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  چکیده

بهاي مسکن در  ي دوسویه بین قیمت مسکن و اجاره هدف پژوهش حاضر بررسی رابطه

است. جهت بررسی  1398تا فصل چهارم سال  1381ي زمانی فصل اول سال  ایران در فاصله

موضوع از آزمون علیت گرنجر و رویکرد بوت استرپ رگرسیون کوانتایل استفاده شده و روش 

است. نتایج حاصل از آزمون علیت گرنجر  MCMB-Aش بوت استرپ استفاده شده نیز رو

بهاي مسکن بوده و نتایج  ي علیت دوطرفه بین قیمت مسکن و اجاره حاکی از وجود رابطه

ها،  دهد که در تمامی دهک دست آمده از روش بوت استرپ رگرسیون کوانتایل نیز نشان می به

هاي  که در طول دهک دارد. طوريدار بر قیمت مسکن  مثبت و معنی تأثیربهاي مسکن  اجاره

هاي ابتدایی روند افزایشی داشته و در دهک  بهاي مسکن در دهک مورد بررسی، ضریب اجاره

گیرد. قیمت  ششم به بیشترین مقدار رسیده و از دهک هفتم تا نهم روند کاهشی به خود می

که در طول  ارد. طوريبهاي مسکن د دار بر اجاره مثبت و معنی تأثیرها  مسکن نیز در تمامی دهک

هاي ابتدایی روند کاهشی داشته و در  هاي مورد بررسی، ضریب قیمت مسکن در دهک دهک

دهک چهارم به کمترین مقدار رسیده و از دهک پنجم روند افزایشی به خود گرفته و در دهک 
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  . مقدمه1

هاي اقتصادي  هاي سایر بخش بازارهاي مالی که در پی جذب مازاد وجوه و سرمایه

ي بازارهاي سرمایه و پول  باشند؛ به دو دسته ها می منظور ایجاد منافع بیشتر براي صاحبان آن به

مالی است که  - اي ترین بازارهاي سرمایه ن بازار مسکن، یکی از مهمشوند. در این میا تقسیم می

تحولات آن همواره نقشی اساسی بر اقتصادهاي ملی و جهانی داشته است (کمیجانی و همکاران، 

 و بوده کشور اقتصادي هاي بخش ترین پرنوسان از گذشته هاي سال در مسکن ). بازار1392

 بالاي ). قیمت1391است (دانشپور و حسینی،  تجربه کرده را بسیاري رونق و رکود هاي دوره

 جمعیت بین تضاد طبقاتی موجب و کند می تشدید را جامعه افراد زندگی بر فشار مسکن،

). با توجه به 1397مهر،  گودرزي و آرمان شود (حسن می نشین اجاره جمعیت و مسکن صاحب

سکن رفاه آن دسته از خانوارهایی که ي مسکن، روند قیمت م دار قیمت و اجاره ي معنی رابطه

  ).1391نژاد و فتحی،  دهد (خسروي قرار می تأثیرمالک واحدهاي مسکونی نیستند را نیز تحت 

چنین  طرف و هم بهاي مسکن از یک رو با توجه به اهمیت قیمت مسکن و اجاره از این

بهاي مسکن، پژوهش  اجارهي دوسویه بین قیمت مسکن و  وجود مطالعات مبنی بر وجود رابطه

طرفه یا دوطرفه) بین  ي علیت (یک به بررسی رابطه 1حاضر ابتدا با استفاده از آزمون علیت گرنجر

بهاي مسکن در ایران پرداخته و پس از تشخیص جهت علیت، با استفاده از  قیمت مسکن و اجاره

ي مطرح  پردازد. فرضیه یمتغیرها م تأثیربه بررسی نوع  3رگرسیون کوانتایل 2بوت استرپروش 

ي علیت دوطرفه بین قیمت مسکن و  شده در پژوهش نیز به این صورت است که رابطه

مثبت بر قیمت مسکن داشته و  تأثیربهاي مسکن  چنین اجاره بهاي مسکن وجود دارد و هم اجاره

  بهاي مسکن دارد. مثبت بر اجاره تأثیرقیمت مسکن نیز 

  

  . مبانی نظري2

توان به  شود. این ساکنان را می در بازار مسکن براي مصرف، تقاضا توسط ساکنان ایجاد می

ي مستأجر و مالک تقسیم کرد. خانوارها درآمد خود را براي مصرف کالاهاي مختلفی  دو دسته

ها مسکن است. میزان تقاضاي خانوارها براي استفاده از  ترین آن کنند که یکی از مهم هزینه می

اي که  ي مصرف سایر کالاها بستگی دارد. هزینه ي آن نسبت به هزینه مسکن به هزینه خدمات

شود.  شناخته می» اجاره«کنند با عنوان  خانوارها براي استفاده از خدمات مسکن پرداخت می

شود، در تقاضا براي دارایی مسکن  اي که در بازار خدمات مسکن یا املاك تعیین می میزان اجاره

                                                             
1 Granger Causality Test 
2 Bootstrap 
3 Quantile Regression 
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ي خود در نظر  دارد. مالکان دارایی مسکن، جریانی از درآمد را براي آینده نقش محوري

ي پرداختی توسط مستأجران براي مصرف خدمات مسکن آنان است.  گیرند که همان اجاره می

چنین در صورتی که دارایی مسکن توسط خود مالک استفاده شود، باز هم به همان میزان  هم

رو تغییر در اجاره، در بازار  در نظر گرفته خواهد شد. از این ي ضمنی اجاره و در قالب اجاره

گذارد  خدمات مصرف مسکن و یا املاك به میزان قابل توجهی بر تقاضاي دارایی مسکن اثر می

  ).1394(خلیلی عراقی و حسنی، 

ي  ي انتظاري مسکن و یا اجاره ي ارزش کنونی جریان اجاره کننده قیمت مسکن منعکس

بهاي مسکن به  برداري است که افزایش اجاره ي بهره ن ملکی در طول دورهمحاسباتی مسک

). اگر مسکن جریان درآمدي 1392شود (قاسمی و همکاران،  افزایش قیمت مسکن منجر می

گذار براي خرید واحد  برداري ایجاد کند، سرمایه ي بهره ریال طی سال در دوره Rمعادل 

را براي  1توان روش ارزش خالص کنونی اي پاسخ میقدر حاضر است بپردازد. بر مسکونی چه

 nچه با خریداري مسکن جریان درآمد طی  استخراج قیمت مسکن مورد استفاده قرار داد. چنان

  آید: دست می سال ایجاد گردد، عبارت ذیل به
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ي  هزینه iامین سال و  iي مسکن در  هدرآمد اجار Riقیمت مسکن،  Pدر این رابطه، 

ي اخیر، ارتباط معروف  هایی در رابطه دهد. با انجام اصلاح و تعدیل ي مسکن را نشان می استفاده

�صورت  ي مسکن به بین قیمت و اجاره =
�

�
  ).1389زاده و کمیاب،  شود (قلی برقرار می 

نوسانات قیمت بازار خرید و  تأثیرشدت تحت  بها به دهد که اجاره از طرفی شواهد نشان می

یابد. این امر موجب  داري افزایش می فروش است. با افزایش قیمت مسکن، هزینه فرصت اجاره

شود و به همین دلیل  ي واحدهاي استیجاري می داري و کاهش عرضه کاهش تمایل به اجاره

معناي افزایش  ن که بهتوان گفت با افزایش قیمت مسک چنین می یابد. هم بها افزایش می اجاره

داري است، این امکان براي مالکان وجود دارد که تا حد ممکن، این افزایش  هزینه فرصت اجاره

بها را افزایش دهند. در حقیقت، نوسانات  هاي اجاره منتقل کنند و اجاره هزینه فرصت را به قیمت

بها،  از راه اثرگذاري بر اجارهشدید بر توان خانوارها در خرید مسکن،  تأثیربر  قیمت مسکن علاوه

دهد؛ زیرا  قرار می تأثیرهاي پایین درآمدي و اقشار کم درآمد را نیز تحت  وضعیت معیشتی دهک

طور  هاي پایین درآمدي به ي خانوار با حرکت به سمت دهک ي مسکن در بودجه سهم هزینه

  ).1396یابد (اکبري،  معناداري افزایش می

  

                                                             
1 Net Present Value (NPV) 
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  ي پژوهش . پیشینه3

ي قیمت  کننده عوامل کلان اقتصادي تعیین«) در پژوهشی با عنوان 2020( 1اتیتریپ

یافته  هاي تابلویی و روش حداقل مربعات تعمیم با استفاده از داده» مسکن: تحلیل بین کشوري

ي  کشور جهان در فاصله 43ي قیمت مسکن در  کننده به بررسی عوامل کلان اقتصادي تعیین

مثبت و  تأثیربها  اخته است. نتایج پژوهش حاکی از آن است که اجارهپرد 2017تا  1970زمانی 

  دار بر قیمت مسکن دارد. معنی

ي قیمت مسکن:  کننده عوامل اصلی تعیین«اي با عنوان  ) در مطالعه2018( 2بلکه و کیل

با استفاده از روش حداقل مربعات معمولی تجمیع شده و روش » ي پنلی مناطق آلمان مطالعه

ي زمانی  ي قیمت مسکن در مناطق آلمان در فاصله کننده تا به بررسی عوامل اصلی تعییندی پنل

عنوان یکی از عوامل  بها به اند. نتایج مطالعه نشان داده است که اجاره پرداخته 2010تا  1995

  دار بر قیمت مسکن دارد. مثبت و معنی تأثیري قیمت مسکن،  کننده اصلی و قوي تعیین

بهاي مسکن و قیمت  بررسی ارتباط بین اجاره«ي خود با عنوان  نامه در پایان )2017( 3میرا

با استفاده از آزمون علیت گرنجر و روش  »قیمت مسکن در بازار املاك مسکونی پرتقال

بهاي مسکن و قیمت مسکن در  انباشتگی انگل گرنجر به بررسی ارتباط بلندمدت بین اجاره هم

 2016تا فصل اول سال  2010ي زمانی فصل اول سال  بازار املاك مسکونی پرتقال در فاصله

رفه از قیمت مسکن به ط ي علیت یک پرداخته است. نتایج پژوهش حکایت از وجود رابطه

  داشته است. 4شهر لیسبون بها در بازار مسکن کلان اجاره

ي قیمت مسکن در  کننده عوامل تعیین«) در پژوهشی با عنوان 2015( 5گک و کسلی

با استفاده از روش حداقل مربعات معمولی و مدل » یافته اي مناطق توسعه ترکیه: تحلیل مقایسه

ي  منطقه 26ي قیمت مسکن در  کننده رگرسیون گام به گام به بررسی عوامل تعیین

ایج پژوهش نشان داده اند. نت پرداخته 2015تا  2014ي زمانی  ي ترکیه در فاصله یافته توسعه

  معنی بر قیمت مسکن دارد. مثبت ولی بی تأثیربها  است که اجاره

ها در مورد قیمت مسکن به ما چه  اجاره«اي با عنوان  ) در مطالعه2008( 6هارگریوز

به بررسی  2005تا  1993ي زمانی  استفاده از تحلیل همبستگی و در فاصله با» گویند؟ می

بینی تغییرات قیمت  بهاي مسکن بخش خصوصی براي پیش تغییر در اجاره توان از که آیا می این

                                                             
1 Tripathi 
2 Belke & Keil 
3 Meira da Cunha Pereira 
4
 Lisbon 

5
 Gok & Keceli 

6 Hargreaves 
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که موضوع مطالعه به صورت جداگانه  طوري مسکن در نیوزلند استفاده کرد، پرداخته است. به

بررسی  3چرچ کرایستو  2ولینگتون، 1آوکلندهاي  براي کل کشور نیوزلند و سه شهر آن با نام

بها بر قیمت مسکن تأیید شده ولی برعکس آن تأیید  اجاره تأثیرشده و بر اساس نتایج مطالعه، 

  نشده است.

تحول و ارتباط بین «) در پژوهشی با عنوان 2004و همکاران ( 4سولاناس -آي -کارراس

با استفاده از روش حداقل  »2002 -1970بهاي مسکن در بارسلونا،  قیمت مسکن و اجاره

ي  بهاي مسکن در بارسلونا در فاصله یمت مسکن و اجارهمربعات معمولی به بررسی ارتباط بین ق

 تأثیربهاي مسکن  اند. نتایج پژوهش حاکی از آن است که اجاره پرداخته 2002تا  1970زمانی 

بهاي  دار بر اجاره مثبت و معنی تأثیردار بر قیمت مسکن داشته و قیمت مسکن نیز  مثبت و معنی

  مسکن دارد.

تحلیل عوامل مؤثر بر عدم موفقیت «اي با عنوان  در مطالعه) 1401گودرزي و همکاران (

افزار  ها با استفاده از نرم با آنالیز داده» تهران 22هاي زمین و مسکن در منطقه  سیاست

SPSS22 ي ساختمانی با میانگین  اند که میزان عوارض جهت صدور پروانه به این نتیجه رسیده

چنین، بر اساس نظرات  ي دولت در مدیریت شهرسازي است. هم ترین سیاست مداخله مهم 84/3

ي مشخص به دنبال تغییر و تحولات  گیري و عدم وجود رویه پاسخگویان، آشفتگی تصمیم

 21/4سکن و نوسانات اخیر در قیمت زمین و مسکن با میانگین هاي زمین شهري و م سیاست

 22ي  هاي زمین و مسکن در منطقه ترین عامل مؤثر بر عدم موفقیت و کارایی سیاست مهم

  تهران است. 

گسترش حمل و نقل عمومی  تأثیربررسی «) در پژوهشی با عنوان 1399موحد و شیخی (

 تأثیربه بررسی » (نمونه موردي: شهر کرمانشاه)بر قیمت مسکن با استفاده از مدل هدانیک 

 22گسترش حمل و نقل عمومی بر قیمت مسکن با استفاده از مدل هدانیک در محلات کسري، 

 13اند. متغیرهاي مورد استفاده در پژوهش،  بهمن، شهرك مسکن و معلم شهر کرمانشاه پرداخته

گیرد و براي تجزیه و  ها را در بر می متغیر بوده که بیشتر وضعیت فیزیکی و موقعیت و دسترسی

استفاده شده است. نتایج نشان  Eviewsو  SPSSافزارهاي  ها و برآورد مدل از نرم تحلیل داده

ي معنادار وجود  داده است که بین قیمت واحدهاي مسکونی و متغیرهاي مورد بررسی، رابطه

   دارد.

                                                             
1 Auckland 
2 Wellington 
3 Christchurch 
4 Carreras-i-Solanas 
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بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن «اي با عنوان  ) در مطالعه1398شعبانپور و همکاران (

به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر رشت طی » (مطالعه موردي: شهر رشت)

هاي تکمیل  اند. با توجه به نتایج آزمون تی، عوامل تعداد ساختمان پرداخته 1384- 94هاي  سال

ستند. عوامل گذاري زیادي بر قیمت مسکن هتأثیراجتماعی داراي  -شده و پایگاه اقتصادي

قیمت زمین، تورم، عوارض شهرداري، قیمت خدمات ساختمانی، موقعیت جغرافیایی، درآمد، 

گذاري کمی بر قیمت مسکن دارند و عامل دسترسی تأثیرداشتن سند و وسعت قطعات املاك 

چنین بر طبق آزمون فریدمن عوامل مؤثر بر قیمت  گذاري متوسط دارد. همتأثیربه خدمات 

اجتماعی،  - ر رشت که بالاترین رتبه را دارند به ترتیب عوامل پایگاه اقتصاديمسکن در شه

ها حاکی از  هاي تکمیل شده و دسترسی به خدمات شهري بوده است. دیگر یافته تعداد ساختمان

این بوده است که مناطق یک و سه شهر رشت از لحاظ قیمت مسکن بیشترین نوسانات را در 

  اند. هداشت 1384-94هاي  طی سال

عوامل اقتصادي و اجتماعی  تأثیربررسی «) در پژوهشی با عنوان 1395قادري و ایزدي (

با استفاده از روش حداقل مربعات معمولی به بررسی  »)1350-1391بر قیمت مسکن در ایران (

 1391تا  1350ي زمانی  عوامل اقتصادي و اجتماعی بر قیمت مسکن در ایران در فاصله تأثیر

  دار بر قیمت مسکن دارد. مثبت و معنی تأثیربها  اند. بر اساس نتایج پژوهش، نرخ اجاره پرداخته

تسهیلات بانکی بر  تأثیرتحلیل «اي با عنوان  ) در مطالعه1392نصرالهی و آزادغلامی (

با استفاده از روش رگرسیون گام به گام در چارچوب  »شهرهاي ایران قیمت مسکن در کلان

تواند بر نوسانات  به ارزیابی عواملی که می 1386تا  1377ي زمانی  و در فاصلههاي تابلویی  داده

بهاي  اند. بر اساس نتایج مطالعه، اجاره شهرهاي ایران اثر بگذارد پرداخته قیمت مسکن در کلان

  شهرهاي ایران دارد. دار بر قیمت مسکن در کلان مثبت و معنی تأثیرمسکن 

شناسایی حباب قیمت مسکن در تهران «) در پژوهشی با عنوان 1390بیابانی و خسروي (

با استفاده از دو  »توبین) Q؛ (با استفاده از مدل پوتربا و تئوري 1371-1387در خلال سالهاي 

رویکرد اقتصادسنجی و گرافیکی به بررسی وجود یا عدم وجود حباب قیمت مسکن در تهران در 

دست آمده  اند. نتایج به پرداخته 1387تا فصل چهارم سال  1371فصل اول سال  ي زمانی فاصله

مثبت و  تأثیري واقعی  هاي توزیعی حاکی از آن است که اجاره از مدل خودتوضیح با وقفه

  دار بر قیمت واقعی مسکن در تهران دارد. معنی

  

  . روش بررسی4

کاربردي بوده و روش  تحلیلی و از نظر هدف -پژوهش حاضر از لحاظ روش، علی

کاربرده شده در هاي مربوط به متغیرهاي به اي و آمار و دادهها از نوع کتابخانه آوري داده جمع
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ها و اطلاعات آماري  هاي زمانی اقتصادي بانک مرکزي و داده پژوهش از بانک اطلاعات سري

چنین ابزار اقتصادسنجی مورد استفاده در پژوهش، مرکز آمار ایران استخراج شده است. هم

تا فصل چهارم سال  1381بوده است. قلمرو زمانی پژوهش، فصل اول سال  Eviews10افزار  نرم

با استفاده از آزمون  در این پژوهش ابتدا و قلمرو مکانی پژوهش نیز کشور ایران است. 1398

بهاي  دوطرفه) بین قیمت مسکن و اجارهطرفه یا  ي علیت (یک علیت گرنجر به بررسی رابطه

مسکن پرداخته شده و پس از تشخیص جهت علیت، با استفاده از روش بوت استرپ رگرسیون 

کاررفته در پژوهش به  هاي به متغیرها پرداخته شده است. مدل تأثیرکوانتایل به بررسی نوع 

ت مسکن بر مبناي سال : لگاریتم شاخص قیمLHPIها  ) بوده که در آن3) و (2صورت روابط (

 Uو  1390ي  اي بر مبناي سال پایه ي مسکن اجاره : لگاریتم شاخص کرایهLRPI، 1390ي  پایه

  باشد. ها می جملات پسماند مدل: Vو 

����� = �� + ������� + ��			(2) 

����� = �� + ������� + �� 			(3) 

در آمار و ادبیات اقتصادسنجی، میانگین یکی از معیارهاي تمرکز است و مقدار آن 

دست دهد. به  ي آماري و شکل توزیع به تواند اطلاعات کامل و دقیقی از جامعه تنهایی نمی به

هایی همراه است و  همین ترتیب رگرسیون معمولی (مبتنی بر میانگین شرطی) نیز با نقص

هاي مختلف متغیر  متغیرهاي توضیحی در سطوح یا کوانتایل تأثیروص اطلاعات کاملی در خص

توانند شکل توزیع و  ها در کنار هم می یا صدك 1ها کند. در این راستا، چندك وابسته فراهم نمی

تري به تصویر بکشند. روش رگرسیون چندك (کوانتایل)  صورت جامع روابط میان متغیرها را به

) معرفی شد، برخلاف روش حداقل مربعات معمولی اثر نهایی 1978( 2کوانکر و باستکه توسط 

کند.  متغیرهاي توضیحی بر متغیر وابسته در نقاط مختلف توزیع و نه فقط میانگین را برآورد می

هاي این  این روش نسبت به روش حداقل مربعات معمولی داراي مزایایی است، از جمله ویژگی

ها نسبت  ي پرت است، از طرف دیگر در این روش تخمینها روش حساسیت کمتر نسبت به داده

هاي فوق رگرسیون کوانتایل نسبت  بر مزیت به عدم نرمال بودن، قوي و مستحکم هستند. علاوه

به حداقل مربعات معمولی، در حضور ناهمسانی واریانس از استحکام نتایج بیشتري برخوردار 

عنوان تابع  ام متغیر وابسته، به τي کوانتایل است. مدل اقتصادسنجی کوانتایل یا رگرسیون برا

  شود: ) تصریح می4ي ( صورت رابطه دهنده به خطی از متغیرهاي توضیح

�� = ��
´�� + ���

	,					������	(��|��) = ��
´��				(4) 

                                                             
1 Quantiles 
2 Koenker & Bassett 
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دهد که  را نشان می ��به شرط  ��، کوانتایل شرطی (��|��)	������) 4ي ( در رابطه

����	������عبارت 
���� = کند. در ساختار رگرسیون کوانتایل، اثر  را تضمین می 0

ي فرایند مینیمم کردن مجموع  وسیله متغیرهاي توضیحی بر توزیع شرطی متغیر وابسته به

لق سازي قدرمط شود. براي برآورد ضرایب مدل فوق از حداقل قدرمطلق خطاها تخمین زده می

شود (مهرآرا و شیرمحمدي،  ) استفاده می5ي ( صورت رابطه دهی مناسب به خطاها با وزن

1398:(  

min �� � � ���� − ��
´���

�:	�����
´��

+ � (1 − �)��� − ��
´���

�:	�����
´��

�				(5) 

گیري مجدد بوت استرپ نیز با در نظر گرفتن تمامی حالات تشکیل  همچنین روش نمونه

ي واقعی نزدیک  ي مورد مطالعه را به شرایط جامعه هاي متعدد شرایط نمونه نمونه با ایجاد نمونه

کند. از  ي اطمینان ضرایب را با اعتماد بیشتري تعیین می تري برآورد و فاصله کرده، ضرایب دقیق

هاي  گیري را نسبت به روش گیري مجدد با حداقل هزینه، خطاي نمونه هاي نمونه رو، روش این

رو در این پژوهش از رویکرد بوت  ). از این1398دهند (معبودي و حسنوند،  مرسوم کاهش می

استرپ رگرسیون کوانتایل استفاده شده و براي محاسبه بوت استرپ رگرسیون کوانتایل نیز از 

) ارائه شده است، استفاده شده 2005و همکاران ( 1کچرگینسکیه توسط ک MCMB-Aروش 

  است.

  

  . نتایج و بحث5

  . بررسی پایایی متغیرها5-1

استفاده شده است. اگر  2یافته فولر تعمیم -براي بررسی پایایی متغیرها از آزمون دیکی

مبنی  H0ي باشد، فرضیهتر ي آزمون از قدرمطلق کمیت بحرانی ارایه شده بزرگقدرمطلق آماره

ها با استفاده از آزمون ) نتایج آزمون پایایی متغیر1شود. جدول ( ي واحد رد میبر وجود ریشه

دهد. بر اساس جدول، در آزمون پایایی مربوط به سطح  یافته را نشان میفولر تعمیم -دیکی

اي، قدرمطلق  هي مسکن اجار متغیرهاي لگاریتم شاخص قیمت مسکن و لگاریتم شاخص کرایه

 5داري  کینون در سطح معنی یافته از قدرمطلق مقادیر بحرانی مکفولر تعمیم -ي دیکی آماره

هاي ي واحد رد شده و متغیرمبنی بر وجود ریشه H0ي این فرضیهتر بوده، بنابر درصد بزرگ

   باشند.می I(0)مذکور پایا در سطح و یا به عبارتی دیگر، 

 

                                                             
1 Kocherginsky 
2 Augmented Dickey-Fuller Test 
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 یافتهفولر تعمیم -ها با استفاده از آزمون دیکیآزمون پایایی متغیرنتایج  -1جدول 

 نام متغیر سطح

 یافتهفولر تعمیم - ي دیکیآماره %5داري  کینون در سطح معنیمقدار بحرانی مک

91/2 - 20/3 - LHPI 

48/3 - 22/4 - LRPI 

  هاي پژوهش مأخذ: یافته

  

  بهاي مسکن اجارهي علیت بین قیمت مسکن و  . بررسی رابطه5-2

بهاي مسکن از آزمون علیت گرنجر  ي علیت بین قیمت مسکن و اجاره جهت بررسی رابطه

ي مدل خودتوضیح  ي بهینه استفاده شده است. اولین گام در آزمون علیت گرنجر، تعیین وقفه

بیزین براي تعیین  - است. با توجه به کمتر بودن حجم نمونه از صد، از معیار شوارتز 1برداري

ي بهینه توسط  ) نتایج مربوط به تعیین تعداد وقفه2ي بهینه استفاده شده است. جدول ( وقفه

شود، کمترین  طور که در جدول مذکور مشاهده می دهد. همان بیزین را نشان می -معیار شوارتز

توان بیان داشت که  رو می دست آمده است. از این ي پنج به بیزین در وقفه - ي شوارتز همقدار آمار

  ي مدل خودتوضیح برداري برابر پنج است.  ي بهینه وقفه

  

  ي مدل خودتوضیح برداري ي بهینه تعیین تعداد وقفه - 2جدول 

  تعداد وقفه  )SBCبیزین ( - ي شوارتز مقدار آماره

157986/1-  0  

883042/7-  1  

518864/8-  2  

328736/8-  3  

621887/8-  4  
*687713/9-  5  

581240/9-  6  

  هاي پژوهش مأخذ: یافته

  

ي مدل خودتوضیح برداري، به بررسی  ي بهینه عنوان وقفه ي پنج به بعد از انتخاب وقفه

) نتایج 3بهاي مسکن پرداخته شده است. جدول ( ي علیت بین قیمت مسکن و اجاره رابطه

                                                             
1 

Vector Autoregressive Model 
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دهد. بر اساس جدول، نتایج حاصل از آزمون علیت گرنجر  علیت گرنجر را نشان میآزمون 

  بهاي مسکن دارد. ي علیت دوطرفه بین قیمت مسکن و اجاره حکایت از وجود رابطه

  نتایج آزمون علیت گرنجر - 3جدول 

 H0ي  فرضیه Fي آماره احتمال نتیجه

  نیست LHPIعلت گرنجري متغیر  LRPIمتغیر  88510/4 0009/0  شود رد می H0ي  فرضیه

 نیست LRPIعلت گرنجري متغیر  LHPIمتغیر  16261/6 0001/0 شود رد می H0ي  فرضیه

  هاي پژوهش مأخذ: یافته

  

  . برآورد مدل اول و مدل دوم به روش بوت استرپ رگرسیون کوانتایل5-3

در ادامه با استفاده از روش بوت استرپ رگرسیون کوانتایل به برآورد مدل اول و مدل دوم 

است که توسط  MCMB-Aشود. روش بوت استرپ استفاده شده، روش  پژوهش پرداخته می

) ارائه شده است. لازم به ذکر است که الگوریتم استفاده شده 2005کچرگینسکی و همکاران (

% مورد بررسی قرار 95ي اطمینان  گیري و فاصله بار نمونه 1500و  1000در این پژوهش با 

و ) نتایج برآورد بوت استرپ رگرسیون کوانتایل براي مدل اول 5) و (4گرفته است. جداول (

گیري  بار نمونه 1000) نتایج برآورد مدل اول با 4دهد. در جدول ( مدل دوم پژوهش را نشان می

دار بر قیمت مسکن  مثبت و معنی تأثیربهاي مسکن  ها، اجاره دهد که در تمامی دهک نشان می

ي ضرایب در هر دهک مشابه با رگرسیون حداقل مربعات است. در دهک اول،  دارد. تفسیر اندازه

درصد در قیمت مسکن شده و در  05/1بهاي مسکن باعث افزایش  ک درصد افزایش در اجارهی

درصد در  08/1بهاي مسکن باعث افزایش  دهک پنجم (میانه)، یک درصد افزایش در اجاره

بهاي مسکن باعث افزایش  قیمت مسکن شده و در دهک نهم نیز یک درصد افزایش در اجاره

هاي  توان بیان داشت که در طول دهک طورکلی می ه است. بهدرصد در قیمت مسکن شد 06/1

هاي ابتدایی روند افزایشی داشته و در دهک  بهاي مسکن در دهک مورد بررسی، ضریب اجاره

گیرد. براي درك  ششم به بیشترین مقدار رسیده و از دهک هفتم تا نهم روند کاهشی به خود می

) به تصویر 1هاي مختلف در شکل ( مسکن در دهکبهاي  بهتر این روند، نمودار ضرایب اجاره

گیري نیز نتایج برآورد  بار نمونه 1500) نتایج برآورد با 4کشیده شده است. با توجه به جدول (

  کند. گیري را تأیید می بار نمونه 1000با 

دهد که در تمامی  گیري نشان می بار نمونه 1000) نتایج برآورد مدل دوم با 5در جدول (

که در دهک  طوري بهاي مسکن دارد. به دار بر اجاره مثبت و معنی تأثیر، قیمت مسکن ها دهک

بهاي مسکن شده و  درصد در اجاره 94/0اول، یک درصد افزایش در قیمت مسکن باعث افزایش 

درصد در  92/0در دهک پنجم (میانه)، یک درصد افزایش در قیمت مسکن باعث افزایش 
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دهک نهم نیز یک درصد افزایش در قیمت مسکن باعث افزایش بهاي مسکن شده و در  اجاره

توان بیان داشت که در طول  طورکلی می بهاي مسکن شده است. به درصد در اجاره 95/0

هاي ابتدایی روند کاهشی داشته و در  هاي مورد بررسی، ضریب قیمت مسکن در دهک دهک

فزایشی به خود گرفته و در دهک دهک چهارم به کمترین مقدار رسیده و از دهک پنجم روند ا

هاي مختلف  ) نمودار ضرایب قیمت مسکن در دهک2رسد. در شکل ( نهم به بیشترین مقدار می

گیري نیز نتایج برآورد با  بار نمونه 1500) نتایج برآورد با 5آورده شده است. با توجه به جدول (

  کند. گیري را تأیید می بار نمونه 1000

  

  رد بوت استرپ رگرسیون کوانتایل براي مدل اولنتایج برآو -4جدول 

  گیري بار نمونه 1500با   گیري بار نمونه 1000با   کوانتایل  نام متغیر

  احتمال  tي  آماره  ضریب  احتمال tي  آماره  ضریب

  

  

  
LRPI 

1/0  050394/1  65391/55  0000/0  050394/1  59702/51  0000/0  

2/0  062884/1  6014/111  0000/0  062884/1  6198/133  0000/0  

3/0  067638/1  94800/97  0000/0  067638/1  93019/99  0000/0  

4/0  080571/1  59579/93  0000/0  080571/1  54114/99  0000/0  

5/0  084839/1  62482/95  0000/0  084839/1  0550/101  0000/0  

6/0  090082/1  68280/91  0000/0  090082/1  03267/96  0000/0  

7/0  080915/1  67043/83  0000/0  080915/1  62042/87  0000/0  

8/0  063323/1  5486/117  0000/0  063323/1  3483/128  0000/0  

9/0  063194/1  7647/120  0000/0  063194/1  7207/126  0000/0  

  

  

  
C  

1/0  216266/0-  847568/3-  0003/0  216266/0-  570612/3-  0006/0  

2/0  234435/0-  017553/9-  0000/0  234435/0-  50034/11-  0000/0  

3/0  237027/0-  370268/8-  0000/0  237027/0-  613636/8-  0000/0  

4/0  252118/0-  373169/7-  0000/0  252118/0-  909134/7-  0000/0  

5/0  258997/0-  292702/7-  0000/0  258997/0-  697368/7-  0000/0  

6/0  268672/0-  903052/6-  0000/0  268672/0-  246210/7-  0000/0  

7/0  228216/0-  236857/5-  0000/0  228216/0-  507101/5-  0000/0  

8/0  161418/0-  352650/5-  0000/0  161418/0-  889081/5-  0000/0  

9/0  154122/0-  374657/5-  0000/0  154122/0-  753282/5-  0000/0  

  هاي پژوهش مأخذ: یافته
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  استرپ رگرسیون کوانتایل براي مدل دومنتایج برآورد بوت  - 5جدول 

  گیري بار نمونه 1500با   گیري بار نمونه 1000با   کوانتایل  نام متغیر

  احتمال  tي  آماره  ضریب  احتمال tي  آماره  ضریب

  

  

  
LHPI 

1/0  940562/0  2967/118  0000/0  940562/0  1027/121  0000/0  

2/0  939018/0  9105/114  0000/0  939018/0  4273/115  0000/0  

3/0  924531/0  90964/92  0000/0  924531/0  47865/97  0000/0  

4/0  917363/0  5131/116  0000/0  917363/0  9011/119  0000/0  

5/0  921796/0  4888/124  0000/0  921796/0  4474/129  0000/0  

6/0  921845/0  9736/113  0000/0  921845/0  2122/111  0000/0  

7/0  934646/0  7162/104  0000/0  934646/0  3175/105  0000/0  

8/0  940306/0  8070/138  0000/0  940306/0  7387/137  0000/0  

9/0  951136/0  17194/68  0000/0  951136/0  60783/82  0000/0  

  

  

  
C 

1/0  144961/0  617187/5  0000/0  144961/0  857813/5  0000/0  

2/0  157454/0  673317/5  0000/0  157454/0  718968/5  0000/0  

3/0  212598/0  238757/6  0000/0  212598/0  560573/6  0000/0  

4/0  246470/0  398787/9  0000/0  246470/0  753458/9  0000/0  

5/0  238742/0  32569/10  0000/0  238742/0  75124/10  0000/0  

6/0  247552/0  82253/10  0000/0  247552/0  39194/10  0000/0  

7/0  229760/0  47409/10  0000/0  229760/0  68612/10  0000/0  

8/0  222692/0  33743/13  0000/0  222692/0  02397/13  0000/0  

9/0  209363/0  044968/5  0000/0  209363/0  597105/6  0000/0  

  هاي پژوهش مأخذ: یافته

  
  هاي مختلف بهاي مسکن در دهک % اجاره95ي اطمینان  ضرایب و فاصله - 1شکل 

  هاي پژوهش یافتهمأخذ: 
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  هاي مختلف % قیمت مسکن در دهک95ي اطمینان  ضرایب و فاصله - 2شکل 

  هاي پژوهش مأخذ: یافته

  

  گیري و پیشنهادهاي سیاستی . نتیجه6

بهاي مسکن در  ي دوسویه بین قیمت مسکن و اجاره هدف پژوهش حاضر بررسی رابطه

است. جهت بررسی  1398تا فصل چهارم سال  1381ي زمانی فصل اول سال  ایران در فاصله

موضوع از آزمون علیت گرنجر و رویکرد بوت استرپ رگرسیون کوانتایل استفاده شد. نتایج 

ي علیت دوطرفه بین قیمت مسکن و  ی از وجود رابطهحاصل از آزمون علیت گرنجر حاک

دست آمده از روش بوت استرپ رگرسیون کوانتایل  بهاي مسکن بوده و بر اساس نتایج به اجاره

 تأثیردار بر قیمت مسکن داشته و قیمت مسکن نیز  مثبت و معنی تأثیربهاي مسکن  نیز اجاره

بهاي  مثبت قیمت مسکن بر اجاره تأثیربهاي مسکن دارد. در توجیه  دار بر اجاره مثبت و معنی

شود در  اي که بابت مسکن استیجاري پرداخت می توان بیان داشت که چون اجاره مسکن می

مندي از خدمات مسکن مذکور است؛ بنابراین طبیعی خواهد بود که با  ي بهره واقع معادل هزینه

ي استفاده از خدمات مسکن نیز بالا رفته و در نتیجه  قیمت مسکن (به هر دلیلی)، هزینهافزایش 

چنین با توجه به نظریات اقتصادي و شواهد موجود، چون با افزایش  بها افزایش یابد. هم اجاره

ها نیز افزایش  ها (مثلاً مسکن در این پژوهش) قیمت در سایر بخش قیمت در یکی از بخش

رو با افزایش تورم در کنار  گیرد، از این رم بخشی) و انتظارات تورمی بالا شکل مییابد (تو می

ها در این حالت  افزایش قیمت مسکن، قدرت خرید مردم به شدت پایین آمده و صاحبان خانه
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کنند  اي امن در آینده توجه نمی عنوان یک دارایی سرمایه ي سودآوري مسکن به فقط به جنبه

ها از طرف  طرف و افزایش هزینه رفتن تورم و کاهش قدرت خرید خود از یکبلکه با در نظر گ

بهاي مسکن بر  مثبت اجاره تأثیربهاي مسکن خواهند بود. در توجیه  دیگر، در پی افزایش اجاره

) آورده شده در قسمت مبانی نظري، 1ي ( توان گفت که با توجه به رابطه قیمت مسکن نیز می

ي  ي انتظاري مسکن در طول دوره ي ارزش فعلی جریان اجاره کننده قیمت مسکن منعکس

بهاي مسکن بر قیمت  مثبت اجاره تأثیري پژوهش مبنی بر  برداري است. بنابراین یافته بهره

ي  مسکن دور از انتظار نبوده است. با توجه به ضرایب متغیرها در هر دو مدل برآورد شده

توان نتیجه  کنند، می ها تغییر می فقط در دهک پژوهش که تقریبا نزدیک به عدد یک هستند و

بها و برعکس  گرفت که تقریباً هر افزایشی در قیمت مسکن باعث همان اندازه افزایش در اجاره

ي  شده است. بر این اساس، با توجه به شرایط اقتصادي و سیاسی کشور و کاهش سطح رابطه

جاکه قدرت خرید مردم به  ش تورم، از آنالمللی، افت محسوس صادرات، کاهش تولید و افزای بین

گذاران اقتصادي براي کنترل قیمت و  شود سیاست شدت پایین آمده است، پیشنهاد می

بها، ضمن تحریک تقاضاي مصرفی خانوارها  جلوگیري از افزایش قیمت مسکن و افزایش اجاره

ز افراد کم درآمدي بازي (سوداگري) مسکن و حمایت ا براي خرید مسکن در مقابل تقاضاي سفته

آور، مثل دیگر کشورهاي دنیا از ابزار  هاي سرسام که امکان خرید مسکن ندارند در مقابل اجاره

بازي مسکن  مالیات بر عایدي سرمایه استفاده کنند تا با استفاده از این ابزار جلوي تقاضاي سفته

ا فراهم نموده و زمینه را را گرفته و شرایط مناسب براي تقاضاي مصرفی مسکن در بازار مسکن ر

چنین با توجه به عدم کفایت درآمد  براي کاهش و واقعی شدن قیمت مسکن مهیا سازند. هم

مسکن مصرفی و حتی مسکن استیجاري به دلیل شرایط تورمی موجود در  تأمینخانوارها در 

واحد  گذاران اقتصادي نسبت مبلغ وام (تسهیلات) به ارزش شود سیاست جامعه، پیشنهاد می

) را افزایش دهند (زیرا این نسبت در اقتصاد ما به شدت پایین است) و براي LTVمسکونی (

ي بلندمدتی را تعریف کنند. همچنین با تقویت و شناساندن  بازپرداخت اقساط وام نیز بازه

 گذاري ي ابزارهاي مالی، مردم را به سمت سرمایه درست بازار سرمایه به مردم با تکیه بر توسعه

هاي ساختمانی هدایت کنند تا افراد با  در مسکن نظیر اوارق بدهی مسکن یا خرید سهام شرکت

بازي به سمت ساخت و ساز یا خرید مسکن و به دنبال آن اجاره دادن واحد  ي سفته انگیزه

  مسکونی، کشیده نشوند.
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