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  :سپاسگزاری

با سپاس از درگاه خداوند متعال به واسطه لطف و
دانم از عزيزانی که درمی خود  نهايتش، برعنايت بی

قدردانی  اندبخش من بوده اين پژوهش علمی ياری
 :نمايم

 

، استاد محترم»ميرفيض فلاح شمس جناب آقای دکتر «
بر عهده داشتند و درراهنما که هدايت اين پژوهش را 

عين مشغله بسيار، همواره با نظرات کارشناسانه
بارتر شدن پژوهش حاضرخويش، سبب تکميل و هرچه پر

 .گرديدند

 

، استاد محترم» ايرج شريعت زادهجناب آقای دکتر «
چههای خويش باعث تقويت  هرمشاور که با رهنمود

 .بيشتر اين تحقيق گرديدند

 

قدر و دوستان بزرگوارم  ساتيد گرانهمچنين از کليه ا
اند کمالکه در طول اجرای تحقيق مرا ياری نموده

 .تشکر و قدردانی را دارم
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 اسطوره تلاش وهمت  
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  بسمه تعالی

 مديريت دانشگاه آزاد واحد تھران مرکزی دانشكده

  ١٠١٢١٢٠٧٩٠١٠٢١:كد شناسايي پايان نامه  ١٠١: تھران مركزي             كد واحد: نام واحد دانشگاھي 

  ای حباب قيمت در بازار مسکن ايرانبررسی الگويی بر:عنوان پايان نامه 

گلزار ميرزاوند                       :نام و نام خانوادگي دانشجو 

                              ٨٨٠٨٣٧۶۵۶٠٠ :دانشجوئي  شماره
  گانیمديريت بازر:رشته تحصيلي 

  ١۶/١٠/٩٠:تاريخ شروع پايان نامه 

  ٣٠/١١/٩٠:تاريخ اتمام پايان نامه 

  دکتر مير فيض فلاح شمس ليالستانی:استادان راھنما / استاد 

  ايرج نجفی شريعت زاده:استادان مشاور/ استاد 

    ٩ميدان امام حسين خيابان صفای غربی کوچه سليمانی پلاک :آدرس و شماره تلفن 

  )شامل خلاصه، اھداف، روش ھاي اجرا و نتايج به دست آمده(ن نامه چكيده پايا

اين امر به ويژه در سال ھای اخير که قيمت مسکن. قيمت مسکن نقش مھمی در تصميم گيری دولت و خانوارھا دارد
اد دارد و يااين که افزايش قيمت ھا ريشه در شرايط بنيادی اقتص.از روندی فزاينده برخودار بوده، بيشتر نمايان است

در اين مطالعه، وجود حباب. تنھا ناشی از حباب است، می تواند منجر به تصميمات و اتخاذ سياست ھای متفاوتی شود
با آزمونھای تسلسل، کشيدگی، چولگی و تابع مخاطره بررسی  ARDLدر بازار مسکن تھران با استفاده از تکنيک

شاخص: ارتباط بين عوامل اثرگذار بر حباب قيمت مسکن از قبيل به بررسی  ARDL از تکنيک بااستفاده. می شود
قيمت مصالح ساختمانی، شاخص خدمات ساختمانی، شاخص قيمت زمين، قيمت يک متر واحد مسکونی در دوره قبل

حجم نقدينگی، شاخص سھام، نرخ طلا، شاخص:پرداخته می شود  سپس ارتباط حباب با متغيرھای کلان از قبيل 
الی ١٣٧۵در اين تحقيق از داده ھای فصلی سال ھای . ص بورس، نرخ تسھيلات مسکن بررسی مي شودارز، شاخ
نتايج به دست آمده از مدل نشان می دھد عموما حباب، موضوعی کوتاه مدت است و در بلند. استفاده شده است ١٣٨٩

ن در دوره قبل عوامل اصلی تعيينعموما قيمت زمين و قيمت مسک. مدت جزء بنيادی تعيين کننده قيمت مسکن است
کننده ی حباب قيمت مسکن در شھر تھران بوده است و قيمت عمده فروشی مصالح ساختمانی و قيمت خدمات

نتايج. ارتباط حباب با نرخ تسھيلات و نرخ طلا تاييد شد. ساختمانی در شکل گيری حباب قيمت مسکن تاثيری ندارند
  .باب با شاخص ارز تاييد می کندآزمون گارچ بر روی مدل ارتباط ح
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  مقدمه - ١-١
زمان نه  مصرف برخي از كالاھا از ابتداي خلقت انسانھا وجود داشته است و با گذشتنياز به 

افزايش . تشكل جديدي به خود گرفته اسبا وجود آمدن شھرھا و روستاھا تنھا از بين نرفته بلكه 
استاندارھاي زندگي و بالارفتن سطح توقعات انسانھا مصرف كمي و كيفي اين نوع كالاھا را 

ف و تحت تاثيرقرار داده است به طوريكه اھميت اين نوع كالاھا در بين شھرھا و كشورھاي مختل
  .زمانھاي مختلف نيز متفات است

نوع كالاھا به عنوان كالاي اين است كه اين ثابت مانده است  اما آنچه كه در ھمه زمانھا و مكانھا
خوراك و پوشاك . ضروري شناخته مي شوند و قابل حذف از سبد مصرفي ھيچ خانواري نيستند

مسكن يا سرپناه مناسب سومين نياز ضروري انسان است كه . و مسكن از جمله اين كالاھا ھستند
گي مستقل موجب شده كه با ھر تولد تمايل انسان به زند. براي ادامه حيات او ضروري مي باشد

تقاضاي بالقوه اي براي مسكن ايجاد شود كه با ازدواج و تشكيل خانواده اين تقاضا بالفعل تبديل 
مسكن به صورت مستقيم بر زندگي انسان  مي شود، بنابراين ھرگونه تغيير در بازار

اساسي خانوار محسوب مي  مسكن مكاني است كه به عنوان سرپناه، نياز اوليه و. تاثيرگذاراست
در اين سرپناه برخي نيازھاي اوليه خانوار يا فرد مانند خوراك، استراحت و حفاظت در . شود

با اين توصيف نوع نياز به مسكن به دليل وضعيت خاص . برابر شرايط جوي تامين مي شود
ازمان اجتماعي، تركيب و سموجود در ھرجامعه متفاوت است، و با در نظر گرفتن وضعيت 

و ) درآمد، شغل (، وضعيت اقتصادي )سطح طبقاتي و سيستم ارتباط داخل خانواده ( خانواده
به ھمين نسبت موقعيت مسكن با توجه به وضعيت . مي کند فرھنگي تغيير خصوصيات سياسي و

مسكن به عنوان يك  .فيزيكي ھر محيط و امكانات فني و اقتصادي دستخوش تغييراتي مي گردد
مگن، بادوام، غيرمنقول، با ھزينه بالاي معاملاتي، داراي جنبه ھاي مصرفي و سرمايه كالاي ناھ

ص ملي را به اي، سھم زيادي از بودجه خانوارھا، ھزينه ھاي ملي و سرمايه گذاري ثابت ناخال
زندگي مثل غذا،  ضرورت تامين سرپناه در كنار ساير ضرورت ھای. خود اختصاص داده است

قانون به نحوي كه در . دولت ھا بوده استواره عاملي براي توجه و دخالت پوشاك و تحصيل ھم
اساسي بسياري از كشورھا از جمله قانون اساسي جمھوري اسلامي ايران، ضرورت تامين 

قابل توجه بودن سھم بخش مسکن در اشتغال و . مسكن ھمه اقشار مورد تاكيد قرارگرفته است
بالا بودن سھم بخش خصوصي و ارزش توليدات . افزايدارزش افزوده بر اھميت اين بخش مي 

بخش مسكن، وابستگي محدود اين بخش به مواد اوليه وارداتي و در نتيجه برخوداري از ضريب 
تكاثر بالا در توليد ناخالص ملي و ارتباط بالاي پسين و پيشين اين بخش با ساير بخش ھاي 

ري از نظر دولت ھا تبديل كرده است، به اقتصادي آن را به يكي از بخش ھاي پيش رو و محو
طوري كه در شرايط ركوردي با ايجاد تحرك در اين بخش موجبات ايجاد رونق در ساير بخش 

خش مسكن از سياست ھاي دولت و پذيري ب امروز تنھا تاثير. ھاي اقتصاد را فراھم مي كنند
دارد اثرگذاري بخش مسكن اھميت يرھاي كلان اقتصادي مورد توجه نيست بلكه آنچه بيشتر متغ
  .ساير بخشھاي اقتصادي استبر 

اين تحقيق كه با ھدف بررسي الگويي براي تخمين حباب قيمت در بازار مسكن تھران انجام مي  
فصل اول كلياتي راجع به تحقيق ارائه شده است و در فصل دوم ادبيات نظري و ادبيات  در. شود
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د و تحقيقات انجام شده مربوط به حباب قيمتي و تجربی مربوط به حباب قيمتي مرور مي شو
مسكن در ايران و ساير كشورھا به بحث گذاشته مي شود و در فصل سوم روش تحقيق و در 
فصل چھارم به معرفي الگوي استفاده شده در تحقيق دلايل به كارگيري و نتايج برآورد شده مدل 

  . اختصاص داده شده است وپيشنھادات فصل پنجم به نتيجه گيري  .تشريح مي گردد
  بيان مساله  تعريف و - ٢-١

اھميت اين كالا به عنوان تامين . مسكن به عنوان سرپنائي از ديرباز مورد توجه بشر بوده است
، كه به مجموعه سه تايي خوراك. استكننده يكي از اساسي ترين نيازھاي آدمي تا به آن حد 

مسكن مناسب به فضا يا . ي انسان معرفي شده اندپوشاك و مسكن ھمواره به عنوان نيازھاي اصل
مكاني گفته مي شود كه بتواند زمينه لازم براي براي رشد فردي و جمعي ھر يك از افراد خانواده 

به نحوي كه آنھا بتوانند نيازھاي روحي و رواني خود و نوع فعاليت . يا خانوار را فراھم كند
سكن مفھومي فراتر از يك سرپناه پيدا كرده است و نقش امروز م. نظر، حريم لازم را بيابند مورد

به طور متوسط در سطح جھان حدود يك . ورھا حايز اھميت فراوان مي باشدآن در اقتصاد كش
چھارم ھزينه مصرفي خانوارھا صرف ھزينه مسكن مي شود و برخي كشورھا و براي بعضي 

سطح جھان  ارقام كلي در. مي رود رازگروھھاي درآمدي، سھم ھزينه مسكن از اين حد نيز فرات
نشان مي دھد در كليه كشورھا، ساختمان يكي از بزرگترين بخش ھاي فعاليت اقتصادي مي باشد 

كشورھاي صنعتي بعد از بخش  و در كشورھاي در حال توسعه بعد از بخش كشاورزي و در
سرمايه ثابت كشورھا، ساختمان بيش از نيمي از تشكيل  در بيشتر. صنعت قرارگرفته است

است  درصد  ۵٠تا  ٢٠كه در آن سھم مسكن به تنھايي حدود . ناخالص داخلي را شامل مي شود
درصد در كشورھاي مختلف جھان متفاوت مي  ١٠تا ٢ سھم مسكن از توليد ناخالص داخلي از

  . باشد
تيجه ن در. رشته در ارتباط با بخش ساختمان است ١٢٠بررسيھا نشان مي دھد كه فعاليت حدود 

نه تنھا كيفيت، عرضه منظم و استاندارد و فني ساير صنايع بر روي مسكن اثر قطعي دارد بلكه 
) ١٣٨۵ھادی زاده،( .فعاليتھاي ساختماني نيز اثر متقابلي بر رشد ساير بخش ھاي اقتصاد دارد

 در ھرحال افزايش سھم مسكن در كل ھزينه خانوار نشان دھنده با اھميت شدن مسكن در ايران
است اگرچه در طول سالھاي گذشته دولت ھا در بازار مسكن دخالت كرده اند ولی نوسانات شديد 
قيمت زمين و مسكن، كوتاه بودن سيكل ھاي تجاري در اين بخش، سبقت گرفتن نرخ افزايش اين 
دو كالا بر نرخ تورم، جذب نقدينگي فراوان از ساير بخش ھاي اقتصادي و ايجاد جذابيت فروان 

افزايش . ورود بورس بازان به اين بخش، دخالت موثرتر دولت را ضرورت مي بخشد براي
تقاضا از يك طرف و رشد ھزينه ھاي توليد و عدم پاسخگوئي عرضه از طرف ديگر روز به 

عدم وجود سياست ھاي . روز نابساماني ھا و عدم تعادل در بازار مسكن ايران تشديدكرده است
اي جامع شھري و عدم اجرا طرح ھاي تدوين شده و فراواني کارا موثر در تنظيم طرح ھ

برخوردھاي مقطعي و سليقه ای در اين بخش ھمراه با مشكلات ناشي از فراھم نبودن زمينه ھای 
سرمايه گذاري در بخش ھاي مولد اقتصادي و نارسائي ھاي بازار بورس سبب شده تا بخش 

گي، منابع زيادي را به خود جذب كند در چنين مسكن ھمواره به عنوان يك بخش جذب كننده نقدين
مواقعي ھجوم تقاضاي بالقوه كه با رشد نقدينگي ھمراه مي شود افزايش چند ده درصدي را در 
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يك فاصله زماني كوتاه در قيمت مسكن به دنبال داشته و مشكلاتي را براي ساير بخش ھاي 
ن كاھش تقاضاھاي مقطعي، مدت عدم تدوام و رونق در بخش مسك. اقتصادي ايجاد كرده است

وجود اين . زمان ادوار تجاري را در ايران به طور نسبي كوتاه تر از ساير كشورھا كرده است
نابساماني ھا در بازار مسكن از يک سو و اتخاذ سياست ھاي افراطي و تفريطي دولت در 

با اتكا به . ي استبرخورد با اين بخش از سوي ديگر نشان دھنده بي توجھي به مطالعات كاربرد
اين مطالعات مي توان روشن كرد كه چگونه ضمن پاسخگوئي به تقاضاي مسكن از سرمايه 

به . منطقي و بي رويه در اين بخش مي توان اجتناب كرد گذاري ھاي اضافي و افزايش غير
بخشھا پيشرو در اقتصاد مي باشد به گونه اي كه بروز ھرگونه  كلي بخش ساختمان يكي از طور

بخش ھاي توليدي را به طور مستقيم و غير مستقيم   ركورد يا رونق در اين بخش بسياري از
از طرف ديگر رشد جمعيت در كشور و نتيجتا نياز روز افزون به مسكن به . متاثر مي سازد

عنوان يك كالاي ضروري را موجب گرديده است، بر اين اساس كمبود عرضه و تقاضا در اين 
ه است كه اين بازار ھمواره با افزايش قيمت مواجه باشد، كه اين مسله بازار موجب گرديد

ادواري با جھش ھاي قابل توجھي در قيمت خود را به نمايش مي گذارد كه پيامد آن بروز يك 
لازم به ذكر است ويژگي ھاي اين بازار طي . دوره ركوردي چند ساله در اين بخش مي باشد

رفته است كه مسكن به عنوان يك كالاي سرمايه اي توجه سرمايه ساليان اخير، به گونه اي شكل گ
گذاران را نيز به خود جلب نموده است كه اين مسئله در صورت بروز ھرگونه ركوردي در اين 

  )١٣٨٧ابراھيمی ،. (عواقب منفي خاص خود را دارا باشدبازار می تواند 
  اھداف تحقيق - ٣-١

كشور نارسائي موجود در اين بخش ايجاد مي كندتا جايگاه و اھميت بخش مسكن در اقتصاد 
دولت براي رفع كاستي ھاي ناشي از عدم كارايي بخش مسكن و پايين بودن قدرت خريد مردم 
براي خريد واحدھاي مسكوني اقدام كند و در اين راستا حمايت از مطالعات كاربردي براي 

شكل گيري سياست ھاي موثر در . آگاھي بيشتر از وضعيت بازار مسكن ضرورت پيدا مي كند
اي و كشش ھاي آن امكان پذير بخش مسكن بدون درك دقيق از رفتار بازار و شناخت تقاض

چنين اطلاعاتي نه تنھا براي طراحي طرح ھاي بھبود مسكن بلكه براي توسعه سياست . نيست
بازارھايي  بازار مسكن يك بازار واحد نيست بلكه داراي زير.  ھاي تامين مسكن ضرورت دارد

است كه ھر كدام از آنھا بر اساس نوع تصرف، مكان واحد، نوع واحد، عمر واحد، كيفيت، نحوه 
فقدان داده ھاي آماري و پژوھش ھاي . تامين مالي و اندازه واحد مسكوني از يكديگر جدا مي شود

به  دسترسي. قابل اتكا، دولت ھا را درگير سياست موردي و بدون ارزش عملي ساخته است
گذشته فقدان در  .مسكن به عنوان يكي از اھداف اجتماعي ھمواره در ھر جامعه مطرح بوده است

آگاھي از ابعاد پيچيده مسكن و ارتباط تنگاتنگ آن با اھداف توسعه موجب مي شود كه مسكن به 
ساس بر اين ا. عنوان يك كالای مصرفي بادوام، يا نوعي سرمايه گذاري با بازده بالا تعريف شود

ب قيمتي در كشور بر پايه چه اين پژوھش در پي آن است كه بررسي نمايد زمينه ھاي وجود حبا
  .يرھا ھركدام چه سھمي در شكل گيري حباب برعھده دارندمتغيرھاي استوار است و اين متغ
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  انگيزش انتخاب آن  موضوع تحقيق و اھميت - ۴-١
عملكرد اقتصاد  ابل ملاحظه بخش مسكن برنقش ق ، بر ٢١و  ٢٠ادبيات اقتصاد مسكن در قرن 
جمله نويت، نقش ممتازي براي نظام  آن اقتصاددانان مسكن، از ملي تاكيد مي نمايد و در كنار

تسھيلات اعتباري مسكن قايل بوده و آن را با انقلاب صنعتي ھم رديف ارزيابي مي کند و موتور 
. د اقتصادي را به دنبال خواھد داشتمحركه رشد بخش مسكن تلقي مي شود كه به نوبه خود رش

در حال  در شرايطي كه منابع رشد اقتصادي كشورھا در ھر دو گروه كشورھاي توسعه يافته و
است، بخش مسكن يكي از منابع مھم رشد اقتصادي مورد توجه خاص است  توسعه بسيار محدود

ن تشويق مي شود ولي و به ھمين دليل در بيشتر كشورھا توسعه يافته سرمايه گذاري در مسك
طي سالھاي اخير توسعه بازار مسكن . حتي جريمه و تنبيه مي گردد بورس بازی مسكن كنترل و

به  به طور عام و قيمت مسكن به طور خاص، توجه اقتصاددانان و سياست گذاران اقتصادي را
  :دلايل متعددي براي آن  قابل ذكراست. خود جلب نموده است

ملاحظه اي از ثروت خالص بخش خصوصي را تشكيل مي دھد ھمچنين  نخست اينكه قسمت قابل
مخارج تامين مسكن مثل اجاره و يا اقساط وام مسكن مھم ترين بخش ھزينه خانوارھا را تشكيل 

قيمت مسكن،  ر قابل توجھي براز اين رو تغييرات ثروت، درآمد و مخارج خانوارھا تاثي. مي دھد
تورم  ضاي كل وتقا داري برواھد داشت و ممكن است اثر معناخ و وام و بھره وام مسكناجاره 

دوم؛ اجاره مھمترين جزء . مكانيسم اثرگذاري سياست پولي ايفا نمايد داشته و نقش مھمي بر
قيمت ھا عامل  بوده و در ارزيابي ريسك و ثبات) cpi(شاخص قيمت كالاھا و خدمات مصرفي 

در بسياري از كشور ) سايردارايي ھا و(سکن نوسان ھاي قيمت م  ؛سوم.مھمي تلقي مي شود
ھاي توسعه يافته مورد توجه بوده و نقش آن بر نوسان ھاي ادوار تجاري و تحليل آن بر 

از اين نظر به دلايل مخنلف نوسان . برقراري ثبات قيمت دارايي ھاي مالي تعيين كننده مي باشد
نھايتا . ن بخش خصوصي مي باشدھاي قيمت و سرمايه گذاري مسكن مورد توجه سياست گذارا

بازار يه گذاري مسكن، طرف عرضه مسكن و سرما اينكه؛ نوسان ھاي ادواري بازار مسكن بر
  )۴-۵،ص ١٣٨٧قلی زاده ،( .انتقالات نيروي كار موثر مي باشدنيروي كار و نقل و 

  ھاي تحقيقسوال  - ۵-١
پيچيدگي و . قق قرار مي دھداصولا آغاز مطالعه در بخش مسكن سوالات زيادي را فراسوي مح

تنوع زيادي كه در بازارھا و ابعاد مختلف مسكن وجود دارد زمينه ساز سوالات بسيار زيادي كه 
كدام از اين سوالات در جاي خود بسيار مھم و  ھر. مسكن وجود دارد ختلفدر بازارھا و ابعاد م

ريف دقيق اصطلاحات، جمع اين سوالات نياز به تع. زمينه ساز بسياري از تحقيقات مي شوند
آوري اطلاعات و بررسي ھاي آماري مفصل، خلاصه كردن، طبقه بندي دقيق دارند تا از 

گيرد و تصويری منصفانه و حقيقی ارائه  موضوع مورد نظر توضيحي جامع در اختيار قرار
  .شود
  ؟قيمت رخ داده استآيا در بازار مسكن تھران حباب  - ١
  ؟تاثير داردبر حباب قيمت  مسکن قيمت زمين  شاخص آيا -١- ١
  حباب قيمت مسکن تاثير دارد؟ بر ساختمانی  آيا شاخص قيمت عمده فروشی مصالح -٢- ١
  دارد؟ حباب قيمت مسکن تاثير آيا شاخص قيمت خدمات ساختمانی بر -٣- ١
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  آيا حجم نقديندگي بر حباب قيمت مسكن تاثير دارد؟ - ٢
  ت مسکن  تاثير دارد؟ آيا نرخ تسھيلات مسکن بر حباب قيم - ٣
  آيا نرخ ارز بر حباب  قيمت مسکن تاثير دارد؟ - ۴
   ؟تاثير داردآيا نرخ طلا بر حباب قيمت مسکن  - ۵
  آيا شاخص کل بورس بر حباب قيمت مسکن تاثير دارد؟ - ۶
  رضيه ھاي تحقيق ف - ۶-١

مبنای  يق برفرضيه ھاي تحقيق با توجه به مساله تحقيق و در راستاي دستيابي به اھداف تحق
. نظمي منطقي و بر پايه چارچوب نظري انتخابي و مباني علمي و پيشينه مطالعه تدوين مي شوند

ورد نظر ھر تحقيقي بر محور فرضيه ھاي آن سازماندھي مي شوند تا بتواند به خوبي به اھداف م
  ) ١٣٧۶عزتي ،. (دست يابد

  فرضيه اصلی 
  . کن رابطه معناداری وجود داردت مسمسکن تھران و حباب قيم بين بازار - ١

  فرضيه فرعی 
  .ت مسکن رابطه معناداری وجود داردحباب قيم قيمت زمين وشاخص بين  -١- ١
ت مسکن رابطه معناداری حباب قيم مصالح ساختمانی و عمده فروشی بين شاخص قيمت -٢- ١

  .وجود دارد
  .ناداری وجود داردت مسکن رابطه معخدمات ساختمانی و حباب قيمقيمت بين شاخص  -٣- ١
  .ت مسکن رابطه معناداری وجود داردحباب قيم بين حجم نقدينگی و - ٢
  .ت مسکن رابطه معناداری وجود داردحباب قيم بين نرخ تسھيلات مسکن و - ٣
  . ت مسکن رابطه معناداری وجود داردبين نرخ ارز و حباب قيم - ۴
  . د داردحباب قيمت مسکن رابطه معناداری وجو بين نرخ طلا و - ۵
  . حباب قيمت مسکن رابطه معناداری وجود دارد بين شاخص بورس و - ۶
  واژه ھا و اصطلاحات تحقيق  - ٧-١

در . به انحراف قيمت كالا از قيمت تعادلي بلند مدت آن حباب گفته مي شود: حباب در اقتصاد
بحث حباب . ته باشدواقع ھنگامي كه قيمت كالا يا خدمات با قيمت انتظاري آن در آينده تفاوت داش

منافع : ھوم قيمت ساختاري آن مطرح می شودجھت تعريف دقيق حباب، مف مطرح مي گردد،
طبق رابطه ارزش فعلي . ناشي از نگھداري يك كالا يا خدمت را قيمت ساختاري آن مي گويند

وخته منافع ناشي از نگھداری آن کالا يا خدمت می باشد ھنگامی که آن کالا در افق نامحدود فر
  )١٢٣٧/۴/١٠/١٣٨۵روزنامه دنيای اقتصاد . (می شود

مصالح ساختماني مانند آھن، آجر، سيمان، و موزائيك از مھمترين مواد : قيمت مصالح ساختماني
افزايش قيمت اين مصالح منجر به افزايش ھزينه ھاي ساخت و در . اوليه توليد مسكن مي باشد

  ) ١٣٨٩ن،روش. (نھايت افزايش قيمت مسكن خواھد شد

ير با نرخ متوسط تورم مي توان فھميد آيا بازار پول از مقايسه نرخ اين متغ: نرخ سود بانكي
داراي جذابيت ھاي سرمايه گذاري مي باشد يا نه، چرا كه جذب نقدينگي راكد کشور منجر به 
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 زارھاي ديگر حركت خواھددر غير اينصورت به سوي با. كاھش تورم و افزايش توليد مي گردد
  )١٣٨٩روشن ،( .کرد

زيرا سپرده ھاي مدت دار دولت (گاھي به آن نقدينگي بخش خصوصي  نيز مي گويند  :نقديندگي
است با حجم پول به اضافه سپرده ھاي پس انداز و مدت دار  برابر) آن محاسبه نمي شود  در

 .شود بخش خصوصي در بانكھا، به سپرده ھاي پس انداز و مدت دار، شبه پول نيز گفته مي
  )١٣٨٩روشن،(

بررسي وضعيت بازارھاي رقيب به ما وضعيت نقدينگي فعال كشور را نشان  : بازارھاي رقيب
 -٣بورس   بازار -٢طلا  بازار - ١از مھم ترين بازارھاي رقيب بازار مسكن  مي توان . مي دھد

  .بازار ارز اشاره نمود
اما عدم آشنايي . ه گذاري خواھد بوداين بازار ھم چنان بازار خوبي براي سرماي:  طلا بازار

غالب افراد با نحوه نوسانات در اين بازار و ھم چنين در ابتداي راه بودن بازار معاملات آتي 
  .را رقيب جدي بازار مسكن تلقي كردسكه، طلا در بورس كالا نمي توان اين بازار 

يسك در اين بازار و بازار بورس دمانسج اقتصادي ھر كشور است اما وجود ر : بازار بورس
تاثير پذيری از مسايل سياسي كسب سود از اين بازار را براي افراد عادي دچار مشكل مي كند، 

آن  چرا كه بازار بورس، بازاري تقريبا تخصصي است كه افراد بايد تجربه لازم براي فعاليت در
بازار فعال ھستند اكثر البته افرادي كه به صورت حرفه اي و نيم حرفه اي در اين . داشته باشند

  .كسب مي كنند مناسبي از اين بازار اوقات سود بسيار
با توجه به سياست ھاي دولت در بخش ارزي كه تمايل به ثبات نرخ ارز در اين  : بازار ارز

   .بازار دارد نمي توان آن رقيب جدي براي مسكن تلقي كرد
م اقتصاد شامل كاربرد آمار و رياضي به عنوان نتيجه چشم انداز مشخصي از عل:  اقتصاد سنجي

د مدل ھاي ساخته شده توسط اقتصاد در داده ھاي اقتصادي جھت فراھم آوردن شواھد در تايي
  .و بدست آوردن نتايج عددي مي باشدرياضي 

واحد مسكوني، مكان، فضا يا محوطه اي كه يك يا چند خانوار در آن سكونت داشته و به :  مسكن
  )١٣٧۵ ،ايران آمار مركز. (راه داشته باشد) شارع عام يا شارع خاص (يك يا چند ورودي 

  نوع و روش تحقيق  - ٨-١
يك تحقيق توصيفي از نوع ھمبستگي است كه به شناخت روابط علت و معلول پديده مورد نظر 

ير در زمان حال است و معمولا به اين نوع تحقيقات بررسي تعداد متغاصلي  محور. مي پردازد
در . آينده است و از نوع كاربردي استر بھبود اوضاع در گذشته نياز دارد و به منظواطلاعات 

حباب  اين تحقيق با استفاده از رگرسيون چند عامله به بررسي ارتباط بين عوامل اثرگذار بر
خدمات قيمت مصالح ساختماني، شاخص عمده فروشی شاخص قيمت  از قبيل ( قيمت مسكن 

پرداخته مي شود ) ، قيمت يک متر واحد مسکونی ک متر مربع زمينقيمت يشاخص ساختمانی، 
و قيمت مسكن تابعي از عوامل متعدد مي داند و پسماندھاي تخمين را به عنوان حباب در نظر 

حجم نقدينگی، شاخص سھام، نرخ  (متغيرھا از قبيل  گرفته می شود، بين اين پسماند و ساير
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ير ايجاد می معادله رگرسيونی چند متغ) ت مسکنلاشاخص بورس، نرخ تسھي نرخ ارز، طلا،
  . کند

دراين تحقيق از داده . استفاده خواھد شد  Microfitو براي تجزيه و تحليل داد ه ھا از نرم افزار
  .استفاده می شود ٨٩تا  ٧۵ھاي سري زماني  فصلي ايران طي دوره ھاي 

  

  

  متغيرمستقل                                                         :مدل تحليلي مسكن  - ٩-١

  

  

  

  متغيروابسته

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  

 حباب قيمت مسکن

 شاخص قيمت زمين

شاخص قيمت مصالح 

 ساختماني

قيمت خدمات شاخص 

 ساختمان

 حجم نقدينگي

 تسهيلات مسکننرخ 

 نرخ ارز

 طلانرخ 

 شاخص بورس
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  قلمرومكاني تحقيق  - ١٠-١
    .مسكن تھران است قلمرو مکانی اين تحقيق بازار

  دوره زماني تحقيق  - ١١-١
  .  است  ٨٩تا  ٧۵دوره زمانی انجام تحقيق بازار مسکن تھران محدوده سالھاي 

   حجم نمونه جامعه و - ١٢-١
 فروشیشاخص بھای عمده  صل ازنتايج حا و روند اعم از به طور .است مسكن تھران بازار

سود سپرده نرخ  ،خدمات ساختمانيشاخص بھای  ،مربع زمين ، قيمت يک مترمصالح ساختماني
بررسی  سكن در بازار مسكنت مقيم بر را ھاآن اثر شده است و استفاده نرخ ارز، نرخ طلا ،ھا

  .شده است

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  


