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Abstract: The main purpose of this paper is to estimate and analyze the role of housing facility interest rates on 

the relationship between housing facilities and the housing price index in Iran. To do so, we verify the variables 

affecting housing prices and then by using the threshold regression technique presented by Hansen (1996, 2000), 

the threshold interest rate for housing facilities has been determined.  

The results indicate that there is a non-linear and significant relationship between housing facilities and housing 

prices. Moreover, the threshold interest rate of housing facilities is estimated at 14.79%. That means, when the 

interest rate of the facility exceeds the estimated threshold rate, due to the increase in the cost of obtaining the 

facility, the demand for it has decreased. 
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 چکیده
شود. در ایران هموواره شواهد شوکا      ها محسوب می ای برخوردار بوده است و همواره یکی از نیازهای ضروری خانواده بخش مسکن در اقتصاد از جایگاه ویژه

تقاضوا و عرضوه    رو برای تأمین مسکن اقشار مختلف جامعوه و کواهش شوکا  بوین     ایم؛ ازاین بین عرضه و تقاضا و افزایش قیمت مسکن طی چند دهه اخیر بوده

طوور علموی بررسوی شوود؛ بنوابراین، در تحقیو  باضور ابتودا          کننود  قیموت ایون بخوش بوه      مسکن در ایران و در راستای کنترل رشد قیمت آن، باید عوامل تعیین

ایون بخوش و قیموت مسوکن     شوند و سپس نقش نرخ بهره تسهیلات اعطایی به بخش مسوکن بور رابطوه بوین تسوهیلات       متغیرهای مؤثر بر قیمت مسکن معرفی می

برای ایران اقدام شده است. برای رسویدن بوه ایون هود  از      1370-1399ای بهره تسهیلات مسکن در دوره  شود و همچنین نسبت به تعیین نرخ آستانه بررسی می

 ( بهره برده شده است. 2000توسط هانسن )شده  ای ارائه های اقتصادی مرکز آمار ایران و تکنیک رگرسیون آستانه اطلاعات اقتصادی بانک مرکزی و گزارش

ای تسوهیلات   کوه نورخ بهوره آسوتانه     طووری  دهند بین تسهیلات مسکن و قیمت مسکن ارتباط غیرخطی و معناداری وجوود دارد؛ بوه   ای نشان می نتایج مدل آستانه

برآوردی بیشتر شود، آنگواه تسوهیلات مسوکن اثور موبوت و معنوادار       درصد برآورد شده است؛ یعنی زمانی که نرخ بهره تسهیلات از میزان آستانه  79/14مسکن 

دلیول افوزایش هزینوه اخوذ تسوهیلات،       کمتری نسبت به بالتی دارد که نرخ بهره فوق از میزان آستانه برآوردی کمتر باشد؛ زیرا با افزایش نرخ بهره تسهیلات، به

 شود. یابد و موجب اثر کمتر تسهیلات بر قیمت مسکن می خرید مسکن نیز کاهش مییابد که درنتیجه توان و تقاضا برای  تقاضا برای آن کاهش می

 .ای قیمت مسکن، نرخ بهره تسهیلات مسکن، تکنیک رگرسیون آستانه کلیدی: های واژه
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   مقدمه
کــ  بـا   است  ترین ارکان هر اقتصادی بوده بخش مسکن از مهم

همچنـدن  داشـتن در تولدـن قالـالص دالوـی و      توج  بـ  قشـش  

هـای کـ ن اقتصـادی همچـون      داشتن در تغددرات شالص سهم

تورم، اشتغال و رشـن اقتــصادی، در ب ـن لـرد قدـس بـر سـ ن        

 ای دارد. ای لاقوار قشش برجست  هسین 

با توج  ب  جایگاه این بخش باین این قکت  منقظر قرار گدرد 

دلدل تـثیدر شـنین  ن بـر     ک  روقق سریع و رشن شتابان قدمت ب 

هـای لـاقوار و قارضـایتی اجتمــایی قاشـی از    فـسایش هسینـ ا

گذاری  دلدل تثیدر منفی بر سرمای   ن و همچندن رکود این بازار ب 

در ایــن بخـــش و کــاهش رشــن اقتصــاد بــرای سداســتگذاران  

 ای قالوشـاینن است. اقتصادی و دولتمردان پنینه

 بنابراین، چندن اهمدتی بایـ  شـنه اسـت رشـن م شـول و     

ــی قدمــت و ســرمای  ــسایش یرضــ  مســکن   منطش ــذاری و اف  گ

ینوان هنفی مطوـوب و سداسـتی قابـل ت شدب در قظر گرفتـ    ب 

 شود.

سداستگذاران پولی ب  بـازار مسـکن بـرای دسـتدابی بـ  دو      

هنف ی ــات قدمــت و کـاهش ســطک بدکـاری توجـ  ویـ ه        

توسط  شود سداسـت پـولی اق ـساطی کـ  اقن؛ زیرا ادیا می داشت 

های ابتنایی قرن بدست و یک اقجام  فنرال رزرو  مریکا در سال

شنه، در ایجاد ح اب قدمت مسکن مـؤیر بوده است. طرفـناران  

این دینگاه قشش چشمگدری برای سداست پـولی در جوـوگدری   

هـا در قظـر    هـا در قدمـت مسکن و سایر دارایی از ایجاد ح ـاب

اقن و م تشنقن سداسـت   بوده ای مخالف گدرقن؛ در مشابل، ینه می

پولی دلدل اصوی ح ـاب قدمـت مـسکن و ابـسار مناسـب برای 

 کنترل افسایش قدمت مسکن قدست.

ها این بخش شایان توج  بوده است؛  همچندن، از دین دولتی

زیرا اسـتمرار چـالش مـسکن یـ وه بـر م ض ت اقتــصادی  

ـــر گـــسترر قارضـــایتی ـــس هـــای اجتمـــایی و سداســ ب ی قد

تثیدرگـذار اسـت و ت ـناد چشـمگدری از لاقوارهـای شـهری    

ــداری از    ــن از بس ــاره مســکن مج ورق ــ  اج ــثمدن هسین ــرای ت ب

های ضروری لود ماقنن  مـوزر، بهناشـت، تغذیـ  و ...     هسین 

قظر کننن ک  لروجی  ن کاهش تــوان جسـمی و نهنـی     صرف

لصـو  در   جم دت و درقتدج  محنودیت رشن اقتصـادی بـ   

 شورهای درحال توس   است.ک

هـای گذشـت  بحـ  ایـرات قامتشـارن       گفتنی است در دهـ  

های جنین های پولی از سوی اقتصادداقان مکتب کدنسی سداست

کـ  وجـود ایـرات     طـوری  وارد ادبدات اقتصادی شنه اسـت؛ بـ   

هـای پـولی، لـسوم دقـت در وضـع و ایمـال        قامتشارن سداسـت 

کنـن؛ زیـرا    دوچنـنان مـی  ها را در هر اقتصـادی   گذاری سداست

ممکن است بنون توج  بـ   یـار قامتشـارن سداسـت پـولی کـ        

تواقن قاشی از اقنازه و جهت تکاق  پولی یا شرایط حـاکم بـر    می

اقتصاد در زمان ایمال سداسـت باشـن، اهـناف مـنقظر محشـق      

هـای پـولی مزم    قشوقن؛ درقتدج  برای افسایش کـارایی سداسـت  

کـافی در لصـو  مدـسان ایـر،      است مشامات پـولی اط یـات  

های ایرگذاری، منت زمان مزم بـرای شـروا ایرگـذاری،     کاقال

هـای پـولی در    ماقنگاری ایر و زمان ب  اوج رسدنن ایر سداسـت 

-Walsh, 2010: 271شرایط مختوف اقتصادی داشـت  باشـنن    

275.) 

با توج  ب  اهمدت بخش مسکن در اقتصـاد ایـران، در ایـن    

و م رفی متغدرهای مؤیر بـر قدمـت مسـکن    مشال  ضمن بررسی 

ت ر شنه است با تثکدن بر قشـش تسـهد ت ایطـایی بـر ایـن      

بخش و ایر  ن بر قدمت مسکن، ب  دق ال پاسخ ب  این سـؤامت  

باشدم:  یا تسهد ت ایطایی ب  بخش مسکن بـر قدمـت مسـکن    

مؤیر می باشن.  یا متغدر دیگری ماقنن قـر  بهـره تسـهد ت بـر     

ن تسهد ت ایطایی ب  بخش مسـکن و قدمـت مسـکن    رابط  بد

مؤیر است.  ستاق  قر  بهره تسهد ت مسکن چنن درصن است. 

 یا تسهد ت بخش مسکن، رابط  غدرلطی با قدمت مسکن دارد 

هـای بـام و    و درقهایت اینک  رفتار متغدر تسهد ت تحت رژیـم 

 ای ب  چ  صورت است. پایدن قر  بهره  ستاق 
 

 مبانی نظری
های توس   در یک کشور اسـت؛   ترین بخش مسکن یکی از مهم

کــ  بــا اب ـاد وســدع اقتصــادی، اجتمــایی، فرهنگــی،   طــوری بـ  

هـای   ای در ارائـ  وی گـی   محدطی لود، ایـرات گسـترده   زیست

گذارد. اهمدت اقتصادی و اجتمایی مسـکن،  ن را در   جام   می

زایـی   الکاقون توجهات یمومی قرار داده است و در زمدنة اشـتغ 

ینـوان   هـای دیگـر اقتصـادی، بـ      ارت اط  ن با بسداری از بخـش 

شـود.   های اقتصادی توشی می ابساری مناسب برای تحشق سداست

گفتنی است مسکن ازجمو  مسائوی است ک  اقسان همواره با  ن 

دست ب  گری ان بوده و ب  دق ال رفع این مسئو  و همچندن یافتن 

پـور و همکـاران،    سـت  ساسـان  پاسخی مناسب برای  ن بوده ا

1398 :31.) 

برای بررسی قدمت مسکن، یک رویکرد، مطال ـ  و تحودـل   
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کننـنگان و متشاضـدان اسـت.     یوامل مـؤیر بـر یموکـرد یرضـ     

یراقـی و   تشاضای مسکن دو قوا مصرفی و دارایی است  لودوی

 (.43: 1391همکاران، 

منظـور تـثمدن    تشاضای مصرفی مسکن بـرای متشاضـدان بـ    

پناه بوده ک  تابع قدمت و در من است. کشش قدمـت تشاضـا   سر

دلدل اینک  همواره وجود دارد بسدار پایدن بـوده اسـت و ایـن     ب 

احتمال وجود دارد ک  با توج  ب  تغددـر قدمـت لاقـ  و در مـن     

متشاضدان، موجب تغددر در قوا مسکن مورد تشاضـای لاقوارهـا   

 (.54-55: 1398لواهن شن  ایسدلواستی و همکاران، 

بدن در من و قدمت مسکن، قـر  ت ـادل بوننمـنت وجـود     

کنن در  دارد. این فرضد  براساس قظری  در من دائمی استنمل می

هر دوره لا ، مصرف مسکن تـابع یابـت و پایـنار از در مـن     

رو ایـن قظریـ ، قوسـاقات     متوسط طی چرل  ف وی است؛ ازاین

تواقـن   موضوا مـی کنن. این  قدمت مسکن را ب  لوبی ای ات قمی

ب  این دلدل باشن ک  مسکن، یک کامی چننب نی اسـت و هـم   

ینوان دارایی برای  ینوان کامی صرفاً بادوام و مصرفی و هم ب  ب 

گذاری و حفظ ارزر پول و قنرت لرین شـایان توجـ     سرمای 

 (.Chen & et al, 2007: 249گدرد   قرار می

لت یک واحـن  بخش مسکن متثیر از تورم است. هسین  سا

مسکن برای سازقنگان در شرایط تورمی، بـ  دو دلدـل افـسایش    

کردن تورم واق ی  یابن. یکی اینک  کارگران سالتماقی با لحاظ می

کننن و دیگـری   و اقتظارات تورمی، تشاضای دستمسد بامتری می

قدس افسایش قدمت مصالک سالتماقی است. از دین تئوریک و بـا  

دلدل اینک  مسـکن یـک کـامی     مؤیر، ب ق ول ی ات سایر شرایط 

قرمال است، با افسایش در من سراق  لاقوار، تشاضا برای مسـکن  

افــسایش لواهــن یافــت کــ  چنــن دلدــل دارد: قخســت، تمایــل 

ویــ ه در  شـنن بــا افـسایش در مـن بـ      لاقوارهـا بـ  صـاح خاق    

یابن ک  قدمت قس ی اجاره مسکن در  قها  شهرها افسایش می ک ن

ت. ایـن بخـش افـسایش تشاضـای مسـکن، م طـوف بـ         بام اس

تشاضای مصرفی مسکن است. بـا توجـ  بـ  اینکـ  بـا افـسایش       

تـوان اقتظـار    یابن، مـی  اقناز افسایش می در من، مدل قهایی ب  پس

گذاری قدـس   اقناز تمایل لاقوارها ب  سرمای  داشت با افسایش پس

 (.26-27: 1386صمدمی و همکاران،  افسایش یابن  ج فری

هـای   های م ام تی، سداست ی وه بر در من و قدمت، هسین 

پولی، ترجدحـات، تسـهد ت پردالتـی بـرای لریـن از سـوی       

ها و مؤسسات مالی و تحومت جم دتی بر تشاضای مسکن  باقک

 مؤیر هستنن.

گدرد  ینوان یک دارایی زماقی شکل می تشاضا برای مسکن ب 

ن مسکن سوددهی بدشـتری  ها لری ک  در مشایس  با سایر دارایی

گدـرد کـ     داشت  باشـن. سـوددهی در بازارهـا وقتـی شـکل مـی      

بدنی داشت  باشنن ح اب در بـازار مسـکن شـکل     سوداگران پدش

لواهن گرفت و قدمت بازاری مسکن از قدمت بندادی  ن بدشتر 

گـذاری   لواهن شن. مدسان این قوا تشاضا ک  بـا هـنف سـرمای    

ی بندـادی رابطـ  مسـتشدمی دارد    هـا  است، با اقحراف از قدمـت 

 Chien, 2010: 83.) 

 

 سیاست پولی و قیمت مسکن
شود ک  توسط مشـام پـولی بـا     سداست پولی ب  سداستی گفت  می

استفاده از ابسارهای کنترل کمی ماقنن یمودـات بـازار بـاز، قـر      

تنسیل مجند و قر  نلایر قاقوقی و همچنـدن ابسارهـای کنتـرل    

هـای   بننی ایت ارات بدن بخش سهمد کدفی همچون تخصدص و 

شـود  فطـرس و    اقتصادی با هنف کنترل قشـنینگی ایمـال مـی   

 (.79: 1394همکاران، 

کنن با تغددر در سالتار و مدسان قر   باقک مرکسی ت ر می

بهره و ازطریق کنتـرل یـا تغددـر حجـم پـول یـا سـایر شـرایط         

ر و تسهد ت مالی و ایطای ایت ار بـ  اهـناف اقتصـادی مـنقظ    

 (.64: 1387زاده و کامداب،  شنه برسن  قوی بدنی پدش

( س  کاقال را م رفـی کردقـن کـ     2001جاگر   اسمال و دی

گذارقن کـ    های پولی بر تشاضای کل ایر می ازطریق  قها سداست

اقن از کاقال قر  بهره، کاقال قدمت دارایی و کاقال ایت ـار.   ی ارت

بهـره، قـر  ارز، یـروت،     کنن قـر   ( قدس بدان می2004مدشکدن  

هـا سـازوکارهای اقتشـال ایـرات      دهی باقـک  کاقال ترازقام  و وام

اقن. اقتصادداقان  های مختوف اقتصادی های پولی ب  بخش سداست

کدنسی م تشنقن قر  بهره قشش اساسی در اقتشال سداسـت پـولی   

گـذاری،   کنن. این اقتشـال از سـ  طریـق مخـارج سـرمای       ایفا می

پـذیر   کامهای بادوام و حسـاب سـرمای  امکـان    مخارج مصرفی

ای از هسین  لرین مسـکن   های بهره بخش یمنه است. پردالت

دهنن؛ بنابراین، تشاضای مسکن و درقتدجـ  قدمـت    را تشکدل می

 ن با قر  بهره رابط  م کوس دارد. همچنـدن م وغـی کـ  یـک     

طـور   شخص مایل و قادر است بـرای مسـکن هسینـ  کنـن، بـ      

ا قابودـت پردالـت اولدـ  بهـره ارت ـاط دارد  ال ـورن،       مستشدم ب

( و با توج  ب  اینک  لاقوارها با در من جـاری قسـ ت بـ     2008

تواقنن قرض کننن محنودقن، قر  بهره جاری از یوامـل    قچ  می

کنننة تشاضا برای مسکن و درقتدج  قدمت مسـکن اسـت.    ت ددن
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 اط منفـی دارد؛  براساس این، تشاضا برای مسکن با قر  بهره ارت

ای از هسین  لریـن مسـکن    زیرا قخست، هسین  بهره بخش یمنه

دهـن؛ دوم، قابودـت پردالـت اولدـ  بهـره توسـط        را تشکدل می

 طور مستشدم با قدمت مسکن ارت اط دارد. متشاضی ب 

 طــور کــ  اشــاره شــن، بخــش مســکن تثیدرگرفتــ  از  همــان

نـن ســایر   های پولی است؛ زیرا مسـکن و سـرپناه هماق   سداست

های مالی قظدر  هـا ب  بازدهی مکتس   توسط سایر دارایی دارایـی

اوراق بهادار و ... حساس است. اگــر بــازدهی اوراق قرضــ     

افسایش یابن  با افسایش قر  بهره(، دارقـنگان دارایــی بخــشی   

کننـن و از   از س ن دارایی لـود را بـ  اوراق قرضـ  ت ـنیل مـی 

لاق  و مسکن دوری لواهنن کرد. این موضوا سایر اموال ماقنن 

هـا بـا    شود وقتی بازدهی قاشی از حفظ سایر دارایـی  موجب می

ـــسک  ــراردادن ری ــنقظر ق ـــر   م ــند براب ــاگون و مت  ـــای گوق ه

شـود، قدمـت مـسکن کاهش یابن. دوم، تشاضا برای مسکن  مـی

هـا   های بهره ارت اط م کوس داشت  است؛ زیـرا پردالتـی   با قر 

ای از هسینـ  لریـن لاقـ  را     بهره و سود، بخــش یمــنه   برای

شود. سوم، م وغی ک  متشاضی تواقایی و تمایـل دارد   مشمول می

طورمسـتشدم بـا قابودـت     برای تثمدن مــسکن صـرف کنــن، بـ     

. بنا ب  قظـر روزن،  )2008پردالت بهـره مرت ط است  ال ـورن، 

واقـایی  متشاضدان با توج  بـ  در مـن جـاری لـود قسـ ت بـ  ت      

اقن. ب  مرور ک  دستمسد حشدشـی   کردن با محنودیت مواج  قرض

یابـن و تـورم یوـت کـاهش ارزر واق ـی بــنهی       افـسایش مـی  

یابـن. از   شـود، فـشار قاشـی از پردالـت بهـره کـاهش مـی   می

کننـنة قدمـت مـسکن، قـر  بهـره ف وـی     ترین یوامل ت ددن مهم

 (.199-203: 1389است  بهشتی و محسنی زقوزی، 

 1تـوان بـ  مطال ـات اشـناینر و وال     در این لصـو  مـی  

ــ 2022  ــر 2022  2(، کامدنـ ــاقتی و 2019  3(، روزق ـ (، بـ

(، 2018  5(، فاقـک، کرک ـی و مدهایوووسـکی   2019  4فد کتدس

ــائویر ــل و افشــاری   (، لوشــ 2017  6ب (، احمــنی و 1399گ

ی (، قادری و ایسد1395(، یابنینی و همکاران  1399همکاران  

( و مهر را و شهاب لواسـاقی  1391زاده و م ولی   (، قوی1395 

 ( اشاره کرد.1391 
 

                                                           
1 Snyder & Vale 
2 Cumming 
3 Rosenberg 
4Banti & Phylaktis 
5 Funke., Kirkby & Mihaylovski 
6 Bauer 

 آثار نرخ بهره بر عرضه مسکن
هـا را قسـ تاً سـریع     سـازها، سـالتمان   با توجـ  بـ  اینکـ  لاقـ   

سازقن، قر  بهره هسین  تثمدن مالی سالت مسکن قر  بهـره   می

بامتر هسین  سـالت  منت  های بهره کوتاه منت است. قر  کوتاه

وساز  های سالت گذاری در ف الدت مسکن را افـسایش و سرمای 

دهنـن. مطال ـ  مـک کـارتی و پـد        مسکن جنین را کاهش می

مـنت  یــار    های بهره کوتـاه  کننن ک  چرا قر  ( تثیدن می2002 

وسـاز مــسکن دارقــن. کـاهش در یرضـ       مهمـی بـر سـالت

 ,Mishkinقدمت  ن منجر شود  تواقن ب  افسایش  مسکن قدس می

توان ب  مطال ات کارپستام  (. در این لصو  می73-79 :2007

(، احمنی و همکاران 2017  8(، سوئستاس2019  7و یوهاقسون

ــسدی  1399  ــادری و ای ــی، مهــر را و  (، لودوــی1395(، ق یراق

( و سـوری،  1391(، مهر را و شـهاب لواسـاقی    1391یظدمی  

 ( اشاره کرد.1391حدنری و افضوی  

 

 آثار اعتبارات بخش مسکن بر تقاضای مسکن
تسهد ت دریافتی مسکن توسط متشاضـدان از دو کاقـال بـالشوه،    

کنـن هـم    کننن. کاقال اول بدان مـی  ازطریـق ایر بـر تشاضا کار می

تواقنن بر تشاضا برای لرین لاق   قر  بهره اسمی و هم واق ی می

بـامتر، حتی اگر قـر  واق ـی    هـای اسـمی تثیدر بگذارقن. قـر 

بنون تغددر باقی بماقن، تفاوت بدن مخـارج و در مـن را کـاهش    

شود تشاضـا بــرای مــسکن بـا     دهنن. این کاهش موجب می می

دلدل قر  تورم  بهره ب   رو شود؛ زیرا جریان پردالت کاهش روب 

شود. مشنار م وغ رهنی کـ    اقتظاری بامتر ب  زمان حال منتشل می

تواقنن تهد  کننن با کاهش جریان  شاضدان در ق ال تسهد ت میمت

یابـن؛ بنـابراین، اقـنازه مسـکنی کــ   قهــا        پول قشن کاهش مـی 

یابـن. در چــارچوب دیـنگاه     تواقنن تشاضا کننن کـاهش مـی   می

تواقن بـر تشاضـای    قئوک سـدکی، فشط قر  بهره در بوننمنت می

رها با قر  یابت یا متغدر مسکن مؤیر باشن و اهمدتی قنارد لاقوا

رو باشنن؛ زیرا هسینـ  مربـوط بـ  اسـتفاده از سـرمای        رهن روب 

؛ کدـرل  1972همچنان قــر  بهــره بونـنمــنت اسـت  پـول،      

کنن اگر لاقوارها فشار وام را کنتـرل   (. کاقال دوم بدان می1979

کننن در ایـن صـورت اهمدت دارد ک   قها با قـر  متغدـر رهـن    

مــنت   ن. ب  دق ال  ن، تغددـر در قـر  بهــره کوتــاه    مواج  باشن

تواقایی  ن را دارد ک  بر تشاضا برای مسکن تـثیدر بگـذارد. اگـر    

                                                           
7 Karpestam & Johansson 
8 Cuestas 



 
 117 مسکن و بررسی نقش آن بر پیوند تسهیلات و شاخص قیمت مسکن در ایرانتعیین نرخ بهینه تسهیلات 

 

قسم ایظم لاقوارها با قر  متغدـر، مسـکن مهدـا کننـن در ایـن     

صـورت   تواقن ب  منت بهره می های کوتاه صورت افسایش در قر 

. با توج  بـ  اینکـ  م ناداری بر تشاضا برای مسکن تثیدر بگذارد

منت حرکت کننن،  های متغدر رهن تمایل دارقن با قر  کوتاه قر 

ینـوان   سداستگذاران پولی برای ایربخشی از قـر  متغدر بهره بـ  

برقـن. پـس در اقتصـادهایی واکـنش بـ        ابسار سداستی بهره مـی 

تغددرات سداست پـولی بدشـتر اسـت کـ  قــس ت بدــشتری از       

 :Mishkin, 2007کننن   تغدر رهن استفاده میمتشاضدان از قر  م

73-79.) 

سازی قدمت مسـکن در چـارچوب    بدشتر تحشدشات در منل

وی ه  اقن؛ اما متغدرهای ک ن اقتصادی بسداری ب  لطی اقجام شنه

های تجاری، لوا  غدرلطی دارقن. چناقچـ  قدمـت    در سدکل

هش های اقتصادی ب  همـان اقـنازه کـا    مسکن با افسایش ف الدت

توان در تفکدک ایـرات مب ـت و    قدابن، این رابط  غدرلطی را می

منفی یوامل مؤیر بر قدمت مسکن قشان داد. این احتمال وجـود  

های لطی قادر قدستنن برای ت ددن یوامل ایرگـذار   دارد ک  منل

ای  کننـنه  بر قدمت مسکن مؤیر باشنن و ب  شواهن و قتایج گمراه

است ک  پاسـخ بـازار مسـکن بـ       شوقن. قکت  دیگر  ن منجر می

های منفی متفاوت  های مب ت این یوامل از پاسخ ب  شوک شوک

 (.11: 1399است  لداباقی و شجری، 

 1تـوان بـ  مطال ـات  ی ـرک و اوقـنر      در این لصو  مـی 

(، یابــنینی و همکــاران  1399(، موــک و همکــاران   2022 

ی ( و سوری، حدـنری و افضـو  1395(، قادری و ایسدی  1395 

 ( اشاره کرد.1391 

 

 روش تحقیق

شـنه در   طور ک  اشاره شن و با توج  ب  م اقی قظری ارائـ   همان

(، متغدرهای مختوفی بر 2012مطال   کاترکدودنیس و تراچناس  

قدمت مسکن مؤیرقن ک  با افسایش ایـن متغدرهـا ممکـن اسـت     

قدمت مسکن ب  همان اقنازه افسایش یابـن؛ امـا بـا کـاهش  قهـا      

ش قخواهـن یافـت و   ضرورتاً قدمت مسکن ب  همان اقنازه کـاه 

این همان بح  ایرات قامتشارن است کـ  در ایـن مشالـ  تـ ر     

ای، ایـرات قامتشـارن    شنه با اسـتفاده از مـنل رگرسـدون  سـتاق     

تسهد ت ایطایی ب  این بخش بر قدمت مسکن در اقتصاد ایران 

هـای سـود متفـاوت تسـهد ت بخـش مسـکن        با توج  ب  قر 

از قر  سود تسهد ت مـذکور را  ای  بررسی شود تا بتوان  ستاق 

                                                           
1 Ayberk & Onder. 

ک  در این قر  سـود  یـار تسـهد ت بـر      ای گوق  محاس   کرد، ب 

 قدمت مسکن قامتشارن باشن.

ای کـ    در این تحشدق با استفاده از رور رگرسـدون  سـتاق   

ــاط  یــک رور غدرلطــی اســت، فرضــد  غدرلطــی  بــودن ارت 

تسهد ت ایطایی ب  بخش مسکن و قدمت مسکن  زمون شـنه  

-1399های سری زماقی در دوره  ست. برای این منظور، از دادها

 استفاده شنه است. 1370

 هــای غدرلطــی محســوب  ای قــویی از مــنل مــنل  ســتاق 

کنن؛ برای  را بر ورد می )قشط  شکست(ای  شود ک  چنن ستاق  می

مبال، منحنی مفر یک منحنی یک  ستاق  است. ب  ی ارت دیگر، 

مالدـاتی وجـود دارد کـ  در مـنهای     در منحنی مفر یـک قـر    

کنـن و ق ـل و ب ــن از ایـن قـر ، قحــوه      مالدـاتی را بدشـدن  مــی  

 .ایرگذاری قر  مالدات بر در منهای مالداتی کام ً متفاوت است

تا ق ل از این قر   ستاق  ای با افسایش قر  مالدـات، در مـنهای   

ای بـا   اق یابنن؛ اما پس از ی ور از این قر   ست مالداتی افسایش می

یابنـن. بـا    افسایش قر  مالدات، در مـنهای مالدـاتی کـاهش مـی    

هـا و   توان اینچندن مـنل  ای می استفاده از رور رگرسدون  ستاق 

ای را بـر ورد کـرد. درواقـع، ایـن مـنل بخشـی از        مدسان  ستاق 

 .های مشهور رژیم چرلشی است ک  شامل دو رژیم است منل

را در قظر بگدریـن؛   yi=β’xi+eiیک منل رگرسدوقی ماقنن 

ای، پارامتر منل تـاب ی از وضـ دت    در رویکرد رگرسدون  ستاق 

رژیمی است ک  در  ن قرار دارد. در این تحشدـق، پـارامتری کـ     

دهننة ایر تسهد ت ایطایی بـ  بخـش مسـکن بـر قدمـت       قشان

های بام و پـایدن بهـره تسـهد ت     مسکن بوده، در دو رژیم قر 

است. ب  ی ارت دیگر منل رگرسدوقی بـ   بخش مسکن متفاوت 

 شود: دو منل زیر تجسی  می
qi =<ɳ                  yi=Ɵ’1xi+ei 
yi =Ɵ’2xi+ei 

 

متغدـر  سـتاق  مــنل و در اینجـا، قـر  بهــره      qiکـ  در  ن،  

تسهد ت بخش مسکن است ک  در  ن برای تفکدک قموقـ  بـ    

توان  ن را رژیم قر  بهره بـام و   شود و می دو گروه استفاده می

جموـ  الـ ل رگرسـدون اسـت      eiپایدن قامدن. متغدر تصـادفی  

 (.2003و  1996 هاقسن 

 qiو  yi{ ک  در  ن، yi , xi , qiشنه شامل } قموق  مشاهنه

بـرداری از   xiای هسـتنن و   ترتدب متغدر وابست  و متغدر  ستاق  ب 

متغدرهـای توضـدحی ایرگـذار بـر متغدـر وابسـت  اسـت. متغدــر        

باشـن یـا ق اشـن. بـرای      xiممکن است یضوی از  qiای   ستاق 
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تـوان متغدـر مجـازی را     صورت یک م ادلـ ، مـی   قوشتن منل ب 

و  1996ت ریــف کــرد  هاقســن  =di(ʒ){qi=<yiصــورت} بــ 

2003.) 

yi =Ɵ’xi+ ʒ’ xi(£i)+ei 
 

دهن تمـامی پارامترهـای رگرسـدون بـدن      اجازه می 3م ادل  

 هستنن: ʒو  £، Ɵها یوض شوقن. پارامترهای رگرسدون  رژیم

Sn (Ɵ , £ , ʒ)= e’e=(y- Ɵ’x+ ʒ’ xi(£))’ (y- Ɵ’x+ 
ʒ’ xi(£)) 

 

و  £، Ɵکردن مجموا مربع لطاها، بر وردگرهـای   با حناقل

ʒ   ب  دسـت لواهنـن  مـن. تـابع مجمـوا مرب ـات        5در م ادل

 صورت زیر است: لطاها ب 

Sn (ʒ) = Sn(Ɵ(ʒ) , £(ʒ) , ʒ)=Y’Y-Y’X(X’X)-

1X’Y 
 

ʒ   مشناری است کSn(ʒ) دلدـل اینکـ     کنن. ب  را مدندمم می

Sn(ʒ)  کمتر ازn گدرد،  می مشنار مجسا راʒ صـورت   تواقن ب  می

 (.2003و  1996فرد زیر ت ریف شود  هاقسن  منحصرب 

ʒ= arg min Sn (ʒ) 
 

ای ک  متنـارر بـا کمتـرین مدـسان مربـع لطاهاسـت         ستاق 

 شود. ینوان  ستاق  بهدن  اقتخاب می ب 

 

 معرفی مدل و متغیرها
 شنه در منل: م رفی متغدرهای استفاده

 

 شده در تحقیق متغیرهای استفادهمعرفی  -1جدول 

 نماد تعریف متغیر

 Hpi شالص قدمت مسکن
 Ir قر  بهره تسهد ت ایطایی ب  بخش مسکن

 Loan تسهد ت ایطایی ب  بخش مسکن
 Cpi شالص قدمت کام و لنمات مصرفی
 Certificate ت ناد پرواق  صادره سالت مسکن

 Area شنه های سالت  زیربنای سالتمان
 Vah ارزر افسوده بخش مسکن
 M2 ت ریف گسترده پول

های دارای قوسان  متغدر دامی برای سال

  شنین قدمت
Dum 

 

شـنه، قـر  بهـره تسـهد ت      با توج  ب  مطالب قظری ارائـ  

بخش مسکن در مدسان تشاضـا بـرای الـذ تسـهد ت و قدمـت      

ینـوان متغدـر    شنه مسکن مؤیر بوده و بـ  همـدن دلدـل بـ      تمام

کننـنه   ای در قظر گرفت  شنه است. شالص قدمت مصرف  ستاق 

اقـن  تو کنننة تـورم در اقتصـاد قدـس هسـت، مـی      ک  ب  قویی بدان

هـای   ینوان محرک قدمت مسـکن یمـل کنـن. ت ـناد پرواقـ       ب 

کنننة موجـودی   های موجود قدس بدان صادرشنه و زیربنای مسکن

 و مدسان یرض  مسکن در کشور است. 

 

 برآورد مدل خطی
قتایج بر ورد لطی منل برای بازه زماقی دوره تحشدق بـ  رور  

 اقن: ارائ  شنه 2حناقل مرب ات م مولی در جنول 

 نتایج برآورد مدل خطی -2جدول 

HPI = C(1)*IR + C(2)*LOAN + C(3)*CPI + C(4)*M2 + C(5)*CERTIFICATE + C(6)*AREA + C(7)*VAH 

+ C(8)*DUM 

Prob t-Static Std. Error Coefficient Variable 

00039/0  38/4-  68/1  59/1-  C(1) 

0000/0  40/5  62/1  66/8  C(2) 

0000/0  60/29  05/0  91/1  C(3) 

0091/0  11/2-  45/6  01/3-  C(4) 

0003/0  62/4-  33/6  82/33-  C(5) 

0419/0  16/2  82/6  06/15-  C(6) 

0068/0  03/3  08/1  01/25  C(7) 

05624/0  35/2  81/0  49/2  C(8) 

R- squared  =0 /9967 

Durbin-Watson stat = 04/2  
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 حاصل از جدولنتایج   -1نمودار 

 
 

با افسایش یک درصنی قر  بهره تسهد ت، شالص قدمت 

یابن ک  این قتدج  از لحاظ  مـاری   واحن کاهش می 59/1مسکن 

دار بوده اسـت و از لحـاظ قظـری بـا افـسایش قـر  بهـره         م نی

تسهد ت و ب  ت ع  ن افسایش هسینـ  دریافـت تسـهد ت بـرای     

ن، تمایل و تواقایی متشاضدان، کاهش و درقتدج  شالص متشاضدا

 یابن. قدمت مسکن قدس کاهش می

با افسایش یک درصنی تسهد ت ایطایی ب  بخش مسـکن،  

یابن ک  این قتدج   واحن افسایش می 66/8شالص قدمت مسکن 

دار بوده است و از لحاظ قظری با افـسایش   از لحاظ  ماری م نی

لریـن مسـکن، افـسایش و بـ  ت ـع  ن      تسهد ت، تشاضـا بـرای   

 یابن. شالص قدمت مسکن قدس افسایش می

با افسایش یک واحنی شالص کـام و لـنمات مصـرفی،    

یابن ک  این قتدج   واحن افسایش می 91/1شالص قدمت مسکن 

 دار است.  از لحاظ  ماری م نی

با افسایش یک درصـنی ت ریـف گسـترده پـول، شـالص      

یابن ک  این قتدج  از لحـاظ   کاهش میواحن  01/3قدمت مسکن 

دار بوده و از لحـاظ قظـری افـسایش حجـم پـول و        ماری م نی

قشنینگی بای  شنه است این افسایش یا صرف کامهای مصرفی 

ازحـن  ن بـ  سـمت     دوام شود یا در صـورت افـسایش بـدش    بی

بازارهای موازی مسکن ازجمو  ارز، ط  و ... با هنف حفـظ و  

 حرکت کنن. افسایش دارایی

هـای مسـکوقی صادرشـنه،     با افسایش یک درصنی پرواقـ  

یابن ک  این قتدج   واحن کاهش می 82/33شالص قدمت مسکن 

دار بوده است و از لحاظ قظـری ی نـی بـا     از لحاظ  ماری م نی

افسایش یرض  مسکن ب  دق ال  ن شالص قدمت مسکن کاهش 

 یابن. می

هـای   التمانبا افسایش یک درصنی مسـاحت زیربنـای س ـ  

یابن  واحن افسایش می 06/15شنه، شالص قدمت مسکن  سالت 

دار بوده است و لحاظ قظری  ک  این قتدج  از لحاظ  ماری م نی

ی نی با افسایش متراژ زیربنا و ب  دق ال  ن افسایش م وغ هر واحن 

 شود. مسکوقی موجب افسایش شالص قدمت مسکن می

خــش مســکن، بــا افــسایش یــک درصــنی ارزر افــسوده ب

یابـن کـ  ایـن     واحن افـسایش مـی   01/27شالص قدمت مسکن 

 دار است.  قتدج  از لحاظ  ماری م نی

های واردشنه ب  بخـش مسـکن کـ  توسـط      همچندن شوک

دار بـر   اقن، ایر مب ت و م نـی  متغدر مجازی در منل گنجاقنه شنه

 شالص قدمت مسکن دارقن.

 

 نتایج آزمون تشخیصی مدل خطی -3جدول 

الاحتم   زمون  ماره 

F( 1و18 )= 6101/0  295/0   زمون رمسی 

F( 2و17 )= 5967/0  4127/0  LM   زمون لودهم ستگی  

F( 8و18 )= 7444/0  6627/0  

  زمون واریاقس قاهمساقی

Breusch-Pagan-

Godfrey 
 

اقـن؛   های تشخدصی ارائ  شـنه  قدس قتایج  زمون 3در جنول 

قاهمسـاقی و  واضک است منل لطی بر وردی مشکل واریـاقس  

لودهم ستگی بدن جم ت ال ل را قنارد. همچندن با توج  ب  

 قتایج  زمون رمسی فرم ت  ی منل ب  درستی اقتخاب شنه است.
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HPI = C(1)*IR + C(2)*LOAN + C(3)*CPI + C(4)*M2 + C(5)*CERTIFICATE+ 
C(6)*AREA+ C(7)*VAH + C(8)*DUM 
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  ای برآورد مدل آستانه

 ای نتایج برآورد مدل آستانه -4جدول 

HPI = (IR<14.79)*C(1)*LOAN + (IR>=14.79)*C(2)*LOAN + C(3)*CPI + C(4)*CERTIFICATE + C(5)*AREA + 

C(6)*VAH + C(7)*M2 + C(8)*DUM 

Prob t-Static Std. Error Coefficient Variable 

0000/0  19/7  95/1  31/10  C(1) 

0000/0  99/6  67/1  83/11  C(2) 

0000/0  62/27  03/1  19/1  C(3) 

0000/0  69/7-  83/9  86/41-  C(4) 

095/0  18/4  01/7  01/20  C(5) 

0000/0  66/3  27/4  80/24  C(6) 

0000/0  01/3-  66/1  91/3-  C(7) 

0004/0  74/3  73/2  60/3  C(8) 

R- squared  =0 /9967 

Durbin-Watson stat = 27/2  

 
 4نتایج حاصل از جدول   -2نمودار 

 
 

ای اقجام  رگرسدون  ستاق بر ورد منل غدرلطی ک  با رور 

درصن قشان داده است؛ ی نی  79/14ای را  شنه، قر  بهره  ستاق 

در رژیم پایدن قر  بهره، افسایش یک درصنی تسهد ت ایطایی 

ب  بخش مسکن موجب افسایش شالص قدمت مسکن ب  مدسان 

واحن شنه است و در رژیم بامی قر  بهره، افسایش یک  83/11

واحـنی شـالص قدمـت     31/10سایش درصنی  ن موجب اف ـ

مسکن لواهن شن ک  تثیدنکنننة رابط  غدرلطی بدن تسـهد ت  

ک  افسایش مکـرر قـر    طوریو شالص قدمت مسکن است؛ ب 

بهره موجب افسایش هسین  الذ تسهد ت بـرای متشاضـدان مـی   

شود، تمایل  قها برای دریافـت وام، کـاهش و درقتدجـ  تشاضـا     

شـود  یابن. ایـن امـر موجـب مـی     میبرای لرین مسکن کاهش 

تسهد ت ایر محنودتری بر شـالص قدمـت مسـکن بـ  جـای      

 گذارد.

با افسایش یک واحنی شالص کـام و لـنمات مصـرفی،    

واحن افسایش می یابن ک  این قتدج   19/1شالص قدمت مسکن 

 دار است.  از لحاظ  ماری م نی

با افسایش یک درصـنی ت ریـف گسـترده پـول، شـالص      

یابن ک  این قتدج  از لحـاظ   واحن کاهش می 91/3سکن قدمت م

دار بوده و از لحـاظ قظـری افـسایش حجـم پـول و        ماری م نی

قشنینگی بای  شنه است این افسایش یا صرف کامهای مصرفی 

ازحـن  ن بـ  سـمت     دوام شود یا در صـورت افـسایش بـدش    بی

 بازارهای موازی مسکن ازجمو  ارز، ط  و ... با هنف حفـظ و 
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HPI = (IR<14.5)*C(1)*LOAN + (IR>=14.5)*C(2)*LOAN + C(3)*CPI + 
C(4)*CERTIFICATE+ C(5)*AREA+ C(6)*VAH + C(7)*M2 + C(8)*DUM 
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 افسایش دارایی حرکت کنن.

هـای مسـکوقی صادرشـنه،     با افسایش یک درصنی پرواقـ  

یابن ک  این قتدج   واحن کاهش می 86/41شالص قدمت مسکن 

دار بوده است و از لحاظ قظـری ی نـی بـا     از لحاظ  ماری م نی

افسایش یرض  مسکن ب  دق ال  ن شالص قدمت مسکن کاهش 

 یابن. می

هـای   سـاحت زیربنـای سـالتمان   با افسایش یک درصنی م

یابن  واحن افسایش می 01/20شنه، شالص قدمت مسکن  سالت 

دار بـوده اسـت و از لحـاظ     ک  این قتدج  از لحاظ  ماری م نـی 

قظری ی نی با افسایش متراژ زیربنا و ب  دق ال  ن افسایش قدمـت  

هر واحن مسکوقی، موجـب افـسایش شـالص قدمـت مسـکن      

 شود. می

رصــنی ارزر افــسوده بخــش مســکن، بــا افــسایش یــک د

یابـن کـ  ایـن     واحن افـسایش مـی   80/24شالص قدمت مسکن 

 دار است.  قتدج  از لحاظ  ماری م نی

با افسایش یک درصـنی ت ریـف گسـترده پـول، شـالص      

یابن ک  این قتدج  از لحـاظ   واحن کاهش می 91/3قدمت مسکن 

پـول  دار بوده است و از لحاظ قظری افسایش حجم   ماری م نی

و قشنینگی بای  شنه است ایـن افـسایش یـا صـرف کامهـای      

ازحـن  ن بـ     دوام شود یا در صورت افـسایش بـدش   مصرفی بی

سمت بازارهای موازی مسکن ازجمو  ارز، طـ  و ... بـا هـنف    

هــای  حفــظ و افــسایش دارایــی حرکــت کنــن. همچنــدن شــوک

واردشنه ب  بخش مسکن ک  با متغدر مجازی در مـنل گنجاقـنه   

 دار بر شالص قدمت مسکن دارقن. اقن، ایر مب ت و م نی نهش

 

 ای نتایج آزمون تشخیصی مدل آستانه -5جدول 
  زمون  ماره احتمال

F( 1و18 )= 49634/0   زمون رمسی 49/0 

F( 2و17 )= 2019/0  60/1 
LM  زمون 

 لودهم ستگی

F( 8و18 )= 8909/0  53/0 
  زمون واریاقس قاهمساقی

Breusch-Pagan-
Godfrey 

 

اقن ک   های تشخدصی ارائ  شنه قدس قتایج  زمون 5در جنول 

ای بر وردی مشکل واریاقس قاهمسـاقی   کننن منل  ستاق  بدان می

و لودهم ستگی بدن جم ت ال ل را قنارد. همچندن با توج  

ب  قتایج  زمون رمسی فرم ت  ی منل بـ  درسـتی اقتخـاب شـنه     

 است.

 

 گیری نتیجه

ت اط غدرلطی بدن تسهد ت ایطایی ب  در مشال  حاضر وجود ار

هـای   بخش مسکن و شالص قدمت مسکن بـا توجـ  بـ  قـر     

متفاوت بهره تسهد ت ایطایی ب  بخـش مسـکن بـا اسـتفاده از     

در ایران بررسی شنه  1370-1399ای در دوره  رگرسدون  ستاق 

دهن ارت اط غدرلطی بدن  است. قتایج حاصل از بر ورد قشان می

ک  با حرکت از  طوری شنه وجود داشت  است؛ ب  متغدرهای مطرح

 79/14ای  رژیم قر  بهره پایدن ب  رژیم بام  قـر  بهـره  سـتاق    

درصن(، کاهش ایر مب ت تسهد ت بر شـالص قدمـت مسـکن    

شود و دلدل اصوی  ن این است ک  با افـسایش قـر     مشاهنه می

ای ه بهره تسهد ت، چون متشاضدان اصوی این تسهد ت لاقواده

اقـن، تـوان  قهـا بـرای دریافـت و       با در مـن متوسـط بـ  پـایدن    

یابن ک  موجـب کـاهش تشاضـا     بازپردالت تسهد ت کاهش می

برای لرین مسکن و ب  ت ع  ن افـسایش کمتـر شـالص قدمـت     

 شود. مسکن می

تـوان   همچندن با توج  ب  مفروضات و سؤامت تحشدق مـی 

 ـ      ر مب ـت و  انیان کرد تسـهد ت ایطـایی بـ  بخـش مسـکن ای

دار بر شالص قدمـت مسـکن دارد. همچنـدن قـر  بهـره       م نی

دلدـل اینکـ  موجـب افـسایش هسینـ  الـذ        تسهد ت مسکن بـ  

شود، بر مدـسان و قحـوه ایرگـذاری تسـهد ت بـر       تسهد ت می

 قدمت مسکن مؤیر است.

 

 منابع
بررسـی ایـر شـوک    (. »1399احمنی، سدن وحدن و همکـاران   

پـذیری قدمـت    ها بر توان سداست پولی و رفتار بازار دارایی

هژژای  هژا و سیاسژت   پژووهش ، «مسـکن شـهری در ایـران   
 .271-305،   95، شماره 28، دوره اقتصادی

هـای   بررسـی  یـار شـوک   (. »1399موک، هـومن و همکـاران    

، «dsgeلی مسکن در یـک مـنل   اقتصادی با لحاظ تثمدن ما

، 94، شـماره  28، دوره های اقتصادی ها و سیاست پووهش

  331-289. 

هـای   تثیدر شـوک (. »1399گل، م صوم  و زهرا افشاری   لوش 

گذاری در بخش مسکن در ایران بـا   اقتصاد ک ن بر سرمای 

نشژریه  ، «استفاده از رور لودرگرسـدوقی بـرداری بدـسین   
 .65-51،   2، شماره 8، دوره ریاقتصاد و مدیریت شه

هـای   تحودـل شـالص  (. »1398پور، فرزاق  و همکـاران    ساسان

، «تهـران  6کمی و کدفی مسکن در سـطک محـ ت منطشـ     
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 چهاردهمدن کنگره اقجمن جغرافدایی ایران.

تحودل یوامل کـ ن  (. »1398ایسدلواستی، حجت و همکاران  

قوار در مناطق پذیری مسکن لا اقتصاد مؤیر بر شالص توان

نشژریه مطالعژات   ، «شهری ایران با تثکدن بر قشـش دولـت  
 .41-71،   29، شماره 8، سال اقتصادی کاربردی ایران

روقـق و رکـود   (. »1399پـور    لداباقی، قاصر و ششایق شـجری 

 -جـایی مـارکف    های مسکن در ایران: رویکرد جابـ   قدمت

، هریژیی و بودجژ   نشژریه برنامژه  ، «لودرگرسدون برداری
 .3-32،   22شماره 

ح ـاب قدمتـی در بـازار    (. »1395یابنینی، جـواد و همکـاران    

، «مسکن ایران م تنی بر منل سالتاری ت ددن قدمت مسـکن 

، 67، شماره 21، سال های اقتصادی ایران فصلنامه پووهش

  210-181. 

بررسـی تـثیدر یوامـل    (. »1395قادری، ج فر و بهنـام ایـسدی    

-1391بـر قدمـت مسـکن در ایـران       اقتصادی و اجتمایی
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