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  كننده قيمت مسكن عـوامل تعيين
  با رويكـرد روابط عليـتـي در

  :مدل تصحيح خطاي برداري
   تهران مطالعه موردي

  
  

 

 
   *مجيد صباغ كرماني
  **خالد احمدزاده
  ***سيد هادي موسوي نيك

  

  
مل بوده و أتغييرات قيمت مسكن در ايران از جمله مقولاتي است كه در سالهاي اخير قابل ت

در اين راستا مطالعات متعددي به صورت بررسي عوامل تعيين كننده عرضه و تقاضاي مسكن و نيز 

                                                 
 . دانشگاه تربيت مدرس- دكتر مجيد صباغ كرماني؛ دانشيار گروه اقتصاد. *

E. mail: majix777@yahoo.com 
  . ، پژوهشگر مؤسسه پژوهشهاي بازرگاني دانشگاه تربيت مدرس- دانشجوي دكتري اقتصادالد احمدزاده؛خ. **

E. mail: kh.ahmadzadeh@modares.ac.ir 
  . دانشگاه تربيت مدرس- دانشجوي دكتري اقتصادسيدهادي موسوي نيك؛ . ***

E. mail: hadi.mousavy@gmail.com 

 21/5/87:تاريخ دريافت
  25/8/87: تاريخ پذيرش

 267 -293  :صفحات
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 اين نوشتار درصدد است با نگاهي ديگر به بررسي رابطه عليتي ميان  ولي؛ه استشدقيمت آن انجام 
  .به صورت فصلي بپردازد) 1373-85( آن در تهران طي دوره ةكنند قيمت مسكن و عوامل تعيين

 برآورد برايروش مورد استفاده در اين پژوهش، استفاده از مدل تصحيح خطاي برداري 
  .است ه عليت در كوتاه مدت و بلند مدتمدل و نيز آزمون والد براي بررسي رابط

نتايج مطالعه حاضر حاكي از آن است كه همه متغيرهاي مدل تصحيح خطا در سطحي 
در كوتاه مدت، رابطه عليت دو طرفه بين متغيرهاي قيمت .  قيمت مسكن هستندةكنند دار، تعيين معني

با ) به عنوان بازار جانشين(زمين، شاخص بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني و قيمت سكه طلا 
گذاري بخش  همچنين عليت ميان متغيرهاي متوسط درآمد خانوار و سرمايه. قيمت مسكن برقرار است

يك طرفه  مدت با قيمت مسكن، در كوتاه) به صورت ساختمانهاي تكميل شده(خصوصي در مسكن 
داري   از سوي ديگر، معني.شود ييد نميأ و عليت گرنجري ميان قيمت مسكن و نرخ بهره بانكي تاست

مان با متغيرهاي مستقل أبالاي ضريب جزء تصحيح خطا در همه معادلات برآورد شده و نيز آزمون تو
  .ي رابطه بلندمدت استر برقراةدر مدل، نشان دهند

 
  
  

  :ها كليد واژه
ايران، قيمت مسكن، عليت گرنجري، مدل تصحيح خطاي برداري، تقاضاي مسكن، 

  آزمون والد
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  قدمهم
بخشهاي پر نوسان اقتصادي در ايران بوده   سال گذشته يكي ازپانزدهبازار مسكن در 

نوسانات بازار مسكن . ثر از عوامل كلان اقتصادي بوده استأو طي اين سالها، قيمت آن نيز مت
نگاهي به الگوي . كند  ميثير ساختار كلان اقتصادي كشور از مدل خاصي پيرويأتحت ت

دهد كه طي سه دهه گذشته، ساختار روستايي    ميه نفت در كشور نشاناقتصادي متكي ب
 ثابتي، نوسانات قيمت در  و به صورت نسبتاًشكل گرفتهطور بطئي به نفع تراكم در شهرها ب

بخش مسكن از بخشهاي مهم اقتصادي است كه هم از نظر . ده استشبازار مسكن حاكم 
ي و نقش آن در تغييرات گذار سرمايه در توليد و سهم در سبد هزينه خانوار و هم از نظر سهم

 رشد مناسب قيمت تاچنين جايگاهي باعث شده . مل استأشاخصهاي كلان اقتصادي قابل ت
  .و نيز تحرك ملايم بازار مسكن به عنوان هدفي مطلوب و سياستي دنبال شود

ساير توان به رابطه گسترده بخش مسكن با   ميدر بيان اهميت موضوع و ضرورت آن
 به تغييرات قيمت در بازار عرضه و وجهبخشهاي عمده اقتصادي و نيز موقعيت نسبي آن با ت

 ثيرأبخش مسكن از تغيير و تحولات ساير بخشها ت. تقاضاي مسكن در كشور اشاره نمود
  . گذارد  ميپذيرد و خود نيز بر آنها اثر قطعي مي

سرمايه ثابت ناخالص داخلي را  بيش از نيمي از تشكيل ،ر كشورها، ساختمانبيشتدر 
مطابق آمارهاي .  درصد است50 تا 20شود كه در آن، سهم مسكن به تنهايي   ميشامل

 10 تا 2 سهم مسكن از توليد ناخالص داخلي از WDI(1(مربوط به شاخص توسعه جهاني 
دهد كه فعاليت حدود   ميبررسيها نشان. است درصد در كشورهاي مختلف جهان متفاوت

مطابق مستندات طرح جامع مسكن و اطلاعات . شته در ارتباط با بخش ساختمان است ر120
 درصد از سرمايه ثابت كشور در بخش مسكن 30 الي 20آماري، در كشور نيز هر سال حدود 

 بخش مصرفاين شود و بطور ميانگين به همين نسبت از نقدينگي كل كشور در   ميايجاد
  2.شود مي

                                                 
1. World Development Indicator, (2004). 

، »ثر بر تعيين رفتار شاخص قيمت مسكن در ايرانؤعوامل م« ،احمد جعفري صميمي، زهرا علمي و آرش هادي زاده. 2
 .32، ص)1386پاييز(، سال نهم، 32، شماره فصلنامه پژوهشهاي اقتصادي ايران
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 قيمت مسكن در شهر ة است كه چه عواملي تعيين كنند اينپژوهش آغازين پرسش
 و روابط عليتي ميان متغيرهاي تعيين كننده قيمت مسكن با خود متغير، در كوتاه بوده تهران

پژوهش  يي، رويكرد اصل به عبارت ديگر بررسي اين روابط علّ؟مدت و بلند مدت چگونه است
 و بررسي اين رهيافت در مدل تصحيح  كه در مطالعات قبلي براي مسكن انجام نگرفتهاست

  .دهد  مي، اهداف اصلي اين پژوهش را تشكيل1خطاي برداري
  

  مروري بر ادبيات موضوع
مل در قيمت مسكن، مطالعات متنوعي در أ به تغييرات قابل توجهدر سالهاي اخير با ت

ضه و تقاضاي ثر بر عرؤكننده و م ثر از عوامل تعيينأرابطه با چگونگي  رفتار قيمت مسكن مت
  .آن در بازار مسكن در داخل كشور صورت گرفته است

ثر بر تعيين رفتار شاخص قيمت ؤ، عوامل م2»جعفري صميمي، علمي و هادي زاده«
، مورد ARDL(3(هاي توزيعي  مسكن در ايران را در چارچوب الگوي خود توضيحي با وقفه

 شاخص قيمت سهام، شاخص قيمت  آنان متغيرهاييها مطابق يافته. اند مطالعه قرار داده
دار، روابط  خدمات ساختماني، درآمد سرانه خانوار، حجم پول و نرخ تورم در سطحي معني

قيمت مسكن نسبت به اغلب متغيرها در بلندمدت و . كنند  ميييدأبلندمدت در مدل را ت
 مقدار پايين جمله تصحيح خطا بر سرعت كند تعديل به سمت. مدت متفاوت است كوتاه

  .تعادل بلندمدت دلالت دارد
هاي اقتصادي در  ، بررسي ارزش داراييها و چرخه4»جلالي ناييني و نوغاني اردستاني«

هاي آنان در درازمدت سهم حجم پول  مطابق يافته. اند بخش مسكن را مورد كاوش قرار داده
نات قيمت اي از نوسا در توضيح تغييرات قيمت مسكن، بيشتر از ساير متغيرها و سهم عمده

ن رابطه بلندمدت ميان شاخص يهمچن. شود  مي توضيح داده،مسكن، توسط خود شاخص

                                                 
1. Vector Error Correction Model 

 .31- 53، صص همان. 2
3. Autoregressive Distributed Lag  

  تهران،،»هاي اقتصادي در بخش مسكن بررسي ارزش داراييها و چرخه«احمد رضا جلالي ناييني و نوغاني اردستاني، . 4
 ).1382(، دهمين سمينار مسكن و شهرسازي
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به علاوه آنان در . قيمت واقعي مسكن و شاخص قيمت كالاهاي وارداتي معكوس بوده است
گذاري بخش  سرمايه(، پيش بيني قيمت و عرضه مسكن 1ه طرح جامع مسكنئراستاي ارا

بر اساس . اند  مناطق شهري انجام دادهتمامراي تهران و را ب) خصوصي در بخش ساختمان
گذاري بخش خصوصي  ، كشور شاهد ركود سرمايه1384 و 1383نتايج مطالعه، طي سالهاي 

گذاري   شاهد رونق سرمايه1387 و نيمه اول 1386، 1385در بخش ساختمان و در سالهاي 
  . شروع خواهد شد 1387خواهد بود و چرخه ركود بار ديگر از نيمه دوم سال 

ثر بر سطح قيمتهاي مسكن در بلندمدت و نوسانات ؤ، عوامل م2»عسگري و چگني«
هاي تركيبي  را با داده) 1370-1385(بين استانهاي كشور طي دوره ) كوتاه مدت(آن در 
 شاخص قيمت بازار اوراق بهادار، سطح ،دهد كه در كوتاه مدت  مينتايج نشان. اند دهكربررسي 

گذاري بخش خصوصي،  متها، قيمت زمين، قيمت نفت، هزينه ساخت، مقدار سرمايهعمومي قي
 و در هدبو ثر در نوسانات قيمت مسكنؤكل مخارج خانوار و نرخ سود وامهاي بانكي، عوامل م

 ثر بر سطح قيمتهاي جاري مسكنؤ تعداد خانوار و قيمت طلا از عوامل م نيزبلندمدت
  .دوش ميمحسوب 

 پويايي قيمت مسكن و عليت گرنجري را به صورت  3، چن و پاتلدر مطالعات خارجي
رابطه ميان قيمت مسكن با عوامل . اند يك تحليل از بازار مسكن در كشور تايوان بررسي نموده

هاي  مدت، شاخص قيمت سهام، هزينه كننده؛ كل درآمد خانوار، نرخهاي بهره كوتاه تعيين
 بازار مسكن با استفاده از آزمونهاي عليت ساخت و ساز و ساختمانهاي تكميل شده در

 همه عوامل مذكور ،ها طبق يافته. گرنجري، بر پايه الگوي تصحيح خطا مطالعه شده است

                                                 
 ، وزارت مسكن»بيني قيمت و عرضه مسكن طرح جامع مسكن؛ پيش«نوغاني اردستاني، پدرام احمد رضا جلالي ناييني و . 1

 ).1383(، و شهر سازي
 يها  كشوربه روش دادهيثر بر سطح قيمت مسكن در مناطق شهرؤن عوامل مييتع«، ي چگني و عليحشمت االله عسگر. 2

 تابستان(، 40ريزي و اقتصاد مسكن، شماره  دفتر برنامه ، اقتصاد مسكنيفصلنامه علم، »1370-1385 ي طي سالهاييتابلو
 .36-19، صص )1386

3. M. Chen, and K. Patel, "House Price Dynamics and Granger Causality: An Analysis of 
Taipei new Dwelling Market", Journal of the Asia Real State Society, Vol.1, No.1, (1998), 
pp.101-120. 
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ي مسكن داراي قيمتهااما تنها شاخص قيمت سهام و . ي مسكن هستندقيمتهاعليت گرنجري 
  .استاثر بازخورد دوطرفه 

 متغيرهاي شاخص قيمت زمين، شاخص ، قيمت مسكن تابعي از1»داويدوف«در مدل 
مطابق نتايج، كشش . شود محسوب مي گذاري جديد در بخش ساختمان هقيمت سهام و سرماي

كشش قيمت مسكن نسبت به . دار است قيمتي مسكن نسبت به ارزش سهام، منفي و معني
  . نرخهاي واقعي بهره، اندك و منفي است

 را براي مسكن انتخاب نموده كه ، شكلي از مدل معادلات همزمان2»مك كويين«
شامل سه معادله در بخشهاي عرضه و تقاضاي مسكن و چسبندگي عرضه مسكن در برابر 

شاخصهاي درآمد سرانه، قيمت رهني مسكن و شاخص دستمزد به . است تغييرات قيمت
 .شود محسوب مي عنوان متغيرهاي توضيحي براي قيمت مسكن در بازار مسكن ايرلند

طه عليت گرنجري ميان شاخص قيمت سهام و قيمت مسكن با مصرف،  بررسي راب
.  برآورد شده استOECD براي كشورهاي 3»لودويگ و اسلاك«پژوهشي است كه توسط 

ها شاخص بازار سهام، قيمت مسكن و درآمد قابل تصرف سرانه هرسه عليت  مطابق يافته
ص بازار سهام و درآمد قابل بعلاوه شاخ. آيند بشمار ميگرنجري مصرف سرانه بخش خصوصي 

 اما مصرف خصوصي سرانه علت آيد؛ به حساب مي تصرف سرانه علت گرنجري قيمت مسكن
 .يستگرنجري قيمت مسكن ن

 قيمت مسكن از ابعاد عرضه و ةكنند بطور كلي بايد اذعان داشت كه عوامل تعيين
 روابط عليتي ميان رةباتقاضا در مطالعات پيشين، متفاوت بوده و به نسبت پژوهش اندكي در

بنابراين بررسي اين  . كننده قيمت مسكن با خود متغير صورت گرفته است متغيرهاي تعيين
  .ز اهميت باشدئتواند حا  ميرويكرد در مطالعه

  

                                                 
1. T. Davidoff, "Labor Income, Housing Prices and Homeownership", Journal of Urban 
Economics, Vol. 59, No.2, (March, 2006), pp. 209-235 . 
2. Kiran. McQuinn, The Irish Housing Sector: A Financial Stability Assessment, Financial 
Stability Report, (2004), pp. 77-78. 
3. Alexader. Ludwig, and Toresren. Slok, "The Relationship Between Stock Price, House 
Price and Consumption in OECD Countries", IMF Working Paper, No.2, (January 2002). 
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  مباني نظري مدل
مباني نظري عوامل تعيين كننده قيمت مسكن و روابط عليتي بين آنها در اين نوشتار 

  در بازار مسكن2با چهارچوب خرد به كلان» 1چن و پاتل«ي مقاله برگرفته از مدل تئوريك
 3»داورتي و وان اور«كه - مدل مذكور از سمت تقاضا بر پايه رويكرد بازار دارايي. است

 در ابتدا فرض.  بنا نهاده شده است-اند و ديگران تنظيم كرده) 1990 (4»مين«، )1982(
 مطلوبيت خود را حداكثر كند و نيز دو كالاي شود كه يك خانوار نمونه در تلاش است، مي

خانوار نمونه در .  در تابع مطلوبيت خانوار وجود دارد6 و كالاي مصرفي مركب5خدمات مسكن
با اين . كند  ميطول زمان و با توجه به قيود تكنيكي و بودجه اي خود، مطلوبيتش را حداكثر

ي مركب برابر واحد است، شرط مرتبه فرض كه بازار مسكن بازاري رقابتي است و كالاي مصرف
اول در حداكثر سازي براي نرخ نهايي جانشيني بين خدمات مسكن و كالاي مصرفي مركب 

)(
cgU
hU برابر است با )( ephGrih

cgU
hU

−Ρ= كه در آن hU مطلوبيت نهايي خدمات 

 نرخ بهره واقعي i قيمت واقعي مسكن، phوبيت نهايي كالاي مصرفي،  مطلcgUمسكن، 
بعلاوه  در رابطه هزينه واقعي . است  نرخ انتظاري بازده سرمايه در بخش مسكنephGrو

)( يعني؛اجاره مسكن ephGriphR رقابل مشاهده است، به شكل   غيR از آنجا كه =−
توان معادله قيمت واقعي مسكن را   مي بنابراين،شود  ميمرسوم از اجزاي جايگزين آن استفاده

به علاوه، . نوشت ) D (8و عوامل جمعيتي مانند بعد خانوار ) PY( 7تابعي از درآمد دائمي
گذار رثيأاز عوامل تنيز ) HC(افزايش تعداد يا سطح زير بناي ساختمانهاي جديد تكميل شده 

ثير تقاضاي أت از طرف ديگر، بازار مسكن تحت. شوند محسوب ميبر قيمت در بازار مسكن 
توان استدلال نمود كه اين گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد است و مي سرمايه

                                                 
1. Ibid, pp.104-108. 
2. Micro-to-macro 
3. Dougherty and Van Order, (1982). 
4. Meen, (1990). 
5. Housing Services 
6. Composite Consumption Good 
7. Permanent Income 
8. Household Formation 
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در شرايط تورمي، . است) M( ثير رشد عرضه پولأگذاري از جهاتي تحت ت تقاضاي سرمايه
ي فيزيكي از جمله مسكن تبديل داراييهاكنند داراييهاي نقدي خود را به   ميها تلاشخانوار
هاي غيرفيزيكي  با اين وجود هنوز هم ممكن است، خانوارها به انواع ديگري از سرمايه. كنند

تواند   مي )SPI( 1شاخص قيمت سهام. روي بياورند) مانند بازار سهام و بازار طلا و ارز(
تواند   مياي، عرضه مسكن علاوه بر موارد فوق از ديد هزينه.  بازار سهام باشدنماينده وضعيت

 پس مدل نهايي را.  باشد) LC ( و قيمت زمين) CC (تابعي از هزينه خدمات ساختماني
  : دكر معرفي زيرتوان به صورت  مي

  
),,,,,),(,( LCCCSPIMHCDphGriPYfP e−=  

  
د اذعان داشت يكننده آن با نييمت مسكن و عوامل تعيان قي ميتي روابط علمورددر 

ن عوامل، ي رسد اي به نظر مياز بعد نظر. ز استي مبهم و بحث برانگين روابط تا حدوديكه ا
ن رابطه دو يند، اما در اغلب موارد اهستمت مسكن يرات قيي برونزا بوده و علت تغييرهايمتغ

  2.ثر سازدأن عوامل را متيز ممكن است اي مسكن نقيمتهايكه يطرفه بوده است؛ بطور
 و  ي مواد خام، مـصالح سـاختمان      ينه ها يكه شامل هز  ) CC( ساخت و ساز     يها نهيهز
ش در  يافـزا . آيـد   بـشمار مـي    در ساخت مسكن     ي اصل ي از اجزا  يكي،  است كار   يرويدستمزد ن 

ــزا يهــا نــهيهز ــه اف م ــيش در قي ســاخت و ســاز بطــور قطــع ب شــود  يمــت مــسكن منجــر 
)PhCC ش ي توانــد باعــث افــزايز مــيــمــت مــسكن نيش در قيگــر، افــزاي دياز ســو). →

CCPh( ساخت و ساز شود      يها نهيهز مـت مـسكن ممكـن اسـت     يش در ق  يرا افـزا  ي، ز )→
 آنهـا   يعن ـي شـود؛    يك كارگران و عرضه كنندگان مـواد خـام و مـصالح سـاختمان             يباعث تحر 
ن ي ـا. نـد يضـه مـواد و مـصالح خـود مطالبـه نما            عر يمت بالاتر برا  يز ق ي بالاتر و ن   يدستمزدها
دا نكنـد، امـا   ي ـ بالاتر مسكن انعكـاس پ يمتهاي در كوتاه مدت در ق    ممكن است الزاماً   3بازخورد

                                                 
1. Stock Price Index 
2. Ibid, p.106. 
3. Feedback 
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 قابل انتظار   1 دو طرفه  يتيك رابطه عل  ين  يرگذار خواهد بود؛ بنابرا   يثأبازخورد آن در بلندمدت ت    
 يريرپـذ يثأ رود، تي مسكن بشمار م ـي اصلياز از اجزين نيمت زميبه علاوه از آنجا كه ق .است

PhLC(اد است   ي ز ن و مسكن نسبتاً   يمت زم ين ق يه ب يدو سو  مـل آنكـه،    أ، ولي قابـل ت    )⇔
 شود و يكـي     ي علاوه بر افزايش قيمت زمين و زير بنا، ارزش هر دو متغير بهم نزديك م               يگاه

كم بر بازار مسكن نسبت داد كـه حبـاب قيمـت    توان به ركود تورمي حا    مي از دلايل اين امر را    
  . كند  ميمسكن را بزرگتر

جه ي مسكن و در نتيش در تقاضا برايش درآمد قابل تصرف خانوار، منجر به افزايافزا
PhPY(  شوديمت آن ميش قيافزا  يك اثر بازخوردي يز دارايگر درآمد نياز طرف د). →

 گر مسكن به مثابه ثروت انباشته شده خانوارهاي به عبارت د؛است مسكن يمتهاي قياز سو
مت مسكن، از ارزش ي با كاهش ق؛ابد و برعكسي يش ميافزاثروت  آن، ياد بهايست كه با ازدا

 ي و آنچه كه با درآمد فعلي تواند به كاهش در مخارج مصرفي شود و ميثروت خانوار كاسته م
PYPh(  مرتبط است، منجر شوديو  خانوارها به دو صورت با افزايش يبطور كل). →

دهند؛ ابتدا با افزايش درآمد، تقاضاي مصرفي   ميدرآمد سرانه، تقاضا براي مسكن را افزايش
شود، سپس  از   ميافزوده) رهايي از پرداخت اجاره و رهن بالا(خانوارها براي تملك مسكن 

يابد،   ميكينزي، ميل نهايي به پس انداز هم افزايشآنجا كه با افزايش درآمد، مطابق تئوري 
 ساخت و ساز و يگذاري، بخشي از پس اندازهاي خود را در راستا خانوارها در راستاي سرمايه

دارند و يا با خريد مسكن به عنوان كالاي با   ميعرضه مسكن جديد به بازار مسكن گسيل
واقع  تقاضاي مسكن به صورت خريد دهند؛ در   مياي خود را شكل دوام، تقاضاي سرمايه

  .ثر از سطح درآمد استأمسكن و يا به صورت اجاره، مت
 در ي ول، مسكن برابر استي شود، در بلند مدت عرضه با تقاضاينكه فرض ميرغم ايعل

 در عرضه مسكن حادث يك دوره، كاهش اندكي ياگر ط. كوتاه مدت، عدم تعادل وجود دارد
PhHC (خواهدشدمت مسكن يش قيا كمبود مسكن باعث افز،شود ر، يين تغيامد ايپ). →
HCPh(شتر مسكن همراه خواهد شد ي با عرضه ب،ك سازندگان بنايتحر و برعكس؛ ) →

                                                 
1. Bilateral (two-ways) 
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 شروع شده را ي ساختمانيهاطرحن نگرش شمار ياگر مازاد عرضه مسكن مورد انتظار باشد، ا
  . خواهد داشتيمت مسكن را در پيجه كاهش قينتل خواهد كرد و در يتعد

ز ممكن ي ن-ني جانشي  به عنوان بازار ها-؛ سهام، ارز و طلا ي مالداراييهايمت يق
PhSPI( مت مسكن در جهت عكس داشته باشدي دو طرفه با قياست رابطه ا ⇔ .(

ن مسكن ي است؛ به علاوه مالكيرشتيه بيازمند سپرده اوليسه با سهام ني مسكن در مقامعمولاً
گر، عدم رونق بازار ي دياز سو. مت را ندارنديرات اندك قييد و فروش آن با تغيل به خريتما

 در ين بازار، ناهمگونين در ايي پاييت و كارايف مانند عدم شفايليثر از دلاأسهام، مت
. دي افزايارز و مسكن مان را به بازارهاي طلا، گذار سرمايهگرايش  ...  وي اقتصادسياستهاي

ي مربوط به ارز فعاليتهاي فعال در ها سرمايهانتظارات ناشي از كاهش قيمت ارز موجب خروج 
شود كه نتيجه تبعي آن افزايش قيمت مسكن و   ميو طلا شده و به سمت بازار مسكن سرازير

اردات از سوي ديگر نرخ ارز از متغيرهاي تعيين كننده منابع ارزي براي و. زمين است
 يگر، بازارهاي ديدگاهياز د. است هاي مورد نياز مسكن و فناوريهاي نوين اين بخش نهاده

ن يبد. كنند ي مير را در اقتصاد بازي نقش ضربه گ مانند ارز و طلا معمولاًداراييهاي و يمال
 يدي،لازم است كه تعادل جدي پولسياستهايا ي ينگير حجم نقدييب كه در واكنش به تغيترت
 يمدت دارا ، عموما در كوتاهي معمولياز آنجا كه كالاها. جاد شوديمت و تقاضا اي قنيب

تر دچار  عي طلا و ارز سري بازارهايدهند ول ي واكنش نشان نممت هستند، فوراًي قيچسپندگ
است واكنش ين سيز به اير كالاها نيمت سايكه در بلندمدت، قيشوند؛ درحال يمت مير قييتغ

ز به ي ني مالداراييهايمت ارز و طلا و يابد و در كنار آن قي يش ميج افزايدرنشان داده و به ت
  1.ابدي يج كاهش ميتدر

 ياست پوليك سيتواند   مي)نرخ سود تسهيلات بانكي(پايين نگه داشتن نرخ بهره 
شتر بوده و در ي عرضه مسكن بي برايگذاران بخش خصوصهيق سرماي تشويمطلوب در راستا

PhI(مت مسكن را به دنبال داشته باشد ي كاهش ق،جهينت د توجه داشت كه يولي با). →

                                                 
 ارز ي بازارهاي دولت رويها  با اعمال كنترلي گاهيشود؛حت ي شناخته مOvershooting عنوان باند در اقتصاد ين فرآيا. 1

ش يكند و در برابر افزا يفا مير تورم، نقش ايگ فه را به عهده گرفته است و به عنوان ضربهين وظيو طلا، بخش مسكن ا
 .يابد ميش يمت مسكن افزاي، قينگينقد
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ن يت نشدن اي در اثر هدا- و تورم ينگيش نقدياست منجر به افزاين سيت بر ايريعدم مد
به علاوه، .  نشود-يش به سمت بازار سوداگريشتر مسكن و گراي به سمت عرضه بيمنابع پول
 گذاران را در انتخاب بازاري كه بازدهي بالاتر تواند سپرده  ميده ها نيزن سود سپريينرخ  پا

  . بانكي بينجامديداشته باشد، ترغيب نمايد و به خروج سپرده ها
  
  شناسي موضوع روش

در صورتي كه بين متغيرهاي مورد ) 1987( 1»انگل و گرنجر«بر اساس مطالعه 
 بودن رابطه برآورد شده بين متغيرها ردبررسي هم انباشتگي وجود داشته باشد، نادرست 

از سوي ديگر اگرچه وجود رابطه هم انباشتگي بين متغيرها، وجود يا عدم وجود . شود مي
تواند تعيين   اما جهت عليت بين متغيرها را نمي،دهد  ميعليت گرنجري بين متغيرها را نشان

 وي تصحيح خطا استفادهبنابراين به منظور بررسي جهت عليت بين متغيرها از الگ. كند
بطور كلي بر اساس الگوي تصحيح خطاي برداري، تغييرات متغير وابسته تابعي از . شود مي

خطاي دوره قبل از حالت تعادل و نيز تغيير مقادير با وقفه ساير متغيرهاي مدل و از جمله 
ها را  تصحيح خطاي برداري علاوه بر اينكه علت بين متغيرهمچنين روش .خود متغير است

مدت و بلندمدت از  آورد كه عليت گرنجري كوتاه  ميكند، اين امكان را فراهم  ميتعيين
هاي ضرايب  داري مجموع وقفه  معنيا استفاده ازند؛ بدين صورت كه بشويكديگر تفكيك 

، عليت 2 با استفاده از آزمون والدFهريك از متغيرهاي توضيحي در معادلات، از طريق آماره 
 مدت مورد آزمون قرار ير توضيحي مورد نظر نسبت به متغير وابسته در كوتاهگرنجري متغ

 tدار بودن ضرايب عبارتهاي تصحيح خطا به وسيله آماره   معنيين از رويهمچن. گيرد مي
به . توان به رابطه علي بلند مدت بين متغيرهاي توضيحي نسبت به متغير وابسته پي برد مي

 ، نشانλم با أهاي هر كدام از متغيرهاي توضيحي تو  وقفهعلاوه معني دار نبودن مجموع
دهد كه در بلند مدت، رابطه عليت گرنجري بين هر كدام از متغيرهاي توضيحي نسبت به  مي

                                                 
1. Engle & Granger, (1987). 
2. Wald Test 
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ن براي بررسي هم انباشتگي از دو روش يوهانسون و ي بنابرا1.متغير وابسته وجود ندارد
مزيت . شود  مي استفادهARDL(3( يهاي توزيع  و روش خود بازگشتي با وقفه2جوسليوس

تعداد روابط بلند ( در اين است كه علاوه بر تعيين تعداد بردارهاي همجمعي ARDLروش 
 متغيرهاي 4، برخلاف روش جوهانسون، نيازي به دانستن درجه جمعي)مدت بين متغيرها

  .ر است بررسي مانايي متغيرها نيز با آزمون ريشه واحد امكانپذي.موجود در مدل ندارد
  

  ها معرفي الگو و منابع آماري داده
 بررسي عليت گرنجري بين برايتوان الگوي مورد استفاده در اين تحقيق  را   مياكنون

  :ه نمودئ ارازيرمتغيرها به صورت 
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LHP: متوسط قيمت خريد و فروش يك متر مربع ( لگاريتم قيمت مسكن در تهران

  )حد مسكونيزير بناي وا
LLP: متوسط قيمت خريد و فروش يك متر مربع ( لگاريتم قيمت زمين در تهران

  )زمين ساختمان مسكوني
LY:لگاريتم متوسط درآمد خانوار شهري در تهران   

                                                 
بررسي رابطه عليت گرنجري بين مصرف انرژي و رشد اقتصادي در ايران طي سالهاي «سيد عزيز آرمن و روح االله زارع، . 1

 .132، ص )1384(، شماره هفتم، فصلنامه پژوهشهاي اقتصادي ايران ،»81-1346
2. Johanson and Jusilluse  
3. Autoregressive Distributed Lag 
4. Integration 
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IR:نرخ سود تسهيلات در بخش ساختمان و مسكن   
LCHN: لگاريتم تعداد ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق 

  )گذاري بخش خصوصي در بخش مسكن هسرماي( تهران شهري
LHMI: 1383=100( لگاريتم شاخص بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني(  

LGP : ي داراييهابازار جانشين (لگاريتم متوسط قيمت سكه طلا در بازار تهران
  ) خانوار

رخ لازم به ذكر است كه در ادامه بررسي رابطه عليت درمدل هاي بعدي، متغيرهاي ن
بهره، لگاريتم ساختمانهاي تكميل شده، لگاريتم بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني و 

  .گيرند  ميلگاريتم قيمت سكه طلا به عنوان متغيرهاي وابسته قرار
آمار و اطلاعات مورد استفاده در اين پژوهش، به صورت داده هاي سري زماني فصلي 

كز آمار ايران و بانك مركزي و نيز اطلاعات  مر،از آمار حسابهاي ملي) 1373-85(طي دوره 
مربوط به متغيرهاي مسكن به صورت مستقيم از وزارت مسكن و شهرسازي اخذ و استخراج 

ها از شكل لگاريتمي آنها استفاده شده  علاوه بر اين به منظور همگن كردن داده. شده است
  .است

  انباشتگي و پايايي متغيرها بررسي هم
دهد كه همه متغيرهـا       مي ون ريشه واحد براي بررسي مانايي نشان      نتايج حاصل از آزم   

به غير از متغيرهاي لگاريتم درآمد خانوار شهري و قيمـت سـكه طـلا در حالـت سـطح، پايـا                      
البته عدم مانـايي در     . ييد است أهستند و پايايي اين متغيرها در سطوح اطمينان بالايي مورد ت          

ييد مانايي، در حالت تفاضـل مرتبـه اول         أ اندك از ت   ياختلافمتغير لگاريتم درآمد خانوار نيز با       
  .مانا شده است

براي بررسي هم انباشتگي و وجود رابطه تعادلي بلندمدت، ضروري است تا آزمون 
الگوي پوياي  ريشه واحد فرضيه صفر، مبني بر عدم وجود همگرايي انجام شود؛ زيرا براي آنكه

ل بلندمدت گرايش يابد، لازم است كه مجموع  به سمت تعادARDLبرآورد شده درروش 
  :ضرايب متغير وابسته كمترازيك باشد؛ يعني
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 دولاد -از قدر مطلق مقدار بحراني بنرجي) -37/4(از آنجا كه قدر مطلق مقدار آماره 

ك ي بنابراين همگرايي و نيز وجود ،شود يه صفر رد ميبزرگتر است، فرض) -05/4 (2ومستر
 اي از رايي بين مجموعه وجود همگ3.شود  ميييدأ الگو تيرهاين متغي بلندمدت بيرابطه تعادل

  . آورد  ميمتغيرهاي اقتصادي، مبناي آماري استفاده از الگوهاي تصحيح خطا را فراهم
  
  
  

                                                 
 .94، ص )1378موسسه رسا، : تهران(، ريشه واحد و همجمعي در اقتصادسنجي ،محمد نوفرستي. 1

2. Banerjee, Dolado and Mestre, (1992). 
ه شده توسط جوهانسون و جوسليوس ئلازم به ذكراست كه در اين مقاله، هم انباشتگي از روش حداكثر درست نمايي ارا. 3

به علاوه . اي كه مقدار وقفه بهينه با استفاده از معيار شوارتز و بيزين معادل يك بوده است بررسي شده است؛ بگونهنيز 
ه شده توسط يوهانسون ئاز مقادير بحراني ارا) 55/65(مطابق نتايج آزمون هم انباشتگي،  بزرگتر بودن مقدار آماره آزمون اثر 

ه شده توسط ئاز مقادير بحراني ارا) 853/31(ن مقدار آماره آزمون حداكثر راستنمايي و نيز بزرگتر بود) 33/68(و جوسليوس 
، فرضيه صفر را رد كرده و در نتيجه وجود دو بردار هم انباشتگي براي متغيرهاي موجود )02/31(يوهانسون و جوسليوس 

 بر وجود رابطه بلند مدت و پايايي مدل مورد بنابراين در اين روش نيز وجود رابطه هم انباشتگي، دال. شود ييد ميأدر مدل ت
 .ييد استأت
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  نتايج برآورد الگوي تصحيح خطاي برداري
برآورد معادله تصحيح خطاي برداري مربوط به متغير لگاريتم قيمت مسكن به صورت 

  :زير است
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بجز ضريب ثابت مدل و (داري همه ضرايب  ه معنيهاي مدل حاكي از آن است ك يافته
به علاوه ضرايب . شوند  ميييدأدر سطوح بالايي ت) درصد 10ضريب متغير نرخ بهره در سطح 

، )ي بخش خصوصيگذار سرمايه(مثبت متغيرهاي قيمت زمين، ساختمانهاي تكميل شده 
بازار دارايي ( متوسط درآمد شهري و نيز ضرايب منفي متغيرهاي نرخ بهره، قيمت طلا

  1.است ، مطابق انتظار)جانشين
 مربوط به عبارت تصحيح خطاي با tدهد كه آماره   مينتايج تخمين اين معادله نشان

اين نتايج . دار است  معنيكاملاً)  درصد1در سطح كمتر از ( از لحاظ آماري Fوقفه و نيز آماره 
يرهاي قيمت زمين، درآمد خانوارهاي  عليت بلندمدت از سمت متغةدلالت دارد بر اينكه رابط

شهري، ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري، شاخص قيمت 
عمده فروشي مصالح ساختماني، شاخص قيمت سهام، نرخ بهره و قيمت سكه طلا به  سمت 

همچنين از آنجا كه ضريب عبارت تصحيح خطاي با وقفه، . متغير قيمت مسكن برقرار است
 تعديل كوتاه مدت است، بيانگر بخشي از عدم تعادل بلند مدت در متغير وابسته است ضريب

 درصد از فاصله قيمت مسكن از 38دارد كه   ميشود و بيان  ميكه در كوتاه مدت تصحيح
  .شود  مياش در يك دوره بعد، توسط تغييرات متغيرهاي ديگر تصحيح مسير تعادلي

 از قبيل عدم خود همبستگي، تصريح فرم تابعي، به علاوه، نتايج آزمونهاي تشخيصي
 فروض استاندارد تماميييد أنرمال بودن جملات خطا و عدم واريانس ناهمساني حاكي از ت

  .است كلاسيك
  

در معادله تصحيح خطاي قيمت مسكن ) كوتاه مدت و بلند مدت(نتايج آزمون عليت 
  و ديگر متغيرها

والد بر روي ضرايب معادله تصحيح خطاي  بررسي عليت كوتاه مدت از آزمون براي
 نتايج آزمون عليت كوتاه مدت در قسمت پيوست تحقيق به وقيمت مسكن استفاده شده 
  . صورت كامل آورده شده است

                                                 
  .در قسمت پيوست آورده شده استVECM نتايج برآورد مدل . 1
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مطابق نتايج حاصل شده در كوتاه مدت رابطه عليت گرنجري دو طرفه اي بين 
الاي آماره آزمون در سطح داري ب معني. متغيرهاي قيمت مسكن و قيمت زمين وجود دارد

 5معني داري آماره آزمون در سطح كمتر از . ييد اين رابطه استأ درصد، گوياي ت1كمتر از 
درصد نيز، رابطه عليت دو طرفه بين متغيرهاي قيمت مسكن و قيمت سكه طلا را در 

همچنين در كوتاه مدت بين دو متغير قيمت مسكن و شاخص . كند ييد ميأمدت ت كوتاه
  .لح عمده فروشي، رابطه عليت گرنجري دو طرفه برقرار استمصا

بين متغيرهاي قيمت مسكن و درآمد خانوار شهري، رابطه عليت يك طرفه اي از 
درآمد خانوار به سمت قيمت مسكن در كوتاه مدت بر قرار است ولي حالت عكس به علت 

  .يستداري پايين آماره برقرار ن معني
ي بخــش خــصوصي در گــذار ســرمايهبــين متغيرهــاي مــدت رابطــه عليــت  در كوتــاه

ي گـذار  سـرمايه ساختمانهاي تكميل شده و قيمت مسكن نيز يك طرفـه بـوده و جهـت آن از          
البتـه حالـت    . باشـد  مـي  بخش خصوصي در ساختمانهاي تكميل شده به سمت قيمت مسكن         

  .شود  مي پاييني ردعكس عليت نيز در سطح نسبتاً
ه آزمون بين متغيرهاي قيمت مسكن و نرخ سود دار نبودن آمار همچنين معني

اعم از عليت يك طرفه و دو (تسهيلات بخش مسكن، رابطه عليت گرنجري را در كوتاه مدت 
  .كند ييد نميأت) طرفه

 در همه معادلات برآورد ECM(-1) از آنجا كه ضريب عبارت تصحيح خطاي با وقفه 
 رابطه عليت در بلند مدت را براي متغيرها توان وجود  مي،دار است شده در سطح بالايي معني

ثيرگذار بر قيمت أبه علاوه، نتايج آزمون عليت بلندمدت توامان بين متغيرهاي ت. نتيجه گرفت
بدست از نتايج . م به صورت كامل آورده شده استئ  نيز در قسمت ضماECM(-1)مسكن و 

هاي هر كدام از  لاي مجموع وقفهداري با توان دريافت كه بر اساس آزمون والد؛ معني  ميآمده
 ، نشان) درصد1در سطح كمتر از (م با ضريب جزء خطاي با وقفه أمتغيرهاي توضيحي تو

دهد در بلندمدت رابطه عليت گرنجري بين هر كدام از متغيرهاي توضيحي نسبت به  مي
  .متغير وابسته وجود دارد
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  گيري ها و نتيجه تحليل يافته
كننده آن در تهران  ي ميان قيمت مسكن و عوامل تعيينبررسي رابطه عليت گرنجر

در اين راستا پس از . به صورت فصلي هدف اين نوشتار بوده است) 1373-85(طي دوره 
بررسي پايايي متغيرها و تعيين وجود رابطه هم انباشتگي بين متغيرها، مدل تصحيح خطاي 

بطه عليت كوتاه مدت و بلند مدت بين برداري برآورد شده است و با استفاده از آزمون والد، را
  .متغيرهاي مدل مورد كاوش قرار گرفته است

در قيمت زمين تهران، در معادله  داري بالا در ميان متغيرهاي مورد مطالعه، معني
مل است؛ به عبارت ديگر، ميزان اثر گذاري آن در توضيح متغير أتصحيح خطاي برداري قابل ت

افزايش روز افزون قيمت زمين در شهرهاي بزرگ و سرايت . وابسته قيمت مسكن، زياد است
  توان از يكسو به بالا بودن ميزان تقاضا براي اراضي شهري  ميآن به شهرهاي كوچكتر را

 و از سوي -ه خود بازتابي از رشد سريع شهرنشيني، تحولات اقتصادي و اجتماعي استك-
ب براي انواع كاربردهاي مورد نياز ديگر به پايين بودن ظرفيت توليد و عرضه زمين مناس

همچنين علاوه بر افزايش قيمت زمين و زير بنا، قيمت هردو متغير بهم . جامعه نسبت داد
توان به ركود تورمي حاكم بر بازار مسكن نسبت   مي و يكي از دلايل اين امر را1اند نزديك شده

يد اين مدعا ؤو طرفه ممعني داري عليت د. كند  ميداد كه حباب قيمت مسكن را بزرگتر
 كه براي -)1386(لازم به ذكر است كه اين نتيجه در مطالعه عسگري و چگني . است

 كننده قيمت مسكن يني قيمت زمين را مهمترين عامل تع-استانهاي كشور انجام شده است
  .داند مي

ي بخش خصوصي در بخش مسكن، با انتخاب متغير تعداد ساختمان هاي گذار سرمايه
دارد   ميضريب مثبت اين متغير بيان. شده در مناطق شهري تهران تجسم يافته استتكميل 

ي در بخش گذار سرمايه زياد است و نياز به افزايش كه فاصله عرضه با تقاضاي مسكن نسبتاً
تواند در بلند   ميمسكن به صورت عرضه آن در بازار مسكن محسوس است؛ چون مازاد عرضه

                                                 
 .وستها آورده شده استي مقايسه نرخ رشد قيمت زمين و نرخ رشد قيمت مسكن در قسمت پنمودار. 1



دي
صا

قت
ه ا

ام
شن

وه
 پژ

 

 

285

ال 
س

هم 
د

 /
ره
شما

وم 
 د

 /
ان 

ست
تاب

 
13

89
 

تواند از   ميآيد، جهت عليت  ميهمچنان كه از نتايج بر. ينجامدمدت به كاهش قيمت مسكن ب
  .  پايين رد شده استسوي قيمت مسكن به عرضه بيشتر آن بينجامد كه در سطح نسبتاً

ضريب مثبت درآمد خانوار شهري در معادله برآوردي و نيز عليت گرنجري يك طرفه 
ارها با افزايش درآمد، تقاضاي مصرفي   دارد كه خانويان مياز درآمد خانوار به قيمت مسكن، ب

دهند و در راستاي   مي را افزايش-رهايي از پرداخت اجاره و رهن بالا-براي تملك مسكن
اندازهاي خود را به صورت ساخت و ساز و عرضه مسكن جديد به  ي، بخشي از پسگذار سرمايه

اي  دوام، تقاضاي سرمايهدارند و يا با خريد مسكن به عنوان كالاي با   ميبازار مسكن گسيل
 .دهند  ميخود را شكل

ي بخش ساختمان را در بر داشته و با فعاليتها، هزينه يمت مصالح ساختمانيافزايش ق
 از سوي ديگر افزايش و منفي در بخش عرضه، باعث افزايش قيمت مسكن شده ياثرگذار

ابطه عليت دو طرفه اين نتايج در ر. قيمت مسكن نيز منجر به افزايش قيمت مصالح شده است
ر ين متغيعلاوه، اب. ر مذكور در مدل، حاصل شده استدر كوتاه مدت و بلندمدت بين دو متغي

نيز به عنوان متغير ) 1998(، و چن و پاتل )1384(، نجفي )1385(زاده  در مطالعات هادي
  .ثيرگذار عنوان شده استأ تاصلي

داري بالايي  ي در سطح معني افزايش قيمت دوره قبل مسكن به صورت قيمت انتظار
مقدار ضريب اين . به افزايش قيمت در دوره جاري مسكن منجر شده است)   درصد1كمتر از (

 نگرش  كهدارد  مياست كه از همه متغيرهاي ديگر بيشتر است و بيان) 62/0(متغير معادل 
 ر ظاهروا رواني حاكم بر بازار در قالب قيمت انتظاري مسكن، به صورت تصاعدي و جهش

  .شود مي
كاهش نرخ سود تسهيلات بانكي در بخش مسكن و ساختمان طي دوره مورد نتيجة 

ييد نشده أ و از طرف ديگر عليت بين دو متغير مذكور، تبودهمطالعه، افزايش قيمت مسكن 
 كاهش سود تسهيلات راستايهاي توسعه در  از آنجا كه سياست دولت و قانون برنامه. است

ميزان فزايش اتوان اظهار داشت كه كاهش نرخ سود تسهيلات نتوانسته با  مي  ولي؛بوده است
ن نرخ، تسهيلات پولي يبه علاوه با كاهش ا. منجر شودنيز عرضه مسكن به كاهش قيمت آن 

و يا در بازارهاي مالي جانشين، ) خريد و فروش(اخذ شده توسط افراد، در بازارهاي سوداگري 
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 عدم شفافيت در مكانيزم بازار بورس اوراق بهادار و كارايي گر،ي دياز سو. جذب شده است
ثير غيرمستقيم أپايين آن نيز نقدينگي را به سمت بازار مسكن روانه ساخته است؛ بنابراين ت

  . تواند عليت قيمت مسكن باشد  مينده،ي فزاينگين سود تسهيلات در قالب عرضه نقديينرخ پا
) بازار سكه و طلا(زار مسكن با بازار جانشين آن مطابق نتايج بدست آمده، تغييرات با

؛ به عبارت ديگر رابطه عليت دو طرفه بين دو متغير، افزايش قيمت سكه است به صورت عكس
اين نتيجه عليت دو طرفه در بازارهاي جانشين، در . سازد  ميرا با كاهش قيمت مسكن همراه

  .نيز حاصل شده است) 1998(مطالعه چن و پاتل 
ي ناهمگون جمعيتي سياستهامعيت ناشي از جد اذعان داشت كه افزايش يان بايدر پا

 و قبل از انقلاب در راستاي افزايش جمعيت، ازدياد تمايل به شهرنشيني و مهاجرت 60دهه 
لي نظير جاذبه مسكن ملكي، تقاضاي گروه سني ئثير مساأگسترده روستاييان به شهرها، ت

خير أگذاريهاي نامتعادل و با ت استي خانواده از يكسو و سجوان براي مسكن در راستاي تشكيل
ي مسكن، زمين، قيمتهاز سير صعودي يدر بازار مسكن به صورت عرضه در مقابل تقاضا، ن

  . به همراه داشته است... مصالح ساختماني و 
  

  پيشنهادات و توصيه هاي سياستي
  :ه نمودئ اراريزصورت  به يشنهاداتيتوان پ ي مپژوهشج حاصل از ي به نتاوجهبا ت
اين مهم با هدايت . ابديش ي عرضه مسكن در راستاي پاسخگويي به تقاضاي آن افزا-

. تواند دامنه نوسانات اين بخش را محدود كند  مينقدينگي سرگردان به بخش ساخت و ساز
ن راستا مديريت نظام مند بر معادلات تعيين نرخ سود تسهيلات و نيز نظارت دقيق و يدر ا

افي بر تسهيلات اعطايي در بخش مسكن در جهت ساخت و ساز بيشتر از جانب بانك ها و ك
  . اعمال شوديسسات پولؤم

ي خذف سياستهاثيرپذيري بالاي قيمت زمين از قيمت مسكن، اجراي أ با توجه به ت-
  ساله زمين و مانند آن،99بهاي زمين از قيمت تمام شده مسكن به صورت برنامه اجاره 

  .ند نقش مهمي در ثبات نسبي يا كنترل نوسانات قيمت مسكن  داشته باشدتوا مي
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 بايد كنترل -ثر استؤز مي كه در ايجاد انتظارات تورمي ن- جو رواني بازار مسكن را-
تواند   مياست تثبيت و كاهش قيمت مصالح و نهاده هاي توليد مسكنيكرد و در اين راستا  س

  .ثر واقع شودؤم
 ي اعمال شده در بازار مسكن و ديگر بازارهاي جانشينتهاسياسسازي   شفاف-

  . داشته باشددر پيتواند تعادلهاي همسو  و كارا را  مي
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  :ها تسپيو
  

ح خطاي قيمت مسكن و نتايج آزمون عليت كوتاه مدت در معادله تصحي
  ديگر متغيرها

  
   نتايج آزمون عليت كوتاه مدت در معادله تصحيح خطاي برداري.2جدول 
 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته

  نتيجه گيري  )2χ(آماره والد

LHP LLP 0 =1iβ  )000/0  (18/18  LLP→LHP 

LLP LHP 0 =2iβ  )000/0  (47/13  LHP→LLP  
LHP :لگاريتم قيمت مسكن       LLP :لگاريتم قيمت زمين  

  
   نتايج آزمون عليت كوتاه مدت در معادله تصحيح خطاي برداري.3جدول 
 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته

  نتيجه گيري  )2χ(آماره والد

LHP LY 0 =1iγ  )027/0  (90/4  LY→LHP 

LY LHP 0 =3iγ  )542/0  (37/0  LHP # LY  
LHP :لگاريتم قيمت مسكن      LY :اريتم درآمد خانوار شهريلگ  

  
   نتايج آزمون عليت كوتاه مدت در معادله تصحيح خطاي برداري.4جدول 
 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته

  نتيجه گيري  )2χ(آماره والد

LHP IR 0 =1iδ  )138/0  (20/2  IR # LHP 

IR LHP 0 =4iδ  )344/0  (896/0  LHP # IR  
LHP :لگاريتم قيمت مسكن       IR:  نرخ سود تسهيلات  
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   نتايج آزمون عليت كوتاه مدت در معادله تصحيح خطاي برداري.5جدول 
 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته

  نتيجه گيري  )2χ(آماره والد

LHP LCHN 0 =1iσ  )005/0  (82/7  LCHN→LHP 

LCHN LHP 0 =5iσ  )135/0  (23/2  LHP # LCHN  
LHP :لگاريتم قيمت مسكن   LCHN :يتم ساختمان هاي تكميل شده توسط بخش خصوصيلگار  

  
   نتايج آزمون عليت كوتاه مدت در معادله تصحيح خطاي برداري.6جدول 
 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته

  نتيجه گيري  )2χ(آماره والد

LHP LHMI 0 =1iψ  )039/0  (24/4  LHMI→LHP 

LHMI LHP 0 =6iψ  )035/0  (46/4  LHP→LHMI  
LHP :م قيمت مسكنلگاريت   LHMI :لگاريتم شاخص بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني  

  
   نتايج آزمون عليت كوتاه مدت در معادله تصحيح خطاي برداري.7جدول 
 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته

  نتيجه گيري  )2χ(آماره والد

LHP LGP 0 =1iθ  )042/0  (14/4  LGP→LHP 

LGP LHP 0 =7iθ  )002/0  (76/9  LHP→LGP  
LHP :لگاريتم قيمت مسكن       LGP :لگاريتم قيمت سكه طلا  

  . مربوط به آماره مورد نظر استp-valueاعداد داخل پرانتز نشان دهنده * 

  .نتايج تحقيق: منبع
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تصحيح خطاي قيمت مسكن و ديگر متغيرها معادله  بلندمدت در    نتايج آزمون 
  

  ر معادله تصحيح خطاي برداريد) توام( نتايج آزمون عليت بلندمدت .8 جدول
 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته

  )2χ(آماره والد

LHP LLP  

ECMt-1 

0 =1iβ  

0 =λ  

)000/0 (8/19  

  

LHP :لگاريتم قيمت مسكن       LLP :لگاريتم قيمت زمين  

  
  در معادله تصحيح خطاي برداري) توام( نتايج آزمون عليت بلندمدت .9 جدول

 H0  اثير گذارمتغير ت  متغير وابسته
  )2χ(آماره والد

LHP LY  

ECMt-1 

0 =1iγ  

0 =λ  

)0,0/0  (24/26  

LHP :لگاريتم قيمت مسكن       LY :لگاريتم درآمد خانوار شهري  

  
  در معادله تصحيح خطاي برداري) توام( نتايج آزمون عليت بلندمدت .10 جدول

 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته
  )2χ(آماره والد

LHP IR  

ECMt-1 

0 =1iδ  

0 =λ  

)000/0  (3/19  

  

LHP :لگاريتم قيمت مسكن       IR: نرخ سود تسهيلات   

  
  در معادله تصحيح خطاي برداري) توام( نتايج آزمون عليت بلندمدت .11 جدول

 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته
  )2χ(آماره والد

LHP LCHN  
ECMt-1 

0 =1iσ  
0 =λ  

)000/0   (7/44  
  

LHP :قيمت مسكنلگاريتم   CHN :لگاريتم ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي  
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  در معادله تصحيح خطاي برداري) توام( نتايج آزمون عليت بلندمدت .12 جدول
 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته

  )2χ(آماره والد

LHP LHMI  

ECMt-1 

0 =1iψ  

0 =λ  

)00/0  (53/19  

  

LHP :لگاريتم قيمت مسكن   LHMI :يتم شاخص بهاي عمده فروشي مصالح ساختمانيلگار  

  
  در معادله تصحيح خطاي برداري) توام( نتايج آزمون عليت بلندمدت .13 جدول

 H0  متغير تاثير گذار  متغير وابسته
  )2χ(آماره والد

LHP LGP  
ECMt-1 

0 =1iθ  
0 =λ  

)00/0   (05/19  
  

LHP :لگاريتم قيمت مسكن     LGP :لگاريتم قيمت سكه طلا  

  . مربوط به آماره مورد نظر استp-valueاعداد داخل پرانتز نشان دهنده * 

  نتايج تحقيق: منبع

  
   مقايسه نرخ رشد قيمت زمين و نرخ رشد قيمت مسكن.1 نمودار

-10

0

10

20

30

40

50

60

70

80

1371 1372 1373 1374 1375 1376 1377 1378 1379 1380 1381 1382 1383 1384 1385

سنوات

صد
در نرخ رشد قيمت زمين

نرخ رشد قيمت مسکن

  
  .)1387 (، وزارت مسكن و شهرسازي،ريزي و اقتصاد مسكن دفتر برنامه: نبعم
 


