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Abstract  

This study utilizes the continuous wavelet transform approach and time-
frequency domain analysis to shed new light on the causal relationship between 
land, housing prices, liquidity , and economic growth. According to the results 
of the research: 1) In the short term (12-month cycle), the relationship between 
housing/land prices and liquidity is two-way and direct, while in lower 
frequencies (long-term), a direct causal relationship from liquidity to the growth 
of housing/land prices is evident. 2) Analysing the dynamics of the causal 
relationship between housing/land prices and economic growthindicates a long-
term causal relationship between these variables. 3) In the medium and long 
term, a stable, strong, and in-phase relationship exists between the ratio of 
liquidity to GDP and the ratio of the housing price index to the price index. This 
implies that when the liquidity-to-GDP ratio increases, leading to a higher influx 
of liquidity into the land and housing sector, the housing price index surpasses 
the overall price index. 
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تحلیلی بر وضعیت رشد قیمت زمین و مسکن و ارتباط آن با 

 برخی متغیرهاي اقتصاد کلان ایران

  علامه طباطبائی، تهران، ایراناستاد اقتصاد دانشگاه     عباس شاکري 

    

  دکتري اقتصاد دانشگاه علامه طباطبائی، تهران، ایران   الناز باقرپور اسکویی 

  چکیده

رشد اقتصادي طی  هدف اصلی این مطالعه افزایش درك رابطه علی میان قیمت زمین/ مسکن و نقدینگی و

فرکانس  - موجک پیوسته و تحلیل در دامنه زمان با استفاده از رویکرد تبدیل 1400:12تا  1372:1هاي سال

ماهه) ارتباط بین قیمت مسکن و زمین با نقدینگی دو  12مدت (چرخه در کوتاه - 1 است. طبق نتایج پژوهش:

تر (بلندمدت) رابطه علی مستقیم از نقدینگی به رشد قیمت هاي پایینو در فرکانس سویه و مستقیم بوده

هاي رابطه علی میان قیمت مسکن، زمین و رشد در بررسی پویایی - 2 .استمسکن و زمین قابل مشاهده 

به رشد  دهد در بلندمدت رابطه علیت معکوس از قیمت مسکن و زمیناقتصادي نتایج به دست آمده نشان می

فاز از نسبت نقدینگی به باثبات، قوي و هم مدت و بلندمدت رابطه در میان - 3 .قابل مشاهده است اقتصادي

اي که وقتی نسبت ولید ناخالص داخلی به نسبت شاخص قیمت مسکن به شاخص قیمت برقرار است؛ به گونهت

شود یابد و نقدینگی بیشتري به بخش زمین و مسکن تزریق مینقدینگی به تولید ناخالص داخلی افزایش می

 .شود شاخص قیمت مسکن از شاخص قیمت کل بیشتر می

هاي خصوصی، رشد اقتصادي، حجم نقدینگی، بانکبخش مسکن،  هاي کلیدي:واژه

  رویکرد همدوسی موجک

    JEL :C8, E51, E31, E0, R30ي بند طبقه

                                                        
  :نویسنده مسئولbagherpur_e@atu.ac.ir  
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   . مقدمه1

 يازهاین از یکی عنوان به که است کشور هر اقتصاد يدیکل يهابخش از یکی مسکن

 رییتغ هرگونه و گرفته قرار خانوارها یاساس يکالاها سبد در یزندگ یاساس و هیاول

. دهدیمقرار  ریتاثبه شدت تحت  را خانوار رفاه اجاره، و دیخر متیق خصوص در یمتیق

 نکهیبر ا علاوهبازار مسکن  ریاخ يهاسال یطکه  دهدیم نشان موجود شواهد حال نیا با

 يهازهیانگ توجه کانون همواره بوده، رانیا اقتصاد يهابخش نیترثباتیب از یکی

 دو در مسکن و نیزم متیق که يطور به است؛ بوده یفراوان گذارانهیسرما سوداگرانه

 ندیفرآ یتجل يجا به و کرده تجربه را ياسابقهیب نوسانات و هاجهش گذشته دهه

 يماریب مظهر ،یعموم رفاه نیتام يبرا هابخش ریسا با مناسب تعامل و يگذارهیسرما

مشکل  کیو به عنوان  بوده اقتصاد در درآمد عیتوز ییواگرا و تطابق عدم ،يهلند

 يهاهیدربخش مسکن سرما يسوداگر رانیدر جامعه ا یاجتماع - ياقتصاد ياشهیر

 محروم ياریبس یمال يهاهیسرما وجود از را کشور يدیتول بخش و دهیبلع را یمیعظ

 ). 1395 ،ي(شاکر است کرده

 یرانیا يخانوارها و گذاران استیس يبرا لیمسکن به چهار دل متینوسانات ق موضوع

 مسکن، متیق ژهیو به هاییدارا متیاول، نوسان در ق است؛ برخوردار ییبالا تیاهم از

و  سیمیسیبر( کندیم جادیا مناسب استیس میتنظ در یپول مقامات يبرا را ییهاچالش

 به یابیدست به را تیاولو یپول مقامات که معناست آن به نیا. )2009، 1ولاسوپولوس

 که ییجا شود؛یم فیتعر تورم هدف کی عنوانبه  حایکه ترج دهندیم متیق ثبات

 نی. چنشودیم يریگ اندازه CPI(2( کنندهمصرف متیاز شاخص ق یتورم خود با نوع

 متیق میمستق طور بهاست، اما  يکالاها و خدمات جار متیمتشکل از ق یشاخص

کنند  میتنظ ياخود را به گونه یفعل استیس دیبا یمقامات پول ن،یبنابرا. ستین هاییدارا

گودهارت و د (باش تورم يبرا کنندهینیبشیپ يمحتوا يدارا ییدارا متیکه نوسانات ق

 شتریبر ب يادیز ریتاثمسکن  متینوسانات ق ران،یدر مورد ا دوم، .)3،2007نهافم

بخش  سوم،.و اشتغال دارد يگذار هیکل، سرما دیمانند تول يکلان اقتصاد يها شاخص

                                                        
1. Brissimis, S., & Vlassopoulos, T. 
2. Consumer Price Index 
3.Goodhart, C., & Hofmann, B. 
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خانه  تیمالک چهارم،. 1است مسکن نهیسهم هزخانوار مربوط به  یاز سبد مصرف یاعظم

رو،  نیاز ا .مهم بوده است يگذارهیو سرما یفرهنگ لیبه دلا رانیدر ا تاکنونگذشته  از

 يمسکن برا متیموثر بر نوسانات ق يا نهیاز عوامل زم یبر اساس بحث فوق، آگاه

 متقابل روابط یبررس جهت یمختلف يهاروشاست.  يو خانوارها ضرور یمقامات پول

 وجود ياقتصاد رشد و ینگینقدجمله  ازاقتصاد کلان  يرهایو مسکن و متغ نیزم متیق

 يساز مدل بر یمبتن يهاروش و يآمار يهاروش قالب در یکل طور  به که دارد

  .شوند یم يبند دسته

 رابطه لیتحل يبرا وستهیموجک پ لیاز تبد دیجد افتیره کی یمطالعه حاضر با معرف

 انیم یعل رابطه لیتحل نیهمچن و يو رشد اقتصاد ینگیمسکن و نقد ،نیزم متیق انیم

 متیق شاخص به مسکن متیق شاخص نسبت و یداخل ناخالص دیتول به ینگینقد نسبت

 در يدیجد نشیبرا مرتفع ساخته و  یاقتصاد سنج یسنت يهاروش نقص کرده یسع کل

 تا 1372 يهاسال یط رانیا اقتصاد در نیزم و مسکن متیق تیوضع لیتحل خصوص

عبارت است از:  کند،یم زیمتما مرسوم يهاروش از را روش نیا آنچه. کند جادیا 1400

 ياقتصاد رشد و ینگینقد و مسکن، نیزم متیق انیم یعل رابطه لیتحلاکثر مطالعات  - 1

 انیکه رابطه م رندیگ یرا در نظر نم تیواقع نیا ای کنند یم یجهت بررس کیرا تنها در 

 کردیرو کاربرد - 2. کند یم رییمشخص تغ یافق زمان کی يزمان و برا یط ریمتغ دو

 یدوم رایز ؛است تیمز يدارا 3يگرنجر تینسبت به آزمون عل 2موجک همدوسی

و در هر  یمورد بررس یکل دوره زمان يواحد برا یعل رابطه کیکه  کند یفرض م

                                                        

مسکن در  ینهکه سهم هزاز آن است  یگزارش ها حاک ینمجلس، آخر هايمرکز پژوهش ییسر به گفته .1

شاخص در  ینا یانگیناست که م یدر حال یناست؛ ا یدهدرصد رس 70تا  60به  يشهر يسبد خانوارها

 . شود یدرصد برآورد م 18جهان 

2.Wavelet Coherence Approachتوان به خودهمبستگی در مقاطع می موجکی مدوسیهر : د

 توان بههمین دلیل همدوسی موجک را میت؛ بههاي زمانی خاص دست یافزمانی خاص و هم زمان مقیاس

 .عنوان همبستگی موضعی میان دو تبدیل موجک نیز تعریف نمود

3.Granger causality test 
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 اتیاست که ادب یمعن آن به نیا  .)1،2004گرینستد و همکارانفرکانس وجود دارد (

حرکات  لیتحل يبرا را وستهیپ موجک لیتبد کردیرواستفاده از  يایاز مزا ياریبس یفعل

 رشد و ینگینقدو  نیزم ،مسکن نیدر زمان و فرکانس ب ریتاخ يمشترك و الگو

 يآمار يهاروش شتریب برخلاف موجک افتیره در - 3است.  را از دست داده  ياقتصاد

 در - 4. 2است یخط رابطه فرض به ازین نه و رهایمتغ ییمانا به يازین نه ،یسنج اقتصاد و

) یحرکت هم( یهمدوس خصوص به و موجک روش ،یزمان يسر يهاروش تقابل

 لیتبد از استفاده و) کیزی(اکونوف کیزیف اقتصاد یشناس روش چهارچوب در 3یموجک

 چراکهداشته باشد؛  رهایمتغ نیا تیعل یدر بررس يدیافق جد تواندیم وستهیپ موجک

در  ایبه شکل پو بلندمدت و مدت کوتاه کیتفک به را يرگذاریتاث یامکان بررس

 يتر قیمراتب دق  به ینیب شیو به تبع آن برآورد و پ دهدیم نشانمختلف  يهافرکانس

  .شود یم راهمـف

قیمت ي رابطه میان این اساس ما در بخش بعدي مبانی نظري و بیشینه تحقیق درزمینهبر  

کنیم. بخش سوم به بیان برخی واقعیات را بررسی می رشد اقتصادي و  حجم پول، مسکن

ها تجربی اقتصاد ایران اختصاص یافته است. در بخش چهارم روش تحقیق، توصیف داده

گیري از مطالعه حاضر ارائه صه و نتیجهلاهاي تحقیق و در بخش پنجم و پایانی، خو یافته

  .نمودیم

  مبانی نظري و پیشینه پژوهش . مروري بر2

در  رو، نیا از کند؛یم يباز کلان اقتصاد يرهایمتغ در موثر و يقو نقش مسکن متیق

 یمبان اساس بر مسکن بخش به آن ورود يهازهیو انگ ینگینقد راتییبخش ابتدا تغ نیا

 از نهیزم نیا در یخارجو  یاهم مطالعات داخل سپس و ردیگیم قرار یبررس مورد ينظر

  .گذشت خواهد نظر

  

                                                        
1. Grinsted, A. J., et al. 

  به منابع ذیل مراجعه شود: براي اطلاع بیشتر .2

Agui ar-conrari a. Martins,&Soares (2012), Caraiani (2012) and Reboredo & 
Rivera-Castro (2013) 
3. Wavelet Coherence 
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  مسکن متیق و پول حجم ارتباط. 2- 1

. شود داده شرح تواندیم یمتفاوت هايروش به مسکن بازار و پول حجم نیب ارتباط

 میبه سه دسته تقس توانیم کنند،یم جادیرابطه ا ریدو متغ نیب که را یمختلف يهاکانال

 دسته). پول يتقاضا(کانال  است کیکلاس پول يتقاضا يهازهیانگ شامل اول دسته  :کرد

 کانال عنوان تحت و دهدیم شرح را مسکن ییدارا به نسبت ینگینقد خاص نقش دوم

 کیاملاك و مستغلات،  یعلت ارزش رهن بهو دسته سوم  شودیم مطرح ییدارا تورم

  ).اعتباراتوام و پول  است (کانال  نیرابطه ب

  پول يتقاضا کانال .1-2- 1

 اثر  ثروت، اثر دسته سه به را پول  يتقاضا و مسکن متیق نیب رابطه) 1998( 1دمنیفر

 رهیذخ منبع کی پول ثروت، اثر مطابق. کند یم يبندطبقه 2ستد و داد اثر و ینیجانش

 استفاده مسکن مانند هاییدارا گرید ينگهدار يبرا نیگزیجا کی عنوان به و است ارزش

 و مطلوب يویپورتفول بیترک نیب تفاوت به منجر مسکن متیق در شیافزا. شودیم

 لیتعد و ویپورتفول يتقاضا در شیافزا با توانیم سپس. شودیم موجود يویپورتفول

  .دیرس مطلوب تعادل به ویپورتفول بیترک

 يهاییدارا يثروت تقاضا شده برا سطح در رییتغ کی که ثروت اثر با سهیمقا در

 رییتغ افراد يویپورتفول در موجود يهاییدارا ینسب کشش در ینیجانش اثر کند،یم جادیا

 ریسا بودن ثابت با مسکن متیق در) انتظار(قابل  شیافزا ترخاص طور به. کندیم جادیا

 سهم و شود پول ينگهدار از ترجذاب مسکن در يگذارهیسرما شودیم موجب طیشرا

  .ابدی شیافزا ویپورتفول در مسکن

 دیخر ستد، و داد اثر دهند،یم نشان را ویپورتفول تیوضع گذشته اثر دو کهیحال در

 مورد پول شیافزا به متیق رییتغ زانیم به و کندیم منعکس متیق در را مسکن فروش و

  .دارد اشاره یمبادلات زهیانگ يبرا ازین

                                                        
1. Friedman 
2.Transaction 
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 در معمول طور بهتعداد معاملات در بازار مسکن  که موضوع نیداد و ستد توسط ا اثر

 يبرا مسکن مالکان چراکه ؛)1995، 1(استین  شود یم تیتقو است، شتریب رونق دوره

. ندازندیب ریتاخدارند فروش مسکن را به  لیتما رکود، دوره در هیسرما انیز از اجتناب

 بازگشت انیز به که کنندیم یابیارز زودگذر دهیپد را مسکن متیق کاهش هاآن

 بازار به که است مسکن متیق شیافزا با تنها و شودیم منجر مستغلات و املاك هیسرما

  .شوندیم وارد ییدارا

  ییدارا تورم کانال. 1-2- 2

 که یحال در کردند انیب را پول بازار به مسکن بازار از یسبب رابطه کی گذشته مباحث

 تورم(کانال  دارد وجود زین مسکن بازا بر پول حجم و یپول استیس از بالقوه اثرات

 ،یانبساط یپول استیس که دهدیم نشان ویپورتفول نهیبه صیتخص به توجه). ییدارا

 ییدارا بازار در يدیجد توازن است ممکن و کندیم جادیبالا ا ینگیبا نقد ییبازارها

 متیق به علت تفاوت کشش نی. همچنابدی شیافزا مسکن متیق جهینت در و کند جادیا

 توجهاست. با  دتریشد یمصرف يکالاها متیبا ق سهیمسکن در مقا متیق شیعرضه، افزا

 حال در يکشورها و نوظهور يبازارها در نییپا نهیهز با دکنندگانیتول ریاخ توسعه به

 شوك به واکنش در یمصرف يکالاها متیق شیافزا از یحت است ممکن توسعه،

 مدتکوتاه در مسکن بازار در عرضه که است یحال در نی. اشود يریجلوگ ینگینقد

 يکالا به نسبت پول حجم در شیافزا به مسکن متیق تیحساس جهینت در و است محدود

  ).  2006 ،2اردیو جول ریبرونرما( است شتریب یلیخ یمصرف

  اعتبارات کانال. 1-2- 3

 خانوار يهاییدارا یرهن يهاارزش با ارتباط در پول و مسکن نیب رابطه مهم وجه نیسوم

 اساس بر هستنداطلاعات نامتقارن در بازار اعتبارات، افراد قادر  عیتوز لیدل به. است

در  قهیوث عنوان) بر نقش مسکن به2005( 3لویاکوویا. رندیوام بگ شانیهاسپرده اعتبار

                                                        
1. Stein. J. 
2. Brunnermeier, M. K., & Julliard, C. 
3.Iacoviello, M. 
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 که است مهم ياموازنه ریمتغ کی مسکن ییدارا. کندیم دیتاکانتقالات  سمیمکان

 اطلاعات ریتاث. اعتبار بالاتر سپرده، کندیم نییتع را رندگانیگقرض يهاتیمحدود

 میرابطه مستق کی. پس بخشدیم بهبود را یدهوام طیشرا و دهدیم کاهش را نامتقارن

 یی) دارا1997( 1موور و یوتاکیکمسکن و توسعه وام وجود دارد. مطابق مطالعه  نیب

 جهینت درو  کندیم تیتقو را یپول استیکه اثر س کندیم عمل يزوریتالمسکن مانند کا

  .آوردیم وجود به مسکن متیق کانال کی

 شوندیموجب م ،يابالقوه يااثرات موازنه یعنی بالقوه؛ يزوریکاتال اثرات يسو آن

وام  کی جادیبا عرضه پول داشته باشند و ا یکیرابطه نزد ،یمال ییدارا به وابسته دادن وام

 را یپول رشد يمرکز بانک اگر ژهیوبه باشد؛ دیسپرده جد کی جادیهمراه با ا دیجد

 کانال اثر کردنجدا  وجود، نیا بامحتمل است.  کاملا اثر نیا باشد، نکرده محدود

 يبرا یحیصح اریمعي استراتژاین رو، نیا از است؛ مشکل گرید يهاکانال از اعتبارات

 کردن دایپ يبرا یاضاف ياعتبار يرهایمتغ شامل و ستین کانال نیا به وابسته اثرات

  .است اثرات نیا از منتج بالقوه يهاتفاوت

 متیق با میمستق ارتباط پول حجم. دهدیم نشان را شده بحث يهاکانال) 1( شکل

 کانال. است موثر ییدارا تورم کانال و پول يتقاضا قیطر از ثروت و دارد مسکن

 ریتاثعرضه پول تحت  قیو سپس از طر هاوام تیظرف قیطر از را مسکن متیق اعتبارات،

 و بالاتر مسکن متیق که ییرهایمس قیطر از وام و مسکن متیق نیب رابطه. دهدیم قرار

 شیافزا کنند؛ تیتقو را گریکدی است ممکن و ابدییادامه م کنند،یم نییتع را هاوام

 که را یاعتبارات عرضه زمان همان در و کندیم تیتقو را استقراض تیظرف مسکن متیق

  .کندیم تیتقو شود،یم مسکن متیق یآت شیافزا به منجر

  

  

  

  

  

                                                        
1. Kiyotaki, N., & Moore, J.  
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 رابطه بین پول و مسکن -.1شکل 

  

  ياقتصاد رشد و مسکن متیق .2-2 

 يهاچالشاز  یکیدر حال حاضر  يبا رشد اقتصاد ییو دارا یارتباط توسعه مال موضوع

 سازوکار با رابطه در مهم يهاهینظر بهو در ادامه  است ياقتصاد اتیادب در زیبرانگبحث

و   وانگ هینظر طبق است؛ شده اشاره يمسکن بر رشد اقتصاد متیق يانهیهز ياثرگذار

رابطه وجود دارد. مقرون به  يمسکن و توسعه اقتصاد نهیهز نی)، ب2012( 1همکاران

مصرف مسکن به  کیمسکن و تحر يگذارهیسرما جذب با تواندیصرفه بودن مسکن م

 بر یمنف ریتاثبه مسکن  یدسترس نییحال، سطح پا نیکمک کند. با ا يتوسعه اقتصاد

 ساختار حد، از شیب مسکن يگذارهیسرمامانند  يعملکرد اقتصاد يهاشاخص ریسا

 تواندیم یمنف راتیتاث نیناخالص دارد. ا دینامتعادل، تورم و کاهش رشد تول ياقتصاد

)، 2008( 2همکاران و پنگ هینظر طبق نی. همچنشود ياقتصاد يداریپا به یابیدست مانع

حذف  يموجود برا يهاتیمحدود لیبه دل عمده طور به صرففقدان اثر ثروت بر م

که کارگزاران  صورت نیا به است؛ یمصرف فعل یمال نیتام يحقوق مسکن برا

پرداخت وام  ایپرداخت  يهانهیهز تا دهندیم کاهش را خود روزانه يهانهیهز ياقتصاد

                                                        
1. Zhimin Wang, Zh., et al. 
2. Peng, W., et al. 
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 رشد مسکن، به یدسترس لیدل به کنندهمصرف يهانهیهزرا کنار بگذارند. کاهش 

  .بردیم نیب از را ياقتصاد

 ترینهممربوط به م یاتاختصار، کل رعایتبا توجه به تعدد مطالعات انجام شده ضمن 

  ) ارائه شده است.1طور موجز در قالب جدول (انجام شده به  خارجیو  داخلیمطالعات 

 نیشواهد موجود در خصوص رابطه ب زانیم وجود با شود یمکه ملاحظه  همانطور

خود  يها از پژوهشگران از مدل يادیتعداد ز تولد و ینگینقدو  مسکن، نیزم متیق

در مطالعات خود  (DSGE) یعموم تعادل يهامدل  ای )VAR( يبردار ونیرگرس

در طول مورد اشاره  يرهایمتغ نیك رابطه برد که است یحالدر  نیاند و ا استفاده کرده

ممکن است در  و بودهدشوار  ییها مدل نیبا استفاده از چن مختلف يهافرکانسزمان و 

مطالعه حاضر با معرفی یک رهیافت جدید از ). 2017، 1بروزداکند ( رییطول فرکانس تغ

تبدیل موجک پیوسته براي تحلیل رابطه میان قیمت مسکن، حجم پول و تولید سعی 

هاي سنتی اقتصاد سنجی را مرتفع ساخته و بینش جدیدي در خصوص نموده نقص روش

 رو، نیا ازتحلیل رابطه میان قیمت زمین، مسکن و حجم پول و رشد اقتصادي ایجاد کند. 

کند هاي مرسوم متمایز میآنچه این روش را از روش شکاف نیا کردن پر بر علاوه

از  نیزم و مسکن متیق يهاداده انتخاب در هاداده بودن روز به بر علاوه - 1 عبارتند از:

 ییشناسا - 2. است شده استفاده) تهران شهر یمکان محدوده انتخاب( تر کینزد یبیتقر

درون خلق در هابانک نقشتوجه به  با دیتول و ینگینقد و نیزم ،مسکن متیق انیم رابطه

 دیبه تول ینگینسبت نقد انیرابطه م از - 3. است گرفته قرار توجه مورد ینگینقد يزا

 شده ییکل رمزگشا متیمسکن به شاخص ق متیو نسبت شاخص ق یناخالص داخل

 . است

 
  

  

  

 
 

                                                        
1.Bruzda, J. 
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  شده  بر مطالعات انجام يمرور .1جدول 

 1کورکماز

)2019(  

رابطه میان قیمت مسکن و نرخ 

تورم در ترکیه/ آزمون علیت 

  .2019:1 – 2010:1گرنجري/ دوره 

افزایش قیمت  دهد که نتایج اصلی نشان می

باعث ایجاد فشارهاي تورمی در  مسکن

  شود. برخی از مناطق مسکونی ترکیه می

 2و همکاران سو

)2019(  

مسکن در  متیعرضه پول ق ایآ

/ مدل تعادل دهد می شیرا افزا نیچ

  2016تا  1998/ دوره  3عمومی

عرضه پول و قیمت مسکن یک رابطه علی  

دهند. عرضه پول تاثیر  دو طرفه را نشان می

در حالی که ؛ مثبتی بر قیمت مسکن دارد

قیمت مسکن بر عرضه پول هم به طور مثبت 

و هم به طور منفی بسته به دوره مورد تحلیل 

ارد. مولفان از یک مدل تعادل گذ تاثیر می

  دینامیکی استفاده کردند. 

  )2019( 4کاریپر

تاثیر عوامل اقتصاد کلان بر قیمت 

مدل تصحیح خطاي  مسکن در هند/

  /5برداري

2017:3 -2010:1  

نتایج حاکی از آن است که میان افزایش 

قیمت مسکن در هند با عوامل اقتصاد کلان 

تسهیلات منتخب (تولید ناخالص داخلی، 

بانکی و نرخ بهره) به ویژه تولید ناخالص 

داخلی ارتباط بلندمدت وجود ندارد؛ از این 

دهد که افزایش  رو، این مطالعه نشان می

قیمت مسکن ناشی از عوامل بنیادي اقتصادي 

  نیست.

 و وفانگی

  )2016( 6همکاران

عوامل اثرگذار نرخ بهره بانکی بر 

مدل / انداز پسي سپرده و ها حساب

)/ مجموعه ECMتصحیح خطا (

 2003داده از بخش بانکداري هلند؛ 

  2014تا 

با استفاده از هفت متغیر توضیحی، درآمد 

سرانه قابل تصرف، شاخص قیمت معاملات 

زمین، هزینه ساخت و ساز، نرخ شهرنشینی، 

محل سکونت و   CPIنرخ بهره،

گذاري در املاك عوامل اصلی موثر  سرمایه

را بررسی کردند. نتایج بر قیمت مسکن 

تجربی نشان داد به غیر از نرخ بهره، سایر 

تري  دهندگی مناسب متغیرها از توضیح

  .برخوردارند

                                                        

1. Korkmaz, P. 
2. Su,c, et al. 

3. Dynamic stochastic general equilibrium 

4  Parrikar, J.  
5. Vector Error Correction Model. 
6. Yufang W, et al 



 1401زمستان  | 87شماره  | 22سال  |پژوهشنامه اقتصادي  | 18

 

    .1جدول ادامه 

 و گودهارت

  )2008( 1هافمن

  

قیمت مسکن، پول، اعتبار و اقتصاد 

مدل خود رگرسیون برداري  کلان/

 17 يبرا یفصل يها داده/ 2پانل

- 1970دوره ی در کشور صنعت

2006  

بر  یمبن يشواهد - 1: عبارتند از یاصل یجنتا

 یمتق میان یقابل توجهسویه ارتباط چند 

و کلان وجود دارد.  یپول یرهايمسکن، متغ

 یرهايمسکن و متغ یمتق ینارتباط ب - 2

نسبت به  2006 تا  1985 هايسالپولی 

حال،  یناست. با ا تر قوي 1970اوایل دهه 

 یناناطم فاصله یلبه دل شده بیان تیجهدو نهر 

از  یبه طور کل 3يا ضربه هايواکنشبزرگ 

  .یستنددار ن یمعن ينظر آمار

 4يو نر لویاکووی

)2008(  

  

سرریزهاي بازار مسکن ایالات 

متحده آمریکا/ مدل تعادل عمومی 

هاي داده، )DSGEپویاي تصادفی (

  2006 - 1965فصلی 

 دیمسکن بر مصرف و تول متیکاهش ق

  .گذارد یمی منف ریتاث یواقع یناخالص داخل

 5لاستراپس

)2002(  

 هايمسکن و شوك یواقع یمتق

و  یزمان يعرضه پول: شواهد سر

ي/ الگوي خود نظر يها يساز یهشب

/ دوره VAR(6رگرسیون برداري (

1999:3 -1964:2  

و مثبت  یاز اثرات واقع یحاک یج تجربینتا

ایالات   بر بازار مسکن یپول يهاشوك

  است. متحده

 یانیخوچ و ینادم

)1396(  

رابطه بخش مسکن و برخی 

متغیرهاي کلان ایران/ رویکرد 

تا  1371همدوسی موجک/ دوره 

1394  

نتایج تجربی حاکی از آن است که در بازه 

مدت نرخ تورم عامل  مدت و میان زمانی کوتاه

باشد. حجم نقدینگی نوسان قیمت مسکن می

- بخش مسکن در افق هاي قیمتو شاخص

  هاي بلندمدت هم فاز بوده است.

  

   

                                                        
1.Goodhart, C., & Hofmann, B.  
2. Panel Vector Auto Regression (Panel VAR) 

3  Impulse Response
4. Iacoviello, M., & Neri, S.  
5.Lastrapes, W.  
6. Vector Auto Regression (VAR) 
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    .1جدول ادامه 

 زاده یحاج

)1393(  

اثرات نامتقارن تغییرات حجم 

هاي مسکن در  پول بر قیمت

ایران (نگرشی از چسبندگی 

)/ مدل تصحیح قیمت مسکن

خطاي نامتقارن و مدل گارچ 

 .1379 - 1389/ دوره 1اي آستانه

  

تجربی حاکی از آن است که به دنبال   نتایج

کاهش حجم پول در ایران، کاهش قیمت در 

بازار مسکن از نظر آماري معنی دار نبوده 

است، در حالی که به دنبال افزایش حجم پول، 

افزایش قابل توجهی در قیمت مسکن مشاهده 

در و این مطلب بدان معناست که شده است 

  اندها دچار چسبندکیبازار مسکن قیمت

 ینوران دیس

)1393(  

بازي و حباب قیمت بررسی سفته

مسکن در مناطق شهري ایران/ 

/ 2مدل گشتاورهاي تعمیم یافته

  1389:4تا  1375:1

دهد عواملی مانند قیمت دوره نتایج نشان می

قبل مسکن، بازدهی سایر بازارها، تغییرات 

جمعیت، هزینه ساخت مسکن و میزان عرضه 

ساختمانی صادر شده) اثر هاي مسکن (پروانه

معناداري بر شاخص قیمت مسکن دارند. سهم 

بازي در توضیح تغییرات شاخص تقاضاي سفته

برابر سهم تقاضاي مصرفی  8/6قیمت مسکن 

  دراقتصاد ایران طی دوره مورد بررسی است.

 و يشهباز

  )1390( يکلانتر

 و پولی  سیاست هاي شوك اثرات

 در مسکن بازار متغیرهاي بر مالی

رهیافت خود رگرسیون  ایران/

هاي برداري ساختاري/ داده

  1370- 1387فصلی 

هاي مالی تاثیر  نتایج تحربی نشان داد که شوك

داري بر متغیرهاي بازار مسکن ندارد؛، اما  معنی

شوك وارده به عرضه پول متغیرهاي بازار 

  داري افزایش داد. طور معنی مسکن را به 

 هاي پژوهش منبع: یافته

 مرتبط با اقتصاد ایران بازار مسکن برخی واقعیات تجربی. 2- 3

 بازار ،ياقتصاد يهاتیفعال يفضا بر حاکم يهاینانینااطم و پایدار يهاتورم کنار در

 کانون همواره و رانیاقتصاد ا يهابخش نیترثباتیب از یکی ریاخ دهه دو در مسکن

 انیب يشهود هیفرض کیبوده است.  یفراوان گذارانهیسرما بازانهسفته يهازهیانگ توجه

 در. باشد داشته یمهم ياقتصاد يامدهایپ تواندیم مسکن بازار در يبازسفته که کندیم

 کی در را يشتریب یرمسکونیغ يها خانه مسکن، رونق طول در دلالان کهیهنگام واقع

                                                        
1.Threshold GARCH 
2.Generalized Method of Moments (GMM) 
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 از یناش دتریشد ياقتصاد انقباض به تواند یم يباز سفته نیا کنند، یم يداریخر منطقه

مسکن  تر،. به عبارت واضح)2021، 1گائو و همکاران( کند کمک هابخش ریسا رکود

از  یکی دهد،یم ارائه مستغلات خدمات انیجر که ياهیسرما يکالا کیبه عنوان 

 وارد و ابدییم شدت آن يسوداگر جنبه یوقت اما است، اقتصاد مهم و مولد يهابخش

 بردهفرصت منابع مولد را بالا  نهیهز کند،یم ياعده دیعا کلان يسودها و شودیم پرتفو

 تیماه کند،یمدرآمد را بدتر  یتابع عیو توز کندیم کم را مولد ياقتصاد عوامل سهم و

  .کندیم دایپ نامولد

 ریپذامکان ینگینقد يهمساز و یهمراه با دیترد بدون مسکن یمتیق يهاجهش

 مسکن بخش سابقه کم يهاپرش و جادیا در دیترد بدون ینگیرشد نقد ن،یبنابرا. است

 بخش رونق شده باعث بخش نیا يهاتیفعال يسوداگر تیماه اما است، بوده موثر

 ریتاثرا تحت  ینگینقد تیفیو ک تیپول منفعل شود و کم کیموجب تحر خود مسکن،

 . دهد قرار

 نیزم متیق رشد بودن، جهت هم ضمن شود،یم ملاحظه) 1( نمودار در که همانطور

 تفاوت نیا یاصل لیدل. است بوده ینگینقد رشد از شتریب یلیخ ریاخ دهه دو  در مسکن و

و مسکن  نیصرف معاملات مربوط به زم ینگیاز نقد يشتریکه سهم بالنسبه ب است آن

 و ساز و ساخت مسکن، و نیزم بخش ،یخصوص ياعتبار موسسات و هابانک. است شده

 بوده بخش نیا به مربوط هاآن تیفعال عمده و اندداده قرار خود جولانگاه را پاساژ و برج

 يهاشرکت قیطر از و یررسمیغ طور به ای میمستق و یرسم طور به خود و است

 ياریبس در و اندکرده بخش نیا در يانحصار يهاتیفعال به اقدام وابسته يگذار هیسرما

  .اندداشته نقش و مداخله دیشد یمتیق يهاپرش و یرمنطقیغ يهايگذارمتیق از

 مداخله و پاساژ و برج احداث و یاراض يکاربر لیتبد و لوکس مسکن يهاتیجذاب  

 بانک نزد هابانک يهاسپرده و لاتیتسه جمع انیم تفاوت عرصه نیا در هابانک میمستق

) نمایش 2نمودار (کند که در می  ییگشا رمز را هابانک ییاعطا لاتیتسه و يمرکز

 داده شده است.

                                                        
1. Gao,S, et al. 
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 مسکن و نیزم متیق و ینگینقد رشد روند. 1 نمودار

  
 يمرکز بانک: منبع

 

 ییاعطا لاتیتسه با يمرکز بانک نزد هابانک سپرده و لاتیتسه جمع انیم تفاوت. 2 نمودار

 هابانک

  
  يمرکز بانک: منبع
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 و داریپا قاعده طبق اقتصاد به شده قیتزر يهاینگینقد لیاز دلا یکی ،یکل طور به 

 از پس هامتیق رشد هاسال یو در برخ افتهیانعکاس ن هامتیق رشد در کی به کی رابطه

 است، بوده ینگینقد رشد از کمتر اریبس یداخل ناخالص دیتول محدود رشدنمودن  لحاظ

 به و معمول تناسب حد از شتریب اریبس یررسمیغ و یرسم صورتبه ینگینقد که است آن

 GDPبه  ینگیشکل نسبت نقد ياکاسه يروندها تقارن. است شده قیتزر مسکن بخش

 دهیکش ریتصو به) 3کل که در نمودار ( متیمسکن به شاخص ق متینسبت شاخص ق و

-یم شیافزا GDPبه  ینگینسبت نقد یوقت یعنی است؛ امر نیا دیمو یشده است به خوب

 از مسکن متیق شاخص ،شودیم قیتزر مسکن و نیزم بخش به يشتریب ینگینقد و ابدی

 متیق یوقت یعنی باشد؛ هم برعکس است ممکن البته. شود یم شتریب کل متیق شاخص

 شدت به هامتیق یعموم سطح به نسبت سوداگرانهپر التهاب  يفضا کیمسکن در 

 يهابانک یحت و رمجازیغ و مجاز یمال موسسات ی،خصوص يهابانک ابد،ییم شیافزا

 یپول نیتامو  لیو مسکن را تسه نیسوداگرانه زم يهاتیفعال) میرمستقیغ طور(به  یدولت

  .کنند یم

مسکن به  متیو نسبت شاخص ق GDPبه  ینگیشکل نسبت نقد يا کاسه ي. روندها3 نمودار

 کل متیشاخص ق

  
   ي: بانک مرکزمنبع
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 بخش به آن ازبطورنسبی بخش قابل توجهی  و ابدییم رشد اقتصاد در ینگینقد یوقت

 مواجه منابع تیمحدود با يکشاورز و صنعت يهابخش شود،یم قیتزر ساز و ساخت

 یبازده یوقت ترمهم همه از و شوندیم يکساد و رکود دستخوش هم هاآن و شوندیم

همه  ابد،ییم شیافزا شدت به هامتیق حد از شیب جهش خاطر به ساز و ساخت بخش

از بخش  نیو بنابرا شوندیم روانه پربازده نامولد يهاتیبخش و فعال نیمنابع به سمت ا

  .شوند یممولد روگردان 

 ی پژوهششناس روش. 3

 با دیتول و تورم با ینگینقد ياجزا انیم یهمدوس یبررس یشناس . روش3- 1

  1ياقتصاد کیزیف کردیرو از استفاده

هم( یهمدوس خصوص  به و موجک روش ،یزمان يسر يهاروش با تقابل در

 و) کیزی(اکونوف کیزیف اقتصاد یشناس روش چهارچوب در ی) موجکیحرکت

 نیا تیعل یبررس در يدیجد افق تواندیم وستهیپ موجک لیتبد از استفاده

 بهتر درك ارائه در آن ییتوانا لیدل به موجک لیتحل چراکه باشد؛ داشته رهایمتغ

 ایبه شکل پو بلندمدت و مدت کوتاه کیتفک به يرگذاریتاث یبررس امکان و هاداده

 بهو  کندیم فراهم يتر قیمراتب دق  به ینیب شیبرآورد و پ مختلف يهافرکانسدر 

 موارد یبرخ در البته .است شده لیتبد یزمان يهايسر لیتحل در محبوب يابزار

در دامنه  ياقتصاد يرهایمتغ انیروابط م لیتحل يبرا يبه مثابه ابزار هیفور لیتبد

- يسر يبرا کردیرو نیاستفاده از ا اما است، گرفته قرار يبرداربهرهفرکانس مورد 

ینم کردیرو نیا از استفاده با تینهادر  و ستین استفاده قابل نامانا یزمان يها

 عنوان موجک به لیتحل ن،یبنابرا. داد صیتشخ را يساختار راتییتغ توان

  .  شودیم گرفته نظر در هیفور لیتبد يبرا ینیگزیجا

)1( 

 

R�
�(s)=  

��(�� �� �
�� (�))�

�

��(��� �� �
� (�)�

�
���(��� �� �

�(�)�
�

�
    

                                                        
1. Econophisics 
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 به) 2از رابطه ( واست   موجک يبرا 1يعملگر هموارساز کی S)، 1( رابطه در

  .دیآیم دست

)2( 
s����(w )|s = (w �(s)∗ c�

�
��
��

)   

 s����(w )|s = (w �(s)∗ c�Π(0.6s)) 

 
 یهمبستگ زانیم 6/0 بیضر و هستند شده نرمال ثابت اعداد �c و  �c)،2( رابطه در

  موجک است. يبرا یشده تجرب نییتع

 یزمان سري هاينوسان وقفه رامونیپ یاتییجز زین یموجک یهمدوس فازي اختلاف

در نمودار  دارجهت يهاکانیپ لهیوس به یهمدوس يفاز اختلاف. کندیم ارائه نیمع

  .شودیم ارائه) 3و براساس رابطه ( یهمدوس

)3( Φ ��(u,s) =  tan�� �
������ �� ��(�,�)��

������ �� �� (�,�)��
� 

Φ و هستند یو واقع یفرض يهابخش بیترت به ϰو  ζ)، 3( رابطه در برابر با  ��

Φ � − Φ ,π−)بوده که در دامنه   � π)  دارد قرار ریشرح ز به: 

Φ اگر -  �� = Φ و 0 �� = π  :کی در یزمان يهايسر که است آن یمعن به 

 Sخاص  یزمان اسیمق کی در) باهم(حرکت  مثبت انسیکووار يدارا نیمع فرکانس

  .هستند

Φ اگر -  �� ∈ (0,
�

�
Φو   ( �� ∈ (−

�

�
,  کی به هاينشانگر آن است که سر: (0

 x ریمتغ ط،یشرا نیدر ا گر،ید عبارت  . به است شرویپ ریمتغ xو  کنندیم حرکت سمت

  خواهد بود. y ریعلت متغ

Φاگر  -  �� ∈ ( 
�

�
, π)   وΦ �� ∈ (−πو −

�

�
 در هاينشانگر آن است که سر: (

 طیشرا نیدر ا گر،ید عبارت  . به است شرویپ ریمتغ yو  کنندیم حرکت هم جهت خلاف

                                                        
1. Smoothing operator 
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 نمودار در هاکانیپ مختلف يهاجهت ریتفس ی. چگونگبود خواهد x ریعلت متغ y ریمتغ

  ارائه شده است. )2در شکل ( یزمان يهايسر یهمدوس

  ها. تحلیل اختلافات فازي موجک2شکل 

  
   Habimana,O. 2016: منبع

جهت دو  نشانگر حرکت هم نییبه سمت راست و پا کانیپ جهت)، 2شکل ( براساس

در  گر،ید عبارت به. شودیشناخته م شرویپ ریعنوان متغ  دوم به ریمدنظر بوده و متغ ریمتغ

و  یاول با وقفه زمان ریمتغ و کردهحرکت را آغاز  ،اول ریدوم قبل از متغ ریمتغ طیشرا نیا

به سمت  کانی. جهت پاست کردهرا تجربه  یراتییدوم تغ ریبا متغ جهتصورت هم به 

  . )2016ا، 1(هابیمان است یمورد بررس يرهایحرکت مخالف جهت متغ انگریب زیچپ ن

)، یافق محورسه مولفه زمان ( يدارا اند، شده ارائه ادامه در که یهمدوس ينمودارها

کنار شکل)  یرنگ کی(نوار بار یسمت چپ) و درجه همدوس ي(محور عمو اسیمق

 شده داده نشان هارنگ فیط با که یموجک یهمدوس نمودار کنار کیبار نوار. هستند

) یآب رنگصفر ( محدوده از یهمدوس شدت فیط. است یهمدوس شدت انگریب است،

 نشان را یهمدوس شدت نیشتریب و نیکمتر بیترت به و است متفاوت) زرد رنگ( کی تا

 دهد،یم نشان مخروط کیصورت  به را یشکل که یکمرنگ اهیس. خطوط دهدیم

 مخروط نیا از خارج ریمقاد خصوص در. است کردهرا مشخص  لیقابل تحل محدوده

 شکل، در موجوددار  جهت هايکانیپ نیهمچن. کرد اظهارنظر یراحت  به توانینم

                                                        
1. Habimana, O. 
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 لیتحل در یتوجه قابل  کمک دار،جهت هايکانیپ نیا. دهند یم نشان را يفاز اختلاف 

  .داشت خواهند جینتا

  هاي پژوهش. یافته4

  رهایمتغ فیتوص. 1- 4

 و ینگینقد مسکن، ن،یزم متیق يهاداده از پژوهش يرهایمتغ یحرکتهم یبررس يبرا

استفاده شده  1400:12 تا 1372:1 يهاسال یط ماهانه يهااز داده یداخل ناخالص دیتول

 و راه وزارت و رانیا آمار مرکز ،يمرکز بانک تیسا ازاشاره  مورد يهاداده. 1است

 سپس و محاسبه) 4طبق رابطه ( هاداده رییو نرخ تغ است شده استخراج يشهرساز

  .شد يریگاندازه آنان یهمدوس

)4( %dx =
x� − x���

x���
 

  ) است.2ها به شرح جدول (آمار توصیفی داده  

  رهایمتغ يآمار هايویژگی. 2 جدول

  آماره  نیزم متیق  مسکن متیق  دیتول  ینگینقد

  نیانگیم  249/32  687/28  867/2  544/27

  انهیم  182/23  353/18  517/3  501/27

  ممیماکز  988/182  589/134  264/17  687/40

  ممینیم  - 800/36  - 738/21  - 593/11  934/11

  اریمع انحراف  596/37  547/31  815/5  898/5

  یچولگ  318/1  139/1  - 304/0  034/0

  یدگیکش  338/5  900/3  200/3  648/2

  برا جارك آماره  059/177  033/84  853/5  832/1

  احتمال سطح  000/0  000/0  053/0  400/0

  هاي پژوهشمنبع: یافته

                                                        
  .است شده استفاده وزیویانرم افزار  از یداخل ناخالص دیتول ریمتغ ماهانه به یفصل يهاداده لیتبد يبرا .1
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 یپراکندگ زانیم ،اریمع انحراف شاخص ،انهیم و نیانگیم يهاشاخص ،)2( جدول در

 زانیم اشد،ب شتریب اریمع انحراف زانیم قدر هر و دهدیم نشان نیانگیم اطراف را هاداده

 ای شتریب پرت يهاداده وجود نهیزم ،نیا و بوده شتریب نیانگیم اطراف ها هداد یپراکندگ

 هاداده از یکل ينما کی یفیتوص آمار جدول ی،کل طور به. کندیم جادیا را نامتعارف

  .دهدیم نشان را

 یو مسکن و برخ نیزم يهامتیق انیم یموجک یهمدوس یبررس. 4- 2

  ) يو رشد اقتصاد ینگیاقتصاد کلان (نقد يرهایمتغ

با  مسکن و نیزم متیق انیرابطه م يهاییایپو فاز، اختلاف ، یاستفاده از ابزار همدوس با

 دیبه تول ینگینسبت نقد انیرابطه م يهاییایپو نیهمچن و يو رشد اقتصاد ینگینقد

 تا) 4( ينمودارها درکل  متیمسکن به شاخص ق متیو نسبت شاخص ق یناخالص داخل

 .1ردیگمی  قرار یبررس و لیتحل مورد) 10(

 يو مـوثر  قـوي مسـکن نقـش    قیمتاز آن است که  حاکیشواهد موجود  اخیردر دو دهه 

شـود آن  مـی قسـمت مطـرح    ایـن کـه در   سوالی، بنابراینکند. یم يکلان باز یرهايدر متغ

و رشـد   ینگیکـلان (نقـد   یرهـاي متغ یـت و مسـکن بـه تقو   ینزم ـ هـاي قیمـت  آیااست که 

 قیمـت  افـزایش تواند عامل می نقدینگیرشد  آیاطور خاص شود؟ و به می) منجر ياقتصاد

 همدوسـی  رویکـرد منظـور مطالعـه حاضـر بـا اسـتفاده از       ایـن  بـراي  و مسکن باشـد؟  زمین

  سوال پاسخ دهد. اینقصد دارد به  موجکی

مسـکن و   مـت یرشـد ق  انی ـم یمـوجک  یهمدوس ـ ی) در بررس ـ4( نمـودار طور کـه در   همان

 و 1386 تـا  1385 يهـا  سـال  در) مـاه  12 از(کمتر  مدت کوتاه در شود یمملاحظه  ینگینقد

 رشـد از  یرابطـه عل ـ  1383 تـا  1379بلندمـدت   درو  1395 تا 1390 يهاسال مدت انیم در

  .  شودیم مشاهده مسکن متیق رشدبه  ینگینقد

 دو از شیب ـ ینگینقـد  رشـد  نـرخ مـدت)   (دوره کوتـاه  1385 سـال )، 4نمودار ( براساس  

-یب ـ يهـا پـرش  و هـا یثباتیب ياو سرآغاز دوره است تورم و دیتول رشد مجموع نرخ برابر

                                                        
 .انجام شده است MATLAB افزار نرمبخش از پژوهش با استفاده از  نیدر ا محاسبات .1
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 1385از سـال   مسـکن  بـازار  در یونیلیم يهامتی. شروع قاست مسکن و نیزم متیق سابقه

 سـه  مـرز  از مسـکن  مـت ی، ق1391تـا سـال    می ـملا یبیتاد. بعد از آن بـا ش ـ اف اتفاق رانیدر ا

 1385 يهـا سـال  در مسـکن  متیق سابقهیب شیافزا لیاز دلا یکی .کرد عبور تومان ونیلیم

بخـش  ریبـه سـا   یپرداخت ـ لاتیاعتبارات بخش مسکن و انحراف تسـه  دیشد رشد 1386 و

 در نظـر  اتفـاق . شـود یم ـ مطـرح  مسـتغلات  و مسـکن  بخـش  بـه  آن انتقـال  و ياقتصاد يها

و انتقـال آن بــه بخــش مســکن و   هــابخــش یپرداختــ لاتیتسـه  انحــراف زانیــم خصـوص 

 قابـل  مسـکن  بخـش  بـه  شـده  وارد ینگینقـد  حجـم  حـال  هر به امامستغلات وجود ندارد، 

  .  است بوده توجه

 ینگینقد و مسکن متیق رشد یهمدوس. 4نمودار 

  
  هاي پژوهشمنبع: یافته

مواجـه شـد.    1385از دو برابـر نسـبت بـه سـال      شیب ـ یمسکن با جهش متیق 1386در سال 

. سـاخت پـروژه   اسـت  بوده درصد 9/57 زانیم به 1386 سال در مسکن متیق رشد نیشتریب

 ـلیم هـزار  42 اسـتقراض  بـا  دهـم  دولتسال شروع شد.  نیمسکن مهر از هم از  یتومـان  اردی

 نی ـا. کـرد مسـکن مهـر   فاقـد مطالعـات تخصصـی     طرح ياجرااقدام به  يمنابع بانک مرکز
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ینم ـ يعـاد  يهـا روش به که خانوارها از يادیز تعداد شدن دارخانهنفسه به خاطر  یکار ف

 صـاحب خانـه  را  ياعـده بـود و بـه هـر حـال      يادهیپسـند امر  شوند، خانه صاحب توانستند

 بـا . اقتصـاد  بـر  فراوان يهانهیو هز ینگینقد لانیس ،یپول هیپا دیرشد شد متیاما به ق کرد،

 کـاهش  يشـهر  مسـکن  و نیزم ـ مـت یق مهـر،  مسـکن  يادیز تعداد عرضه و ساخت وجود

  .داد ادامه هم خود یثباتیببه رشد و  چیه که افتین

  ینگینقد و نیزم متیق رشد یهمدوس. 5 نمودار

  

 بـه  جینتـا . اسـت  شـده  داده شینمـا  نیزم ـ متیو ق ینگیرشد نقد انیم رابطه) 5نمودار ( در

  يهـا ) سـال مـاه  12و کمتـر از   دتم ـتـاه (کو بالا يهادر فرکانس دهدیم نشان آمده دست

 ،1388 تـا  1379 يهـا سـال  تـر نییپا يهافرکانس در وبه بعد  1396 و1393 تا 1391، 1385

 از یک ـی یگـر، د یـان . به بشود یم ملاحظه نیزم متیبه رشد ق ینگیاز رشد نقد تیعل رابطه

 ـ بـه  کی رابطه و داریپا قاعده طبق اقتصاد به شده قیتزر يهاینگینقد نکهیا لیدلا  در کی

 محـدود  رشـد  لحـاظ  از پـس  مـت یق رشـد  هـا سال یو در برخ افتهیانعکاس ن هامتیق رشد

 صـورت  بـه  ینگیاسـت کـه نقـد    بـوده  ینگینقـد  رشد از کمتر اریبس یداخل ناخالص دیتول
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 ،يشـده اسـت (شـاکر    قیبه بخش مسکن تزر معمول حد از شتریب اریبس یررسمیغ و یرسم

1395  .(  

 ینگیمت کل و نسـبت نقـد  یمت مسکن به شاخص قینسبت شاخص ق ی) همدوس6نمودار (

مـاه   12 زمـانی  مقیـاس نمـودار، در   ین. براساس ادهد یم یشرا نما ید ناخالص داخلیبه تول

 ـ یـدار رابطـه ناپا  ینکـه مدت) با وجـود ا (کوتاه مشـهود اسـت، امـا در فرکـانس      یرهـا متغ ینب

باثبـات و هـم فـاز از     ی، رابطه عل ـهاپیکان مدت و بلندمدت) با توجه به جهتمیانتر (پایین

طـی  کـل  شاخص قیمت به رشد تورم مستغلات به  یناخالص داخل یدبه تول ینگینسبت نقد

  قابل مشاهده است. 1389تا  1380 هايسال

به  ینگیو نسبت نقد کل متیق شاخص به مسکن متیق شاخص نسبت یهمدوس. 6 نمودار

  یداخل ناخالص دیتول

  

 با ینگینقد رشد متوسط که است نیا ینگینقد ساله 30 روند در مشهود نکته کی  

 بعد به 1380 سال ازو  است افتهی شیافزا اقتصاد در یخصوص شبه يهابانک حضور

مجموع  يادیز يهاسال در که يطور به است افتهی تنزل قبل به نسبت ینگینقد تیفیک
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مازاد به طور مستمر در  نیکمتر بوده است. ا ینگیو  تورم از رشد نقد دینرخ رشد تول

و  نیثابت (زم يهاییدارا قلمرو در و است شده مستقر GNPحوزه معاملات نامرتبط با 

موجک در  یهمدوس لیتحل یبررس جینتا. است کرده جادیا حباب و یثباتیبمسکن) 

مسکن به  متیشاخص ق نسبت و GDPبه  ینگینسبت نقد يرهایمتغ نیخصوص ارتباط ب

   .است موضوع نیا نشانگر یخوب به) 8) و (7( ينمودارهاکل  در  متیشاخص ق

 در ياقتصاد رشد و مسکن و نیزم متیق رشد انیرابطه م یهمدوس جینتا ادامه در

  .است گرفتهقرار  ی) مورد بررس8( و) 7( ينمودارها

  ياقتصاد رشد و مسکن متیق رشد یهمدوس. 7 نمودار

  
  

مسکن و رشد  متیرشد ق انیم یعل رابطه يهاییایپو یبررس)، 7( نمودار براساس

 وماه) در اغلب موارد  12و کمتر از  مدتتاهدر فرکانس بالا (کو دهدیم نشان ياقتصاد

و چپ  نییبه سمت پا کانیبه بعد حرکت جهت پ 1396و  1391 تا 1390 يهاسال یط

 گر،ید عبارت به. است بوده روشیپ ریمتغ عنوان به مسکن متیق ریمتغ و) جهت(خلاف 

انیم( ترنییپا فرکانس در و داشته عکس ریتاث يمسکن بر رشد اقتصاد متیق شیافزا
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ارتباط در بلندمدت به  نیاما ا اند،بوده فاز هم ریمتغدو 1377 تا 1375 يهاسال ی) طمدت

 متیق انیممعکوس  تیبلندمدت رابطه عل در. شودیصورت فاز مخالف نشان داده م

وام در  يو مسکن، تقاضا نیرونق بخش زم .است مشاهده قابل ياقتصاد رشد و مسکن

 کندیم جیرا اقتصاد در را يابهره يهانرخ و برد یرا به شدت بالا م هیبازار پول و سرما

 ينابود نهیزم بسا چه و ستین سازگار يکشاورزو  صنعت بخش يداریپا و رونق با که

  را فراهم کند.  هااین بخش

 ،ییدارا و مسکن و نیزم هیناح ار که باشند نیا فکر در همه یوقت ،یطور کل به

نخواهد  تیو خلاق دیتلاش، تول يفضا گرید ،اقتصاد يکلان کسب کنند فضا يدرآمدها

  ). 1395 ،يبود (شاکر

  يو رشد اقتصاد نیزم متیرشد ق یهمدوس لی. تحل8 نمودار

  
  

و رشد  يرشد اقتصاد انیم یموجک یرابطه  همدوس یموجود در بررس یتجرب جینتا

. کندیم دییتابلندمدت  یدر بازه زمان را شده انیب يهاافتهی) 8( نموداردر   نیزم متیق

 رشد انیم معکوس تیعل رابطه هاکانیدر بلندمدت با توجه به جهت پ گر،ید عبارت به

 هاسال یبرخ در مدتکوتاه در چند هر. شودیم مشاهده ياقتصاد رشد و نیزم متیق



 33 | شاکري و باقرپور اسکویی

 

 و نیزم متیق رشد انیم میمستق تیعل رابطه) 1387 تا 1385 يهاسال مثال، عنوان(به 

  . است مشاهده قابل ياقتصاد رشد

ذیعنفعان به دنبال انتقال منابع بیشتري به این بخش از  یکنون طیدر شرا رسدیم نظربه

کنند.  تیبخش هدا نیبه ا يشتریهستند که منابع ب نیدنبال ا اقتصاد هستند

 نیمشکل ا تواندیم سمت نیا به منابع تیهدا که کنندیم تصور هم گذاران استیس

پرش  يهامتیق يناسازگار ،یاساس مشکلاست که  یدر حال نیابخش را حل کند. 

 هم دیجد منابع صیتخص. کرد يفکر آن يبرا دیمردم است که با دیبا قدرت خر افتهی

  مضر است. ای دیمف شود،یم روانه مسکن نوع کدام سمت به نکهیا به بسته

 هاي هوشمند استفاده نشده باشد؛ثبت مالکیت دچار مششکل باشد و سیستم یوقت البته

 قانون به بندیپا یاراض يکاربر حفظ و ستیز طیمح حفظ به نسبت آحاد و هاگروه همه

 نیزم يهامتیق سوداگرانه يهاپرش و یثباتیب جلو یاتیمال يهااستیس با نتوان و نباشند

 یصنعت يگذارهیسرما يجد بیرق مسکن و نیزم در يگذارهیسرما گرفت، را مسکن و

 و خود تیمحدود نهیزم سوداگرانه، يرفتارها با همراه خود در هیسرما جذب با و است

  . کندیم فراهم را يکشاورز و صنعت

  گیرينتیجه. بحث و 5

 مطالعه. است مسکن و نیزم بخش ياقتصاد يهاچالش نیتراز مهم یتیقم دیشد جهش

، نیزم متیق انیم ارتباط وستهیموجک پ لیاز تبد دیجد افتیره کی یحاضر با معرف

 مورد) يو رشد اقتصاد ینگیاقتصاد کلان کشور (از جمله نقد يرهایمسکن را با متغ

را مرتفع  یاقتصاد سنج یسنت يهاروش نقص کرده یسع نیقرار داده و همچن یبررس

 رانیو مسکن در اقتصاد ا نیزم متیق تیوضع لیدر خصوص تحل يدیجد نشیساخته و ب

 محققین و یپول مقامات يبرا تواندیم کهدهد  ارائه 1400 تا 1372 يها سال یط

   .باشد سودمند و مهم کشور در ياقتصاد

 ینگیمسکن و نقد ،نیزم متیق انیم یعل رابطهي هاییایپومطالعه حاضر  دراساس  نیا بر

 ناخالص دیتول به ینگینقد سبتن« انیم یعل رابطه يهاییایپو نیو همچن يو رشد اقتصاد

 و گرفتهقرار  یمورد بررس »کل متیق شاخص به مسکن متیق شاخص نسبت«و  »یداخل

  : داده شد که  نشان یهمدوس لیآمده از تحل دسته ب جینتا به توجه با
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 و بوده میمستق و هیسو دو ینگینقد با نیزم و مسکن متیق نیب ارتباط مدتکوتاه در - 1

قابل مشاهده  مسکن و نیزم متیبه رشد ق ینگیاز نقد میمستق یدر بلندمدت رابطه عل

  است. 

 قابل يرشد اقتصاد به مسکن، نیزم متیق ازمعکوس  تیعل رابطه بلندمدت در - 2

  .است مشاهده

 دیتول به ینگینقد نسبت«از  فازو هم يباثبات، قو رابطه بلندمدت و مدت انیم در - 3

  .است برقرار »متیق شاخص به مسکن متیق شاخص نسبت« به »یداخل ناخالص

نسبت  زمینمسکن و  بالايبازده  ایراندر اقتصاد  که است آن انگریب اشاره مورد يهاافتهی

 انحرافو مسکن است و  ینبازانه زمساز رفتار سفتهزمینه صنعتیبلندمدت  فعالیتبه 

 يهابانک عملکرد که( سوداگرانه يهاتیفعال سمت به دیتول ریمس از ینگینقدجریان 

- یب جادی) در ادارد تیحکا آن از رکود طیشرا در هاآن يبالا يسودها و یخصوص

 لیدلا از یکی به طور کلی و است بوده ریچشمگ اریبس مسکن و نیزم بخش متیق یثبات

 در کی به کی رابطه و داریپا قاعده کی طبق اقتصاد به شده قیتزر يهاینگینقد نکهیا

 ناخالص دیتول محدود رشد لحاظ از پس هامتیق رشد و افتهین اختصاص هامتیق رشد

 و یرسم صورت به ینگینقد که است نیا، بوده ینگینقد رشد از کمتر اریبس یمل

شده  قیبه بخش مسکن تزر یاز حد معمول و فراتر از روند زمان قبل شتریب یررسمیغ

محدود  بخش نیا در را دیخر قدرت دستمزد با مسکن متیق رشد تناسب عدماست و 

 یمعن(به  رانت دیبا مسکن و نیزم به مربوط يهاتیفعال کارکرد حیتصح يبرا. کندیم

 از را) دهد ینم رییخود را تغ ياقتصاد نهیانتخاب به ،شود گرفته فرد از اگر که یوجوه

 تیمالک حق حیصح اعمال مورد در دولت تیمسئول نجایا در. کرد حذف بخش نیا

 در انحصار و رانت حذف و یاراض يکاربر رییتغ و لیتبد ن،یزم يسوداگر به نسبت

  .است نیسنگ اریبس مسکن و نیزم حوزه

 :است يضرور ریز اقدامات موجود وضع از رفتبرون يبرا

 تبانیاز  دولتیو شبه  حکومتی خصوصی، نهادهاي اعتباريو  پولیها و موسسات منع بانک - 1

 .هاتوسط آن انحصاري هايیمتو وضع ق یرقانونیو غ یقانون سازهايو انحصار در ساخت و 

به  یلاتجهت ممانعت از استفاده وجوه مربوط به امور مولد و تسه یبر نظام بانک دقیقنظارت  -2

 زمین.و فروش  خریدو  صاريانح سازهايدر ساخت و  گذاريسرمایهو  یدنام تول



 35 | شاکري و باقرپور اسکویی

 

 قیمتیها با و عرضه آن منطقیسود  دارايو  رقابتیاز ساخت و ساز  بانکیو  پولی حمایت -3

 .طبقه متوسط خریدمتناسب و سازگار با قدرت 

 و مسکن ینجهت پوشش همه معاملات مربوط به زم یرثبت هوشمند و فراگ ایجاد -4

  باشد. مبتنی غیررسمیکه بر معاملات  فیزیکی مالکیتاعتبار دانستن حقوق بی -5

مثال نرخ  يکنترل (برا یرمتغ یکبا ورود  یجزئ یشود از مدل همدوسمی پیشنهاد پایاندر   

و  یلتحل يو رشد اقتصاد ینگیو مسکن، رشد نقد ینزم یمتق ارز) استفاده شود تا اثرات خالص

  شوند. یبررس
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