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 چکیده

با  و مدل اطمینانیعدم  شـرایط در را 1369 تا 1357 هایسال طی مسکن قیمت بر مؤثر عوامل ،این مطالعه

متغیر  11 آماری یهاداده و اطلاعات از منظور این به .دهدمی قرار تخمین و شناسایی مورد ،BACE یافتره

 و نظری مبانی اساس بر که( بخش مسکن )متغیر درونی 3اقتصادی و اجتماعی( و ) یرونیبمتغیر  17 شامل

درآمد ، یشهر رشد جمعیت که دهدمینشان  تایجن .است شدهاستفاده مؤثرند، مسکن قیمت بر تجربی مطالعات

 ،درآمدهای نفتی رشد ،نابرابری درآمد ،انتظاری تورم بنا، مترمربع یکمتوسط هزینه  ،نرخ بیکاری، خانوارها

 «تغیرهام سایر» شمول احتمال برای .هستند ایران مسکن قیمت الگوی در متغیرها مؤثرترین و نرخ ارز نقدینگی

 ساختن برای تواندمی نتایج. ندارد وجود نمونه دوره طی مسکن قیمت بر هاآن بودن مؤثر برای قوی شواهد

 سکن،م بخش هایسیاست بهتر مدیریت نیز و مسکن قیمت به مربوط مسائل تبیین جهت مناسب الگوهای

 .گیرد قرار مورداستفاده
 

 .نااطمینانی ، (BACE)یکیکلاس برآوردهای بیزی گیری متوسط رویکرد مسکن، قیمت :هاکلیدواژه

 

  JEL: .R31 ,H5 ,C11 بندیطبقه
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 مقدمه .1

 اما ،است حضورداشته کلان اقتصاد ادبیات در جهانی مالی بحران از قبل مسکن اگرچه
 پیاززی) قرار نگرفت موردتوجهخاص  شایسته و طوربه که شدمی دیده اقتصاد از فرعی یجزئ عنوانبه
 ، سطحریگذاسرمایهل یتحل شدیمه تصور ک گرددبرمین یبه ا ین موضوعیل چنیلد .(6112 ،1اشنایدر و
خدمات  الاها وکل کد یمت و تولی، سطح قگذاریسرمایهن متفاوت از کد بخش مسیمت و سطح تولیق
 ادبیات رد مسکنموضوع  مالی، بزرگ بحران زمان از ،حالبااین. ژه داشته باشدیاز به توجه ویست تا نین

 ازآنچه ترهمم بسیار مسکن که شد مشخص زیرا ،است کرده جلب خود به را بیشتری توجه کلان اقتصاد
د در قالب زمین و واح) دارایی تنهانه که است این مسکن بارز ویژگی. است شدهداده تشخیص قبلاً

 دماتخ مصرفی، کالای یک عنوانبه. است( مسکن خدمات شکل به) مصرفی کالای بلکه( مسکونی
 ینترممه هاآن خانه خانوارها، اکثر برای و دارند معمولی رخانوا مصرفی سبد در را وزن بیشترین مسکن
 ،گذاردیم یرتأث مسکن قیمت یا مسکن مصرف هزینه بر که ییهاشوک ترتیب، همین به هاستآن دارایی

 آنچه .(6114 و همکاران، 6)دیاسآورندیم وجود به خانوارها اکثر رفاه در را یاول مرتبه اثرات احتمالاً
کند یم بیان هک است جهانی بانک مسکن هیبیان مهم پیام کندیم بیان بیشتر را بخـش مسکن اهمیت

 یشترب در فقرا اصلی ثروتدهنده نشان و کندیم ایفا را اقتصادی – اجتماعی کلیدی نقش مسکن»
 مسکن بخـش ریمتغ ترینیاساس عنوانبه متیق .(6119 بانک جهانی،) «است توسعهدرحال کشورهای

 ه عهدهب را گذارانسرمایه به لازم یهاعلامت ارائه و رسانیاطلاع ،یاقتصاد منابع صیتخص فیوظا که
و  ادهزقلی) نشود متعدد انحرافات گرفتار که دهدمی انجام حیصح طوربه را خود فیوظا یصورت در دارد

 حتت مسکن قیمت دیگرعبارتبه هستند مرتبط هم به مسکن بازار و کلان اقتصاد .(1941 ،کمیاب
 .(6112 ،۳هاتنرو و هرو) یردگیم قرار...  بهره نرخ و ساخت هزینه و درآمد تغییرات چون عواملی تأثیر
 کند،می حفظ را مالی بخشثبات کند،می ایفا مرتبط صنایع توسعه هدایت در مهمی نقش مسکن بازار

 .(6112 ،و همکاران 9سو) را به دنبال دارد اقتصاد( رکود یا) حرکت و
 کنمس بخش قیمت کنندهتعیین عوامل عنوانبه رهایمتغ از فییط ،ینظر و تجربی مطالعات در    

 در ار رهایمتغ این تمامی توانمینو کلاسیک  متعارف اقتصادسنجی هایروش در اما. اندشدهمعرفی
ئله انتخاب مـدل و متغیرهای حاضر در مسهر تحلیل آماری  حیاتیخش بنابراین ب .کرد لحاظ الگو

ست. اترین مراحل این امر های آماری یکی از مهممدل هست. انتخاب روش مناسب در تحلیل داده

و  متغیر انتخاب در نااطمینانی با مناسب مدل یک داشتن برای اقتصادسنجی که متخصصانطوریبه

گیری بیزین مدل میانگین اند.بوده مواجه متغیرها( ترکیب و تعداد مدل )نوع، انتخاب در نااطمینانی
                                                           
1. Piazzesi & Shneider 

2. Dias  

3. Herr & Hottenrott 

4  . su  
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ها و رویکردهای انتخاب متغیر است، این روش یک استراتژی ساخت جایگزینی مناسب برای دیگر روش 
زاری اب و گیردمدل در نتایج مربوط به پارامترهای برآورد شده را در نظر می یمدل است که نااطمینان

کارگیری قوانین احتمال در الگوسازی به این روش با به ،است هامدلترین کارآمد برای کشف محتمل
ترین و مؤثرترین مختلف پرداخته و از میان انبوهی از متغیرهای توضیحی، مهم هایمدلآزمون 

 مقاله یصلا هدف فوق، حاتیتوضـ به توجه با .کندبر متغیر وابسته را مشخص می تأثیرگذارمتغیرهای 
 از اســـتفـاده بـا و 1991-1942 یزمـان دوره یط رانیا در مسکن قیمت یقو یهاکنندهتعیین حاضر

 حاضـر مقاله راسـتا نیا در .اسـت ،(BACE) یکیکلاســ یبرآوردهـا یزیب یریگ متوســـط کردیرو
 به ومســ بخش. پردازدیم ادبیات موضوع به دوم بخش مقدمه، از پس. است شدهتنظیم بخش پنج در

 جینتا لیتحل و مدل برآورد به چهارم بخش در. دارد اختصــاص رهایمتغ یمعرف و قیتحق روش
 .است آمده گیرینتیجه و بندیجمع زین یانیپا بخش در .است شدهپرداخته

 

 موضوعادبیات . 2
 مبانی نظری .2-1

 نشأت بازار مسکن یدرون یروهایناز  ای مسکن بازار بیرون از ای مسکن بازار بر مؤثر عوامل یطورکلبه
مسکن  متیبر ق تأثیرگذارمتغیرها  نیترمهمبه گرفته،  صورت یبندطبقهس در ادامه بر اسا .رندگییم

 .ودشیمپرداخته 

 بیرونیمتغیرهای  .1

 کلان اقتصادی یرهایمتغ .1-1

ـدها درآمکـم خریـد قـدرت کـاهش درآمد و بیشتر نابرابری مسکن، بازار در :جینی ضریب .1-1-1
 دهشـ خریـداری پردرآمـد افـراد توسـط بیشـتری مسـکونی واحدهای شودمی باعـث درآمـدهامیـان و
 ایخانوارهـ درآمـد افـزایش ، میـان این در. یابدمی افزایش خالی مسکونی واحـدهای نـرخ درنتیجـه و

 عیـینت مسکن دارایی املاک و بازار در قیمت چراکه بردمی بالاتر را مسکن تعـادلی قیمـت ثروتمنـد
 ینهمچن رودمی بالا درآمد، نابرابری افزایش با درآمد به مسکن قیمت نسبت ، درنتیجـه و شودمی

 لدلی به اینکه یا و است درآمدی بالای هایدهک درآمد افزایش دلیل به یا درآمد نابرابری افزایش
 درآمدی بالای هایدهک درآمد افزایش نظری طوربه است، درآمدی پایین هایدهک درآمد کاهش
 قیمت درآمد، نابرابری افزایش .(6112 ،1ویگدور و متالکشود )می مسکن قیمت افزایش به منجر

 ـرب مسـکن بـازار در ثروتمنـدان دهـد و عملکـردمـی افـزایش را فقـرا توسـط شدهمصرف کالاهـای
( 1961)6رافل و کویگلی (.1942زاده و همکاران، )قلیدارد تأثیر درآمدکمافـراد  مسـکن تقاضـای روی

                                                           
1. Matlack & Vigdor 

2. Quigley & Raphal 
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شود. یم مسکن قیمت افزایش باعث درآمد نابرابری که دهندیم نشان آمریکا کشور برای یامطالعه در
 قیمت افزایش باعث مسکن در گذاریسرمایه برای ثروتمندان انگیزه افزایش که داد نشان (1261)1زنگ

 چندین .است دارییمعن مسکن قیمت بر درآمد نابرابری اثر که کنندمی بیان در واقع شود،یم مسکن
 و 6ماتانن) مثال برای دانند،می مرتبط نابرابری با را مسکن هایقیمت که دارند وجود دیگر مقاله

 .)6111 ،همکاران و 9لاندوویت ؛6119 همکاران،
 نمسک بازار که است زاییبرون عوامل جزو نفت جهانی بازارهای تحولات :ینفت یدرآمدها .1-1-2

 ینفت یدهادرآم شیافزا با ،یهلند یماریب هینظر اساس بر .کنندمی متأثر را نفت صادرکننده کشورهای
 با زین دولت و شده مواجهافراد  تقاضای افزایش با مسکن بازار ،اقتصاد به نفت پول قیتزر علت به

 ریاس در گذاریسرمایه نانیاطم که حالت نیا در. کنـد یریجلـوگ آن یتـورم آثار از دتوانمین واردات
 و آیدیم حساببه مطمئن گذاریسرمایه ینوع مسکن احداث و ـدیخر اسـت، نییپـا اقتصـاد هابخش

 از ابعمن انتقال و شد خواهد لیتبد پربازده ایهیسرما کالای کی بـه یمصـرف کالای کی از مسکن
 یکی (.1929 ـاری،ی و نـژادیعباسـ) شودیم بخش نیا گسترش موجب بخـش ـنیا بـه هابخش ریسا
 ن مبتنیمسک بخش بر نفتی درآمدهای تأثیر نفت، کشورهای صادرکننده در مسکن بازار هایویژگی از
 ،9ییکی) مستقیم و مثبتی بر قیمت مسکن داشته است تأثیرقیمت نفت و  است هلندی بیماری فرضیه بر

 از صورت مستقیمبه تواندمی مبادله ریغی اهیسرما کالای دهندهارائه عنوانبه بازار مسکن .(6119

 .(6119 ،1گریسو مایر) یردقرار گ نفتی درآمدهای ادوار تأثیر تحت و تقاضا عرضه سمت

مر در طول ع ترین معاملهبزرگ مسکنخرید  :به بخش مسکن هابانکتسهیلات اعطایی  .1-1-3

 متقی و اعتبارات کل بین رابطه .شوندمی تأمینمسکن  هایواماین خریدها معمولاً از طریق  ها است.خانواده
 )2فیصو و مینهمچون  مطالعات است، برخی اقتصادی و مثبت معناداری طوربه کشورها از بسیاری در مسکن
به افراد  هایوام توسعه که دهدمی نشان 6112و  6119 هایسالدر  املاک بازار فروپاشی مورد در (6114

 مسئول (-شودمی داده درآمد و اعتبار حیث از دودرجه متقاضیان به که -های درجه دو وام) یفبااعتبار ضع

طایی اع هایوامبهره و  از نرخ متأثراز نوسانات بازار مسکن  توجهیقابلسهم  .بوده است حباب ترکیدن
 مالی قدرت وام، پرداخت معمولطوربه بنابراین ؛(6119 ،و همکاران 9تاپنایت) استبه بخش مسکن بوده 

 اضاتق بر تأثیرگذار رهاییمتغ از کیی عنوانبهآن  بهره نرخ ای و وام زانیم و دهدمی شیرا افزا افراد
که وام بانک مسکن اثر مثبت و  ان دادندشن( 1922) زاده و احمدزادهقلی .شودمی محسوبمسکن 

                                                           
1. Zhang 

2. Maattanen  

3. Landvoigt  

4. Yiqi 

5 Mayer & Gareis 

6. Mian & Sufi 

7. Tupenaite 

http://barsadic.com/W.aspx?fid=41783
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کن ت اعطایی بانکها به بخش مسلاابطه مثبت و معنی داری بین تسهیر .مسکن دارد معنادار بر قیمت 
 (.1941، پورزاده وبختیاریقلی)د کوتاه مدت و هم در بلندمدت وجود دارو قیمت مسکن هم در 

ین اهمیت رابطه ب. گذاردمی تأثیر بازیگران بازار مسکن و آفریناننقش بر همه تورم :تورم .1-1-4
 که در هستند مهمیاملاک مسکونی دارایی  و کشورها برجسته است همهو تورم، در  مسکنقیمت 

(. ثبات قیمت نقش مهمی 6119و همکاران،  1هنگشود )خصوصی نگهداری میبخش اغلب سبدهای 
اقتصادی، بخش مالی و تصمیمات  هایفعالیتسطح قیمت بر  چراکهکند، در اقتصاد بازی می

 به مربوط تولید هاینهاده قیمت افزایش طریق از ورمت (.6112، 6چانگگذارد )می تأثیر گذاریسرمایه
 یمتق افزایش موجب مربوطه، هایهزینه سایر و کار نیروی و ساختمانی مصالح ازجمله مسکن بخش

 قدرت حفظ برای افراد یابد،می کاهش شدتبه پول ارزش که «تورمی شرایط» . درگرددمی مسکن
 رداختیپ واقعی به منفی بودن سود با توجه .کنند گذاریسرمایه را خود پول کنندمی سعی خود خرید
 سایر در را خود هایپول دهندمی ترجیح ، افرادیافتهتوسعه مالی و نبود بازار گذارانسپرده به هابانک

 بازار این دوار کشور نقدینگی از زیادی حجم بنابراین ؛کنند گذاریسرمایه مسکن و زمین ازجمله بازارها
 .شودیم مسکن قیمت افزایش موجب و کندمی منتقل مسکن بازار به را تورم تقاضا، افزایش. شودمی
 .است دوطرفه رابطه یک مسکن قیمت و تورم بین رابطه گفت توانمی
انتظار بر این است که قیمت مسکن با مخارج دولت رابطه مثبت و با  سیاست مالی: .1-1-5

)کاهش مالیات( دولت تقاضای کل  افزایش مخارجدرآمدهای مالیاتی رابطه منفی داشته باشد زیرا با 
ا افزایش تقاضا یابد، بعنوان یک کالای نرمال افزایش مییافته درنتیجه تقاضا برای مسکن نیز بهافزایش

یافته و یابد. همچنین با افزایش مخارج دولت نرخ بهره افزایشبرای مسکن قیمت آن نیز افزایش می
 یابد و قیمت مسکنهای شروع به ساخت کاهش مینبال آن تعداد خانهگذاری و به ددرنتیجه سرمایه
دهای درآم هاینوسانمسیر اثرگذاری سیاست مالی از طریق  ترینعمدهدر ایران یابد. نیز افزایش می

، با ایجاد شوک نفتی و ورود این درآمدها در بودجه عمومی، ترروشن. به عبارت دهدمینفتی روی 
ر ، شوک نفتی مثبت از طریق اثر درآمدی و دترتیباینبهیابد. د حقیقی افزایش میتقاضای کل و درآم

 باعث افزایش قیمت مسکن شود تواندمیای کنار آن فشار در جهت افزایش قیمت کالاهای غیرمبادله
 هایهزینه در شوک یک که گیرندمی نتیجه (6116) 9سوزا و افانسو .(1941 ،همکاران و عراقی)خلیلی
 یاستس آن در که دارند وجود مختلفی هایکانالدارد و  دائمی و مثبت تأثیر مسکن هایقیمت بر دولت
 طوربه کنمس بازارهای بر تواندمی مالی بگذارد. سیاست تأثیر مسکن و سهام بازارهای بر تواندمی مالی

 لانک متغیرهای روی اثرات طریق از غیرمستقیم نیز و مختلف هاییارانه و مالیات طریق از مستقیم
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 توضیح در مالی استسی نقش نباید ما بنابراین،. بگذارد تأثیر گذارند،می تأثیر مسکن بازار بر که اقتصادی
 سیاست به خصوصی هایهزینه واکنش .(9611 و همکاران، 1یآبگیریم ) نادیده را مسکن بازار تحولات

 المللی،بین تجارت آزادی مانند کشورها اقتصادی هایویژگی و درآمدی، هایگروه مناطق، به مالی

، مخارج حاضر در مطالعه .(6119 همکاران، و 6آگنلو) است اقتصادی وابسته توسعه سطح و کشور اندازه

 .ده استش عنوان متغیرهای سیاست مالی در نظر گرفتهو کل درآمدهای مالیاتی دولت به دولت عمرانی

بهره  پولی با افزایش یا کاهش نرخ ستیاسهای اقتصادی، با توجه به تئوری :پولیسیاست  .1-1-6
 تأثیرا تحت صاد رتو بنابراین کل اق مسکنطور مستقیم و یا غیرمستقیم از طریق شش کانال، بازار به

( انتظارات تغییر 6از سرمایه،  استفاده هزینه( 1مستقیم نرخ بهره بر روی:  تأثیر، از طریق دهدمیقرار 
( اثرات ثروت ناشی 9صورت غیرمستقیم از طریق: ( عرضه مسکن. همچنین به9، یندهکن در آمسقیمت 

های مسکن وام تأثیر( 2کننده و های مسکن روی مخارج مصرفوام تأثیر( 1از تغییر قیمت مسکن، 
 افزایش با طورمعمولبه پولی های انبساطیسیاست ،سوکی از .(6119 ،9مشکین) مسکنروی تقاضای 

 بخشی. است اعتباری هایمحدودیت مفهوم کاهش به موضوع این و است همراه هابانک دهیوام قدرت
 ویس از. سازدمی فراهم را قیمت افزایش و زمینه شودمی مسکن بازار متوجه هامحدودیت کاهش این از

 دلیلبه اشدب همراه بانکی تسهیلات و هاسود سپرده نرخ کاهش با انبساطی پولی سیاست چنانچه دیگر،
 سیاست ینا بنابراین ،دهدمی تشکیل را مالکیت مسکن هزینه از بخشی بانکی هایسپرده نرخ اینکه

 اران،و همک عراقیخلیلی) نماید عمل قیمت مسکن افزایش جهت در مالکیت هزینه کاهش با تواندمی
 مثبتن مسکقیمت بر روی  )حجم نقدینگی(هایی از مطالعات که تأثیرات سیاست پولینمونه .(1941

(. 6112 هافمن، و گودهارت ؛6119 ،2ون ؛6119 ،1لین ؛6119 ،9اورتگا و نگرو دل) دهندنشان می
 قیمت مسکن و نقدینگی بین پیوند یافته،توسعه کشورهای در که دهندمی نشان مطالعات طورکلی اکثربه

 گیرینتیجه توسعه،درحال کشورهای در .(6112 هافمن، و گودهارت ؛6119 ،9زنگ و جین) است واضح
در  (.6111، 4پیلاییان ؛6114 همکاران، و 2گوپتا) ندارد وجود متغیر دو این بین روابط درباره اییکپارچه

 نقش هچراک ،دهدمی قرار تأثیر تحت را مسکن تقاضای مستقیم صورتبه نقدینگی رشد ایران نرخ
 .دارد کشور اقتصاد در دولت بودجه کسری جبران در یا نفتی درآمدهای انتقال در اساسی
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 سود) هرهب نرخ کانال دهد قرار تأثیر تحت را مسکن بازار تواندمی مختلف هایکانال از پولی سیاست     
 .دهد رارق تأثیر تحت را مسکن بازار تواندمی که است عواملی از یکی بهره نرخ در تغییر اببانکی( 
 ،مثالوانعنبه. سازدمی متأثر مستقیم صورتبه را مسکن بازار بهره نرخ کانال ،هاکانال سایر برخلاف
 مسکن بازار در تقاضا افزایش سبب و دهدمی کاهش را گذاریسرمایه هزینه بهره، نرخ در کاهش

 اسمی، بهره نرخ در تغییر است ثابت هاقیمت عمومی سطح مدت،کوتاه در چون بهتر، بیان به. شودمی
 هاشرکت گذاریهسرمای تصمیمات نیز، حقیقی بهره نرخ در تغییر. شودمی حقیقی بهره نرخ در تغییر سبب

، 1برنانکه) شودمی مسکن برای هاآن تقاضای تغییر سبب و داده قرار  تأثیر تحت را کنندگانمصرف و
 مـتقی کـاهش موجب که یابدمی کاهش مسکن برای تقاضا ، بهره نرخ افزایش با درنتیجه .(1441

 موجـب کـه یابـدمـی کـاهش مسـکن عرضه بهره، نرخ افزایش با دیگر طرف از گردد ومی مسکن
انتظار  . هست مبهم مسکن قیمت بر بهره نرخ تغییرات ییاثر نها لذا. گرددمی مسکن قیمت افزایش

رضه و بین ع )در این مطالعه از دید تقاضا( بهره و متغیرهای بازار مسکن رابطه منفیرود بین نرخ می
مل متغیرهای سیاست پولی شادر این پژوهش  پول و متغیرهای بازار مسکن رابطه مثبت برقرار باشد.

 .استعرضه پول  نماینده عنوانبه M)6) حجم نقدینگی نرخ بهره و نماینده عنوانبه( بانکی)نرخ سود 
 ایبرجه تقاضا یشود و درنتش درآمد خانوار مییش اشتغال باعث افزایافزا: بیکاری نرخ. 1-1-7

 ،یبیکار خطر باوجود .(1442، 6هندرشوت و آبراهام) یابدمی شیافزا مسکن متیآن ق دنبال به و مسکن
ریلی و ) ،یابدمی کاهش مسکن متقی، درنتیجه و یابدمی کاهش مسکن وام دریافت به خانوارها تمایل
 مسکن قیمت بنابراین، و دهدمی افزایش را یدرآمد نااطمینانی ،ندبیکارش خطر (. همچنین1449 ،9وایت

 (.6111 ،9دیاز -سرونا ) داد خواهد را کاهش
است تا مناطق  ترحساس ثروتمندکه قیمت مسکن به بیکاری در منطقه  دریافت( 6111)1ویز    

و منجر به کاهش  یافتهکاهش، تمایل به خرید خانه یابدمی، چون زمانی که درآمد کاهش ترضعیف
معکوسی بین قیمت مسکن و نیز دریافتند که رابطه  (6119)2گرجبین و جرولف، شودمیقیمت مسکن 

 یجمعاز بردار هم آمدهدستبه گیریاندازه جینتابیان کرد که  (6119) 9تانگ و وز .نرخ بیکاری وجود دارد
وجود  یمسکن رابطه مشخص متیو ق یکاریب نیب رایاست، ز توجهقابلهمچنان  ایتانیدر بازار مسکن بر
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 مثال رایب دانند،می بیکاری مثبت با را مسکن هایقیمت که رابطه دارند وجود دیگر مقاله چندین ندارد.
  .(1941 ،و همکاران قادری؛ 9611 ،1بارکسینوس)

یک ابزار سنتی است که برای ارزیابی  GDP :)بدون نفت( سرانه داخلی ناخالص تولید .1-1-8
مسکن  هایقیمتدر  غیرمستقیم تأثیر GDPاجزا  هر تغییر در هریک .شودیمروند اقتصادی استفاده 

 آوردیمتوسعه اقتصاد، زندگی استاندارد را ایجاد کرده و همچنین افزایش سطح درامد را به همراه . دارد
 .دنببر این موقعیت بیشتری را در کشور ساخته تا سود بیشتری از یهاخانهسازندگان  شودیمو موجب 

 ودبه وجاقتصادی، تقاضای مسکن را  هایفعالیتکه افزایش در  کندیمبیان  (2116)6فوس و آدامز
زمانی که کشور با ، حالبااین .دهدمیافزایش  مدتطولانیمسکن را در  هایقیمتآورده و بنابراین 
نرم کرده و با موقعیت بیکاری مواجه شده و  وپنجهدست، شهروندان نیز با درآمد کم هرکود مواجه بود
 نظرات .یابدیمدریافت کرده و تقاضای مسکن کاهش  هاوامشهروندان نتوانند  شودیمبنابراین موجب 

  است. تأثیرگذار مسکن متیبر ق ملی ناخالص دیتول رشد نرخ که است مطلب نیانگر ایب (9611)9گونیل
 برون عوامل بین در :(و قیمت سکه  اخص قیمت سهام ش و  ارز نرخ) رقیببازارهای  .1-1-9

ضای  وسعت  به توجه با دارایی جایگزین بازارهای نقش چیز هر از بیش بخشی    مسکن  ایسرمایه  تقا
ست.  توجهقابل شتر  رقیب بازارهای در گذاریسرمایه  بازدهی هرقدر ا شد  بی   میزان از رودمی انتظار با

 شود یمگذاری هم تقاضا  وه بر مصرف جهت سرمایه  لامسکن ع  ازآنجاکه. شود  کاسته  مسکن  تقاضای 
 هیبازد سهام و شاخص   قیمت سکه،  از اساس  این بربر تقاضای آن مؤثر است    هاییداراقیمت سایر  

 برد. نام توانمی مسکن قیمت بر منفی تأثیر احتمالاً با متغیرهایی عنوانبه ارز، نرخ
نشان  زی( ن6111) و همکاران  1آبلسون و  (6111) 9مالیکو  ماهالیک توسط  شده انجاممطالعه  جینتا     
 که اندداده نشــان محققان از تعداد ،حالبااین .داردبا نرخ ارز رابطه منفی  مســکن متیکه ق دهدمی

  .شد خواهد مسکن قیمت افزایش به منجر و داد خواهد افزایش را مسکن تقاضای ارز، نرخ افزایش
 که دریافتند( 6111) و همکاران 2گلیندرو و( 6119) 9ژانگ و لیو ،(6116) 2 هو و لیومثال  برای     

ــکن قیمت بر مثبتی تأثیر واقعی، مؤثر ارز نرخ افزایش ــاد در دارد. مس  قیحقی ارز نرخ ایران، اقتص
شین  یک عنوانبه سکن  بازدهی یبرا جان  ارز، بازار و ارز نرخ یعاید افزایش با یعنی .کندمی عمل م

ستد  به مردم ضا  ارز، بازدهی افزایش با بنابراین. آورد خواهند یرو ارز دادو سکن  یبرا تقا  کاهش م
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 ههزین بر تواندمی ارز نرخ دیگر طرفی از. یافت خواهد کاهش مســکن ، قیمت جهیدرنت افتی خواهد 
سکن  ساخت  موردنیاز و خدمات کالاها شد  تأثیرگذار نیز م هزینه  ،ارز نرخ افزایش با ترتیب بدین. با
سکن  ساخت  سکن  افزایش باعث هزینه، افزایش این درنهایت. یافت خواهد افزایش م   واهدخ قیمت م

   (.1949 رحمانی،) شد
صیت       صیت  کنار در مسکن  بودن یاهیسرما  خا سبب  مصرفی  خا  بازار نظیر بازارهایی شود یم آن، 

ــهامطلا،  ــرمایه جهت ارز بازار و بازار س  پاتل، و چن) مطالعات گیرد. قرار بازار کنار این در گذاریس
 .کندیم تأیید برای مسکن را سهام جانشینی شاخص نیز( 1442

 متغیرهای اجتماعی .1-2

های توجهی بر بسیاری از فعالیتتحولات جمعیتی تأثیرات قابل :شهرنشینیو نرخ  جمعیت رشد
انداز، تأمین نیروی کار و همچنین بازار املاک و مستغلات دارد. تقاضای اقتصادی مانند مصرف، پس

بر این  رو انتظارازاین گیرد.یافته و نیاز به مسکن شکل میمسکن نیز با افزایش طبیعی جمعیت افزایش
نشینی سریع فرآیند شهرمثبت داشته باشد.  تأثیراست که جمعیت شهری بر قیمت زمین و قیمت مسکن 

 کنمساین منجر به افزایش تقاضا برای  و شد ایرانمنجر به افزایش جمعیت در همه شهرها در سراسر 
و تقاضا در بازار مسکونی املاک و مستغلات، ورود جمعیت روستایی به افزایش  عرضهاز دیدگاه . شد

تقاضای مسکن با افزایش کل جمعیت و تغییر ساختار سنی جمعیت، افزایش تقاضا برای مسکن شهری، 
 (.6111 و همکاران، 1لیو) ای جدی استهمچنین افزایش تقاضا برای مسکن شهری مسئله

کند جاد میای را شهری هایزیرساختو  وساز شهریساختتوسعه سریع شهرنشینی نیاز بیشتری به      
مسکن را افزایش خواهد داد و درنتیجه قیمت مسکن را  تأمین ،وساز شهریو گسترش حوزه ساخت

کرد  هدها محیط زندگی بهتری را فراهم خواقرار خواهد داد. بهبود بیشتر ساخت زیرساخت تأثیرتحت 
که روند  کندمیبیان ( 6111)6لوتا حد معینی ارتقا دهد.  را و همچنین ممکن است افزایش قیمت املاک

بیشتر  و بدین ترتیب تقاضای مسکن را حتی دهدمیشهرنشینی انتظار افزایش قیمت مسکن را تشکیل 

  کند.می

 متغیرهای درونی .2

 قیمت که افزایش کنندیم ( بیان1444)9سمرویل و( 1444)9بلکلی :بنامتر  هزینه یک .2-1

 تأثیر تولید ساختمان هزینه افزایش با ساختمانی، مصالح و دستمزد کارگران نظیر ساختمانی یهانهاده

 یهاحامل قیمت و ارز نرخ اثرگذاری هایکانال از یکی ساختمانی مصالح دارند. قیمت تولید بر منفی
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( دریافتند که افزایش قیمت مسکن 6116(1و وینکلر جاد .آیدیم حساببه بازار مسکن روی انرژی
( 6111)6جاکوبسین و ناوگ وساز و نرخ بهره است.های ساختجمعیت، درآمد، هزینه تأثیرشدت تحت به

 مالی هایینههز است. کار نیروی هزینه و ساخت مواد قیمت شامل ساخت هایینههز که دادند نشان
 مهم عامل یک ساخت هزینه طورمعمول،به داد، خواهد کاهش را ساخت و مسکن میزان ساخت، بالاتر
 دارد. مسکن هایقیمت روی مثبت تأثیر که است،

 :رابطه بین قیمت مسکن و قیمت زمین اشاره نمود در به سه دیدگاه توانمی :قیمت زمین .2-2

ر آن های مسکن الزاماً بای از هزینهعنوان مؤلفهقیمت زمین به کندمیدیدگاه رویکرد هزینه محور بیان 
 9گلسر و همکارانو  (6119)9هوی همچون شدهانجاماین نظریه در برخی مطالعات  .گذاردمی تأثیر

 کندمییان ب بازار مسکن مشتقه شدهمختلف پشتیبانی شده است. رویکرد تقاضای  در مناطق (6111)
 .شودمات مسکن است و قیمت زمین از طریق قیمت مسکن تعیین میکه زمین، محرک تقاضا برای خد

رویکرد علیت  ( چنین نظر و دیدگاهی داشتند.6111 )2لئو و ژیانگو  (6111)1ژو و دانگ کسانی همچون
 (.6111، 9یوککه بین قیمت مسکن و قیمت زمین یک رابطه علی متقابل وجود دارد ) کندمیمتقابل بیان 

، اما از منظر عرضه شودمنجر به افزایش قیمت زمین می «قیمت مسکن» افزایشاز منظر تقاضا،     
اره شتوان به مطالعات دیگری اهمچنین میاست.  «قیمت مسکن»قیمت زمین، عاملی برای افزایش 

 عرضه مسکن ،کمبود عرضه زمین ،از دیدگاه عرضه مسکن( بیان کردند 6112) و همکاران 2گرین .کرد
های ترین عامل در هزینهمهمرا  از دیدگاه هزینه، هزینه زمین نیز (6119)4گودمنوون . دهدمیرا کاهش 

 داند.میمسکن 

از  برخی .است خانوار ، درآمدبخش مسکندیگر در  تأثیرگذارو  متغیر مهم :درآمد خانوار. 2-3

 ،(6119)و همکاران 11ننجی ،(6111)و همکاران 11وانگ ،(6116)و وینکلر جاد همچون مطالعات موجود
 بسیار تأثیرمسکن  هایقیمتکه درآمد روی  اندگرفتهنتیجه  (6111)19یو و (6119)16وانگ و زانگ

 تواندیمیا مصرفی( برای خرید مسکن  گذاریسرمایهتقاضای ) افراد هایانگیزهتفاوت در  .دارد یمثبت

                                                           
1. Jud & Winkler 

2. Jacobsen & Naug 

3. Hui 

4. Glaeser 

5. Zhu & Dong 

6. Liu & Jiang 

7. Qu 

8. Green & Filipowicz & Lafleur 

9. Wen.& Goodman 

10. Wang  

11. Nneji  

12. Wang & Zhang 

13. Yu 
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 هایمدلکه در اکثر  طورهمان مسکن در مناطق شود. هایقیمتمتفاوت درآمد روی  تأثیرمنجر به  
اضای مسکن تق ما نیز این عامل را بر گیرندمیدرآمد افراد بر تقاضا را در نظر  تأثیرها لااقتصادی برای کا

برای مسکن  اهآناست که با افزایش درآمد خانوار میزان تقاضای  گونهاینبه  تأثیر. این ایمگرفتهدر نظر 
انجام  وانندتمیمبلغ بیشتری را  اندازپستوان  خانوارها. از طرفی دیگر با افزایش درآمد، یابدمیافزایش 

 .کندمیکمک آن  قیمت ودهند و این خود به افزایش تقاضای مسکن 

 پیشینه پژوهش .2-4
ــ ندر ای ــی منتخبی از مطالعات خارجی و اهم مطالعات داخلی        ترت ت از مقاله به   م قسـ  ردیب به بررسـ

 ت.اس شدهپرداخته تحقیقموضوع  یزمینه
 

 مسکن قیمت درزمینهمطالعات صورت گرفته : 1 جدول

 مکان و دوره مطالعات نویسنده
روش 

 مورداستفاده
 نتایج

 چن و پاتل
(1442) 

 (1449-1499) یوانتا
 ت گرنجری، علیفصل

(VECM) 

(، -) مدتکوتاه+(، نرخ بهره خانوار )درآمد 
نه ساخت ی(، هز-مت سهام )یشاخص ق

( وجود رابطه -) شدهتکمیل)+(، ساختمان 
 سهام با یعل

 نکلریجود و و
(6116) 

 (1442-1429)کا یآمر
 ،ماهانه

PanelData 

خانوار رات درآمد یی)+(، تغ رشد جمعیت
 (-نه ساخت )+(، نرخ بهره )ی+(، هز)

ناگ  جاکوبسن و
(6111) 

 (1441-6119نروژ )
، حداقل مربعات فصلی

(OLS) 

نرخ بهره، ساخت مسکن، بیکاری و درآمد 
توضیحی در قیمت ترین عوامل خانوار مهم

 .مسکن هستند

واتوا نستون و وهاج
1(6119) 

  کانادا شهرکلان 12
(1421-6111) 

 Panel Data ،
GMM 

+(، جمعیت )+(، تغییر در خانوار )درآمد 
معنا یب( -) یکاریب(، -موجودی مسکن )

 بودن ضریب نرخ بهره

 (1449-6111)انگلستان  (6111چینگیو )زو 
Panel Data پنل ،

 OLSانباشته و 

تر دارای یغنکاهش بیکاری )+( منطقه 
های مسکنی است که به بیکاری در قیمت

 تر حساس است.یفضعمقایسه با مناطق 

گودمن ون و 
(6119) 

 (6111-6111) ینشهر چ 61
حداقل مربعات 

 (SLS6) یادومرحله
درونزا بین قیمت زمین و  متقابل ارتباط
 )+( سرانه )+(، درآمد مسکن

 و گوا مینگ ژن
 (6119) 6وو چینگ

 (6111-6111) ینچ
 خطی رگرسیون 

 گامبهگام
 )+(.GDP(، و رابطه با -وام )نرخ بهره 

 همکاران و ماتانن
(6119)   

 (1142-6119) یکاآمر
 مدل یک بر اساس

 تخصیص

 لاص در مسکن قیمت بر نابرابریتأثیر 
 میان در تنها و منفیتأثیر مبهم ولی 

 +(بالا ) هایدهک

                                                           
1. Johnstone & Watuwa 

2. Guo, M., & Wu, Q 
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همکاران و  آی
(6119) 

 (1442-6111) جنوبی آفریقای

های مدل فصلی،
 برداری اتورگرسیو

 (BVAR) یزینب

 از بیشتر مالی هایهزینه هایشوک
تأثیر  سهام قیمتبر خانه هایقیمت

قیمت  بر درآمدی هایشوک تنها. گذاردمی
 .گذاردمیتأثیر  مسکن

 (1444-6119) یمالز (6111لی )
SVAR یتو عل 

 یاماموتا-تودا

قیمت نفت، نیروی کار و تورم، عوامل 
 یمتاثرگذار بر حرکات قپیشروی و 

 مسکن مالزی در بلندمدت هستند.

 (1921-1991)ایران  (1926) خیابانی
 -فصلی، حقیقی 

ARDL, ECM 

(، تولید ناخالص -ارز )+(، نرخ ) ینگینقد
اثر ( مثبت بودن -(، قیمت سهام )-)

GDP مدتدر کوتاه 

ی و نصرالله
 (1929) همکاران

 ARDL (1911-1929) یرانا
 ( و+ناخالص ) یدتول +(،) ینفت درآمدهای
 (-) بانکی تسهیلات سود نرخ

 هادیزاده، صمیمی
(1922) 

 ARDLفصلی،  (1929-1999)ایران 

+(، هزینه ساخت ) ینگینقد ،(+درآمد )
ساختمان (، -یمت سهام )ق )+(، تورم )+(،

 (-) شدهتکمیل

سوری، حیدری و 
 (1941) افضلی

 VARفصلی،  (1922-1991ایران )

+(، ) ینگینقددرآمد سرانه )+(، رشد 
( -مجوزهای صادره )+(، نرخ سود بانکی )

 نقدینگی بر قیمت ◌ٴ وقفهتأثیرگذاری با 
 مسکن

 عسگری، چگنی
(1941) 

 Panel Data (1921-1991)ایران 

(، قیمت زمین )+(، نرخ -شاخص بورس )
خانوار +(، مخارج طلا )بهره )+(، قیمت 

+(، تورم دوره قبل به نمایندگی از )
 +() یتورمانتظارات 

خلیلی عراقی، 
عظیمی  مهرآرا و

(1941) 
 (1991-1924) یرانا

Panel Data 
 نامتوازن

 یبانک اعتبارات مصرفی، مخارج بلندمدت:
( -) یتمالک هزینه( و )+ زمین قیمت و

 اعتبارات مصرفی، مخارج مدت:کوتاه
 متقی و ساخت هزینه زمین، قیمت بانکی،

 (-) مالکیت ینههز ،()+ مسکن وقفه با

جعفر قادری، بهنام 
 (1941) ایزدی

 (1911-1941) رانیا
روش برآورد حداقل 

 مربعات معمولی

(، )+ بها، نرخ اجاره)+( نرخ شهرنشینی
، اعتبارات اعطایی بانک )+( درآمد سرانه

، مالیات بر )+( مسکن به بخش مسکن
، شاخص )+( ، نرخ بیکاری)+( مسکن

ولید ت ییرات( تغ)+ قیمت مصالح ساختمانی
مخارج دولت در فصل  (،-) یناخالص مل

 یها( تعداد پروانه-تأمین مسکن )
 (-ساختمانی صادرشده )

 تحقیق هاییافتهمنبع: 
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 تحقیق یشناسروش. 3

 تحقیق . روش3-1
 بخش حیاتی هر تحلیل آماری مسئله انتخاب مـدل و متغیرهای حاضر در مدل هست. متخصصان

مدل  انتخاب در و نااطمینانی متغیر انتخاب در نااطمینانی با مناسب مدل یک داشتن برای اقتصادسنجی
( یک استراتژی ساخت BMAاند. متوسـط گیری مدل بیزین )بوده مواجه متغیرها( ترکیب و تعداد )نوع،

 گیرد.مدل در نتایج مربوط به پارامترهای برآورد شده را در نظر می یمدل است که نااطمینان
 هایویژگیهای از دست آوردن تخمینو به هامدلترین این مدل ابزاری کارآمد برای کشف محتمل    

 برای تکنیکی به( 6119) میلر رونالد و دوپلهوفر گرنوت و مارتین -سالا خاویر مقاله است. هاآنپسین 
 تواندمی هک کندیم اشاره کلاسیک برآورد بیزین گیریمیانگین -پارامتر برآوردهای گیریمیانگین
 تکنیک برای جایگزینی رویکرد این. کند گیریاندازه را خاصی بالقوه دهندهتوضیح متغیرهای اهمیت

 در 1(BACE) یکیکلاس یبرآوردها یزیب یریگ متوسطاست. ( BMA) بیزین مدل گیریمیانگین
 از برگرفتـه درواقع که را هامدل تمام یبرآوردها آن در که است BMA افتـهی بسـط شکل اصل

( OLS) یمعمول مربعات حداقل روش به یکیکلاس یبرآوردها از مجموعه ـکی بـا اسـت، ـزیب مفهـوم
 حالیندرع BACE رویکرددر  .نمایدیم بیترک ،شوندیم حاصل متفاوت نیشیپ فروض به توجه با که
 استفاده نیشیپ اطلاعـات از روش ـنیا ،گیردیم صورت یزیب قاعده هیپا بر هامدل از یریگمتوسط که
 .دهدمی قـرار مورداستفاده را کیکلاسـ یاقتصادسـنج خانواده از روش کی و نمایدیم

و  شوندیمحاصـل  یتکـرار صورتبه OLSـق روش ی، برآوردها تنهـا از طرBACE روش در    
 هادادهاز  یسیا ماتریک بردار ی Yگر ا (.6119لر، یو م ن، دپلهفریمارت یسالائساده است ) هاآنر یتفس

؛ محقق شوندیم یتلق Y یبرا بالقوه هایدهندهیحتوض متغیرهایاز  یسیماترـا یز بردار ین Bباشد و 
مدل  M کنیمیمداشته باشد. حال فرض  یاطلاعات Y یهادادهبر  یمبتن Bدرباره  منداستعلاقه

کـدام مـدل  دانیمینمکار گرفته شوند و از قبل به Yح یتوض یبرا توانندیم یـم که همگیمختلـف دار
𝑗) یبرا 𝑀𝑗ح است. اگر هر مدل را بایصـح = 1,2, . , 𝑀) احتمـال،  قاعـدهم، بر اساس ینشان ده

 ر نوشته شود:یرابطه ز صورتبه تواندمی ام jن مدل یاحتمـال پس
 

(1) 𝑃(𝑀𝑗|𝑌)  =
𝑃(𝑌|𝑀𝑗)𝑃(𝑀𝑗)

𝑝(𝑌)
 

 

 و زییب قاعده اساس بر باشد، یحیتوض یرهایمتغ از مجموعه کی با یتجرب رشد مدل یک  M𝑗اگر    
 نیپس مالاحت یچگال یوزنـ نیـانگیم صورتبه توانیم را پارامترها نیپس عیتوز احتمال، هیپا هینظر

 :آورد دست به هامدل از کی هر نیپس هایاحتمال یبرا نیمع یهاوزن با یشرط

                                                           
1. Bayesian Averaging of Classical Estimation 
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(6) 𝑔(𝐵|𝑌) = ∑ 𝑃(𝑀𝑗|𝑌). 𝑔(𝐵|𝑌, 𝑀𝑗)                                           

2𝑘

𝐽=1

 

 

,𝑔(𝐵|𝑌 اطلاعات( است. و هاداده مشروط به مجموعه 𝐵 (توزیع پسین 𝑔(𝐵|𝑌) که در آن، 𝑀𝑗) 

مشروط به مجموعه  ام  𝑗مدلاحتمال پسین 𝑃(𝑀𝑗|𝑌) و M𝑗 مدلو مشروط به اطلاعات  𝐵 عیتوز
 ان دادنش، استفاده از احتمالات برای نهامدلمقایسه  برایرویکرد بیزین  در است. هادادهو  اطلاعات

، بیز یهظرنو  شدهبیانبا استفاده از مقدمات . شودیم یتلق یدمفجایگزین  هایمدلدرجه باور مربوط به 
 :آیدیم به دست زیر صورتبه برای دو مدل رگرسیون 1(PORپسین)احتمالات وقوع نسبت 

 

(9) 𝑝(𝑀0|𝑦)

(𝑀1|𝑦)
=

𝑝(𝑀0)

𝑝(𝑀1)

𝑝(𝑦|𝑀0)

𝑝(𝑦|𝑀1)
    

 

𝑝(𝑀0)که در آن

𝑝(𝑀1)
𝑝(𝑦|𝑀0)و یشین پاحتمالات وقوع  

𝑝(𝑦|𝑀1)
 ت:شخواهیم دابنابراین است؛  6فاکتور بیز 

 

(9) 𝑝(𝑀0|𝑦)

(𝑀1|𝑦)
≈

𝑝(𝑀0)

𝑝(𝑀1)
(

|𝐴0| |𝐴0 + 𝑋0
′ 𝑋0|⁄

|𝐴1| |𝐴1 + 𝑋1
′ 𝑋1|⁄

)

−1
2

(
𝑆𝑆𝐸0 + 𝑄0

𝑆𝑆𝐸1 + 𝑄1
)

−𝑇 2⁄

 
 

 X1و X0.هستند 𝑀𝑖 مدل یبرا به ترتیب احتمالات پیشین و پسین 𝑝(𝑀𝑖|𝑦) و 𝑝(𝑀𝑖)که 
ع مجذور وجمم SSE𝑖هستند؛  𝑀1و M0هایمدل متغیرهای مستقل برای ازهایی با مشاهداتی ماتریس

شکل  𝑄𝑖 و های کوواریانس هستندماتریس A1و  𝐴0 اندازه نمونه است T استام  i مدلپسماندها در 
𝐴0ر برای لنز نیشپی-gاگر از  .درجه دوم پارامترهای تخمینی است = 𝑔𝑋0

′ 𝑋0  و𝐴1 = 𝑔𝑋1
′ 𝑋1 

𝑔و فرض شود که  شوداستفاده  → 𝑋𝑇𝑋و  0 →  به دستزیر  نسبت احتمالات پسین درنهایت، ∞
 :آیدیم
 

(1) 𝑝(𝑀0|𝑦)

(𝑀1|𝑦)
≈

𝑝(𝑀0)

𝑝(𝑀1)
𝑇𝑘1−𝑘0 2⁄ (

𝑆𝑆𝐸0

𝑆𝑆𝐸1
)

−𝑇 2⁄

 
 

 .شودیمبا فرمول زیر محاسبه  𝑝(𝑀𝑗|𝑦)است. احتمال پسین  𝑀𝑖تعداد پارامترها در مدل 𝑘𝑖که
 

(2) (𝑀𝑗|𝑦) =
𝑝(𝑀0)𝑇−𝑘𝑗 2⁄ 𝑆𝑆𝐸𝑗

−𝑇 2⁄

∑ 𝑝2𝑘

𝑖=1 (𝑀𝑖)𝑇−𝑘𝑖 2⁄ 𝑆𝑆𝐸𝑖
−𝑇 2⁄

 
 

                                                           
1. posterior odds ratio 

2. Bayes factor 
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6که
𝑘

را ام  𝑗 مدلاحتمال پسین خلاصه  طوربه است. Kکل تعداد ترکیبات بالقوه متغیرهای مستقل  
 :نویسیمیمبه شکل زیر 

 

(9) 𝑃(𝑀𝑗|𝑌) =  𝑃(𝑀𝑗). 𝑊𝑗   
 

 .اسـت آن بـه مربـوط وزن 𝑤(𝑗) و ام j مـدل نیشـیپ احتمـال 𝑃(𝑀𝑗) که در آن
 

(2) 𝑤(𝑗) =
𝑇

−𝐾𝑗

2 . 𝑆𝑆𝐸
𝑗

−
𝑇
2

∑ 𝑃(𝑀𝑖)2𝑘

𝑖=1 . 𝑇
−𝐾𝑗

2 . 𝑆𝑆𝐸
𝑗

−
𝑇
2

 

 

𝑆𝑆𝐸𝑗  مدلع مجذور پسماندها در وجمم j،  𝑇 تعداد مشاهدات و𝐾𝑗  ( توضیحی متغیرهایاندازه )تعداد

6، چه احتمالی را برای هادادهو  قبل از مشاهده آمار حال .است ام𝑗 مدلدر 
𝑘

؟ کنیمیممشخص مدل  
، در نظر گرفتن احتمال برابر برای هر الگو است. این یآمار یهانوشتهرویکرد عمومی به این مسئله در 

احتمال درست بودن مدل چه مقدار  دانیمینم، هادادهبرای اعتراف به ناآگاهی است: قبل از تحلیل  یراه
در ر یز صورتبهنواخت یکن یشیع پیتوز یک هامدلن یــشیپ احتمالبهمحاســ یبــرااست؛ بنابراین، 

 :گیریمیم قرار نظر
 

(4) P(𝑀𝑖) = ∏ 𝜋𝛾𝑖𝑗

𝑘

𝑗=1

(1 − 𝜋𝑗)1−𝛾𝑖𝑗 

 

اگرچه این رویکرد برای برخی  .(دشبا)د شنبا 𝑀𝑖در مدل  𝑗است اگر متغیر  (یکصفر ) 𝛾𝑖𝑗که در آن
با این فرض که هر متغیر احتمالات را از پیش  و همکارانش مارتین -سالا اما کاربردها معقول است

�̅� دارای احتمال اولیه

𝑘
اندازه میانگین  k̅ که کنندمیبرای وارد شدن به معادله رگرسیونی است، مشخص  

 .است و مستقل بالقوه توضیحی متغیرهایکل تعداد  K الگو و
 مشخص پیش از است لازم یکی از نقاط جالب این رویکرد این است که تنها پارامتری که محقق    

 مدلقدرت  یهاآزموناست و چون تنها باید یک پارامتر را مشخص کند،  �̅� الگو انتظار مورد اندازه کند،
 ( در مقاله خود2611)1رسین بلازیوفسکی و کویاتکوفسکیما. گرددیمبا تغییر یک پارامتر بسیار ساده 

تفاده اس یادوجملهبتای  یکنواخت و نیشیپو حالت خاص آن یعنی  یادوجملههور شم نیشیپ سهاز 
 و محدوده بازه که در نیشیپ انتظاراندازه مدل مورد  تنها لازم است کنند کهاره میشکردند و ا

(Ξ) ϵ (0, K] که  ود.ش، تعیین استΞ  داریم ایدوجمله نیشیپ در حالت اندازه مدل است دهندهنشان:  

                                                           
1. Błazejowski and Kwiatkowski 
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(11) P(𝑀𝑖) = θ𝑘𝑟(1 − θ)𝑘−𝑘𝑟  r = 1, … … , 2𝑘                     
 

E(Ξ) این حالتدر       = Kθ انتخاب خودکار  وE(Ξ) مقداری را برای احتمال وجود پیشین ،θ 
کنند. با تعیین را توصیف می B پسینع ی( توز2( و )9(، )2معادلات ) .کندیمفراهم  ابر پارامتر عنوانبه

 دست آوریم.را به هاآن هایمشخصهتوانیم میانگین، واریانس و سایر ، میهاتوزیعاین 
 

(11) 𝐸(𝐵|𝑌) = ∑ (𝑃(𝑀𝑗|𝑌). 𝐵�̂�)
2𝑘

𝑗=1
 

 

�̂�𝑗در آنکه  = 𝐸(𝐵|𝑌, 𝑀𝑗)  تخمینOLS  مدل  در موردنظرضریب𝑗 گه در احتمال پسین  استام
یعنی  ؛است 𝑗میانگین پسین شرطی در الگوی  �̂�𝑗بر اساس نظریه بیزی، ده است. شآن مدل ضرب 

با معادله زیر  B واریانس .اسـت هامدل یب مـوردنظر در تمـامیضـر یتمـام برآوردهـا یتوسـط وزنـم
 :گرددمیمشخص 

 

(16) 

𝑉(𝐵|𝑌) = ∑ 𝑃(𝑀𝑗|𝑦). 𝑉(𝐵𝑗|𝑌, 𝑀𝑗)

2𝑘

𝑗=1

+ ∑ 𝑃(𝑀𝑗|𝑦)

2𝐾

𝐽=1

. (𝐵�̂� − 𝐸(𝐵|𝑌))
2
 

 

ر یت متغیاهم یبرمبناو نه  کندیمن ییتع بــرازش یخــوب یرا برمبنــا هامدل BACE واقع در    
 انحراف از زیبی اقتصادسنجی در وابسته متغیر با مستقل متغیرهای رابطه جهت تعیین برای موردنظر.

 از تربزرگ تر،پارام یک پسین معیار انحراف اگر که ترتیب بدین ؛شودیم استفاده پارامترها پسین معیار
 با متغیرهایی (.6111 ،1بنیتو مورال) شودیم تلقی نامشخص رابطه جهت باشد، پارامتر پسین میانگین
 قرار مدنظر نمت مسکیق کنندهتعیین عوامل ترینقوی و ینترمهم عنوانبه بیشتر، پسین حضور احتمال

 همه برای مدل پسین احتمالات مجموع صورتبه موردنظر متغیر حضور پسین احتمال این. گیرندیم
 حضور حیصح مدل در r ریمتغ کهاحتمال این. شودیم تعریف ،خوددارند در را متغیر آن که هاییمدل

 یعنی؛ نباشد صفر موجود، یهاداده به مشروط r ریمتغ ضریب کهاین احتمال با است مساوی باشد، داشته
 .داشته باشد صفر غیر ضریب ،هاآن در موردنظر متغیر که هاییمدل همه پسین احتمالات مجموع

 مدل در مورداستفاده متغیرهای . معرفی3-2

حقیق ت ندر ای شدهگرفته به کارمتغیرهای  ت.اس 1991-1941 هایسال از موردبررسیزمانی  دوره
متغیرهای  .باشندمی( 1)جدول  حو به شر (و یک متغیر وابسته لمتغیر مستق 12)متغیر  14 لشام

                                                           
1. Moral Benito 
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 ، انتخاببودن سمطالعات تجربی، ساختار اقتصاد ایران و در دسترشده با توجه به مبانی نظری، معرفی 
 با مرتبط یآمار استنباط برخوردارند، کم حجم از رهایمتغ به مربوط هاینمونه کهدرحالتی .شده است

 نمونه محج بر صرف هیتک" که هاییروش از استفاده که یکردیرو ن،یبنابرا. است برخوردار خطا از آنها
 ،مکیان و همکاران)است ازین ،کندمی لحاظ را رهایمتغ انیم روابط مورد در را محققان دانش و "ندارند
از اطلاعات قبلی که ممکن است بر اساس شواهد آزمایشی یا باور  میتوانیدر تحلیل بیزی م (.1949

عات به دست آوریم برای مثال واردکردن اطلا یترقیاستفاده کنیم تا نتایج دق ندیآیشخصی به دست م
با بکارگیری همه اطلاعات  .را کاهش دهد "نهنمو 1اندازه کم"تواند اثر منفی می ینشپی

استنباط   .ستا ترپذیر انعطاف و تر جامع کلاسیک رویکرد به نسبت مدل پارامترهای برای  پسین  توزیع
 یاوزیع پسین تکه  دارد بالایی دقت ،بینیپیش و برآورد مراحل در پسین توزیع از استفاده دلیل بهبیزی 

 برآورد  ایهشود این در حالی است که در بسیاری از روشیم محاسبه عددی روش به یا تحلیلی روش به
اکثر درستنمایی بر اساس فرض نرمال بودن مجانبی استنباط انجام حد مثال برای کلاسیک

 (.1941، بهار و همکارانپیش)دگیرمی
 سازگاری و کارایی نسبت به روش خصوصیت این است که دو های بیزینروش دیگر هایمزیتاز     

محدود، تئوری مجانبی چندان معتبر کم و آیند. در حجم دادهای تر به دست میهای دیگر بسیار ساده
ها  شاست. این رو خوردار دقت بالایی بر هم استنباط بیزینی ازهای کوچک  نیست، اما حتی در نمونه

، سرعت مناسب گیری درباره انتخاب روش برای تصمیم. بینی خواهند شد منجر به افزایش قدرت پیش
 بیزین را روشی عملیاتیرویکرد ، اتیباشد. افزایش قدرت محاسب نسبی هر دو روش دارای اهمیت می

 .شده استاستفادهبر همین اساس، در مطالعه حاضر از یک مدل بیزین  (.6119، 6بوش نموده است )ادلن
فرد گیری بیزی بیان شد، با یک مدل منحصربهوضیح روش میانگینتطور که در روش همان ندر ای

 نافتو باهدف ی ه هستیممواجمتفاوت  لعداد زیادی مدل با متغیرهای مستقتیم بلکه با تمواجه نیس
شود. ی، محاسبات انجام مکنندمیور همه متغیرها اثر خود را بر متغیر وابسته حفظ ضمتغیرهایی که در ح

آیند، می تدسرویکرد بیزی به سمشخصی برای هر مدل که بر اسا هایوزن نبا در نظر گرفت تدر حقیق
 .شوندمتغیرهای غیرشکننده مشخص می

                                                           

 و قسمت بیزین رجوع کنید. 12استتا  افزارنرم helpبه  .1
2. Edelenbosch 
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 و علامت انتظاریآوری در مدل ، منبع جمع مورداستفاده: متغیرهای 1جدول 
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 برآورد مدل و تحلیل نتایج .4

مدل انجام شود. با توجه به ها در فضای برای دستیابی به نتیجه لازم است محاسبات روی تمام مدل
های موجود )براساس حضور یا عدم حضور هر متغیر( در فضای تعداد متغیرهای موردبررسی، تعداد مدل

مدل شامل  یعبارت دیگر فضاهزار مدل رگرسیونی است. به 626از  متضمن بیش که استمدل  216
نظر شخصی در انتخاب مدل دوراز اعمالمدل یعنی به ینانینااطمکه با توجه به فرض  استمدل  126

 شود.ها برای حصول نتیجه استفادهشده و از اطلاعات همه مدلها بررسیبایست همه مدلمی
بسته و   (𝑔𝑟𝑒𝑡𝑙) افزار گرتل ( با استفاده از نرم6112)به پیروی از بلازیوفسکی و کویاتکوفسکی     

𝐵𝐴𝐶𝐸 ایم: انتظار پیشین فرضیات پیشین زیر را مشخص کردهپیشین و اندازه مدل موردخاب مدل انت در
دست آوردن است(، برای به 4)یکنواخت( روی فضای مدل )اندازه مدل میانگین پیشین  یونیفرمپیشین 

مقادیر اولیه اجرا  تأثیرجهت حذف  دورریزدرصد  11کارلو را با سازی مونتشبیه 121111 نتایج، ما
(، امید ریاضی ضرایب پسین و انحراف معیارهای 6های چهارم و پنجم جدول )به ترتیب در ستون کردیم

 شده است. پسـین متغیرها بیان
 

 کارلومونت هزار تکرار 181و محاسبات شامل : نتایج 2جدول 

 پسین معیار انحراف ضرایب پسین ریاضی امید پسین احتمال متغیر ردیف

1 const 11/1  -11/691 6/191 

6 Urbn 1/44 1/191 1/199 

9 L_Inocm 1/42 1/124 1/612 

9 L_Hzin 1/42 1/962 1/614 

1 INF(-1) 1/49 1/112 1/116 

2 L_UN 1/42 -1/999 1/191 

9 Gini 1/ 94  1/191 1/119 

2 Oil 1/ 64  1/111 1/ 911  

4 L_m2 1/29 1/999 1/969 

11 EX(-1) 1/29 1/111 1/111 

11 RR 1/ 29  -1/119 1/112 

16 L_Coin 1/ 19  -1/696 1/629 

19 L_Gov 1/94 -1/191 1/129 

19 L_FS 1/92 1/114 1/199 

11 POP 91/1  1/196 1/119 

12 L_TAx 91/1  -1/112 1/119 

19 L-GDP 99/1  1/111 1/119 

12 L_LA 62/1  1/112 1/191 

14 L_Stock 66/1  1/111 1/199 

 های تحقیقیافته منبع:
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و حذف اثر انتخاب مدل آغازین  هاآنبا مقادیر واقعی  هایانگینبرای اطمینان از همگرایی این م    
 (.6119، 1)کوپ گیریمیتعداد و تکرار اولیه را برای متوسط گیری در نظر نم

 44/1 یبالا تحلیلی و عددی مدل احتمالات بین همبستگی ضریب چون است کافی تکرارها تعداد    
 عوامل همه برای پیشین احتمال کنیممی فرض(. 6111 همکاران، و 6فرناندز) و( 6119 کوپ،) است

داده نشده  اولویت نمسک قیمت به مرتبط متغیر هیچ به اینکه یعنیبرابر است  مسکن قیمت کنندهتعیین
 .بیابیم را مورد ترینمحتمل تا کندمی کمک ما به BACE رویکرد و است

 را هاداده مجموعه از متغیر نوزده به مربوط پارامترهای پسین هایتوزیع به مربوط نتایج( 6) جدول    
 حضور احتمال جدول این خصوص،هب. کندمی خلاصه شوندمی گرفته کارهب BACE رهیافت وقتی

 ترینحتملم کهیطوربه کندمی گزارش را هاتوزیع این پسین معیار انحراف و پسین میانگین پسین،
 دارای که متغیرهایی اند،شده تعریف( PIP) پسین ورود احتمال بالاترین با متغیرهایی عنوانبه متغیرها
 .دانشده انتخاب وابسته متغیر بر مؤثر متغیرهای عنوانبه هستند 1/1 از الاترب حضور پسین احتمال

 سینپ میانگین از کمتر هاآن پسین معیار انحراف که متغیرهایی( 6111) بنیتو مورال مطالعه براساس    
 4 ،شودمی ملاحظه که طورهمان اساس این بر. هستند وابسته متغیر بر مشخص اثر دارای است، هاآن

 عمترمرب یک هزینه مد،آدر نابرابری خانوارها، درآمد بیکاری، نرخ ارز، نرخ ،هریشجمعیت رشد  متغیر
 داشتن با و بوده 1/1 از بالاتر حضور پسین احتمال دارای نقدینگی و نفتی درآمدهای انتظاری تورم بنا،

 تشخیصابلق اقتصادی رشد بر هاآن منفی یا مثبت اثر پسین، میانگین از ترکوچک پسین معیار انحراف
 .است

 انحراف نداشت خاطر به بالا، حضور پسین احتمال داشتن علیرغم "سکه قیمت و بهره نرخ "متغیر دو    
 .نیست شخیصتقابل مسکن قیمت بر هاآن منفی یا مثبت اثر پسین، میانگین از تربزرگ پسین معیار

 بترتی نظر از که متغیرها بقیه اثردر خصوص  که است مشهود ( کاملا6ً) جـدول نتـایج بـه توجه با    
 مسکن قیمت بر هاآن بودن مؤثر برای قوی شواهد دارنـد، قـرار 14 تـا 11 هایرتبه در پسین احتمال

 خود پسین احتمالات طبق هامدل تا دهدمی اجازه BACE رویکرد. ندارد وجود موردمطالعه دوره طی
 است. شده ارائه 9 در جدول نتایج. شوند بندیرتبه
سین  احتمال با 1M مدل نیترمحتملشود که  ملاحظه می      ست  126/1 پ  احتمالی مدل دومین. ا

6M، ست.  194/1احتمال  با سبت به  هاداده 𝑀1 شود که مدل  ( ملاحظه می9)با توجه به جدول  ا  را ن
M2   ند یمبهتر برازش �̅�𝑀1: که یطوربه  ک

2 > �̅�M1

𝛿𝑀1  و 2
< 𝛿𝑀2

ــوارتز بیزین    یار شـ   و مع
ScM1

< ScM2
ــان   ــت. برتر 𝑀2 از مدل  𝑀1مدل  دهدمیکه نش ــتنباط مبتنی بر یک مدل  اس اس

                                                           
1. Koop 

2. Fernandez 
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شد بنابراین این نتایج، الزام         ضای کلی مدل حذف خواهد  شتری در ف ست چون اطلاعات بی مطلوب نی
 .کندیمکلاسیک توجیه  استنباط یجابهرا BACE یا  BAMاستفاده از شیوه 

 

 پسین احتمالات برتر طبق مدل 5 برای یباضر برآورد: 3جدول 

 M1 M2 M3 M4 M5 مدل :jام 

P(Mj) 1/126 1/194 1/192 1/192 1/191 

 �̂�(𝑴𝟏) �̂�(𝑴𝟐) �̂�(𝑴𝟑) �̂�(𝑴𝟒) �̂�(𝑴𝟓) متغیر
inf(-1) 1/1129 1/1112 1/1122 1/1129 1/1121 

L_UN -1/9191 -1/6994 -1/9919 -1/9961 -1/9199 

Ex(-1) 1/1114 1/1112 1/1112 1/1119 1/1169 

L_Inocm 1/2962 1/9419 1/2611 1/2194 1/9416 

Gini 1/1911 1/1964 1/1991 1/1922 1/1919 

L_Hzin 1/9122 1/9669 1/9169 1/6999 1/9192 

Urbn 1/1119 1/1929 1/1229 1/1299 1/1192 

L_Gov -1/1226 - -1/1292 -1/1492 - 

L_m2 1/9241 1/9296 1/9924 1/1929 1/9192 

RR -1/1126 -1/1121 -1/1196 -1/1122 -1/1199 

L_Coin -1/9921 -1/9992 -1/9199 -1/9216 -1/9169 

Oil 1/112 1/111 1/119 1/119 1/112 

R2 1/4412 1/4241 1/4411 4419/1  4411/1  

�̅�2 1/4921 1/4991 1/4929 4991/1  4921/1  

�̂� 1/1142 1/1611 1/1611 1/1616 1/1619 

Sc -24/99 -24/12 -22/92 -22/91 -22/14 

 های تحقیقیافته منبع:
 

ست، بر  مسکن  متیق بادارای ارتباط مستحکم یا قوی   متغیر توضیحی اینکه کدام       ساس ا احتمال  ا
سین( ارزیابی می    ضور در مدل )احتمال پ ست در ادامه به تحلیل اهم نتایج به گردد.ح  (6جدول )آمده د

 پردازیم.یم ترییطور جزبه
تأثیری مثبت و حتمی بر قیمت مسکن داشته  درصد 44با احتمال حضور  هریمتغیر رشد جمعیت ش●

درصد رشد داشته و جمعت شهری طی  91حدود  1941تا سال  1991است. جمعیت ایران از سال 
درصد رشد داشته و جمعیت روستایی کاهش داشته است و تعداد شهرهای کشور  29این زمان حدود 

شده است  اند و یا شهرهای جدید تأسیسشدهتاها به شهر تبدیلروسبسیاری از دو برابر شده است و 
 ست،ااز افزایش جمعیت شهرنشینی و تقاضای بیشتر برای بخش مسکن شهری  ییهانشانه هاینو ا

 .است هاآنترین تقاضای برد، مسکن اساسیکه جمعیت به شهر هجوم میزمانی
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این  .اندپرداخته قیمت مسکن بر درآمد خانوارها متغیری است که مطالعات متعددی به بررسی اثر آن ●
بسیاری از  در .بر قیمت مسکن داشته است معنادارو  مثبتتأثیری درصد  42 حضوربا احتمال  متغیر

استفاده از ، با (6111) یو و (6119(، وانگ و همکاران )6119نانجی و همکاران )مطالعات قبلی 
ن های مسکاند که درآمد روی قیمتنتیجه گرفته "درآمد خانوارها"های اقتصادسنجی مختلفی مدل
 بسیار مثبتی دارد. تأثیر

ساخت  ● شی  درون عوامل ترینمهم از هزینه  سکن  تولید بخ ضور احتمال  رودیم شمار به م این  ح
ست   42متغیر  صد ا ونقل  حمل و تولید نهیهز انرژی، یهاحامل قیمت افزایش و ارز نرخ افزایش .در

صالح  ساز ساخت  یهانهیهز افزایش باعث و دهدمی افزایش را یساختمان  م سکن  بخش در و   م
یمت  ق شــاخص ی نســبت بهشــتریبو مســکن رشــد  ینمز متر یک قیمت آمار براســاسگردد. می

صرف  شته  کنندهم ست  دا ضوع بدان معنی ن یا .ا ست که بازده  مو  در بخش واقعی گذاریسرمایه  ا
س    سکن ب شاهدی    اریم ست که خود  عالان ف بخش برای ینتوجه اقابل جذابیت بر چرایی بالا بوده ا

 ت.بوده اس خصوصی
 قیمت مثبت و موافق تئوری بر یریتأث یدرصد 49 حضوراحتمال با متغیر وقفه تورم )تورم انتظاری(  ●

و خانوارها بسیار مهم و سودمند بوده  گذارانیهسرمادر بازار مسکن برای  گذارییهسرما مسکن دارد.
 همچنین و یافتهنتوسعهمالی و مالیاتی  هاییستمسدلیل محیط تورمی، نرخ بهره پایین واقعی، است، به

گذاران بلکه خانوارها نیز با مشاهده تنها سرمایهنه به بعد 1922از سال  هژبوی اقتصادی هاییمتحر
بازار مسکن همواره با نوسانات سوداگرانه مواجه بوده است،  و تورم و اینکه هاقیمتجریان رشد 

یجه که نت آورندیگذاری در بخش مسکن روی مهای خود به سرمایهمنظور حفظ و تثبیت داراییبه
 و افزایش قیمت آن خواهد بود.این امر، افزایش تقاضا برای مسکن 

از آن  توانسازی قیمت مسکن است، و مینیز یکی از متغیرهای مهم در مدل« نرخ بیکاری»متغیر  ●
دهنده نرخ بیکاری نشان. ثبات اقتصاد کلان در کشور استفاده نمودعنوان نماینده وضعیت و بیبه

 در مدل درصدی 24 احتمال حضوربا  متغیر(. این  1441 ،1باروتعدم اطمینان در اقتصاد است )
(، آبلسون 6111بر قیمت مسکن داشته است این نتیجه با جاکوبسن و ناوگ )معنادار تأثیری منفی و 

 است. (1941 قادری،) مطالعهنتایج  باو مغایر  ( همسو است1946زاده، ( و )قلی6111و همکاران )

ایران  قیمت مسکن ،درصد 49با احتمال حضور در مدل  ،متغیرهای توضیحی در بیننابرابری درآمد  ●
 در اقتصاد ایران بازارهای مبتنی. هستمنطبق با مبانی نظری و مطابق انتظار  که دهدمیرا افزایش 

بر رانت نقش غالبی را در اقتصاد دارند، لذا مبادلات در چنین بازارهایی باعث افزایش نابرابری درآمد 
، به خریدوفروش مسکن روی باشندیراد که دارای سطح بالایی از ثروت م، و بسیاری از افشودیم

                                                           
1. Barot 
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( همسو 6112( و )زنگ، 6112 . این نتیجه با مطالعات )بارنف،شوندیاند و باعث افزایش قیمت مآورده 
 است.

 ،داشته است مثبت بر قیمت مسکن تأثیر ،درصد 46با احتمال حضور در مدل  درآمدهای نفتی ●
یگر، ، از سوی دودشیهای مختلف اقتصادی منتقل ماز طریق کانال بودجه به بخش نفتی یدرآمدها

. در کندیخصوص افزایش آن به افزایش تورم داخلی در اقتصاد ایران کمک منوسانات نقدینگی به
 و درنتیجه مسکن که یک کندیمبادله مچنین شرایطی دولت عمدتاً اقدام به واردات کالاهای قابل

گفت که  توانیطور خلاصه مبه .شودیاست، دچار افزایش یا جهش قیمت ممبادله قابلکالای غیر
در تعیین مسیر قیمت مسکن مؤثر باشد. در اقتصادهای  تواندمیهای نفتی )مثبت یا منفی( شوک

نفتی عموماً افزایش درآمدهای نفتی باعث ایجاد دوران رونق در مسکن و کاهش این درآمدها باعث 
ها را تأثیرات این شوک تواندمیهای انقباضی . اجرای سیاستشودیشد قیمت مسکن مکاهش ر

ولی کننده پهای ضد ادواری و عقیمخنثی کند اما در ایران و در غالب کشورهای نفتی عملاً سیاست
 صورت افزایش پایه پولی و سرازیر شدن پول به جامعه و درو افزایش قیمت نفت به شوندیاجرا نم

 .کندیهای مسکن بروز پیدا منتیجه افزایش یا جهش قیمت
مثبت بر  تأثیر درصد 29با احتمال حضور در مدل  ،متغیرهای توضیحیدر بین  نرخ رشد نقدینگی ●

مومی وابستگی بودجه ع توان بهیم تغییر حجم نقدینگی هایکانال ینتراز مهمدارد.  قیمت مسکن
و  های پولیها به بانک مرکزی، سیاستبه درآمدهای حاصل از منابع طبیعی، افزایش بدهی دولت

عنوان فروشنده نفت، درآمد ارزی حاصل از فروش نفت را . دولت بهاشاره کردعملکرد بانک مرکزی 
 ب افزایش پایه پولی و حجماز طریق فروش ارز به بانک مرکزی به ریال تبدیل کرده و این امر موج

 شود.نقدینگی در کشور می
ورود یک حجم نقدینگی مشخص به بازار مسکن مثلاً باعث بروز افزایش قیمت  رسدیبه نظر م    

جهشی بالاتر در بازار ارز ایجاد  تواندمیورود همان حجم نقدینگی به بازار ارز،  اما تعادلی مسکن شود
بروز تلاطم قیمتی شدید ناشی از ورود حجم بالای نقدینگی به بازار ارز، بر روی بسیاری  کهچونکند. 

ب مراترو تأثیرات بهها تأثیرگذار بوده و ازاینگذاریاز کالاهای مصرفی و نیز بسیاری از سرمایه
 تری در مقایسه با بروز تلاطم قیمتی در بازار مسکن خواهد داشت.مخرب

تأثیری مثبت بر قیمت  درصد 29حضور  متغیرهای بیرونی بخش مسکن با احتمالنرخ ارز در بین  ●
های تولید مسکن(، انتظارات تورمی )نتیجه )تغییر قیمت نهاده ایینهمسکن داشته است. اثرات هز

در آینده بر متغیر تورم( و اثرات تغییر تقاضا )تغییر جهت حرکت  هاقیمتانتظار مردم از تغییرات 
 .استبازار مسکن  ارزبراثرگذاری نرخ  هایکانالنقدینگی( 

ه این ک یابدیبا افزایش نرخ ارز، قیمت نهادهای تولید مسکن و همچنین انتظارات تورمی افزایش م    
، از سوی دیگر، افزایش نرخ ارز منجر به جذب نمایدیمسئله زمینه افزایش قیمت مسکن را مهیا م
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س . حالت برعکگرددیقاضا در سایر بازارها ازجمله بازار مسکن منقدینگی توسط بازار ارز و کاهش ت
اساس تجارب بازار مسکن ایران غالب بودن اثرات . بردهدمیموارد فوق در زمان کاهش نرخ ارز روی 

اثرات تغییر تقاضا بر بازار مسکن است. نمونه آن  و انتظارات تورمی افزایش نرخ ارز بر ایینههز
است که منجر به جهش قیمت مسکن در  1941-1941و  1999-1999های لهای ارزی در ساشوک

 این بازار شده است.
 

 گیریبندی و نتیجهجمع. 5
بر قیمت مسکن در ایران، با در نظر گرفتن فرض عدم  مؤثر عوامل تأثیرتحقیق حاضر به بررسی 

گیری بیزی برآوردهای متوسطو با استفاده از رویکرد  1991-1942اطمینان مدل، طی دوره زمانی 
های ممکن و تنظیم پارامترهای با تعداد کل مدلپرداخته است. به این منظور  (BACE) کلاسیکی

 یشینمدل توزیع پبا درصد دورریز  11کارلو و تکرار مونت 121111با تعداد کل   3MC برای الگوریتم
متغیر  12 آماری هایمحاسبات و بررسی اثر دادها انجام ب و 4 ای با اندازه مدل میانگین برابر بادوجمله
متغیر )درونی بخش مسکن( که براساس مبانی نظری  9متغیر بیرونی )اقتصادی و اجتماعی( و  11 شامل

درآمد ، رشد جمعیت شهری) یرمتغ 4و مطالعات تجربی بر قیمت مسکن مؤثرند، مشخص شد که اثر 
دهای درآم رشد ،نابرابری درآمد تورم انتظاری، بنا، مربعمتر یکمتوسط هزینه  ،نرخ بیکاری، خانوارها

بامعنی بوده و این متغیرها در حضور بقیه متغیرها اثر خود را حفـظ کرده و به  نفتی، نقدینگی و نرخ ارز(
باشند. اثـر تمـامی ایـن متغیرهـا بـر قیمت مسکن، مطابق و سازگار با تئوری عبارتی غیرشکننده می

 باشـند.اتکا مـی، بامعنی بوده و قابلهاآنآمده است و ضرایب پسین  دستبه
 ینیشهرنشخ نرآگاهی از پیامدهای تغییرات جمعیتی از بعد اندازه و اساس نتایج اصلی این تحقیـق بر    

 تواندمیی های آتگذاریریزی و سیاستبا توجه به بالا بودن قیمت مسکن در اقتصاد ایران، برای برنامه
جمعیـت  های تعـدیلمنظور کـنترل قیمت مسکن در اقتصاد ایران، سیاستبه .اثربخش و مفیـد باشـد

گذاران و مدیران در حوزه اقتصاد و شـامل تغییـرات حجـم و سـاختار جمعیـت بایستی مدنظر سیاست
 گذاریسرمایهی تقاضای مصرفی، تقاضا جزبهو  درآمد خانوارها تأثیربا توجه به جمعیت قرار بگیرد. 

کردن رفتارهای لت باید معیارهایی را برای محدوددو عظیمی در بازار مسکن نیز وجود دارد،
 اتخاذ کند. افراد یهامانند محدود کردن تعداد خانه مسکن هایگذاریسرمایه

افته یبه شهرهای توسعه زیادی جمعیتتوسعه اقتصادی ایران در مناطق مختلف متعادل نیست.     
های مسکن و مسائل شهری شده است. دولت باید اند که منجر به رشد سریع قیمتمهاجرت کرده

صیلات و تح یتشپزشکی و بهدا خدماتتوسعه اقتصادی همه مناطق را متعادل کرده و مشکل استخدام، 
ه برخی شهرها جلوگیری یافته حل کند تا از مهاجرت جمعیت بو آموزش را در شهرهای کمتر توسعه
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بنابراین  ،شودیمنجر به افزایش جمعیت و تراکم جمعیت م یاکند. رونق فعالیت اقتصادی در هر منطقه 
درآمد بر  رو اثر نابرابریو ازاین شودیتوزیع متناسب فعالیت اقتصادی باعث توزیع متناسب جمعیت م

ش بازار برگردانده و سطح کارایی آن را افزای و تا حدی ثبات را به این یابدیدسترسی به مسکن کاهش م
 دهد.

هست.  نیز اعتباری نظام طورکلیبه و هابانک عملکرد و پولی فزاینده ضریب تأثیر نشانگر نقدینگی    
 توسط عمدتاً و بخش این از خارج اینکه و بخش مسکن به نسبت متغیر این بودن برونزا با توجه به

پیشنهاد . استضروری  هابانکپولی توسط  فزاینده بنابراین کنترل ضریب شوندیم تعیین گذارانسیاست
دلیل آمد بهدر تأثیرو همچنین به های مسکن قیمت برحرک جمعیت ت تأثیر، شود که در مطالعات آتیمی
 شود. پرداخته، مختلف یهادهکبزرگ و  ر شهرهاید بخصوص "در مسکن گذاریتقاضای سرمایه"
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Abstract 
This study identifies and estimates the effective factors on housing prices over the 

years 1996 to 2017 in terms of model uncertainty and with BACE approach. The 

statistical data of 18 variables including 15 external variables (socioeconomic 

variables) and 3 internal variables (housing sector variables) affecting housing 

price according to the theoretical foundations and experimental studies have been 

used for this research. The results suggest that the growth of urban population, 

household income, the unemployment rate, the average cost of 1-square-meter 

building, expected inflation, income inequality, oil revenues growth, liquidity, and 

exchange rate are the most effective variables in housing price pattern in Iran. 

There is no strong evidence of effectiveness of other variables on housing price 

over the period of this research. The results can be used for creating appropriate 

patterns for explaining the issues related to housing price and better management 

of housing sector policies. 
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