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Abstract 
Objective: The housing sector in Iran is considered one of the most important economic 

sectors, so that around 20-30% of the country's capital formation was allocated to this sector in 

the last decade. Price vibratilitys are one of the most important economic challenges of this 

sector. Examining the conditions governing the economy in the past years shows that the 

conditions of recession and inflation governing the country's economy have created one of the 

most difficult periods for the country, and in the meantime, the housing sector, as one of the 

economic sub-sectors, has not been protected from the Adverse effects of the conditions 

governing the macro economy. And it has experienced relatively long periods of recession and 

relatively high inflation before that. On the other hand, one of the basic problems that banks 

and financial and credit institutions are dealing with today is the problem of non-current claims 

and uncollected facilities. In addition to reducing the profitability of banks, this issue causes 

the slow circulation of liquidity in the economy, the lack of allocation of credits to productive 

requests on time, in the fields of industry, mining, trade and agriculture, and ultimately 

economic stagnation. One of the most important factors affecting the non-current claims of the 

banking system can be the business cycles and periods of the housing sector, since the civil 

partnership facilities of banks have a significant share, the booms and busts of the housing and 

non-residential buildings sectors can affect the ability to repay the received facilities. be 

influential. The boom in the housing sector and investors in this sector will help repay loans. 

While the stagnation of the housing sector and its expansion will reduce the willingness and 

ability of investors to repay loans; Therefore, examining the cycles of the housing sector as one 

of the factors affecting non-current claims is necessary and necessary. Also, it seems that the 

increase in demand is not the only factor affecting housing prices and the unfavorable 

conditions of other economic sectors of the country make the housing sector attractive to all 

investors (banks and non-banks). Considering the importance of the issue and considering that 

one of the effects and consequences of the monetary activities of credit institutions is the 

emergence of non-current claims that have negative effects on the cycle of resources and 

expenses of banks and can also affect housing prices; Therefore, the main goal of this research 
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Abstract 
 

is to answer the question that to what extent does the investment of banks in real estate affect 

the price of housing? 
 

Method: In this research, using the TVP-DMA method, the most important factors affecting 

housing prices have been identified. To examine a forecasting model or to choose the best 

model among different models for a time series, an index is needed to make the necessary 

decision regarding the acceptance or rejection of the forecasting model. In this study, two 

standard indices of the Mean Squared Forecast Error (MSFE) and the Mean Absolute Forecast 

Error (MAFE) are used. 
 

Results: Based on the results, the most important variables affecting housing prices in Iran's 

economy are inflation variables; exchange rate; liquidity; Economic Growth; Bank payment 

facilities for housing; Overdue claims and increase in bank debt; the amount of fixed assets of 

banks; Land price index in Tehran; sanctions index; population; housing tax; Urbanization 

coefficient and price index of construction materials. Based on the results of inflation variables; 

exchange rate; liquidity; Bank payment facilities for housing; the amount of fixed assets of 

banks; Land price index in Tehran; sanctions index; population; Urbanization coefficient and 

price index of construction materials have a positive effect and economic growth variables; 

Overdue claims and increase in bank debt and housing tax have a negative effect on housing 

prices. Based on these results, inflation with the longest period of influence is the most 

important variable affecting housing prices in Iran. 
 

Conclusion: Based on the results, the following suggestions are made to improve the situation 

in the housing sector: 

Tax policies: According to the current conditions, the most effective way to deal with housing 

speculation is to apply effective taxes in the field of housing and real estate. These taxes can be 

placed in 5 areas: real estate capital gains tax, real estate transfer tax, annual real estate tax, real 

estate rental income tax, and real estate construction and sale income tax. 

Pending claims policies: Considering the results of the research and the significance of the 

effect of housing prices on non-current claims of banks in the period under review, it seems 

that policymakers and supervisors should consider housing prices as a key indicator affecting 

the stability of banks. In this context, it is desirable to provide a framework to control the 

relationship between housing prices, bank loans and loan losses. 

Facilitation policies: as a policy solution arising from the results and findings of this research 

and considering the existence of potential accumulated demand in the housing market and the 

existing imbalance, it is suggested to prevent the stimulation of potential demand and the 

increase of housing prices, the share of bank facilities granted for the purchase housing will be 

reduced and on the other hand, the share of bank facilities granted for housing construction will 

increase and then the facilities allocated for housing construction will be converted into long-

term contracts for installment sales and rent as a condition of possession. It is worth mentioning 

that the interest rate of bank facilities can also be effective on housing prices from the cost 

aspect; Therefore, in the housing market, both supply and demand factors must be monitored 

and controlled. 
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 دهیچک

بر چرخه  یفمن راتیکه تأث یادهیپداست.  یرجاریمطالبات غ شیدایپ ،یمؤسسات اعتبار یپول یهاتیفعال یامدهایاز آثار و پ یکی دف:ه

 حوزه درها عملکرد بانک اثر یابیارز قیتحق یاصل هدف گذار باشد.ریتأث زیمسکن ن متیبر ق تواندیمو  گذاردیم هابانکمنابع و مصارف 

 .است کشورمسکن  متیبر ق یبانک اعتبارات
 

 و ینیبشیپ یمجموع مربعات خطا هایشاخصاز  ومسکن  متیبر ق مؤثرعوامل  نیترمهمبرای شناسایی  TVP-DMAاز روش  روش:

 شده است. استفادهالگو  نیبهتر انتخاببرای  ،ینیبشیپ یخطا مطلق نیانگیم

 

 یهاییکن؛ حجم دارامس یها برابانک یپرداخت لاتیتسه ؛ینگیتورم؛ نرخ ارز؛ نقد یرهایمتغ گیری پویامیانگینالگو  جیبر اساس نتا :هایافته

مثبت و  ریأثت یمصالح ساختمان یو شاخص بها ینیشهر نش بیضر ت؛یجمع ها؛میدر تهران؛ شاخص تحر نیزم متیها؛ شاخص قثابت بانک

س نتایج شاخص بر اسامسکن دارند.  متیبر ق یمنف ریبر مسکن تأث اتیمال وها بانک یبده شیمطالبات معوق و افزا ؛یرشد اقتصاد یرهایمتغ

 محاسبه گردید. 175/0اثرگذاری این متغیر برابر با تأثیر را بر متغیر قیمت مسکن دارد. میانگین ضرایب  نقیمت زمین در تهران بالاتری
 

 گذاراستیس زم استلاو  مسکن دارند متیق راتییرا بر تغ ریتأث نیترشیعوامل سمت تقاضا ب حاصله، جینتا به توجه با گیری:هنتیج

 نماید. تدوین و ارائهو خسارت وام  یبانک تسهیلات و مسکن متیق نیکنترل روابط ب یبرا مدونی را چارچوب

 .ایپو یریگنیانگیممسکن، مطالبات معوق،  حبابمسکن،  متیق: یدیکل هایواژه

 .JEL: R21, R31, R32, G21 بندیهطبق

 پژوهشی. نوع مقاله:
 تمطالبا بر دیتأک با مسکن متیق بر مؤثر عوامل یبررس(. 5001) حاجی، غلامعلیو  ندری، کامران؛ حیدری، فریبا :استناد

 .95-551(، 1)8، مجله توسعه و سرمایه. (VAR-TVPDMA یالگوها کردیرو) هابانک یرجاریغ
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 مقدمه

درصد از  34تا  24حدود  که در یبه طورشود می محسوب یاقتصاد یهابخش نیترمهماز  رانیبخش مسکن در ا

 نیا یتصاداق یهاچالش نیترمهماز  یمتینوسانات ق .بابدیم بخش اختصاص نیبه ا ریدهه اخ درکشور  هیسرما لیتشک

ای و مصرفی دانست که قیمت و ارزش آن بر توان کالایی ناهمگن، بادوام، غیر منقول، سرمایهمسکن را می .بخش است

حاکم بر اقتصاد در سنوات  طیشرا یبررس(. 1394تهمتنی و گلستانی، شود )های مختلفی تعیین میاساس عوامل و ویژگی

کشور بوجود  یمقاطع را برا نیاز دشوارتر یکیتوام با تورم حاکم بر اقتصاد کشور  یرکود طیاکه شر دهدیم نشان شیپ

اقتصاد کلان  بر حاکم طیشرا یهابیآساز  یاقتصاد یهابخشریاز ز یکیبخش مسکن به عنوان  انیم نیا که در آورده

 .(1391فرحزادی، است )بالا را تجربه کرده نسبتاً و قبل از آن تورم  یطولاننسبتاً  یرکود یهادورهمصون نبوده و 

 یمال ستمیاز اجزاء مهم س یکیاست که در چارچوب بازار پول  یهر نظام اقتصاد یاز ارکان اصل ینظام بانکاز سوی دیگر، 

سک یل ریاسناد و تعد دیل سررسیتعد ،یگذارهیسرما قیانداز و تشوپس زیتجه :رینظ یاهداف مهم نیو در تأمشود میشناخته 

و  درست، گردش ویاهای پهستند مشابه با سایر سیستم ایپو یاقتصاد هایستمیسکه یکی از ها بانکدر . کندیم فایا ینقش مهم

 صمشخزمان  طولدر  پرداختی هایوامو وصول  است ییاجرا یهاهایشیوهمطلوب  ییکارا دهندهنشانمنابع و مصارف  عیسر

و  یاقتصاد یهاتیفعال افزایش در جهت ازیمورد ن لاتیتسه برای فراهم نمودنمنابع  استفاده از درست یهاشیوه بیانگرشده، 

که امروزه  یاز مشکلات اساس یکیخدمات و صرف منابع بانک است.  ،یبازرگان ،یدیتول گوناگون یهابخشلازم منابع  نیتأم

 نیا. شده استوصول ن لاتیو تسه یرجاریهستند، مشکل مطالبات غ بانیبا آن دست به گر یو اعتبار یمال ها و مؤسساتبانک

اقتصاد، عدم اختصاص به موقع اعتبارات به  در ینگیچرخش نقد یها، موجب کندبانک یموضوع علاوه بر کاهش سودآور

از  یکی. (1991 ،1برگر) گرددیم یرکود اقتصاد تیو در نها یمولد حوزه صنعت، معدن، تجارت و کشاورز یهادرخواست

 لاتیاکه تسه، از آنجباشدبخش مسکن  یتجار ادوار و هاکلیس تواندیم ،ینظام بانک یرجاریعوامل مؤثر بر مطالبات غ نیترمهم

 یهابخش مسکن و ساختمان یها و رکودهارونق دهد،یرا به خود اختصاص م یقابل توجه همها، سبانک یمشارکت مدن

بخش  نیگذاران در اهیباشد. رونق بخش مسکن و سرما رگذاریتأث یافتیدر لاتیبر قدرت بازپرداخت تسه تواندیم یرمسکونیغ

گذاران هیماسر ییو توانا لیکه رکود بخش مسکن و گسترش آن از تما ی. در حالدینمایها مبه بازپرداخت وام یانیکمک شا

ر مطالبات از عوامل مؤثر ب یکیبخش مسکن به عنوان  یهاکلیس یبررس نیبنابرا ؛بازپرداخت اعتبارات خواهد کاست یبرا

 (.2412، برگر و همکاران) رسدیبه نظر م یلازم و ضرور یرجاریغ

مسکن از رشد  یقیحق یرهایرشد متغ تینموده و تبع دییتأاقتصاد کلان را بر بخش مسکن  طیشرا یتسر زین یمطالعات علم

 3واتوا و جانسون ،کایآمر در (2442) 2وینکلرو  وودج. اندرا به اثبات رسانده ینگیو نقد یپول یهااستیس زیکل اقتصاد و ن

 ریتأث انهیسال ای یفصل یهاداده قیاز طر ... و ونانیدر  (2412) 2پنجیوتید و انتسیریپدر هلند و  (2411) 0ویگالات ،کانادا در (2441)

 را ...مسکن و لاتیتسه ،تورم و یکاری، بGDP ،سهام متیق ،نرخ بهره ،خانوار درآمد ت،یجمع رینظ یمختلف اقتصاد یرهایمتغ

 ؛1312 ،یابانیخ زین رانیا رد .اندنموده دیتأکبخش مسکن  کلان بر یاقتصاد طیشرا ریتأثنموده و به  یمسکن بررس متیبر ق

 ؛1391 مکاران،هو  یسور ؛1319مکاران، هو  یصباغ کرمان ؛1316 مکاران،هصمیمی و جعفری  ؛1312 ،و پژوهان یقرش
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 99/ 1م/ ش شته دورهمجله توسعه و سرمایه/ 
 

 

 .دافتنیدست  یقابل قبول جینموده و به نتا یرا بررس راتیتأث نیا 1391 ،صارمی و همکاران و 1390 ،موسوی و درودیان

را بر  یسرانجام بانک مرکز، هابانکو  یوارده به بانک مرکز یشارهاکه ف است ییهاسالاز  یکی رانیا در 1316سال 

 د درپرسش طرح شو نیا نجایا است در ستهیشا .را ممنوع اعلام کندها بانکتوسط  مسکن دیپرداخت وام خر تاآن داشت 

 نوانعبه ها بانکچرا همچنان  -ها بانکتوسط  مسکن دیپرداخت وام خر تیممنوع -اعمال شده  استیس یدرستصورت 

اخت و پرد لاتیو تسهها نرخ سود سپرده یدستور نییپس از آن تع .اند؟در بازار مطرح بوده هامتیقدهنده شیعامل افزا

اددانان از که اقتص ییجا داد تا شیدر بازار را افزا ینگینقد محل مورد نظر حجم و مصرف نشدن آنها در یفیتکل لاتیتسه

نادرست مرحله  یو اجرا یاقتصاد یهامیتحرالبته  .(1044 ،و همکاران کوهی لیلان) دکردن ادی ینگینقد یآن به عنوان سونام

از  یاعهوقوع مجمو لیقرار گرفت که به دل یطیشرا اقتصاد کشور در .گرفت دهیناد دیهارا نباارانهی یاول قانون هدفمند

 رو به رو یداشتند با مشکلات جد یخارج کشور وابستگ از هیاول که به واردات مواد یعیدر صنا ژهید، به ویتول رخدادها

هجوم  ارز و مسکن ،طلا ه،یسرما یبه بازارها یسرگردان به فراخور سودده ینگینقد نیا یدشوار تیوضع نیچن در .ندشد

مصالح  متیق شیمسکن از افزا متیق یریپذریتأث دینبا انیم نیدرا .آورد دیرادر آن بازارها پد یداریاز ناپا یبرده و امواج

ای اشار هبر اساس رویداد .نرخ تورم را از نظر دور داشت شیاز افزا یمسکن ناش دیمرتبط با تول یهاو همه نهاده یساختمان

 یهابخش گریلوب دنامط طیمسکن نبوده و شرا متیبر ق رگذاریتأثعامل  گانهیتقاضا،  شیافزا هگرفت ک هتوان نتیجمی هشد

وع موض نیلازم است ا نجایجذاب کرد حال در ا ،(بانک ریبانک و غ)گذاران هیسرما ههم یبخش مسکن را برا یاقتصاد

 ؟دهدیم قرار ریتأثمسکن را تحت  متیق زانیتا چه مدر مستغلات ها بانک یگذارهیسرماگردد که  یبررس

بخش  رد ،مقدمهقرار خواهد گرفت. پس از  یبررس موردمسکن را  متیمؤثر بر ق عواملبخش پنج حاضر در  قیتحق

 تیهانمود و در ن میخواهو اراد نتایج الگو و در بخش چهارم اقدام به برآورد  قیدر بخش سوم روش تحق ،ینظر یدوم مبان

 .شودیم یاستیس ایهشنهادیپو  یبنداقدام به ارائه جمع

 مبانی نظری

. است مولد یهایگذارهیبه سمت سرما اندازکنندگانپسمنابع مازاد  حیصح تیهر کشور مستلزم هدا داریرشد و توسعه پا

از آنها  نهیده بهکه امکان استفا یکسانگذاران و هیسرما یکارا به سو یپول یبازارها قیطر از اندازکنندگانپس مازاد منابع چنانچه

مشخص شده  یهابود اهداف برنامه دواریام توانیشود، م تیداشته باشند هدا یاقتصاد کلانبه اهداف  دنیرا در جهت رس

 ابد،ییتحقق م یبانک ستمیس قیکشور از طر یحجم مبادلات اقتصاد نیترشیاقتصاد کشور محقق گردد و از آنجا که ب یبرا

از مسکن  یهامتقیخواهد داشت.  یاقتصاد یهاتیدر بهبود فعال یاکنندهنییکشور نقش تع ینظام بانکدار حیکارکرد صح

 دلیل اهمیت تحولات است. افزایش شدیدی داشته 2441در سال  یجهان یمال یهابحران آغاز به دلیل ویکمبیستقرن  شروع

بر  شرایط قرار دهد که در این یرتأثتحت کل اقتصاد را  این بخش قادر استبه این دلیل است که رشد قیمت در  مسکن متیق

خانوار  یید داراسب یهابخش ترینیاساس از جملهمسکن از سوی دیگر  .کندمی دچار تحول اثر گذاره و آن را زین یبانک ستمیس

ود دارد آید در اثر این پدیده این احتمال وجبه وجود میآن  برای مالکاناثر ثروت  ،مسکن یمتق با بیشتر شدن. آیدبه شمار می

د گرداد کلان اقتص یثباتیب در نتیجه و یتورم یارهااین امر قادر به ایجاد فشد که نمخارج شو شیبه افزا ترغیب خانوارهاکه 

 گذارد.این فرآیند از کانال بیماری هلندی بر قیمت مسکن تأثیر می (.2419، 1یچکرو و )
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ه دشدر بخش مولد اقتصاد  یمنفعت در سطح سازمان حصول یهار فرصتییتغ سببآن،  روند رو به رشدورود رانت و 

و  یصنعت یاهبخش) یالمللنیح بودر بخش قابل تجارت در سط یدیتول یهاتینان مولد از فعالیانتقال کارآفر با لذاو 

د بخش یکاهش تول از یک سو باعث(، مسکنو  خدماترقابل تجارت )یدر بخش غ یدیتول یهاتی( به فعالیکشاورز

، و یهلند یماریده بیبروز پد که سبب شدهرقابل تجارت ید بخش غیش تولیافزا از سوی دیگر موجب قابل تجارت و

ت تجارت یا قابلم بیمستق رابطهبخش مولد اقتصاد  دروندر  ینسب راتیین تغید. اشورکود نسبی در بازار بورس کالا می

 :شوندیک میکالاها به دو دسته تفک .دارد جهانیح وکالاها در سط

 مل را شا یو واردات یصادرات یکالاها تمامی بوده ومبادله  جهانی قابل در سطحکالاها  اینقابل مبادله:  یکالاها

 د.شوین مییتع یجهان یکالاها در بازارها گروه ازن یمت ایق شود.می

 در  .و ..عدم امکان انتقال  م،حجزیاد بودن  دلایلی از جملهکه به  ییکالاهااین گروه از رقابل مبادله: یغ یکالاها

ن بنابراین قیمت ای؛ دارندمبادله  امکانکشور  فقط در درون مرزهای یکو  نیستندمبادله قابل  مورد جهانی یبازارها

 .دنباش های مبادله ثابت، نیز ممکن است فرق داشتهکالاهای از کشوری به کشور دیگر، حتی در شرایط نرخ

 یرآمدهاد چگونگی توزیع. استها و تراز پرداخت یارز یدرآمدها قادر به تغییر درنیز ، یرانت حاصل از منابع نفت

ن یم بیع مستقیتوز با این نوع رانت؛ شودمشخص می یساختار -یچارچوب نهاد از طریقنفت در اقتصاد، فروش  یارز

و در داده  را افزایشکل اقتصاد  یتقاضاو در نتیجه  دگردمیبه اقتصاد تزریق  دولت  یهانهیا از کانال بودجه و هزیمردم 

 .یابدرونق میبازار بورس کالا  پی آن

ابل مبادله قبخش در این گروه از کالاها در مقایسه با  یسودآور ،افزایش یابد رقابل مبادلهیغ یکالاها یمت نسبیقاگر 

ند. در اثر این پدیده کمنتقل میرقابل مبادله یغ یهاقابل مبادله اقتصاد به بخش یهابخششود که این امر منابع را از بیشتر می

 یهان بخشیتوازن بعدم این شود. در اثرزیاد میرقابل تجارت یبخش غ در دیو تول کمتجارت مبادله و بخش قابل در د یتول

در اقتصاد را با  تغییرات (1)نمودار . گرددتشدید مین منابع یده نفریپد همچنیناز رانت نفت و  ناشی یضررهامولد اقتصاد، 

 .دهداست را نشان می شده بررسی( 1911گلب و همکاران )آلن به وسیلهکه  ورود رانت از طریق بخش خصوصی

 
 افزایش رانت نفت و تغییرات نسبی در بخش مولد اقتصاد، بدون حضور دولت .1نمودار 

از  0Xو مقدار  یجهانقابل تجارت در سطح  یز کالاهاا 0Yمقدار  این نقطهکه در  است 0E اقتصاد در تعادلدر ابتدا 

رانت نفت  در شرایط وجوداست.  P 0با برابر ینسب یهامتیق . در این نقطه تعادلیدشوید میرقابل تجارت تولیغ یکالاها
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 یاد داخلد اقتصیه تولیص اولیتخص عدم تعادل درآن  به دنبال و بیشتر شدهکل  ی، تقاضا1W0W اندازهش آن به یو با افزا

 یالاهاک یمت نسبی)عدم تعادل بازار بورس کالا( و ق به وجود آمدهد داخلی و مصرف یتول بینو با توجه به واردات، 

بیشتر ، هاآن یمت نسبیق بالاتر رفتنبا  رقابل تجارتیغ یکالاها خشبدر  ی. سودآورگرددبیشتر میرقابل تجارت یغ

بورس کالا(.  )رکود یابدانتقال میرقابل تجارت یغ ید کالاهاید از بخش قابل تجارت به سمت تولیو منابع تول گرددمی

افته یکاهش  1Yقابل تجارت تا  ید کالاهای، که در آن تولرسدجدید میبه تعادل  1E نقطه اقتصاد در یرنفتیبخش غ ،یتاًنها

اردات و کانالقابل تجارت از  یکالاها یمؤثر برا یو اضافه تقاضا شودبیشتر می 1Xرقابل تجارت تا یغ ید کالاهایو تول

رنظام یز بهبودجه دولت  قطری، از یساختار -یرانت نفت تحت چارچوب نهاد ولی در شرایطی که؛ شودفراهم می

در اقتصاد را رات ییتغ، (2)نمودار ؟ صورت خواهد بودچه به بخش مولد  در درون یرات نسبیی، تغکندورود می یاقتصاد

 به تصویر کشیده است.دولت  یهانهیهز طریقاز رانت نفت ع یتوزدر نتیجه 

 
 افزایش رانت نفت و تغییرات نسبی در بخش مولد اقتصاد، با حضور دولت .2نمودار 

از  0Xو مقدار  مبادله در بازار جهانیقابل  یاز کالاها 0Y در تعادل قرار دارد که در آن مقدار 0Eاقتصاد ابتدا در 

که نسبت مصرف از نیاست. با فرض ا 0Pبرابر  ینسب یهامتیگردد و قید میولمبادله در سطح جهانی ترقابل یغ یکالاها

𝐴0𝐵0رقابل تجارت برابریغ یقابل تجارت به کالاها یکالاها
𝐶0𝐵0

 اندازهش آن به یرانت نفت و افزا وارد شدن. با است ⁄

1W0W، یصاد داخلد اقتیه تولیص اولیتخص عدم تعادل درآن  و در پی شودبیشتر میبودجه دولت  طریقکل از  یتقاضا 

 . گرددبیشتر میرقابل تجارت یغ یکالاها یمت نسبیو ق به وجود آمدهد و مصرف یتول بینو با توجه به واردات، 

ر رفتار ب یمسکن اثر معنادار متیچرخه مسکن قرار دارد. نوسانات ق ریتحت تأث یتا حدود یبانک سکیمواجه ر 

 نیمچنه شود؛یرا شامل م یبانک یهاوام یاز پرتفو یامسکن بخش عمده وامسو  کیاز  رایز دارد؛ هابانک یریپذسکیر

مسکن  متیدر ق راتییتغ گر،ید ی. از سوشودیاستفاده م گرید یهاوام یبرا قهیمستغلات و املاک به عنوان وث یهاییدارا

ن شود و اثرات مسکسوب میمؤلفه مهم از ثروت خانوارها مح کیمسکن  رایز ؛دهندگان اثر داردبه شدت بر اعتبار وام

از  یاقتصاد یهابخش ریبخش مسکن و سا یکانال ارتباط نیترو مهم نیاسته اول یمال یهاییدارا ریبر ثروت فراتر از سا

همکاران، و  1یبانا) شودیم ینوسان ثروت مسکن تلق یمسکن است که به عنوان منبع اصل متیق یهااثر نوسان قیطر

مسکن  متیر آن ق. علاوه بردیگیمسکن صورت م یتقاضا ایعوامل مؤثر بر عرضه  رییتغ لیمسکن به دل متیر قیی. تغ(2411
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 یاثرگذار سمیبه مکان نیو بنابرا یاقتصاد استیس راتییتغ به و گرفته قرار بهره نرخ ریها تحت تأثییدارا ریسا متیمثل ق

و  دینمایم نییبلندمدت را تع متی. تعادل بلندمدت در بازار مسکن، روند قکندیاقتصاد کمک م یبر رو یپول استیس

مدت مسکن بالاتر از خط روند بلند یجار متی. چنانچه قشودیم دهینام متیمثبت ق ایصفر و  بیبا ش یمعمولاً روند خط

ش مسکن باشد، رکود در بخ متیاز خط روند قتر نییپا یجار متیمسکن بوده و اگر ق متیباشد، نشانگر رونق ق متیق

چرخه مسکن از  یهامحرکرابطه، درک عوامل مؤثر بر  نی(. در هم1311، احمدزادهو  زادهیقلحکم فرما خواهد بود )

همانند  قت،یاثر دارد. در حق یاعتبار سکیمسکن و ر متیق نیتر شدن رابطه ببر روشن رایز ؛برخوردار است یادیز تیاهم

. شودیم نییاز عوامل مؤثر بر عرضه و تقاضا در بازار مسکن تع یعیوس فیمسکن با ط یتعادل متیق گر،ید ییهر دارا

عوامل  هک یدارد، در حال یو قانون یکیزیف یهاتیمحدود زیو ن یساخت و ساز واقع یهانهیبه هز یعرضه مسکن بستگ

 یکارینرخ بهره و نرخ ب ،یدرآمد واقع ت،یرشد جمع ریکلان نظ یمسکن شامل عناصر اقتصاد یمحرک بر تقاضا یاصل

 (.2441 ،2مریل ؛2411 ،1ژوو  سیویداثر دارند ) گریکدیمسکن بر  متیچرخه کسب و کار و ق یرو نیاست. از ا

 نیا .شودیم یاقتصاد واقع قیکوچک از طر یدرآمد یهااثرات شوک تیبه شدت موجب تقو یدر واقع، وام بانک

دهنده شتاب یاصل دهی. اشودمی گرفتهدر نظر  یاعتبار یرکنندهتکث ایو  یدهنده مالکننده به عنوان شتابتیتقو سمیمکان

ا و هدهندهوام نیاطلاعات نامتقارن ب جهیاست که نت یدهوام تیدهنده و ظرفارزش خالص وام نیاثر متقابل ب ،یمال

باز پرداخت وام خودا ارائه  یرا برا ییهاقهیوث یستیمعمولاً با هارندهیگ. وام(2411و همکاران،  14بانای) است هارندهیگوام

 متیها و خانوارها با قشرکت یافتیوام در تیظرف یرو نیاملاک هستند. از ا لکشاغلب در  یاقهیوث یهاییکنند و دارا

 یملک یهاقهیوث متیق شیمسکن موجب افزا متیق شیافزا نه،یزم نی. در ا(2411و همکاران،  بانای) مسکن ارتباط دارد

 ،3لرگتبرنانکه و ) دهدیم شیآنها را افزا یریگوام تیظرف تیشده و در نها هارندهیگوام یارزش خاص برا شیو افزا

چه  بخش نیکه ا یاست، به طور رگذاریبر مطالبات معوق تأث قیمسکن از دو طر(. بخش 1991 ،0مورو  یوتاگی؛ ک1919

در بخش مسکن به علت رونق و  ،یمطالبات معوق شده است. از طرف شیاز طرف عرضه و چه از طرف تقاضا باعث افزا

 دارانیخر گریخواهد کرد و از طرف د رییگذاران تغهیپرداخت وام سرما باز لیو تما ییبخش مسکن، توانا یرکودها

واهند شد. خ یراتییها مواجه با تغبازپرداخت وام ییو توانا لیبخش مسکن، از نظر تما یهاکلیبه علت س زیمسکن ن

ذاران، گهیسرما انهسوداگر یرفتارها دیوجوه، تشد انیجر یجینامتقارن در بازار مسکن موجب انحراف تدر یهاتکانه

 مالاحت همزمان که شود،یها مییدر بازار دارا یمتیحباب ق یریگشکل جهیو در نت زیمخاطره آم یرفتارها کیتحر

شود کن میمس متیق شیسوداگرانه در بخش مسکن ابتدا موجب افزا یهاتی. فعالدهدیم شیافزا زیها را نآن یشکنندگ

تا  کند،یم دایدامه پنحو ا نیروند به هم نیا ندهیدر آ هامتیق ترشیب شیانتظار افزا لیبه دل تر،شیب تیو به دنبال آن با فعال

ده و انتظارات معکوس ش گر،ید یاز سو یبا سوداگر یمصرف یسو و نبود تقاضا کیعرضه از  ادیکه بر اثر ازد یزمان

 مسکن متینوسانات ق نی(. بنابر موارد ذکر شده ب2412و همکاران،  2کیتاج) دیرکود خواهد رس تیبخش مسکن به وضع

 سه ارتباط قابل تصور است: ،(NPLقابل بازگشت ) ریغ لاتیو تسه

 ها چقدر است.وام بانک یویپرتفولسهم وام مسکن از  -1
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 ها اثر دارد.ها بر عملکرد بانکقهیارزش وث راتییاست و تغ یبانک یهاقه وامیثاز و یمسکن بخش مهم -2

 ؛انوار استبر رفتار خ یمال ثروتاز اثر  شیاثر ثروت مسکن ب نیبنابرا ؛از ثروت خانوارها است یمسکن بخش مهم -3

 مسکن وجود دارد. متیو ق کبان نیدو طرفه ب ایرابطه در نتیجه

 راتییتغ ریت تأثتح یادیبانک تا حدود ز یاعتبارده اًیناثمسکن و  یمسکن بر اساس نظام اعتبار متی، اثر بانک بر قاولاً 

ن گرفت دهینشان داد که ناد افتهیتوسعه  یدر کشورها ریاخ ی(. بحران مال1319، پورو بختیاری زادهیقل) استمسکن  متیق

رونق و  قیعم یهاو تجربه دوره هامتیق یثباتیبه همراه داشته باشد. ب اییدکنندهناام جینتا تواندیبازار مسکن م یهاگلیس

 وبو در حال توسعه محس افتهیتوسعه  یاز کشورها یاریبازار مسکن در بس یاصل یهااز مشخصه یکیرکود به عنوان 

ساخت  یبرا یریگمیاز جمله اختلال در تصم ییامدهایبه همراه پ ،(متیدر ق عیسر راتیی. نوسانات بازار مسکن تغگرددیم

اشاره  نیمحقق یخواهد بود برخ رهیمسکن و غ یهاوام 1ولکاحتمال ت شیافزا سک،یر شیو فروش، افزا دیو سازه خر

از حد به  شیب یدهماو باعث و دهدیاملاک را کاهش م یمال نیتأم سکیمسکن، ر یهامتیدر ق شیاند که افزاکرده

 نیتریسکیمسکن ممکن است که ر یهامتیدر ق شیبخش املاک خواهد شد. به علاوه، افزا زیمخاطره آم رندگانیگقرض

 اعتبار یاضادر تق شیکه منجر به افزا د،یمسکن نما یهامتیق ترشیب شیبر افزا یبندبه شرط بیگذاران را ترغهیسرما

از  .شودیم سکیپر ر یهاییو منجر به قرار گرفتن بانک در معرض دارا کنندیجهت عمل م کیعوامل در  نی. اشودیم

 شنهادیپ رگید یهاهینظر ،ین رابطه مثبت برقرار است. از طرفمسک یهامتیمطالبات معوق و ق نیب گفت توانیرو، منیا

 یهامتیق شیکه در دوره افزا کندیم انیب قهیارزش وث هیمثال، فرض یدو برقرار است. برا نیا نیب یکه رابطه منف دهندیم

 سکیوض رکه در ع دهدیم شیرا افزا رندگانیگقرض یمال مکانو ا تیموقع نیبنابرا ابد؛ییم شیافزا قیمسکن، ارزش وثا

فته بازان، س کند،یها سقوط موام یتر از ارزش اسمنییپا یمسکن به سطح متیکه ق یو هنگام دهدیرا کاهش م یریگقرض

 توانیم جهت نیاز ا نیخود را ندارند. بنابرا قیبازپرداخت و فک نمودن وثا یبرا ییو هم توانا لیو مالکان هم تما دارانیخر

 دهدینشان م یتجرب جی(. اساساً، نتا2419، چیرو و کمسکن وجود دارد ) یهامتیمطالبات معوق و ق نیب یمنف یاگفت رابطه

در  راتییتغ نیب یمنف یرابطه قو کی ژه،یوام بانک دارد. به طور و یپرتفو تیفیک یبر رو یمسکن اثر معنادار متیکه ق

 یدیشاخص کل کیمسکن  متیاست که ق نیا دیمو نیها وجود دارد و ادر تک تک بانک NPLمسکن و تکامل  متیق

 طیراش یوام در ط انیز یر متقارن بر رویغ یاثر ،یو خاص بانک یستمیعوامل س قت،ی(. در حق2414همکاران،  و 2بارلاست )

 (.2413، 3وانگپان و است ) یراعتبا سکیکننده مطالعات ریمهم مکمل و غن افتهی نیمختلف دارند. ا یاقتصاد

 قیتحق نهیشیپ
 متیمرتبط با ق یرهایمتغ ریتأث یو بررس هیبازار مسکن در اقتصاد ترک ییایپو لیتحل اقدام به (2422و همکاران ) 0ینور

موده نمسکن استفاده  متیرشد ماهانه ق ینیبشیپ ی( براDMA) ایپوالگو  یریگنیانگیمطالعه از روش م نی. انمودندمسکن 

 هیژانو یانوابسته در دوره زم ریبه عنوان متغ یملک مسکون متیشاخص ق امستقل ب ریمنظور از دوازده متغ نیا ی. برااست

وام  مانند بازده اوراق، سطح رهایاز متغ یمشاهده شد که برخ ل،یتحل جیاستفاده شد. با توجه به نتا 2419تا دسامبر  2414

 بر قیمت مسکن تأثیرگذارند. ،یخارج میمستق یگذار هیمسکن، سرما

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    

گیرنده در ایفای تعهدات خود در احتمال نکول به احتمال ناتوانی وام 1

 شود.های مقرر گفته میزمان

2 Barrell 
3 Pan and Wang 
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طی ین تعادل پویا در چالگو از با استفاده بین قیمت مسکن و عرضه پول  علیتدر مطالعه خود به بررسی  (2421) 1هان

عرضه  بالا است، کمبود اریمسکن بس یتقاضا ،ینیکه تحت فشار شهرنش ی. در حالپرداخته است 2416تا  1991های سال

وقفه در  لیه دلب ژهیواقتصاد کلان به طیشرا ،یریگاست که در طول همه نیا گرید لی. دلشودیمسکن م متیق شیافزا اعثب

 نی. اشودیم داریناپا شود،یهر متر مربع م متیو ق هیمواد اول متیق شیکه منجر به افزا نیتأم رهیو زنج کیلجست یهاتیفعال

 شیدرصد افزا 04تا  34 ، بین2424سال  انیفولاد از پا متی. به طور خاص، قشودیم نمسک متیق شیمنجر به افزا تیدر نها

 دهندگان املاک و مستغلات دشوار است.توسعه یمحصول برا یهانهیکاهش هز دهدیاست، که نشان م افتهی

 جینتا .اندپرداخته آن از حاصل یاقتصاد نوسانات و مسکن متیق یهاییایپو یبررس به (2411) همکاران و 11گونگ

 اقتصاد هاینوسان حیتوض قادر به مسکن یتقاضا شوک ن،یزم متیق نوسانات به استثنای که دهدیم نشان مطالعه نیا

 در یپول و یمال یهااستیس و تقاضا و عرضه یهاشوک که این مطالعه بیانگر این مطلب است جینتا علاوه بر این ؛نیست

 بر تقاضا یهاوکش ریتأث مدت کوتاه در با این وجود. شوندمی یاقتصاد هاینوسان به طور یکسان منجر به نسبتاً بلندمدت

 .استبیشتر  عرضه یهاشوک نسبت به نوسانات، یرو

 و بهووره یهووانوورخ مسووکن، یهووامووتیق یایووپو یهووایژگوویودر پژوهشووی بووه بررسووی    (2411) 2توورونس و ارتوووک

 را در بووازه زمووانیبلژیووک، فرانسووه، آلمووان، ایتالیووا، هلنوود و اسووپانیا   یکشووورهاپرداختنوود. ایوون مطالعووه  کوولان اقتصوواد عواموول

قیمووت  بوور اسوواس نتووایج. مووورد بررسووی قوورار داده اسووت پویووا موودلگیووری نالگوووی میووانگیبووه کووارگیری بووا  2412 تووا 1912

عوولاوه بوور ایوون  ؛اسووت مسووکن یگووذارهیسوورما و مصوورف ،یواقعوو دیووتول ماننوود یکلانوو یاقتصوواد عواموول ریتووأثمسووکن تحووت 

 .دارند مسکن یهامتیق رشد بر وقفه، با یول یقو اثری یپول استیس یهاتکانه دهدهای تحقیق نشان مییافته

به منظور  .نمودندمسکن شهر تهران  متیآن بر ق ینانینرخ ارز و نااطم ریتأث یاقدام به بررس (1041) همکاران و یامجد

به کار گرفته  ؛(ARDLگسترده ) یهابا وقفه ونیروش خودرگرس ن،یتخم یو برا یریرپذییتغ یالگوها ،ینانیمحاسبه نااطم

بر  یدارامعننرخ ارز اثر مثبت و  ینانیتعداد معاملات، نرخ ارز و نااطم ن،یزم متیق یرهایمتغ جیشده است. بر اساس نتا

ثرات بر کاهش ا تواندیبازار ارز را کاهش دهد، م یآت تیدر وضع ینانیکه نااطم یهر اقدام نیبنابرا ؛مسکن دارد متیق

 کیند کرونا همان روسیو وعیش دهدیبرآورد الگو نشان م جینتا نیهمچن ؛مسکن مؤثر باشد یاضادر عرضه و تق یمنف

 مسکن در شهر تهران شده است. متیق شیتکانه عمل کرده و باعث افزا

 ییرهایمتغمسکن تهران، از  متیعوامل طرف عرضه و تقاضا بر ق ریتأث لیتحل ی، برا(1044) همکاران و خواهعدالت

، ، رشد حجم پول و تورمی، درآمد سرانه، شاخص دستمزد کارگران ساختمانیمصالح ساختمان متی، قنیزم متیچون ق

ها به بخش مسکن، نرخ سود بلند مدت، شاخص بازار سهام، نرخ ارز، درآمد نفت و عوارض بانک ییاعطا لاتیرشد تسه

درآمد سرانه، رشد حجم پول و تورم، رشد  یرهایمتغاز آن است که در تهران تنها  یحاک جی. نتاکردنداستفاده  یشهردار

مسکن دارند.  متیبر ق یدارمعنا ثربازار سهام ا یبه بخش مسکن، نرخ سود بلند مدت و شاخص بازده نقد یبانک لاتیتسه

 نیا یشاخص ط نیکه ا دهدینشان م 1399تا  1312سال  12مسکن تهران در  متیمربوط به تحولات ق یآمارها یبررس

به  1312تومان در سال  هزار 120هر متر مربع خانه از  متیرا تجربه کرده است و متوسط ق یقابل توجه شیها افزاسال

 است. دهیرس 1399سال  انیاتومان در پ ونیلیم 22حدود 
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 99/ 1م/ ش شته دورهمجله توسعه و سرمایه/ 
 

 

 در مسکن بازار بر نفت متیو نوسانات ق یاقتصاد یهامیتحر ،یاثر تکانه ارز لیتحل به اقدام (1399) دهکردی یکمال

 1363-1391 یهاسال یبرا SVAR 1یساختار یبردار ونیخودرگرسالگو راستا از  نی. در ااست پرداخته رانیا اقتصاد

 باعث درصد 11 اندازه به نفت، متیق هیناح از وارده تکانه کی؛ SVARالگو  نیتخم جیاستفاده شده است. براساس نتا

درصد  13و  110 شیباعث افزا بیبه ترت مینرخ ارز و تحر هیتکانه وارده از ناح کی نیهمچن شود؛یم مسکن متیق شیافزا

 شیزااز آن است که اف یها حاکافتهیو الگو  جینتا ری. تفسشودیمسکن م متیعوامل( ق ری)با فرض ثابت ماندن سا

لند مدت ب یهایگذارهینشده و سرما تیریمد ینفت و فروش آن عمدتاً به خوب متیدر زمان بالا بودن ق ینفت یدرآمدها

 در بودجه دولت شده است. یجار یهانهیصرف مخارج کوتاه مدت و هز

 با 1316 تا 1314 هایسال طی رانیا در یتجار ادوار و مسکن متیق نیب رابطه یبررس به (1391) همکاران و زادهیقل

 نظر در که ستا مطلب نیا دهندهنشان جینتا نیهمچن .پرداختند گسترده یهاوقفه با یبردار حیخودتوض یالگو از استفاده

 در و هابنگاه ییدارا ارزش شدن بیشتر جهت یعامل عنوان به تواندیم یاقهیوث ییدارا کی صورت به مسکن متیق گرفتن

 و یذارگهیسرما و مسکن متیق میان یحرکت هم به نهایت در که دگرد یآت یهایگذارهیسرما و بدهی ایجاد آن نتیجه

 .دگردیم کشور در یاقتصاد هاینوسان

 برشمرد: توانمی زیر موارد در را در قیتحق نیا نوآوری مختلف تحقیقات نتایج بندیجمع در

 اقتصادی رایطش ...(، و زمین قیمت و هانهاده )شاخص کنسم بازار هاییژگیو با مسکن متیق نوسانات نیب ارتباط یبرقرار -1

 ..(. و شهرنشینی ضریب ازدوا، )نرخ اجتماعی و ...( و )تحریم سیاسی عوامل ...(، و ارز نرخ )تورم، اقتصادی کلان متغیرهای و

 هابانک ترازنامه بر مسکن بخش در متیق راتییتغ متقابل تأثیر و مسکن بخش بر هابانک گذاریسرمایه تأثیر یبررس -2

 کی چیه که ایگونه به ؛بوده مربوط یالگوساز نحوه به که است یتجرب بخش در قیتحق نیا زیتما وجه ترینمهم -3

 یگوهاال قیطر از که است هاقیمت گیریشکل در زمانی و یضمن روند شنق ،اندنداشته جامعی توجه آن به مطالعات از

 است. شده گرفته نظر در امر این زمان متغیر پارامتر

 قیتحق روش
رند؛ دا ینیبشیپ یبرا سنتی یالگوهاکه  یتلامشک نیتراز مهم ،(2441) 2استاک و واتسون نتایج تحقیقاتبر اساس 

 یالگو روش ،(2414) و همکاران 3یرافتر ارائه نمایند.در طول زمان  یدرست ینیبشیپ توانستندینمکه  آن است

د. اینم رییطول زمان تغ در رهایبا متغالگو تا  نمایداین امکان را فراهم می که ارائه نمودندرا  (DMA) ایپو یریگنیانگیم

DMA ی نیبشیپ یاحتمال باتیترک تمامیکه  است زمان -ریمتغی ونیرگرس یالگوهااز  در برگیرنده طیف وسیعی

 هایلاحتما ریو تفس ونیرگرس بیدر ضرا یزمان رییاجازه تغ DMA ،همچنین. شودرا شامل میدر دسترس  یهاکننده

 ینیبشیپ ترقیدق انیب به شود.کالمن استفاده می لتریف کیتئور یروش از مبان نیدر اکند. یم فراهم راالگو مندرج در هر 

 (2411) سیلیکوپ و کروب (.2411، 0پکو)و اطلاعات جدید در دسترس است  t-1اطلاعات براساس   tزمان در ریمتغ کی

 به دست خواهد آمد. یفیضع ینیبشیپ جیباشد، نتا ادیزالگو در  توضیحی یرهاینشان دادند اگر متغ
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این رویکرد توانایی لحاظ نمودن  کند. رییدر طول زمان تغبر قیمت مسکن  مؤثرعوامل  بیش دهداین رویکرد اجازه می

رویکرد توانایی اولویت بندی متغیرها این (. 2446، واتسوناستاک و ) را دارند یکلیس راتییو تغ یساختار یهاشکست اثرات

. (1199 ،و واتسون استاک و 4924، و همکاران 1نیگرورا از لحاظ اهمیت شدت و میزان اثرگذاری بر قیمت مسکن را دارند )

 یزیب رویکرد از فرآیند نی. در اگیردبرآورد قرار میمورد الگو  m2زن وجود داشته باشند، نیتخم  mهرگاه در این رویکرد
 (.2424 ،و همکاران 0ویگر و 2419 ،و همکاران 3انیآدر ؛2424 ،کوپ و همکاران ؛2421 ،2هوبرگردد )میاستفاده 

 2گارات. (6244 ،استاک و واتسون) در شرایط رونق و برخی در شرایط رکود از دقت بالاتری برخوردارند الگوهابرخی 

پیش بینی  دقتالگو  کیممکن است؛  بازه زمانی بسته به شرایط اقتصادیدر هر  دندیرس جهینت نیبه ا، (2411)همکاران  و

سران و پمیانگین گیری بیزن در شرایط مختلف از دقت بالایی برخوردار است ) یالگوهابالاتری داشته باشد؛ رویکرد 

 (.2411 ،1سیلیکوروبو  کوپ و 2442 ،6مرمنیت

 31ینیبشیپ یخطا مطلق نیانگیم (MSFE) 34ینیبشیپ یخطا از دو شاخص استاندارد مجموع مربعاتحاضر در مطالعه 

(MAFE ،)هستند ریز شکل به که شودیم بهره گرفته جهت بررسی و انتخاب بهترین الگو. 

(1)  𝑀𝑆𝐹𝐸 =
∑ [𝑦𝜏 − 𝐸 (𝑦𝜏|𝐷𝑎𝑡𝑎𝜏−ℎ) ]2𝑇

𝜏=𝜏0

𝑇 − 𝜏0 + 1
 

(2)  𝑀𝐴𝐹𝐸 =
∑ [𝑦𝜏 − 𝐸 (𝑦𝜏|𝐷𝑎𝑡𝑎𝜏−ℎ) ]𝑇

𝜏=𝜏0+1

𝑇 − 𝜏0 + 1
 

ن که 𝜏اطلاعات به دست آمده از دوره  𝐷𝑎𝑡𝑎𝜏−ℎدر آ − ℎ  است و  ینیبشیپ یهمان افق زمان هستند که

𝐸 (𝑦𝜏|𝐷𝑎𝑡𝑎𝜏−ℎ) 1یانقطه ینیبشیز پین 𝑦𝜏 است. 

 الگو برآورد
قیمت مسکن = β
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|β1𝑡−𝑖
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|β1𝑡−𝑖

) تورم + β
2β2𝑡

|β2𝑡−𝑖
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|β2𝑡−𝑖
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3β3𝑡

|β3𝑡−𝑖
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|β3𝑡−𝑖

) + نقدینگی β
4β4𝑡

|β4𝑡−𝑖

Pr (β
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|β4𝑡−𝑖

) رشد اقتصادی

+ β
5β5𝑡

|β15−𝑖

Pr (β
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|β15−𝑖

) بیکاری + β
6β6𝑡

|β6𝑡−𝑖
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) نرخ بهره + β
7β7𝑡

|β7𝑡−𝑖
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|β7𝑡−𝑖

) مسکن تسهیلات

+ β
8β8𝑡

|β8𝑡−𝑖

Pr (β
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|β8𝑡−𝑖

) + طلا قیمت β
9β9𝑡
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) شاخص بورس + β
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) مطالبات معوق

+ β
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|β1𝑡−𝑖

) نرخ ازدواج

+ β
21β21𝑡

|β21𝑡−𝑖

Pr (β
21β21𝑡

|β21𝑡−𝑖

) ضریب شهرنشینی + β
22β22𝑡

|β22𝑡−𝑖

Pr (β
22β22𝑡

|β22𝑡−𝑖

) مخارج دولت

+ β
23β23𝑡

|β23𝑡−𝑖

Pr (β
23β23𝑡

|β23𝑡−𝑖

) + شاخص بها مصالح β
24β24𝑡

|β24𝑡−𝑖

Pr (β
24β24𝑡

|β24𝑡−𝑖

)  تعداد محوز ساخت و ساز

با توجه به اینکه از یک تابع بیزین بهره گرفته شده است در کنار ضریب اثرگذاری میزان احتمال اثرگذاری ضریب نیز 

باید در نظر گرفته شود. ضرایب و احتمال ضرایب دوره جاری تابع ضرایب و احتمالات ضرایب دوره گذشته هستند. متغیری 

یری اثرگذاری را بر قیمت مسکن داشته باشد. منظور از متغیر غیرشکننده متغغیرشکننده خواهد بود که بالاترین سطح احتمال 

 های مورد بررسی تأثیر معنادار داشته باشد و در اغلب مواقع علامت اثرگذاری مطلوبی را ارائه دهد.است که در اکثر دوره

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    

1 Groen 
2 Huber 
3 Adrian 
4 Greve 

5 Garratta 
6 Pesaran and Timmermann 
7 Koop and Korobilis 
8 Point Forecast 
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اد، اما ساده مورد استفاده قرار د یاهنیارائه تخم یبرا توانیرا م یسنت یریگنیانگیم یهاروشهمانگونه که بیان شد 

 کوپ و ن،یزمان آشکار است. علاوه بر ا یها در طآن بیو ضرا توضیحی یرهایمتغ رییعدم اجازه دادن به تغ بیمعا

به دست خواهد  یفیضع ینیب شیپ جیباشد، نتا ادیدر مدل ز توضیحی یرهایمتغ تعدادنشان دادند که اگر  (2411) سیلیکروب

در این رویکرد امکان ( ساختند. DMA) ایمدل پو یریگنیانگیبه نام م یدیروش جد ،(2414و همکاران ) یرافترآمد. 

ی پذیر بوده و برخلاف رویکرد سنتی امکان ورود متغیرهای توضیحتغییر ضرایب و متغیرهای توضیحی در طول زمان امکان

متغیر،  112 (1399محمدی و همکاران )همچون  ینیز تحقیقات و تحقیقات خارجی در ایران به تعداد بالا امکان پذیر است.

متغیر را در  212 (2424همکاران )کوپ و متغیر،  09 (1041شیخلی و همکاران )متغیر،  141 (1044محمدی و همکاران )

 اند.ها وارد نمودهاین مدل

 است: شدهارائه  های وارد شده در تحقیق، نحوه محاسبه و منابع مورد استفاده از آنهاشاخص 1در جدول 
 : معرفی متغیرهای تحقیق1جدول 

 نماد مأخذ رینام متغ نحوه محاسبه )رفرنس(

 x1 2446 ،چو و 1044 ،خواه و همکارانعدالت تورم رکزی()بانک م تغییرات نسبی شاخص قیمت مصرف کننده

 نرخ ارز )بانک مرکزی( قیمت هر واحد دلار در بازار غیر رسمی
 یکمال و 1041 ،و همکاران یامجد

 1399 ،دهکردی
x2 

 ینگینقد )بانک مرکزی( مجموع پول و شبه پول
 و ارتوک و 1044 ،همکاران و خواهعدالت

 2411 ،ترونس
x3 

 x4 2446 ،چو و 1391 ،اسدپور یرشد اقتصاد )بانک مرکزی( تغییرات نسبی تولید ناخالص داخلی

 x5  یکاریب درصد عدم اشتغال نیروی انسانی از جمعیت فعال

 x6 2411 ،ترونس و ارتوک و 1391 ،اسدپور نرخ بهره کوتاه مدت )بانک مرکزی( هانرخ بهره یکساله سپرده

 اعطایی به بخش خرید و تعمیرات مسکنمیزان تسهیلات 
 )بانک مرکزی(

 یبرا هابانک یپرداخت لاتیتسه

 مسکن

 و 2441 ،کو و انگیل ؛2411 ،ماندل

 1044 ،همکاران و خواهعدالت
x7 

 x8  طلا متیق )بانک مرکزی( قیمت سکه بهار آزادی

 x9 1391 ،اسدپور شاخص بورس )سایت کدال( شاخص کل بورس اوراق بهادار تهران

 x10 2441 ،کو و انگیل و 2411 ،ماندل هامطالبات معوق بانک ()بانک مرکزی هامیزان تسهیلات بازپرداخت نشده بانک

 x11  هاثابت بانک یهاییحجم دارا )بانک مرکزی( هامیزان اموال غیر منقول بانک

 میانگین قیمت هر واحد متر مربع زمین در استان تهران
 (رانیمرکز آمار ا)

 x12 1044 ،خواه و همکارانعدالت در تهران نیزم متیشاخص ق

 x13 2446 ،چو شاخص اجاره بها در تهران (رانیمرکز آمار ا) مربع اجاره در تهران میانگین قیمت هر متر

 x14 1399 ،دهکردی یکمال ینفت یدرآمدها )بانک مرکزی( ا نفتیهمیزان فروش درآمد

 x15 1044 ،خواه و همکارانعدالت دستمزد کارگرانشاخص  (رانیمرکز آمار ا) میانگین دستمزد نیروی انسانی

 x16 1399 ی دهکردی،کمال هامیشاخص تحر اصلی مؤلفهاستفاده از رویکرد تحلیل 

 x17 1392 ،ایزدیو  یقادر تیجمع (رانیمرکز آمار ا) میزان جمعیت کشور

 x18 1392 ،ایزدیو  یقادر مسکن بر اتیمال )سازمان مالیاتی( میزان مالیاتی دریافتی از بخش مسکن

 x19 1391 ،اسدپور درآمد سرانه )بانک مرکزی( تولید ناخالص داخلی تقسیم بر جمعیت

 x20 1392 ،ایزدیو  یقادر نرخ ازدواج احوال کشور()سازمان ثبت میزان ثبت ازدواج 

 x21 2421 ،هان ینینش شهر بیضر (مرکز آمار) درصد جمعیت شهری تقسیم بر کل جمعیت

 x22 2411 ،همکاران و گونگ مخارج دولت )بانک مرکزی( مجموع مخارج جاری و عمرانی دولت

 x23 2421 ،هان و 1044 ،خواه و همکارانعدالت یمصالح ساختمان یشاخص بها (رانیا مرکز آمار) درصد تغییرات نسبی در مصالح ساختمانی



 (VAR-TVPDMA یالگوها کردیرو) هابانک یرجاریغ مطالبات بر دیتأک با مسکن متیق بر مؤثر عوامل یبررس/ 501
 

 

 نماد مأخذ رینام متغ نحوه محاسبه )رفرنس(

 شهرسازی تعداد مجوز صادر شده توسط وزارت راه و

 )وزارت راه و شهرسازی(

 وسازتعداد مجوز ساخت

 صادر شده( یساختمان یها)پروانه
 x24 1392 ،ایزدیو  یقادر

 Y  مسکن متیق میانگین میزان قیمت مسکن

در برآورد بهره گرفته شده است و این رویکرد توانایی لحاظ نمودن  TVP-DMA یرخطیغبا توجه به اینکه از رویکرد 

(. 1042نصیری و همکاران، های تحقیق وجود ندارد )های ساختاری را دارا است؛ نیازی به بررسی مانایی در دادهشکست

 ریادمق 2در جدول  .شودشناسایی می مسکن متیق بر مؤثر عوامل نیترمهم TVP-DMAاز روش  هبا استفاد ادامه در

 ،ینیبشیپ احتمال تمیلگار یهاشاخص ریادمق .است شده ارائه نهیبهالگو  نییتع جهتالگو  برازش ییکوین یهاشاخص
1MAFE  وMSFE2 مختلف  یهاالگون یحاصل از تخمDMA تارائه شده اس. 

 ینیبشیمختلف پ یالگوهاسه یمقا .2 جدول

MSFE MAFE ینیبشیروش پ MSFE MAFE ینیبشیروش پ 

401/4 111/4 DMA 𝛼 = 1 𝛽 = 0. 99 404/4 111/4 DMA𝛼 = 𝛽 = 0. 99 

436/4 114/4 DMS 𝛼 = 1; 𝛽 = 0. 99 432/4 141/4 DMS 𝛼 = 𝛽 = 0. 99 
406/4 122/4 DMA 𝛼 = 1 𝛽 = 0. 95 406/4 120/4 DMA 𝛼 = 𝛽 = 0. 90 

439/4 110/4 DMS 𝛼 = 1; 𝛽 = 0. 95 401/4 144/4 DMS 𝛼 = 𝛽 = 0. 90 

422/4 121/4 DMA 𝛼 = 1 𝛽 = 0. 90 403/4 121/4 DMA 𝛼 = 𝛽 = 0. 95 

406/4 116/4 DMS 𝛼 = 1; 𝛽 = 0. 90 431/4 146/4 DMS 𝛼 = 𝛽 = 0. 95 

404/4 111/4 DMA 𝜶 = 0.99 𝜷 = 1 421/4 121/4 DMA 𝛼 = 0. 99; 𝛽 = 0. 90 

430/4 141/4 DMS 𝜶 = 0.99; 𝜷 = 1 402/4 110/4 DMS 𝛼 = 0. 99; 𝛽 = 0. 90 

431/4 111/4 DMA 𝜶 = 0.95 𝜷 = 1 402/4 120/4 DMA 𝛼 = 0. 99; 𝛽 = 0. 95 

433/4 141/4 DMS 𝜶 = 0.95; 𝜷 = 1 439/4 112/4 DMS 𝛼 = 0. 99; 𝛽 = 0. 95 

406/4 116/4 DMA 𝜶 = 1; 𝜷 = 1 439/4 111/4 DMA 𝛼 = 0. 95 𝛽 = 0. 99 

432/4 114/4 DMS 𝜶 =1; 𝜷 = 1 431/4 491/4 DMS 𝛼 = 0. 95; 𝛽 = 0. 99 

920/12 342/10 
DMA 𝜶 = 0; 𝜷 = 0=OLS 
)ثابت فرض نمودن ضرایب کل 

 بر تغییر قیمت مسکن( مؤثرمتغیرهای 

492/12 329/16 
DMS 𝛼 =0, 𝛽 = 0=OLS 

 ؤثرم)ثابت فرض نمودن ضرایب کل متغیرهای 

 بر تغییر قیمت مسکن(

 : محاسبات محققمنبع

 رب جینتا یمابق جهینت دربرخوردارند  یاز دقت بالاتر 𝛽 ،92/4=α=99/4 یالگوهان است که یانگر ای، ب2ج جدول ینتا

 مؤثر یرهایدر کل متغ یریپذسطر آخر که با لحاظ عدم انعطاف جیبر اساس نتا نیهمچن. گرددیم محاسبهالگو  نیا اساس

الگو  یکه خطا گرددیحاصل م جهینت نیاست؛ ا OLSلحاظ شده؛ که معادل برآورد روش الگو  در مسکن متیق رییبر تغ

 جهینت در ودهب ترشیب اریبس مسکن متیق رییبر تغ مؤثر یرهایمتغ کل بیبدون لحاظ نمودن انعطاف در ضرا یبرآورد

 .شودیم ینیبشیپ جینتا بهبود موجب رهایمتغ بیضرا گرفتن نظر در منعطف

 الگوه و از معنی بودمانند و یا بیباقی می الگویا معنادار بوده و در  یمستقل در کل دوره زمان یرهایمتغ یسنت هایالگودر  

دوره  کیو در  دارمعنا ریتأث یدوره زمان کیمستقل در  ریمتغ کی TVP-DMA یهااما در روش ؛گردندبرآوردی حذف می

ارائه شده است.  ریدر جدول ز (13993تا  1314) یبررس مورد ساله 34 بازه در اثرگذار یهادوره کلداشته باشد.  یمعنیب ریتأث

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    

1 Mean Absolute Forecast Error 

2 Mean Square Forecast Error 

با توجه به اینکه اطلاعات متغیرهایی همچون تحریم، ضریب  3

تا بدین زمان به صورت  1041و  1044شهرنشینی و نرخ ازدواج در سال 
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 ریمتغ کی TVP-DMA یهادر روش .کندیم ارائه را مختلف یزمان یهابازه در یبررس مورد یرهایمتغ یمعنادار 3جدول 

 X1 صرفاً 1314 سالمثال در  عنوانبه .داشته باشد یمعنیب ریتأثدوره  کیدار و در امعن ریتأث تواندیم یدوره زمان کیمستقل در 

 ،x1 ،یرهایمتغ 1391سال  یبرا .را ارائه نمود یلیتحل نیچن توانیها مدوره ریسا یبرا .اندداشته یدارامعن ریتأثمسکن  متیبر ق

x2، x3، x5، x6، x11، x13، x14، x16، x18 دارند مسکن متیق بر معنادار ریتأث. 

د اقدام به شمارش تعدا ریهر متغ یلازم است برا افت؛یدست  یکل یبندجمع کی به 3آن که بتوان درباره جدول  یبرا

هر  یمجموع اثرگذار زانیمؤثر بوده است. م مسکن متیقدر آن دوره )در هر سطر(، بر نرخ  ریکه متغ میینما ییهادوره

 یبندجمع نیا جیامؤثر است. نت مسکن متیق ینیبشیمذکور بر پ ریاست که متغ ییهادورهتعداد  انگریدر کل دوره ب ریمتغ

 :است شده خلاصه 0در جدول 
 *مختلف زمانی یهابازهدر  قیمت مسکنمؤثر بر  یرهایمتغ .3 جدول

1314 constant x1 [] [] [] [] [] [] [] [] [] [] [] [] 

1311 constant x1 [] [] [] [] [] [] [] [] [] [] [] [] 

1312 constant x1 x8 x9 x11 x13 [] [] [] [] [] [] [] [] 

1313 constant x7 x8 x9 x13 [] [] [] [] [] [] [] [] [] 

1310 constant x1 x11 x13 [] [] [] [] [] [] [] [] [] [] 

1312 constant x1 x3 x11 x13 [] [] [] [] [] [] [] [] [] 

1391 constant x1 x2 x3 x5 x6 x11 x13 x14 x16 x18 x19 X20 X24 

1392 constant x1 x2 x3 x5 x6 x11 x13 x14 x15 x18 x18 X20 X23 

1393 constant x1 x2 x3 x5 x6 x11 x13 x14 x16 x17 x19 X22 X24 

1390 constant x1 x2 x3 x5 x6 x11 x13 x18 x19 X20 X21 X23 X24 

1392 constant x1 x2 x3 x5 x6 x11 x13 x15 x16 x18 x19 X20 X24 

1396 constant x1 x2 x3 x5 x6 x11 x13 x17 x18 x19 X20 X21 X22 

1391 constant x1 x2 x3 x5 x6 x11 X20 X21 X22 X23 X24 [] [] 

1391 constant x1 x2 x3 x5 x6 x11 x13 x14 x16 x18 [] [] [] 

 نتایج حذف شده استجدول به علت حجیم بودن  1394تا  1312های فاصله بین سال*

 قیمت مسکنمتغیرهای مؤثر بر بندی اولویت. 0 جدول

 نماد رینام متغ تعداد دوره اثرگذاری تیاولو

 X1 تورم 21 1
 X2 ارز نرخ 11 11
 X3 ینگینقد 21 1

 X4 یاقتصاد رشد 11 12
 X5 یکاریب 6 20
 X6 مدت کوتاه بهره نرخ 13 11
 X7 مسکن یبرا هابانک یپرداخت لاتیتسه 23 6

 X8 طلا متیق 6 23
 X9 بورس شاخص 1 22
 X10 هامطالبات معوق بانک 20 2

 X11 هابانک ثابت یهاییدارا حجم 19 14
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    

 1399تا  1314اند؛ در تحقیق حاضر در بازه زمانی رسمی منتشر نشده

 اقدام به برآورد الگو شده است.



 (VAR-TVPDMA یالگوها کردیرو) هابانک یرجاریغ مطالبات بر دیتأک با مسکن متیق بر مؤثر عوامل یبررس/ 500
 

 

 نماد رینام متغ تعداد دوره اثرگذاری تیاولو

 X12 تهران در نیزم متیق شاخص 20 0
 X13 تهران در بها اجاره شاخص 14 19
 X14 ینفت یدرآمدها 1 21
 X15 کارگران دستمزد شاخص 9 24
 X16 هامیتحر شاخص 24 1
 x17 تیجمع 19 9

 x18 مسکن بر اتیمال 16 13

 x19 درآمد سرانه 10 10

 x20 نرخ ازدواج 10 12

 x21 ینینش شهر بیضر 22 3

 x22 مخارج دولت 10 16

 x23 یمصالح ساختمان یشاخص بها 26 2

 x24 صادر شده( یساختمان یهاوساز )پروانهتعداد مجوز ساخت 13 11

 محقق محاسبات: منبع

 یرهایغتم بیترت به .است رانیمسکن در ا متیبر ق مؤثر ریمتغ نیترمهم یاثرگذار دوره نیترشیببا  تورم جیاساس نتا بر

در ادامه  .انددهش یابیارزمسکن  متیبر ق مؤثر ریمتغ نیترمهم ینیشهر نش بیضر و یمصالح ساختمان یشاخص بها ؛تورم

رار گرفته ق یمختلف مورد بررس یهادر دوره مسکن متیق بر مؤثر یهاریمتغ نیترمهم یاثرگذار بیو ضر احتمال زانیم

 یورت اجراگذاران در صاستیتا س دینمایکمک م مسکن متیق ینیبشیدر پ ریاحتمال حضور هر متغ زانیم یبررس .است

بر اساس  .را داشته باشند مسکن متیقبر  یاثرگذاراحتمال  زانیدرباره نحوه، شدت و م یحیصح دگاهید استیس کی

ساله(، تأثیر معناداری بر قیمت مسکن دارند. نحوه اثرگذاری  34جدول فوق متغیرهایی که در بیش از نصف دوره زمانی )

ارائه شده در بخش راست  یدر نمودارها .ارائه شده است ریز جدولدر  متغیرهای منتخب بر قیمت مسکن در طی زمان

 .ارائه شده است ریدر زمان هر متغ ریاحتمال مؤثر بودن متغ زانیدر قسمت چپ م والگو  نیاحتمال وقوع بهتر زانیم
 مسکن متیقمیزان احتمال و اثرگذاری متغیرهای منتخب بر  .1جدول 

 نام متغیر
 یزمان و محور عمود یافق)محور  متغیر احتمال وقوع زانیم

 است( بیوقوع ضرا یاحتمال زانیم

 قیمت مسکنبر  متغیر مورد نظر یاثرگذار زانیم

 (است بیضرا زانیم یعمود محور و زمان یافق محور)

 تورم

  

 نرخ ارز
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 نام متغیر
 یزمان و محور عمود یافق)محور  متغیر احتمال وقوع زانیم

 است( بیوقوع ضرا یاحتمال زانیم

 قیمت مسکنبر  متغیر مورد نظر یاثرگذار زانیم

 (است بیضرا زانیم یعمود محور و زمان یافق محور)

 ینگینقد

  

رشد 

 یاقتصاد

  

 لاتیتسه

 یپرداخت

 یها برابانک

 مسکن
  

مطالبات 

 هامعوق بانک

  

حجم 

 یهاییدارا

 هاثابت بانک
  

شاخص 

 نیزم متیق

 در تهران

  

شاخص 

 هامیتحر

  

 تیجمع
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 نام متغیر
 یزمان و محور عمود یافق)محور  متغیر احتمال وقوع زانیم

 است( بیوقوع ضرا یاحتمال زانیم

 قیمت مسکنبر  متغیر مورد نظر یاثرگذار زانیم

 (است بیضرا زانیم یعمود محور و زمان یافق محور)

بر  اتیمال

 مسکن

  

شهر  بیضر

 ینینش

  

 یبها شاخص

مصالح 

 یساختمان

  

 محقق محاسبات: منبع

 مذکور ریمتغ عمنقط خط یبالا در است؛ مسکن متیق بر مذکور ریمتغ بودن مؤثر احتمال انگریب یافق خط اول ستون در

 دارد مسکن متیق بر یترنییپا ریتأث مذکور یهادوره در خط نیا نییپا در و داشته مسکن متیق ریمتغ بر را ریتأث نیبالاتر

 نقطه خط ومد ستون در و( است مسکن متیق بر ییبالا ریتأث یدارا دوره کل در که است یمعن نیبد خط نبود صورت)در 

 برخلاف نمودارها نیا در یعبارت به. دهدیم شینما دوره کل یط در مسکن متیق بر را ریمتغ یاثرگذار روند نیچ

 رب. است شده ارائه دوره آن یبرا یاثرگذار بیضر دوره هر در دهند،یم ارائه را بیضر کی تنها که یسنت یهاروش

حجم  ؛مسکن یها برابانک یپرداخت لاتیتسه ؛ینگینقد ؛نرخ ارز ؛تورم یرهایمتغ ایپو یریگنیانگیمالگو  جینتا اساس

 یبها شاخصو  ینیشهر نش بیضر ت؛یجمع ها؛میشاخص تحر ؛در تهران نیزم متیشاخص ق ؛هاثابت بانک یهاییدارا

 متیبر ق یمنف ریبر مسکن تأث اتیمال و هامطالبات معوق بانک ؛یرشد اقتصاد یرهایمثبت و متغ ریتأث یمصالح ساختمان

ی بر قیمت مسکن در بازه مورد بررس مؤثردر جدول زیر میانگین ضرایب برآوردی متغیرهای غیرشکننده  مسکن دارند.

گیری انگینمی هایالگوارائه شده است. علت استفاده از لفظ میانگین ضرایب اثرگذاری به ماهیت رویکرد برآوردی که 

 های مورد بررسی است.ضرایب معنادار در دوره بیزین هستند؛ اشاره دارد. ضرایب ارائه شده میانگین
 نمسک متیقمیانگین ضرایب اثرگذاری متغیرهای منتخب بر  .1جدول 

 نماد رینام متغ میانیگن ضرایب اثرگذاری

 X1 تورم 111/4
022/4  X2 ارز نرخ 
263/4  X3 ینگینقد 
219/4-  X4 یاقتصاد رشد 

121/4  X7 کنمس یبرا هابانک یپرداخت لاتیتسه 
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 نماد رینام متغ میانیگن ضرایب اثرگذاری

112/4-  X10 هامطالبات معوق بانک 
411/4  X11 هابانک ثابت یهاییدارا حجم 
211/4  X12 تهران در نیزم متیق شاخص 
132/4  X16 هامیتحر شاخص 
193/4  x17 تیجمع 

412/4-  x18 بر مسکن اتیمال 

411/4  x21 ینیشهر نش بیضر 

301/4  x23 یمصالح ساختمان یشاخص بها 

شاخص قیمت زمین در تهران بالاتری تأثیر را بر متغیر قیمت مسکن دارد. میانگین ضرایب اثرگذاری بر اساس نتایج 

دهندگی هر متغیر در توضیح علت تغییرات در متغیر وابسته است. در ادامه به بررسی سهم توضیح 211/4این متغیر برابر با 

 پرداخته خواهد شد.

 یرهایمتغ انسیوار هیتجز مطالعه در. است انسیوار هیتجز (،VAR) یبردار یونیرگرس خودالگو  یکاربردها از یکی

 با گر،ید ارتعب به. گرددیم هیتجز بردارد، در رهایمتغ از کی هر یهاتکانه که یعناصر به ینیبشیپ خطا انسیوار الگو،

جدول زیر  .گرددیم مشخص زمان طول در رهایمتغ از کی هر راتییتغ از الگو در موجود یرهایمتغ سهم انسیوار هیتجز

 :دهدرا نشان می هشد قیتحق یرهایمتغ از کی هر حضور عدم صورت در انسیوار هیتجز محاسبه نتایج
 نمسک متیقمیزان احتمال و اثرگذاری متغیرهای منتخب بر  .9جدول 

 نماد ریمتغ نام کل حالت در انسیوار هیتجز ریغمت نبوددر حالت  انسیوار هیتجز درصد تجزیه واریانس

درصد 31 درصد 20   X1 تورم درصد 92 
درصد 33 درصد 29  درصد 92   X2 ارز نرخ 
درصد 29 درصد 63  درصد 92   X3 ینگینقد 
درصد 22 درصد 61  درصد 92   X4 یاقتصاد رشد 
درصد 21 درصد 60  درصد 92   X7 کنمس یبرا هابانک یپرداخت لاتیتسه 
درصد 21 درصد 62  درصد 92   X10 هابانک مطالبات معوق 
درصد 24 درصد 12  درصد 92   X11 هابانک ثابت یهاییدارا حجم 
درصد 29 درصد 63  درصد 92   X12 تهران در نیزم متیق شاخص 
درصد 31 درصد 22  درصد 92   X16 هامیتحر شاخص 
درصد 26 درصد 66  درصد 92   x17 تیجمع 

درصد 11 درصد 12  درصد 92   x18 بر مسکن اتیمال 

درصد 30 درصد 21  درصد 92   x21 ینیشهر نش بیضر 

درصد 36 درصد 26  درصد 92   x23 یمصالح ساختمان یشاخص بها 

 محقق محاسبات: منبع

 نیالاترب یمصالح ساختمان یبها شاخصو  هامیشاخص تحر؛ تورمبه ترتیب  خودرگرسیون برداریالگو بر اساس 

 .داردمسکن  متیق ریرا بر متغ راتییو تغ انسیوار هیدرصد تجز

 یریگجهینت و یبندجمع
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 ییشناسا یرهایمتغ .شدند ییشناسا مسکن بازار یتقاضا و عرضه بخش بر مؤثر ریمتغ 20 یتجرب و ینظر یمبان اساس بر

مؤثر بر  یرهایغمت نیترمهم نظر مورد یالگو کردیبا استفاده از رو تیو در نها نددیگرد ایپو یریگنیانگیمالگو وارد  شده

 یرهایارتند از متغعب رانیمسکن در اقتصاد ا متیبر ق مؤثر یرهایمتغ نیترمهم ج،یشدند. بر اساس نتا نییمسکن تع متیق

 ؛هابانک یبده شیمطالبات معوق و افزا ؛مسکن یها برابانک یپرداخت لاتیتسه ؛یرشد اقتصاد ؛ینگینقد ؛نرخ ارز ؛تورم

شهر  بیضر ؛بر مسکن اتیمال ت؛یجمع ها؛میشاخص تحر ؛در تهران نیزم متیشاخص ق ؛هاثابت بانک یهاییحجم دارا

ها بانک یرداختپ لاتیتسه ؛ینگیتورم؛ نرخ ارز؛ نقد یرهایمتغ جی. بر اساس نتایمصالح ساختمان یبها شاخصو  ینینش

ر هش بیضر ت؛یجمع ها؛میدر تهران؛ شاخص تحر نیزم متیها؛ شاخص قثابت بانک یهاییمسکن؛ حجم دارا یبرا

ها و بانک یبده شیمطالبات معوق و افزا ؛یرشد اقتصاد یرهایمثبت و متغ ریتأث یمصالح ساختمان یو شاخص بها ینینش

 :گرددیم ارائه لیذ شرح به قیتحقای هشنهادیپ حاصله جینتا اساس برمسکن دارند.  متیبر ق یمنف ریبر مسکن تأث اتیمال

 اتیمال یریکارگمسکن، ب یمقابله با سوداگر یبراکار راه نیکارسازتر یکنون طیبه شرا بنا: یاتیمال یهااستیس

بر  اتیاملاک، مال یاهیسرما یدیبر عا اتیعرصه مال 2 درتوانند می هااتیمال نیدر حوزه مسکن و املاک است. ا مؤثر

بر درآمد حاصل از ساخت و فروش  اتیبر درآمد اجاره املاک و مال اتیسالانه املاک، مال اتیاملاک، مال النقل و انتق

 .رندیبگ قرارمسکن 

 هابانک یرجاریمسکن بر مطالبات غ متیاثر ق بودن دارمعنا و قیتحق جینتا به توجه با: معوق مطالبات یهااستیس

بر  مؤثر یدیمسکن را به عنوان شاخص کل متیق یستیمقام ناظر با و گذاراستیس رسدیم نظر به یبررس مورد دوره در

و خسارت وام  یمسکن، وام بانک متیق نیکنترل روابط ب یبرا یارائه چارچوب نهیزم نیدر ا .رندیبگ نظر در هابانکثبات 

 .مطلوب است

 یتقاضا وجود به وجهت با و قیتحق نیا یهاافتهیو  جیبرآمده از نتا یاستیسکار راهبه عنوان : یلاتیتسه یهااستیس

 شیافزا و القوهب یتقاضا کیتحر از یریجلوگ با هدفشود می شنهادیبالقوه انباشته در بازار مسکن و عدم تعادل موجود، پ

 جهت ییطااع یبانک لاتیتسه سهم مقابل، در و کاهش مسکن دیخر یبرا ییاعطا یبانک لاتیتسه سهم مسکن، متیق

 یروش اقساطبلندمدت ف یقراردادها به مسکن ساخت جهت افتهی صیتخص لاتیتسه سپس و ابدی شیساخت مسکن افزا

 مسکن متیق بر نهیاز بُعد هز تواندیم زین یبانک لاتیاست، نرخ سود تسه ذکر انیشا. گردد لیتبد کیو اجاره به شرط تمل

 .رددگو کنترل  نظارت یستیبا تقاضا طرف عوامل هم و عرضه طرف عوامل هم مسکن بازار در ن،یبنابرا ؛باشد مؤثر

 تقدیر و تشکر

در  یمعنو تیبه خاطر حما گودرزیواحد ال یملادانشگاه آزاد اس یو فناور قاتیتحقاز معاونت محترم  لهیوس نیبد

که هر کدام به  یهمکاران و دوستان غیدریش بلااز زحمات و ت نی. همچنشودیم یپژوهش حاضر سپا سگزار یاجرا

خداوند متعال درگاه همه آنها را از  تیتشکر نموده و موفق اندداشته یهمکار نجانبیپژوهش با ا نیا هیدر ته ینحو

 م.ستارخوا

 منابع
 131-101(، 31)14 ،یرشد و توسعه اقتصاد یهاپژوهش. رانیمسکن در ا متیبر ق یکلان اقتصاد یرهایتورم و متغ ینانی(. اثر نااطم1391) یاسدپور، احمدعل

https://sid.ir/paper/192076/fa. 

https://sid.ir/paper/192076/fa
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اقتصاد . نرایا یدر نظام بانک یبر ثبات مال یبانک مرکز ینظارت یعوامل مؤثر بر ابزارها یبند(. رتبه1044) امیرحسین ی،موسو رهاد وف ،رهبر آلاء؛ ،اصغرزاده

 .https://sanad.iau.ir/Journal/jae/Article/803969 39-23 ،(39)11 ،یکاربرد

مسکن )مطالعه  متیبر ق 19 دیکوو ینرخ ارز و پاندم ینانینرخ ارز، نااطم ریثأ(. ت1041) دیعبدالمج دیس ی،ئجلا و رضایعل یی،بایشک ؛نیمحمدحس ی،امجد

 https://ijer.atu.ac.ir/article_13523.html 213-201 ،(92)21 ،رانیا یاقتصاد یهاپژوهش: شهر تهران(. یمورد

 /https://jdc.uk.ac.ir 12-99 ،(0)1 ،هیتوسعه و سرمامجله مسکن در شهر کرمان.  کیهدان متی(. برآورد تابع ق1394) ی، شهرامگلستان ی، مریم وتهمتن

article_2061.html. 

 ،رانیا یاقتصاد یهاپژوهش .رانیمسکن در ا متیرفتار شاخص ق نیی(. عوامل مؤثر بر تع1316آرش ) زاده،یهاد و زهرا ،یعلم ؛احمد ،یمیصم یجعفر

9(32)، 23-31 https://ijer.atu.ac.ir/article_3624.html. 

 .https://www.sid.ir/paper/440107/fa 06-22 ،30، مسکن اقتصاد. رانیمسکن در ا متیکننده قنیی(. عوامل تع1312ناصر ) ،یابانیخ

 هایوهشفصلنامه پژ. رانیمسکن در ا متیطرف تقاضا و عرضه مؤثر بر بخش مسکن بر ق یرهایرابطه متغ ی(. بررس1391) .ح ،یافضل .،ح ،یدریح .،ا ،یسور

 _lang=fahttps://ecor.modares.ac.ir/browse.php?a_id=466&sid=18&slc 113 -104 :(1)12 ،یاقتصاد

. نیزیب یریگنیانگیم یهامدل کردیبا رو رانیا یبحران بانک ینیب شیپ یساز(. مدل1041) نیحس، انیدرودو  دیحم ،آماده ی؛عل ،اقدمیرینص ؛سمانه ی،لخیش

 . :ecoj.2022.53817.3125doi/10.22034 1-36 ،(0)9 ،اقتصاد یکاربرد یها هینظر

العه: منطقه مورد مط ییایموزون جغراف ونیرگرس کیمسکن با استفاده از تکن متیق ییفضا لی(. تحل1391فاطمه ) ،آقایی مد ومح ،حیدری ؛حمیدرضا ،صارمی

 .https://ue.ui.ac.ir/article_23662.html 19-31 ،(2)3 ،یاقتصاد شهرتهران.  یدو شهردار

 یاخط حیدر مدل تصح یتیروابط عل کردیمسکن با رو متیق کنندهنییعوامل تع(. 9131سید هادی ) ،سوی نیکو مو خالد ،احمدزاده ؛مجید ،صباغ کرمانی

 .https://joer.atu.ac.ir/article_2779.html 261-293 ،(2)14 ،یاقتصاد هایفصلنامه پژوهشتهران.  ی: مطالعه موردیبردار

کنگره سالانه  نیهفتم ،1044سال  یتا ابتدا 1312بازه سال  نیمسکن در تهران ب متیعوامل مؤثر بر ق یابیارز(. 1044هدیه )م ا،ین ینیحس انیال وعدالت خواه، د

 .https://civilica.com/doc/1373752 .تهران ،یو توسعه شهر یعمران، معمار یالملل نیب

. 163-121 ،(2)29. رانیا یآمار رسم یهایمجله بررس. 1392تا  1362 یهابخش مسکن و ساختمان در سال یهاشاخص یبررس (.1391ی )مهد ی،فرحزاد

fa.html-276-1-https://ijoss.srtc.ac.ir/article. 

 22-12(، 1)1 ،یاقتصاد شهر(. 1324-1391) رانیمسکن در ا متیبر ق یو اجتماع یعوامل اقتصاد ریتاث ی(. بررس1392بهنام ) ،یزدیجعفر و ا ،یقادر
https://sid.ir/paper/265237/fa 

 .یئمه طباطبادانشگاه علا ،ارشد یکارشناس نامهپایان. رانیمسکن در ا تیو سطح فعال متیبخش نفت بر ق یدرآمدها ریتأث ی(. بررس1312) الساداتنیرهم ،یقرش

های هینظر. رانیا یبانک ستمیدرس یرجاریمسکن بر مطالبات غ متیاثر ق ی(. بررس1391) بایفر ،منفرد یشکورو  اوشیس ،پور انیگلزار ؛اکبر یعل ،زادهیقل

 .https://ecoj.tabrizu.ac.ir/article_9467_1147.html 119-210 ،(3)6 ،اقتصاد یکاربرد

-114،بانک مسکن. مرکز پژوهش و توسعهمسکن.  متیبانک مسکن بر ق ییاعتبارات اعطا یرگذاریتاث ی(. بررس1131) میابراه، اکبر و احمدزاده یعل زاده،یقل

121. 

 129-119 ،3. رانیدر ا یکاربرد یمجله مطالعات اقتصاد. رانیمسکن در ا متی(. اثر اعتبارات بر ق1319) رایسم ،پور یاریاکبر، بختیعل ،زادهیقل

https://sid.ir/paper/481863/fa. 

 یبردار یونیخود رگرس یالگو یرینفت بر بازار مسکن )با بکارگ متیو ق یهای اقتصادمیتحر ،یاثر شوک ارز لی(. تحل1399) روانهپ ی،دهکرد یکمال

 https://journals.tabrizu.ac.ir/article_12266.html 26-21 ،(0)1 ،اقتصاد یهای کاربردهینظر(. SVAR یساختار

 .(. بررسی عوامل مؤثر بر ثبات نظام بانکی در کشورهای منتخب منطقه منا1044فرهاد ) ،رهبر و سید ضیاءالدین ،کیاالحسینی ؛رحیم ،دباغ؛ بابک، کوهی لیلان
 .DOI: 10.22103/jdc.2021.16550.1107 1-11(، 1)6، توسعه و سرمایهمجله 

کننده.  ینیب شیپ ریمتغ یاریبا استفاده از تعداد بس رانیکننده انرخ تورم مصرف ینیب شیپ سهی(. مقا1044فاطمه ) فر،یمیفه و دیجاو ،یبهرام ؛موریت ،یمحمد
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