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Abstract 
          Housing is considered the most important asset of the household and it is a basic and irreplaceable 

commodity that, due to its price, accounts for a significant share of the household's income, and its owners, in 

order not to accept higher risks in other financial markets, They take care of it. Therefore, housing is considered 

a consumable and a capital item that cannot be removed from the budget of households. Turning housing into a 

capital good instead of a consumer good is one of the problems in the field of housing at the moment, which 

brings to mind the question, why has housing become a capital good in Iran? The answer to this question is the 

main goal pursued in this article. In order to answer this question, the study of documents is the basis, and by 

analyzing and describing the available materials, regarding the commodification of housing in Iran, as the 

statistical community of the research, it has been investigated. Since the housing price and most of the 

considered variables are endogenous, therefore, in this research, the vector self-explanatory model (VAR) has 

been used. Surveys show that; The matrix of correlation coefficients between the variables is positive, but it has 

a negative relationship with the exchange rate and the bank interest rate, and the highest correlation coefficient 

with the housing price is the gross domestic product. Also, the cause and effect relationship between the 

variables shows that housing prices have a mutual cause and effect relationship with stock variables (S), bank 

interest rate (R), sector credits function (CRE) and gross domestic product function (GDP) and with rate 

variables. Currency (EX) and coin price (G) do not have a clear cause and effect relationship, and they also have 

a one-way relationship with the variables of construction cost (C), liquidity volume (M) and inflation rate (INF), 

which shows that the investigated variables They affect the price of housing and its transformation into a capital 

good, and by managing each of these indicators, housing can be turned into a consumer good . 
 

Key Words:Consumer goods, Capital goods, Housing price, Inflation. 

 
Citation: Abolfazl Meshkini, Mohammad Reza Arooji, Samia Alipour (2022): Analysis of housing 

commoditization in Iran's housing market, Urban Environment Planning and Development Quarterly. Year 3, 

Number 8, Shiraz, pp 59-74.  

 

 
1 . Corresponding Author: Abolfazl Meshkini, Email: meshkini@modares.ac.ir, Tell: +989125846973 

https://portal.issn.org/resource/ISSN/2783-3496
http://juep.iaushiraz.ac.ir/
https://doi.org/10.30495/juepd.2023.1978626.1137
https://dorl.net/dor/20.1001.1.27833496.1401.2.8.4.3


Journal of Urban Environmental Planning and Development, Vol. 2, No.8, Winter 2022                60 

Extended Abstract 

 Introduction: 

       Housing is a treasure of memories and a place for the flow of human emotions and feelings and a 

key factor in the prosperity and growth of people in society. Housing planning is an interdisciplinary 

field and a creative process that involves evaluating the current housing situation (housing stock), 

making policies for the future, financing housing projects, managing resources and finally 

implementing programs at different national and regional levels. It is local and its ultimate goal is to 

provide decent housing for the population in the territorial area (Meshkini, 2018). Housing is 

considered the most important asset of the household and it is a basic and irreplaceable commodity 

that, due to its price, accounts for a significant share of the household's income, and its owners, in 

order not to accept higher risks in other financial markets, They try to maintain it (Zou & Deng, 2019). 

Therefore, housing is considered a consumable and a capital item that cannot be removed from the 

budget of households. Among the reasons for the commodification of housing, it can be pointed out 

that housing is one of the most important areas of the economy and one of the most important assets, 

and its related matters, including governance and management, in addition to the private and 

cooperative sectors, in the government and public sectors with Numerous devices are scattered 

throughout the country. 

Methodology: 

        This research is practical in terms of purpose and descriptive and analytical in terms of research 

method. Economic variables have been used in the modeling method in order to influence the price of 

housing in the metropolis of Tehran in recent years, and in this section, library data and reliable 

sources of the Central Bank and the Statistical Center of Iran and reliable sites such as the World Bank 

have been used. has been Therefore, in this research, the vector self-explanatory model (VAR) has 

been used. Based on this method (self-explanatory vector), the variables affect each other and there are 

equations as many variables. In general, the VAR method examines the forecasting of different time 

series simultaneously (Gujarati, 2014). The VAR model identification method includes a dynamic 

model based on economic theory, which is used to solve the system of linear equations. A self-

explanatory VAR model is a model in which the variable is estimated on its own intercept values and 

the intercept values of all other variables in the model. For this purpose, in this research, data analysis 

uses estimates related to econometric and regression models. 

Results and discussion: 

          Housing prices in Iran are related to competing markets with coin price indices (G), exchange 

rate (EX), stock index (S), bank deposit interest rate (R). In addition to that, the volume of liquidity 

(M), the cost of housing construction (C), inflation rate (INF), the amount of credits allocated to the 

housing sector (CRE) and the gross domestic product (GDP) at current prices are also effective on 

housing prices. Several shocks and significant fluctuations can be seen in Tehran housing prices. The 

price shock of 1374, the price shock of 1380, the price shock of 1386 and the price shock of 1391, of 

course, if we were to enter new data, the price shock of 1396 to early 1401 should also be added to it. 

To determine the optimal interval, the Akaikoff, Schwartz, Bayesian and Quine statistics can be used. 

The obtained estimates show that the best interval in the estimation of our model is the variable 

interval. Also, we used the Johansen-Jusilius method to check the presence of long-term covariance 

vectors. As the following table shows, our model is estimated for 5 states, in the third state, the null 

hypothesis is accepted earlier, and according to the maximum eigenvalue test, the existence of three 

co-collective vectors is confirmed. 

Conclusion: 

        The cause and effect relationship between the variables shows that the housing price has a mutual 

cause and effect relationship with stock variables, bank interest rate, sector credit function and GDP 

function, or the exchange rate and coin price variables do not have a cause and effect relationship, and 

also with The variables of construction cost, volume of liquidity and inflation rate have a one-way 

relationship. The volume of liquidity is one of the main factors in housing boom and bust cycles, and 

the government and the central bank, with appropriate monetary and financial policies, can prevent the 
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influx and transfer of liquidity to the housing market, which will cause a sharp increase in housing 

prices. It should be noted that Stroebel, and Vavra (2019), Wu et.al (202) also reached a similar result 

in their research. The effect of bank facilities on housing prices in the short and long term is positive 

and significant, and the size of the effect is greater in the long term. This issue arises from the fact that 

in the short term, works with a time interval strengthen the effect of the current period, which Francke 

& Korevaar (2021) also achieved similar results. 

         Unfortunately, in Iran, housing has become a capital good, and this issue has caused the influx of 

investors to this market, therefore, every person who acquires capital, in the first step, buys a new 

housing. Meanwhile, housing should be transformed from a capital good to a consumer good. 

Definitely, the policies should be such that investors are encouraged to invest in the field of housing 

production and construction and the purchase of housing is not economically attractive, so the best 

way to realize this issue is to approve and implement the tax law on housing capital gains. With the 

implementation of capital gains tax, housing is transformed from a capital good to a consumer good, 

and the results obtained from this research can help this process. 
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 چکیده 
مد  ه قیمت آن، سهم قابل توجهی از دراوجه بمسکن مهم ترین دارایی خانوار به شمار می رود و کالایی اساسی و بدون جانشین است که با ت         

الاتر در سایر بازارهای مالی به نگهداری از آن مبادرت می ورزند.  ا به خود اختصاص می دهد و صاحبان آن به منظور عدم پذیرش ریسک ها بخانوار ر
 ایی سرمایه شدن مسکن به کالا  تبدیل ها نیست.  نوار  بنابراین مسکن کالایی مصرفی و سرمایه ای به شمار می آید که قابل حذف از سبد هزینه ی خا

  چرا مسکن در ایران کالای را به ذهن متبادر می سازد که    سؤال این  ه  ک   جای کالای مصرفی یکی از مشکلات حوزه مسکن در حال حاضر  است  به
  اسنادی اساس ی  پاسخ این سؤال، مطالعه   سیدن به ی ر راب  گردد.پاسخ به این سؤال هدف اصلی است که در این نوشتار دنبال می ؟  سرمایه ای شده است

آماری پژوهش مورد بررسی قرار    کشور ایران به عنوان جامعه ی شدن مسکن  درخصوص کالای  تحلیل و توصیف مطالب موجود است و با    قرار گرفته است
( VARی)توضیح برداردر این پژوهش از الگوی خود    ، شنداز آنجایی که قیمت مسکن و عمده متغیرهای در نظر گرفته شده، درونزا می باگرفته است.  

اما با نرخ ارز و نرخ سود بانکی    همبستگی بین متغیرها مثبت می باشد   تریس ضرایبامبررسی ها نشان می دهد که؛    مورد استفاده قرار گرفته است.
ا نشان می دهد که  بین متغیره رابطه علی و معلولیهمچنین  ارد. رابطه منفی دارد و بالاترین ضریب همبستگی با قیمت مسکن را تولید ناخالص داخلی د 

رابطه علی و معلولی متقابل    (GDP)و تابع تولید ناخالص داخلی  (CRE) اعتبارات بخشیتابع  ،  (R)، نرخ سودبانکی(S)متغیرهای سهام  قیمت مسکن با 
ارز   نرخ  متغیرهای  با  و  سکه(EX)دارند  قیمت  روشن  (G)و  معلولی  و  علی  دیدرابطه  متغی  با  همچنین  و  شود  نمی  هزینهه  حجم  ،  (C)ساخت   یرهای 

ی دهد متغیرهای مورد بررسی در قیمت مسکن و تبدیل آن به کالای سرمایه ای تاثیر  ان منش  که  رابطه یک سویه دارند  (INF)و نرح تورم  (M)نقدینگی
 ل نمود.تبدی گذارند و با مدیریت هر یک از این شاخص ها می توان مسکن را به کالای مصرفی
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 63 ایران ردر بازاشهری زمینه های کالایی شدن مسکن  و ارزیابی تحلیلن: راهمکامشکینی و 

  : قدمهم 
زایش  به سرعت اف  به ویژه در قرن اخیر که شهرنشینیی و اولیه انسان است و در تمام دوران حیات بشر،  نیازهای اساسمسکن یکی از        

افراد خانواده  آسایش  جایی است که باید محلی برای آرامش و  مسکن    . جوامع مختلف بوده است  یافته، از مسائل مهم اقتصادی و اجتماعی
نه تنها یکی از نیازهای اساسی انسان است، بلکه شاخصی برای نمایش سطح  ه آن جهت است ک  اهمیت مسکن از  .(Short,2006:44)  باشد

مسکن گنجینه خاطرات و مکان جریان عواطف و احساسات انسان و عامل کلیدی در  .  (2018Dymski, :39)ی شودراد محسوب مزندگی اف
ندی خلاق به شمار می آید که به ارزیابی وضع شته ای و فرایوزه ای میان ربرنامه ریزی مسکن ح  .ندگی افراد جامعه است و بال  شکوفایی

تأمین مالی پروژه های مسکن، مدیریت منابع و نهایتاً اجرای برنامه ها در سطوح    ی برای آتی، موجود مسکن )سهام مسکن(، سیاست گذار
م ملی،  و  مختلف  ای  منطقه  غمحلی  هدف  و  پردازد  شایستهی  مسکن  تأمین  آن  جم  ایی  آحاد  سبرای  پهنه  در  رزمینی  عیت 

فضای ه مسکن این است که  گاه عمومی بدر خصوص مسکن دیدگاه های مختلفی بیان شده است، دید.  ( Meshkini,2018: 108ت)اس
بدون  کالایی اساسی و  ی خانوار به شمار می رود و  دارای  امروزه مسکن مهم تریناما؛  که آرامش و آسایش توامان مهیا کند    است  سکونتی

م پذیرش  به منظور عدو صاحبان آن    مت آن، سهم قابل توجهی از درامد خانوار را به خود اختصاص می دهد که با توجه به قیجانشین است  
بالاتر د ن ریسک ها  به  مالی  بازارهای  مبادرت می ورزندگر سایر  از آن  و  اب بن  .(9,201Zou & Deng)هداری  راین مسکن کالایی مصرفی 

قا که  آید  می  شمار  به  ای  نیست.سرمایه  ها  خانوار  هزینه ی  سبد  از  دیگری،    بل حذف  دیدگاه  برای    عنوانبه مسکن    در  اساسی  نیازی 
محسوبخان آن    شودمی   وارها  به  نگریسته    عنوانبه که  اقتصادی  کالای  از  شودمییک  یکی  مسکن  تعی  ترینمهم.  در  یت  کیفین  عناصر 

  ، شودمی خانوارها محسوب    گذاریسرمایهبخشی امن و کم ریسک برای    عنوانبه با توجه به اینکه مسکن  (  Maher,1994: 6)  زندگی است
برای   خانوارها  این  ذاریگسرمایهاطمینان  به  در  از    پذیریریسکعلت    بخش  بیشتر  آن    عنوان به قیمت    ،استدیگر    های بخشپایین 

دارد  را به عهده    گذارانسرمایهلازم به    هایعلامت و ارائه    رسانیاطلاعصیص منابع اقتصادی،  سکن وظایف تخبخش م  متغیر  تریناساسی 
Nemati et al.,2018: 13)).    و نیـاز واقعـی سـاکنان آن    یرگذار است وجود تقاضای مؤثرکن شهری تأثآنچه بر گسترش مساز طرف دیگر؛

قبول دیدگاه کینزی  با  است.  تا    توانیم   شهر  نخواهگفت  بـرای عرضه وجود  رغبتـی  نباشـد  تقاضایی در کـار   & Kohl)د داشتوقتی 

Spielau,2022: 11)  . های بخـش مـسکن بپردازنـد زیـرا  دوین برنامه گذاران بایـد بـر اسـاس تقاضای مؤثر بـه تبرنامه ریزان و سیاست
 :Stockhammer,2018)  طع باید حداقلی از آن برآورده شودطورقت و به ساج( ا)احتیی  تقاضـای مـسکن در درجـه اول یـک نیـاز واقعـ

54.) 
ترین اقتصاد و از عمدههای مهم  همسکن یکی از حوزسیر، از دلایل کالایی شدن مسکن می توان به این نکته اشاره کرد که  ن تفا با ای      

های  زون بر بخش خصوصی و تعاونی، در بخش دولتی و عمومی با دستگاه دی، افها بوده و امور مربوط به آن، اعم از حاکمیتی و تصییدارا
این پراکندگیمتعدد، در سراسر ک ناهاها که در طول چندین دهه گذشته پدید آمده، ریشهشور پراکنده است.  مانی و منشأ  مدی سازکارآی 

 :Meshkini,2019)باشدگذاری راهبردی مینداز جامع و سیاست اچشمآید که ناشی از نبود یک  ها بشمار میلافات میان مردم و سازماناخت

تصاد  توسعه در اقموتور رشد و قطب    عنوانبه   تواند میدیگر اقتصاد دارد،    هایبخش   هایداده  بالایی که به   به دلیل نیاز  مسکن   بخش  .( 34
با  این، در دو دهه گذشته بخش مس  رغمبه   (Wu et al.,2019: 143)کشور عمل کند مناطق شهری کشکن  قیمت در  ور نوسانات شدید 

بارزترین ویژگی این بخش مهم   توانمی را    شهرهاکلاندر    ویژهبهمسکن    هایمتیقو نوسانات گسترده    ثباتیبی   مسألهبوده است.    روروبه 
بیستم   ت جهان در سدهع جمعیرشد سری  سطح جهانی این است کهدیگر عوامل موثر در کالایی شدن مسکن در    زا  ور دانست.اقتصادی کش

ا خانوارهای متقاضی برای دسـتیابی بـه سـرپناهی دلخـواه ر  اصـلی اقتـصاد یعنـی محـدودیت منـابع، تقاضای بسیاری از  مسألهمیلادی و  
 ریزی امه برنـب  در بسیاری از کشورهای جهان فشار اجتماعی حاصل از نیـاز مـسکن، موج  .(Yang et al.,2018: 22)گـذارده است  پاسخبی 

برای   و    کارگیریبه دقیق  اسـ  گذاریسرمایهمنابع  شـده  مـسکن  بخـش  در  کشورهای .  (Wu et al., 2018)ت  منظم  در  مـشکل  ایـن 
، آشکارتر است. رشد جمعیت و مهاجرت از  اندمواجه   گذاریسرمایه  در منـابع   کـه بـا محـدودیت بیـشتری  ایران نظیـر کـشور    توسعهدرحال
در جهان و  دن مسکن  کالایی ش  با شرایطی ویژه روبرو کرده است.  ن رار در چند دهـه اخیـر، تقاضـای بالقوه مسکن در ایرابه شه   روستا

ضل مـسکن در اوایـل قـرن بیـستم در کـشورهای عمکه    دهدمیشان  ن  تجربه سایر کشورهاایران مشکلانی زیادی را به وجود آورده است،  
با دخالت د نیز  تولیـد مرتفـع شـده اسـت، همچنین    ورتصبه ولت  صنعتی  بـرای  ل  اروپایی مشک  هایدولتتولیـد مـستقیم یـا دادن وام 

در این دوره به دلیل تحلیل  . (Hess et all: 2018: 74)جهـانی اول و دوم بـا تـدابیر خاصـی پشت سر گذاردند هایجنگس از مسکن را پـ
نیز   تاکنونکنترل بازار مسکن را در دست گرفتند و این امر    هادولتاقتصادی اروپا    هایرساختیزقوای اقتصادی همچنین نابودی کامل  

دارد.   سوسیاادامه  احتی کشورهای  تأسیس  لیستی  با  بیستم  قرن  دوم  نیمه  در  یا    هایتعاونی روپا  ب  ورط بهمسکن  و مستقیم  تولید  توزیع    ا 
نسبی بر مشکل    تفوقی   1970از گذشت سه دهه یعنی تا پایان دهه    روپایی پسی ارهاکشو  ، Short,2020)  مسکن، بازار آن را هدایت کردند
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ن  یرا . ا (Fernandez & Aalbers,2020: 9)ـه متوسط درآمدی جامعه مرتفع شدمـسکن طبق  هاینگرانی کـه  مسکن داشتند، به ایـن معنـا  

سپری شدن نزدیک بـه دو دهـه   باوجودبرو بود. اکنون  دوم روشرایطی شبیه کشورهای اروپایی پس از جنگ جهانی  جنگ با عراق باپس از 
. از دیدگاهی دیگر مشکلات  شودمیران قلمـداد  معـضلات اقتـصادی ایـ  رینتاساسی از آن جنـگ فرسایـشی، مـشکل مـسکن یکـی از  

با تحرك    د کـشوراقتـصا  مدتمیانو    مدتکوتاه و رشـد اشتغال  تـورم  تعـدیل  نظیـر  رونق مـا  اقتصاد  سک م  بخشو    است   حلقابلن در 
(Esna Ashari & Farhanian, 2018: 53)   کالای بادوام که بازار این کالا را از سایر بازارها    عنوانبه مسکن    عوامل موثر در کالایی شدن

 که مسکن:  این است. کندمیمتمایز 

 ؛ کندمیرا ارضا  هاانسان نیاز به سرپناه برای ی است زیرا کالایی ضرور •

 ؛دهدمی کالای مصرفی را تشکیل  ترینمهمخانوارها اغلب برای  •

 ؛ی بادوام و دارای ثبات فضایی استکالای •

 ؛ با عمر طولانی است اییهماسریک کالای  •

 ؛ کالایی ناهمگن با تعداد زیادی مؤلفه است •

مسکن   • موجو  ازنظرخدمات  )تأخدمات  مسکن  خدمدی  )تأمین  مسکونی  واحد  تسهیلات  و  سرپناه(  رفامین    بررسی قابلهی(  ات 
 . (King,1970: 77است )

بالاخص،          ایران  تصور    غلطبه گاهی  در  را یک کالا  تعیی  کنندمیبرخی مسکن  قیمت  و  را ن  مکانیسم    آن  بازار    رحمبی به  و وحشی 
حقوق بشر است. مسکن    رینتی دایابتمسکن یک از    چراکهکند.    گذاریقیمت واقعی    به بهای  مسکن را  اندتونمی اما بازار هرگز  سپارند؛  می

بالایی در  ایمقولهتنها   بسیار  اهمیت  دارای  اقتصادی، سیاسی  است که  آفتی    ایسرمایه  است. و فرهنگی    مباحث اجتماعی،  شدن مسکن 
بنهای  کنندگانمصرفبرای    درنتیجه برای بخش مسکن و   تقای و  نوعی از داضا شده است. وجه  خش  این است که مسکن  اما  رایی  دیگر 

غه کالای مصرفی است و مسکن گاهی صی  جایبهای  آن به کالای سرمایه  شدنتبدیلبنابراین یکی از مشکلات امروز حوزه مسکن  .  ستا
ی ساخت و فروش آن روی  گذاری برا سرمایه زمین،  داری  ه خریاین معنا که تولیدکننده و فعال اقتصادی ب  گیرد به کالایی شدن به خود می 

باید به مسکن صرفاً نگاهی کالا گونهرسی کرد که  راید بحال بآورد.  می باید نگاهمان را عوض کنیم؟ پاسخ به این    فقط    سؤالداشت یا 
 . گرددمیت که در این نوشتار دنبال هدف اصلی اس

 : تحقیقو پیشینه مبانی نظری 
چرا که طراحی این کاربردی، امری فراتر از ،  شود  ی میست که معماررابرت ونتوری اشاره می کند، مسکن پیچیده ترین نوع بنایی ا       

فرد متغیر   برای هر  نمایش می گذارد که  به  را  زندگی خصوصی ساکنین  و در عین خال  ای عمومی  است. مسکن چهره  برنامه  به  پاسخ 
که بر اساس شان   یرندر می گه های در نظجوامع مختلف معیارهای متفاوت و زیادی را برای ارزیابی خان(. Ventling, 2012: 90واهد بود)خ

 :Pourdhimi,2018طرح واره ها و تصاویر ذهنی، ایده آل ها، قاتون مندی، آداب زندگی و آداب اجتماعی شکل می گیرند)  ،و مرتبه افراد

ئل سام  این  اولویت  بودن مسکن، مدلی از نیازهای انسانی مورد نیاز است که درجه بندی وریف مسائل نظری خوب  پیداست که برای تع(  15
مشخص کند. با تکیه بر مدل فراگیر ابراهام مازلو تاکید می گردد کسی که در تامین سرپناه برای بقای خود تلاش می کند زیبایی شناسی را 

 ث تشخیص اصلی آن امنیت است، معیارهای فیزیکی و روانی، به ویژه آن ها که باع  مسألهساکنینی که  اصلی او نیست. برای    مسألهنمادین  
نیاز به احساس تعلق و  هستند  هاروقلم نیازهای عاطفی و  این هرم، نمادگرایی محیط در ارضای  بیشتر می یابند. سپس در راس  ، اهمیت 

در برآوردن نیازهای سکونتی، قضاوت هایی از دیدگاه مردم بر    ن انگیزش هامجموعه ای(  Rapaport, 2013: 14احترام نقش ایفا می کنند)
د نظری مسکن مطلوب را شکل می دهد، در حال حاضر ات آن ها به دنبال دارد که گام به گام، قواعا و انتظار رهنجاو هها  اساس ایده آل  

گرایش یافته است، در حوزه ی اقتصاد ت کالایی بودن  مد نظر می باشد، به سم  پیش رودر پژوهش  که  دیدگاه های اقتصادی به مسکن  
مد نظر است که قواعد مسکن مطلوب در برنامه ریزی و طراحی مسکن   الای مصرفیک  وانعن  به  ، مسکندر کشورهای توسعه یافته  مسکن

 ایه ای محسوب می شود. اولویت اصلی را دارند اما متاسفاته در کشور ما مسکن به عنوان کالایی سرم
ورد بررسی  ا مکن ری مسضادیدگاه های نظری مطرح شده در خصوص کالایی بودن مسکن، می توان نظریه عرضه و تقاصوص  در خ     

 دسته بکه  توان می را آنها که   دهند  می قرار تاثیر تحت را صنعت این که دارند وجود بسیاری عوامل ساختمان و مسکن بازار درقرار داد.  

 رزابا . درگردد ربراب تقاضا و عرضه کالاها سایر همانند که دارد قرار جایی در تعادل .نمود تقسیم ااضتق ش بخ عوامل  و عرضه بخش  عوامل
 ارزش ذخیره یا انداز پس دارائی، عنوان به آن مصرفی از کالاهای سایر ماننکد کالا یک عنوان به مسکن از استفاده بر علاوه افراد مسکن
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 ناگ دهننک تقاضا و  دارند نظر اتفاق  آن بودن  دارائی  ماهیت در مسکن کننده تقاضا چه کننده و هعرض چه پس گیرند.  می  بهره نیز دارائی
عرضه کنندگان نیز به چند دسته عرضه   و شوند می تقسیم گذاری سرمایه برای تقاضا و استفاده برای واقعی تقاضای دسته به دو  مسکن

سرمایه   جایگزینی  و  سود  برای کسب  عرکنندگان شخصی  کننای،  به  ضه  عرضه  جهت  که  دولتی  و  تعاونی  های  شرکت  قالب  در  دگان 
معمولا افراد جهت حفظ دارایی و یا افزایش آن در فعالیت های   .(Maleki, 2015: 37می گردند)  سیم، تق اشندب  مصرف کنندگان واقعی می

ن ها مطلوبیت نهایی دارایی های خود را به  اقتصادی خود سبدی از کالاها و فعالیت های اقتصادی را در نظر می گیرند که تا از طریق آ
ه، سپرده های کوتاه یا بلندمدت بانکی، زمین و مسکن، ارزهای خارجی، بازار سرمایطلا و سکه،  انند:  حداکثر برسانند. معمولا این کالاها م

لا بستگی به سلیقه افراد و قدرت ریسک  اوراق مشارکت یا قرضه دولتی و یا سایر دارایی هایی که استهلاك پایین تری دارند، هستند و معمو
قیمت   م را در سبد دارایی خود نگهداری کنند، دارد. ه یک یا ترکیبی از این اقلافراد دارد کنداز اپذیری افراد و میل نهایی به مصرف یا پس ا 

م قرار  تاثیر  تحت  طریق  دو  از  مستقیماً  یمسکن  که  عواملی  دارند    گیرد  نقش  مسکن  ساخت  و  تولید  ساختمانی،  در  مصالح  زمین،  مانند 
سازمان  دستم طریق  از  که  امتیازاتی  و  مجوز  کار،  ازد  و  دوها  های  شهررگان  مانند  شود  می  صادر  مهندسی،  لتی  نظام  سازمان  ها،  داری 

اقتصادی،    سازمان آب و برق و گاز و امثالهم و دیگری عواملی که نقش غیرمستقیم دارند و از طریق اتفاقات و سیاست گذاری های کلان
تطبیق شرایط با    ا تصمیم گیری کنند و یا بار اساس آن همردم بسیاسی، اجتماعی و فرهنگی که دولت ها اتخاذ می کنند، باعث می شود تا  

ای شرایط مشابه در سال های کذشته یا موارد مشابه مانند تورم و رکود انتظارات خود را تطبیق دهند و از این طریق شروع به عرضه یا تقاض
 . ( Hafizi,2018: 94مسکن کنند که باعث می شود قیمت ها تحت تاثیر قرار گیرد)

یک چیز بر دیگر    شود که در طی آن ارزش اقتصادی  ت که به فرایندی گفته می سازی نامی اس  ییلاکاکوزه،  اردیدگاه م  همچنین از       
زیرا   دارند،  دوگانه  ماهیت  زیرا  کالااند  کند.محصولات  می  غلبه  آن  نیز  کارکردهای  مالی  ارزش  واجد  بودن،  کاربردی  ء  شی  عین  در 

به عنوان مستغلات بر سودمندی آن به عنوان مکان  که عملکرد ساختمان ها    ان معنی استبد  ازی مسکنیی سلا کا(  ، Marx, 1976هستند)
بر سایر ادعاهای مرتبط    هایی برای زندگی ارجحیت می یابد. هنگامی که این اتفاق می افتد، نقش مسکن به عنوان کالای سرمایه گذاری

کندآ  هب می  غلبه  مبتنی  ن  ادعاها  این  خواه  حق  ،  نیبر  یا  سا باشد،  ینت،  فرهنگاز،  هنجار  حقوقی،  عاطفی  بقه  و  اخلاقی  اهمیت  یا  ی 
بر مبنای عقیده استوار شده است که هیچ تضادی بین شکل اقتصادی مسکن و شکل   ایراننظام اقتصادی  .  (Marcoze.2019: 56)خانه

  نی که به می کنند با کسااستفاده  وء  ی سبرای سودآور  مسکونین وجود ندارد. اما در سراسر جهان می بینم که کسانی که از فضای  زیسته آ
در دوران معاصر ممکن است تصور نظام مسکنی که به شکل کالایی اداره    دنبال استفاده از مسکن به عنوان خانه خود اند، درگیر می شوند.

باشد دشوار  شود  سنمی  فضای  با  برخورد  بشری،  های  گاه  سکونت  تاریخ  در  وجود،  این  با  ب.  امکونت  کالا  عنوان  جدیه  نسبتا  دی ر 
در بازار فراملی و دیجیتال امروز، مسکن کمتر به عنوان زیرساختی برای زندگی بلکه به ابزاری برای انباشت مالی    .(Linklater,2013است)

  .فراکالایی نامیدتوان    وزه مسکن توسط آن تحت سلطه ی بازار مستغلات قرار می گیرد را می تبدیل شده است. روش های افراطی که امر
تمامی ساختارهای مادی و قانونی مسکن )شامل ساختمان، زمین، کارگر، حق مالکیت( به کالا تبدیل می شود. ی سازی،  فراکالای  در فرایند

در  ختمان  ه عنوان خانه موضوع ثانویه می شود. مهم این است که چگونه یک سادر این فرایند، ظرفیت یک ساختمان برای ایفای عملکرد ب
این باور است که متسغلات و متحدان در بخش های مالی و بیمه دیگر فقط شوك ها را  ه بر ماکوز عمل می کند.شت اقتصادی مدارهای انبا

یم کننده ای پیدا کرده اند. فراتر از روندهای گسترده، ما می توان  در اقتصاد گسترده تر جذب نمی کنند. آن ها به طور فزاینده ای نقش تعیین
اولین عامل حذف   کننده تر را بیان کنیم که امروزه فراکالایی سازی را شکل می دهد.و متقابلا تقویت    هم تنیده ترعامل خاص تر، درسه  

به عنوان کالا ک با مسکن  مواجهه  بازار مستغلات در  در  نمونه آن در تسهیلات خانه است. محدودیت های وضع شده  بارزترین  دومین    ه 
است  این  مس  عامل،  ماکه  فرایند  را  کن یک  سازی  استلی  گذاشته  سر  و  پشت  قدرت  توصیف  برای  عمومی  سازی یک اصطلاح  مالی   .

انبا درگیر  مالی  ابزارهای  و  پول  مبادله  دهی،  سرویس  طریق  از  که  است  هایی  بنگاه  و  بازیگران  روزافزاون  سوداند اهمیت    شت 
(Neeson,1996: 71).  یک محل  کونی ممکن است در  مستغلات مس  ازی آن تقویت می شود،لایی سدر نهایت با جهانی سازی مسکن، کا

این فرایندهای درهم تنیده  .  ثابت باشند، اما به طور فزاینده ای تحت سلطه شبکه های اقتصادی قرار گرفته اند که دامنه ی جهانی دارند
 عمل می   الاعنوان یک ک  ر از هر زمان دیگر بهن بیشتسازی در کنار هم به این معنا است که مسک  سازی، و جهانی  لیزدایی، ما  مقررات

 . (Marcoze.2019: 176)کند
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   .1401نگارندگان،  ترسیم، ه، متغیرهای کالایی شدن مسکن از نگاه ماکوز -1شکل 

طور خلاصه  ه  ب  ،1ولنی انجام گرفته است که در جدی به آن پژوهش های فراواختلف اقتصاد دیدگاه های مدر خصوص مسکن و         
 مورد بررسی قرار می گیرند:  

 تحقیق  یپیشینهاز  ایخلاصه _1جدول 
 نتایج حاصله  عنوان سال محقق ردیف 

1 Knoll et.al 2017 
بدون قیمت مانند خانه: قیمت 

 2012-1870جهانی خانه، 

  دهدمیمسکن را توضیح  درصد از رونق جهانی قیمت 80مین حدود افزایش قیمت ز
های ما پیامدهایی برای تکامل  دوم اتفاق افتاده است. یافتهجنگ جهانی  نز زماکه ا

 ش قیمتی عرضه مسکن دارند.کشو   های ثروت به درآمد، اثرات رشد تجمعنسبت

2 Stroebel, and 

Vavra 
2019 

  یمتو ق قیمت خانه، تقاضای محلی
 وشی فرخرده

بیشتر مسکن کشش تقاضای  ا ثروتیابد، زیرمسکن افزایش می باقیمتها گذارینشانه
ها را افزایش  گذاریها در پاسخ به آن، نشانهدهد و شرکتا کاهش میمالکان ر

، اما نه  گذارد رات قیمت مسکن بر حساسیت قیمت صاحبان خانه تأثیر میدهند. تغیی می
چرخه   گذارینشانههد ما منبع جدیدی از تغییرات نندگان. شواکبر حساسیت اجاره

 .دهدمیان را نش تجاری

3 Wu et.al 2020 
ها به  دارایی سازی: مسیر چینی

 سمت تجاری شدن مسکن

جاد مسکن اق بهادار وام مسکن نیست، بلکه ایسازی مسکن در چین، اور ریشه تجاری
تر اقتصاد چین در  ستردهسازی گجاریعنوان یک کالا برای پیشبرد ت بهتحت اشغال 

 ست. دولت ا حت کنترل چارچوب محیط مالی ت

4 Schneider 2020 
بستگی اجتماعی در میان ساکنان  دل

ساکن در مسکن عمومی و کالایی  
 در چین 

بستگی به  دلعمومی در چین از منظر ت که استراتژی مسکن نتایج حاکی از آن اس 
بستگی  رسد؛ دلهمچنین به نظر میکند،  وی میجامعه از یک رویکرد عقلانی پیر

 ای تحلیل شود.مینهرد زیکجامعه باید در یک رو

5 Korkmaz & 

Meşhur 
2020 

های مسکن در  اثرات تغییر سیاست
 شهر فضا و مشکل مسکن در ترکیه 

ارتباطی ندارد. در مقابل، مشکل مسکن در ترکیه به سطح تولید مسکن مسکن مشکل 
صرفه برای پاسخگویی به نیازهای  بهبل سکونت و مقرونلید مسکن قاناشی از عدم تو

ها در ترکیه، مسکن به یک مشکل  رآمدی مختلف است. با تغییر سیاستای دهگروه
 شده است. کمی و کیفی و اقتصادی تبدیل

6 rd & Howa

Liebersohn 
 و قیمت خانه  ایمنطقهواگرایی  2020

ثیر مبهم بر سطح قیمت  بهره تأ هاینرخ کهدرحالیدهد که مدل تحقیق نشان می
 دهند. وسان قیمت مسکن را افزایش میایین نهای پمسکن دارند، نرخ

7 Guo et.al 2021 
مدل دینامیک سیستم قیمت مسکن  

 کالایی ووهان 

دهنده، نرخ مالیات بر املاك، محدودیت خرید و سایر توسعهبهره وام . با بررسی نرخ 
ا  ترین اثر ردهنده قوییاست تنظیم نرخ بهره وام توسعهان داد که س ها، نتایج نشسیاست

طورکلی، این مطالعه بینشی در  در ووهان دارد. بهدایت تغییر قیمت مسکن تجاری در ه
 رل قیمت مسکن استفاده کند، ارائه  برای کنت تواندهایی که دولت ملی میمورد پاسخ 

8 Francke & 

Korevaar 
2021 

یک بیماری   سکن درهای مبازار
 : شواهدی از شیوع تاریخی گیرهمه

  شدهاجارهکاهش کمتری در قیمت  اهش شدید قیمت مسکن و ر به کشیوع بیماری منج
گیری و در  همهاست. ما شاهد کاهش شدید قیمت مسکن در طول شش ماه اول 

  بودند و هر قیمتی فقط گذرا  هایشوك، این حالباایندیده هستیم. مناطق شدیداً آسیب
 .به مسیر قیمت اولیه خود بازگشتند سرعتبه موردبررسیدو شهر 

 کالایی شدن مسکن 

قررات زدایی م ازی مالی س   جهانی سازی  

تسهیلات مسکن،  

نظام های حقوقی،  

کنترل اجاره،  

خصوصی سازی  

مسکن، املاك و  

له پول  لات، مبادمستغ

 در بنگاه ها و... 

پول و ابزارهای مالی، بانک  

داری، خرید و فروش،  

ازار ملک و گمانه زنی در ب

مستغلات،  تامین نقدینگی،  

  سهام، صندوق سرمایه 

 گذاری و..  

تحت تسلط شبکه  مسکن 

های اقتصادی، سرمایه  

گذاری مسکن، قیمت 

جهانی املاك و مستغلات،  

و نفت و قیمت جهانی طلا 

.   ..  
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 1398 مودی و همکاران حم 9
مسکن بر  بررسی اثر نوسانات بازار 

 اقتصاد کلان در ایران 

سکن )شوك تقاضای  از تأثیر مثبت شوك ترجیحات منتایج توابع واکنش آنی حاکی  
ن و غیر مسکن، مصرف  در بخش مسک گذاریمسکن( بر قیمت حقیقی مسکن، سرمایه

 حقیقی و تولید ناخالص داخلی حقیقی است. 

 1398 تی نیا و همکارانکومل 10
های  ارزیابی سیاستبررسی و 
درآمد شهری های کممسکن گروه

 )نمونه موردی: تبریز( 

ها و اتخاذ  های کمی و کیفی، در برنامهج تحقیق با توجه به ترکیب شاخصاینت
گیرد و در برآورد  دادن نظرها و مشارکت مردم صورت میه با دخالت هایی کسیاست
تواند کاربرد  آذربایجان شرقی می استانهای در شهر تبریز و شهرستانمسکن  نیازهای

 داشته باشد.

 . 1401 نویسندگان، منبع: مطالعات

پژوهش جامعی   ی می باشند و  های اقتصاد  پژوهش های انجام شده در خصوص بازار مسکن و قیمت آن و شاخصه  ملاحظه می گرددکه،
ر در خصوص مسکن در جهت وصول به  های موردنظاست. لذا در پژوهش حاضر  به بررسی دیدگاهنشده در حوزه کالایی بودن مسکن، انجام 

 م. داریهدف پژوهش گام می 

 : روش شناسی تحقیقمواد و 
ن      در روش الگوسازی که به .  تحلیلی می باشد و  ی  پژوهش به صورت توصیفظر شیوه انجام  این پژوهش از نظر هدف، کاربردی و از 

از داده    از متغیرها اقتصادی استفاده شده است که در این بخش نیز   در سال های اخیر   مت مسکن در کلان شهر تهران قی  ذیریثیرپتامنظور  
از آنجایی که    . انند بانک جهانی استفاده شده استو سایت های معتبر ممعتبر بانک مرکزی و مرکز آمار ایران    عهای کتابخانه ای و مناب

( مورد استفاده   VARهش از الگوی خود توضیح برداری)ظر گرفته شده، درونزا می باشند لذا در این پژور ن ای دغیرهمتقیمت مسکن و عمده 
ه وجود دارد. به طور  ر می گذارند و به تعداد متغیرها معادلد توضیح برداری( متغیرها بر یکدیگر اثقرار گرفته است. بر اساس این روش)خو

روش شناسایی    (. 2014ررسی قرار می دهد)گجراتی،  نی را به صورت همزمان مورد بزماهای  سری  ف  پیش بینی مختل  VARکلی روش  
کار گرفته می شود. یک اشد که برای حل سیستم معادلات خطی به  شامل یک الگوی پویا بر اساس نظریه اقتصادی می ب  VARالگوی  

ر  وقفه خودش و مقادیر با وقفه کلیه متغیرهای دیگر دبا  دیر  مقا  ویالگویی است که در آن هم متغیر بر ر  VARبرداری    الگوی خود توضیح
رگرسیونی  دهای مربوط به مدل های اقتصاد سنجی و  الگو برآورد می گردد. بدین منظور در این تحقیق تجزیه و تحلیل داده ه ها از برآور

راستی آزمایی توسط    شرایط ایران و ه و مطابقت با رکوزاز مدل ما( آمده است، با استفاده 2متغیرهای پژوهش که در جدول )  . استفاده می کند
تهیه گردید. نفره ای از اساتید دانشگاه و خبرگان در این زمینه    15تعدادی از متخصصان و خبرگان به دست آمده است. بدین منظور لیست  

اختیار پژوهشگر قرار  زم را در  لاصاحبه، زمان  ی انجام مراجع به موضوع پژوهش و فرآیند آن، ده نفر از این لیست، برا  یرسانپس از اطلاع 
اول، مصاحبه.  دادند این مصاحبه  افتهینیمه ساختار  یادر مرحله  داده شد. در  رویکردترتیب  ابتدا  بود که  آن  بر  پژوهشگر  نگاه    ها، سعی  و 

ناسایی نماید و از نگاه آنان را شمسکن    لایی بودنبر کا  عوامل تأثیرگذار  نیتررا مورد کنکاش قرار داده و مهم  مسکن ایرانمتخصصان به  
افقت وگوها همچنین یافتن میزان موها را جویا شود. در این گفت ها در میان گذاشته و نظر آن حاصل از مرور منابع را با آن   یهاافتهیسپس  

نفره متخصصان   وگو با حلقه ده  ه گفتدقیق   500نظر پژوهشگر بود. در این مرحله حدود    به این مقوله مد  مل تاثیرگذار بربا عوامتخصصان  
اول و تحلیل محتوای مصاحبه.  انجام شد انجام مرحله  از  ایران  ها، شاخصپس  بر کالایی شدن مسکن در  تاثیرگذار  از نگاه این ده    های 
کد،    10  تیرنهاذف شد و داستخراج شد. این کدها، در تناظر با کدهای مستخرج از مرور منابع قرار گرفت، کدهای مشترك ح   متخصص

کد در مرحله دوم تکنیک دلفی، بنا به نظر پژوهشگر و اساتید راهنما،    10این    تعیین شد.  تاثیرگذار بر کالایی شدن مسکنعنوان کدهای  به 
 ( آورده شده است. 2ل)که در جدو شد یبندستهد

 :بحث های تحقیق و ارائه یافته
( Rسود سپرده بانکی)  نرخ(،  Sشاخص سهام)(،  EXنرخ ارز)  ، (Gت سکه)شاخص های قیم  رقیب، با  با بازار های  ایران قیمت مسکن در        

نقدینگی) حجم  آن  بر  علاوه  است.  مسکن) (Mمرتبط  ساخت  هزینه   ،C(تورم نرخ   ،)INF  ،)  بخش  حجم به  تخصیصی  اعتبارات 
 ثر است. ( به قیمت های جاری نیز بر قیمت مسکن موGDPو تولید ناخالص داخلی) (CREمسکن)
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    تغیرهاتعریف م -2جدول

 توضیح نام متغیر 

P   ایرانمتوسط قیمت هر مترمربع واحد مسکونی در 

EX متوسط نرخ ارز سالانه دلار به ریال 

G  آزادی به ریالمتوسط قیمت سکه بهار 

S متوسط شاخص قیمت سهام 

R  نرخ سود بلند مدت بانکی 

M حجم نقدینگی 

INF نرخ تورم 

CRE مسکن  رات اعطایی به بخشحجم اعتبا 

GDP  تولید ناخالص داخلی 

C هزینه ساخت هر متر مربع مسکن 

 . 1401 نویسندگان، محاسباتمنبع: 

ضریب همبستگی مثبت می باشد   ه دست آورده ایم:دوره موردبحث ب میانگین مقادیر هر یک از متغیرها را دربر اساس متغیرهای مورد بحث 
با نرخ نر  هر چند که  بانارز و  بلندمدت  رابطه  خ سود  رابطه علت و معلولی کی  این رابطه همبستگی گویای  البته  را نشان می دهد.  منفی 

که بالاترین درجه همبستگی مربوط به  متغیرها را نیز در خود داشته باشد. اعداد جدول گویایی آن هستند  نخواهد بود و می تواند اثر سایر  
آن مربوط به همبستگی قیمت مسکن با حجم اعتبارات اعطایی بخش  و کمترین خلی و هزینه ساخت ناخالص دارابطه قیمت مسکن با تولید 

 : ن استمسک
 متغیرهاماتریس همبستگی  -3جدول 

 P EX G S R M INF CRE GDP C 

P 1 0.57- 0.6 0.47 0.12- 0.5 0.29 0.1 0.8 0.76 

EX 0.57- 1 0.4- 0.6- 0.24 0.06 0.3 0.12- 0.4- 0.47- 

G 0.6 0.4- 1 0.72 0.23 0.35 0.41- 0.3 0.62 0.7 

S 0.47 0.6- 0.72 1 0.12 0.09 0.27- 0.2 0.78 0.7 

R 0.12- 0.24 0.23 0.12 1 0.04- 0.16- 0.26 0.2 0.25 

M 0.5 0.06 0.35 0.09 0.04- 1 0.4 0.57 0.62 0.47 

INF 0.29 0.3 0.41- 0.27- 0.16- 0.4 1 0.34- 0.6- 0.5- 

CRE 0.1 0.12- 0.3 0.2 0.26 0.57 0.34- 1 0.3 0.2 

GDP 0.8 0.4- 0.62 0.78 0.2 0.62 0.6- 0.3 1 0.6 

C 0.76 0.47- 0.7 0.7 0.25 0.47 0.5- 0.2 0.6 1 

 . 1401 نویسندگان، محاسباتمنبع: 

یر  مسکن و ساما رابطه علی بین قیمت  این اساس  جر رابطه علت و معلولی بیم متغیرها را بررسی می کند. بر  گرن-آزمون علیت انگل     
و    علی بعضی از متغیرها با قیمت مسکن برقرار استمتغیرهای کلان را در این ازمون بررسی می کنیم. جدول زیر نشان می دهد که رابطه  

 بعضی دیگر برقرار نیست: 
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 جهت آزمون فرضیه ها   گرنجر-لیت انگلآزمون ع  -4جدول

 3ر               تعداد وقفه: انگل گرنجآزمون علیت  

 نتیجه  Fآماره یه فرض رابطه 

 رابطه قیمت مسکن و هزینه ساخت 
 تایید می شود  4.33 قیمت مسکن تابع هزینه ساخت است 

 تایید نمی شود 1.54 هزینه ساخت تابع قیمت مسکن است 

 و حجم نقدینگیرابطه قیمت مسکن 
 د می شود تایی 5.23 قیمت مسکن تابع حجم نقدینگی است 

 تایید نمی شود. 1.38 ت ت مسکن اسحجم نقدینگی تابع قیم

 رابطه قیمت مسکن و تورم 
 تایید نمی شود 1.21 قیمت مسکن تابع نرخ تورم است 

 تایید می شود.  2.78 قیمت تورم تابع قیمت مسکن است 

 قیمت سهام رابطه قیمت مسکن و 
 ود ایید می شت 3.33 قیمت مسکن تابع قیمت سهام است 

 ایید می شود ت 4.14 ست قیمت سهام تابع قیمت مسکن ا 

 رابطه قیمت مسکن و نرخ سود بانکی 
 تایید می شود  2.12 بانکی است. قیمت مسکن تابع نرخ سود 

 تایید می شود  3.03 قیمت سود بانکی تابع نرخ مسکن است. 

 مسکن و اعتبارات اعطایی  رابطه قیمت
 تایید می شود  4 است.   ات اعطاییقیمت مسکن تابع اعتبار 

 تایید می شود  2.55 ابع قیمت مسکن است. اعطایی ت اعتبارات

 رابطه قیمت مسکن و نرخ ارز 
 تایید نمی شود 0.24 قیمت مسکن تابع نرخ ارز است. 

 تایید نمی شود 0.71 نرخ ارز تابع قیمت مسکن است. 

 ابطه قیمت مسکن و تولید ناخالص داخلی ر
 می شود تایید  3.3 ید ناخالص داخلی است. تابع تول قیمت مسکن

 تایید می شود  2.88 تولید ناخالص تابع قیمت مسکن است 

 قیمت مسکن و قیمت سکه رابطه 
 تایید نمی شود 0.23 قیمت مسکن تابع قیمت سکه است 

 ایید نمی شودت 0.67 قیمت سکه تابع قیمت مسکن است. 

 . 1401 نویسندگان، محاسباتمنبع: 

، شوك  1374بل توجه در قیمت مسکن تهران دیده می شود. شوك قیمتی سال  نوسان قا  توجه به نمودار زیر، می توان چند شوك و با        
دیم، شوك قیمتی سال ، البته اگر داده های جدید را نیز وارد می کر1391و شوك قیمتی سال    1386، شوك قیمتی سال  1380قیمتی سال  

 ه آن اضافه کرد. یز باید بن  1401تا اوایل  1396

 
   .1401نگارندگان،  ترسیم،  -تورم عمومی و تورم مسکن  -2شکل
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 . 1401نگارندگان،  ترسیم،  -(1400-1374در بازه زمانی) دوره های رونق و رکود مسکن در شهر تهران -3شکل 

رکورد چند ساله مواجه هستیم. د اول اینکه بعد از افزایش تکانه های قیمت با یک  اعی می کنرا تد  ملاحظه این شوك ها چند مطلب       
اثرات آن تا  ی ماند و  هر چند که در بعضی سال ها با کاهش قیمت نیز مواجه بوده ایم، دوم اینکه هر تکانه قیمتی تنها در یک سال پایدار نم

و دسته عوامل بنیادی و ی قیمتی می توان عوامل موثر بر قیمت مسکن را به دین شوك هاه در ایکی دو سال بعد هم پایدار می ماند. البت
بندی کرد.  ال  غیربنیادی دسته  ارائه  برای  نتیجه می شود که  به بحث همزمانی آن ها،  با توجه  و  بوده  گو تجربی  متغیرهای مذکور درونزا 

( و  1998ده کرد. کما اینکه مشابه این برآورد توسط مقاله بونی)استفا 1395تا  1380برای دوره زمانی  VARاقتصاد سنجی می توان از مدل 
 د راحرای کشورهای دیگر انجام گرفته است اما قبل از انجام این برآورد باید ازمون های ریشه وا( ب2007(، دلنگرو و اوترك)2005ترونس)
بر اساس نتایج حاصله از ازمون دیکی فولرتعمیم   اده  می کنیم.افته استفعمیم ید، در اینجا برای ازمون پایایی از ازمون دیکی فولر تانجام دا

نیم  نا بوده و بنابراین مجبور هستیم تا برای مانایی متغیرها از تفاضل مرتبه اول آن ها استفاده کیافته، متغیرهای مورد بحث در سطح ناما
 صه شده است: ول زیر خلادر جد ن هاحاصل از پایایی متغیرها برای تفاضل مرتبه اول آ نتایج

 متغیرها آزمون پایایی -5جدول
 % 5سطح  ASF روند عرض از مبدا وقفه متغیرها 

P 1  3.48 -5.14 دارد  دارد- 

M 1  3.48 -6.06 دارد  دارد- 

CRE 1  2.91 -5.3 ندارد دارد- 

EX 1  3.17 -7.01 دارد  دارد- 

C 1  3.48 -5.73 دارد  دارد- 

INF 1  2.91 -4.11 دارد  دارد- 

G 1  2.59 -3.49 دارد  رد دا- 

S 1  2.59 -5.05 ندارد دارد- 

GDP 1  3.17 -6.11 دارد  دارد- 

R   3.17 -5.45 ندارد دارد- 

 . 1401 نویسندگان، محاسباتمنبع: 

دهد که    شان میین و کویین می توان استفاده کرد. برآورد های به دست آمده نوارتز بیزبرای تعیین وقفه بهینه از آماره آکائیکف ش      
برآب در  وقفه  استهترین  متغیر  وقفه  ما همان  مدل  وجود    همچنین  . ورد  بررسی  روش جوهانسنبرای  از  بلندمدت  -بردارهای هم جمعی 

آورد شده که در حالت سوم فرض صفر زودتر پذیرفته حالت بر  5جوسیلیوس استفاده کردیم. چنانکه جدول زیر نشان می دهد مدل ما برای  
 سه بردار هم جمعی تایید می شود.  مقدار ویژه وجود ون حداکثربق ازممی شود و ط
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 رهای همجمعی تعیین تعداد بردا  -6جدول

 % 95مقدار بحرانی   آماره حداکثر مقدار ویژه  فرضیه متقابل فرضیه صفر 

r=0 r=1 47.2 32.4 
r˂=1 r=2 33.6 23.4 
r˂=2 r=3 22.1 19.8 
r˂=3 r=4 14.1 14.45 
r˂=4 r=5 7.1 9.1 

 . 1401 نویسندگان، سباتمحامنبع: 

العمل آنی و تجزیه واریانس معادله قیمت مسکن اقدام نمود و بر اساس آن می توان  اکنون می توان به محاسبه دو معیار تابع عکس        
انحراف   اندازه یککی به ه تکانه های ناشی از همان متغیر و متغیرهای دیگر بررسی نمود. اگر شورا نسبت بواکنش متغیرهای درونزای الگو 

شود اثر مثبت بر قیمت مسکن خواهد داشت. به همین نحو شوك وارده از  معیار از طرف متغیر تولید ناخالص داخلی بر قیمت مسکن وارد  
ره دو دو  ثر مثبت دارد. اما نکته مهم تر این است که شوك بیشتر متغیرها بعد از سکن نیز اسوی هزینه ساخت نیز بر قیمت سکه بر قیمت م

 می رود.  از بین

 متغیرهای پژوهش  واریانستحلیل  -7جدول
 S.E G INF R EX S M GDP CRE C P دوره 
1 106235 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 100 
2 124314.8 1.6 0.04 0.2 0.02 0.033 0.1 0.075 0.027 0.0004 97.1 
3 130893.5 2.3 0.3 0.58 0.07 0.6 0.1 0.42 0.5 0.04 94.6 
4 134615.2 3.31 0.89 1.23 0.6 0.12 0.2 0.8 0.1 0.45 90.1 
5 138988.8 3.82 1.08 1.42 1.08 1.56 0.73 1.71 0.66 1.22 86.2 
6 141892.5 4.44 1.47 2.12 1.28 1.59 1.34 1.78 1.03 1.53 84.8 
7 145812.4 4.47 1.54 2.76 1.42 1.78 1.67 2.1 1.48 1.87 83.8 
8 148213.1 4.81 1.71 2.77 1.6 1.58 1.89 2.44 1.56 1.92 81.8 
9 149112.6 5.02 2.02 2.9 1.77 2.13 2.1 2.51 1.71 2.11 79.7 
10 149990.1 5.23 2.22 3.11 2.01 2.41 2.81 2.89 2.31 2.4 76.7 

 . 1401 نویسندگان، سباتمحامنبع: 

 :گیرینتیجه
اول و در کنار آن یک کالای مصرفی جزو مهم ترین و اصلی ترین کالا در سبد  در درجه    مسکن به عنوان یک کالای سرمایه ای         

می توان    VARبه روش    ل داده هاخانوارها می باشد و تهیه و داشتن آن برای آحاد افراد جامعه  مهم می باشد.  با توجه به تجزیه و تحلی
نرخ ارز و نرخ سود بلندمدت بانکی رابطه منفی دارد و بالاترین    ست اما باضرایب همبستگی بین متغیرها مثبت ا مشاهده نمود که ماتریس  

باشد می  داخلی  ناخالص  تولید  با  قیمت مسکن  پژوهش    ضریب همبستگی  نتایج  با   t.alGuo eو    Howard & Liebersohn(2020)که 

نکی اثر مثبت و هزینه مالکیت اثر منفی سهیلات باقیمت حقیقی مسکن، مخارج حقیقی خانوار و ت. اثر عوامل تقاضا بر مشابهت دارد (1202)
داشته و ضرایب هر سهم هم در بلندمدت و هم در کوتاه مدت معنا دارند. ضریب مخارج حقیقی خانوار در بلندمدت کمتر از کوتاه مدت بوده 

روت حقیقی خانوارها می باشد  قیقی یا ثافزایش مخارج که در نتیجه افزایش درآمد حاست که واکنش متقضیان مسکن در برابر  انگر این  و بی
( و 2020)Schneiderکه    در کوتاه مدت بیشتر است، همچنین واکنش قیمت مسکن به هزینه استفاده در بلندمدت بیش از کوتاه مدت است

Meşhur& Korkmaz   (2020در تر )  به نتیجه ی مشابهی در تحقیق نیز  ا ین متغیرهرابطه علی و معلولی ب  خود دست یافته است. کیه 
نشان می دهد که قیمت مسکن با متیغرهای سهام، نرخ سود بانکی، تابع اعتبارات بخشی و تابع تولید ناخالص داخلی رابطه علی و معلولی  

  ، حجم نقدینگی و نرخ تمتغیرهای هزینه ساخ  بطه علی و معلولی ندارند و همچنین بامت سکه را متقابل دارند و یا متیغیرهای نرخ ارز و قی
طه یک سویه دارند. حجم نقدینگی یکی از فاکتورهای اصلی در سیکل های رونق و رکود مسکن می باشد و دولت و بانک مرکزی تورم راب

باعث رشد شدید قیمت    انتقال نقدینگی به سمت بازار مسکن کهیز شدن و  با توجه به سیاست های پولی و مالی مناسب می تواند از سراز
نیز در تحقیقات خود به نتیجه مشابهی دست یافته    Stroebel, and Vavra(2019 , )Wu et.al  (202)که    ری نمایدمسکن خواهد شد جلوگی

زه اثر در بلندمدت بیشتر است. این موضوع از ده و اندااثر تسهیلات بانکی بر قیمت مسکن در کوتاه مدت و بلندمدت مثبت و معنا بو  است.
( نیز به نتایج 2021)Francke & Korevaar که    وقفه زمانی اثر دوره جاری را تقویت می کندآثار با    آنجا ناشی می شود که در کوتاه مدت 

 افتند.مشابهی دست ی
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تر باشد شاهد رکود در بیشتر بازارها ازجمله بازار مسکن هستیم تورم بیش  متناسب بودن سود بانکی با نرخ تورم، اگر نرخ سود بانکی از نرخ   
س تابع  کی از نرخ تورم کمتر باشد شاهد رونق و انتقال سرمایه به دیگر بازارها و بازار مسکن خواهیم بود. بر اساود بانخ س و بالعکس اگر نر

انند تولید ناخالص داخلی، هزینه های ساخت مسکن، سکه و  غیرهایی معکس العمل شوك های وارده به اندازه یک انحراف معیار از طرف مت
قیمت حقیقی    ات آن ها بر قیمت مسکن مثبت بوده اما بعد از دو دوره اثرات آن ها از بین خواهد رفت.ید اثرگردطلا بر قیمت مسکن وارد  

ت بودن آن پایدار نمی باشد. نحوه اثرگذاری دو  ه رغم مثبر بلندمدت اثار مثبتی بر قیمت مسکن دارد، اما اثر هزینه حقیقی ساخت بزمین د
است اما افزایش هزینه ساخت در دوره جاری افزایش نسبتا زیادی بر قیمت مسکن داشته اما    متفاوتیز  متغیر در کوتاه مدت و بلندمدت ن

دوره بعد می شود. هزینه    اهش آن دربعد در جهت معکوس خنثی می شود. افزایش قیمت مسکن در دوره جاری باعث کاین اثر در دوره  
ندگان قیمت مسکن را در واکنش به افزایش یا کاهش هزینه تولید در  لید کنتو ساخت مسکن اثر مثبت بر قیمت مسکن دارد، بدین معنی که

ره های  شتر از دوکن اعمال می کنند. همچنین تاثیر هزینه ساخت مسکن در دوره های رکود بینظر گرفته و نتیجه را در قیمت نهایی مس
 دارد. قت (، مطاب2017) Knoll et.alکه نتیجه به دست آمده با تحقیق  رونق می باشد

ان های اقتصادی در  با توجه به اتکای اقتصادی ایران به صادرات نفت، تحولات بازارجهانی نفت به عنوان یکی از دلایل اصلی نوس          
ر جای می گذارد. می توان بیان کرد که در دوره های افزایش درآمدهای ارزی حاصل خش مالی بکشور بوده است که آثار خود را از طریق ب

نتیجه  خام و انتاقل آن به اقتصاد که از طریق بخش مالی به صورت مستقیم منجر به افزایش درآمد در کوتاه مدت می شود،  ادرات نفتاز ص
خواه ایجاد  مسکن  حقیقی  قیمت  افزایش  برای  را  فشاری  هآن  نمود.  طور  د  به  بانکی  تسهیلات  گسترش  طریق  از  پولی  انبساط  مچنین 

متأسفانه در ایران، مسکن به یک کالای   .شده و در جهت افزایش قیمت مسکن عمل می کند  برای مسکنمستقیم باعث افزایش تقاضا  
آورد، ای را به دست می فردی که سرمایهرو هر  ین گذاران به این بازار شده است، ازامسئله موجب هجوم سرمایه   شده و اینای تبدیل سرمایه

ای به یک کالای مصرفی تبدیل  در حالی است که مسکن باید از یک کالای سرمایهکند. این در اولین گام اقدام به خرید مسکن جدیدی می
باید به قطعاً سیاست   .شود باشد که سرمایه گونه ها  تولگذاران به سمت سرمایهای  مسکن ترغیب شوند و خرید    ید و ساخت گذاری در حوزه 

ازاین باشد،  نداشته  اقتصادی  جذابیت  راهمسکن  بهترین  تک رو  برای  سرمایه ار  عایدی  بر  مالیات  قانون  اجرای  و  تصویب  مسئله،  این  حقق 
مده از این  به دست آ  و نتایج  شودای به کالای مصرفی تبدیل می ی مالیات بر عایدی سرمایه، مسکن از کالای سرمایهمسکن است. با اجرا

 می تواند به این روند یاری رساند. پژوهش 
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