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  مقدمه

و متغیرهایی که بر آن موثر هستند بررسی بخش مسکن ، وضعیت این مطالعهدر 

مورد بررسی قرار گرفته است و همواره هاي مختلفی  در اینجا بخش مسکن از جنبه .شود می

، زیرا ستفاده نیز استاده شود -هاي جداول داده ها از داده سعی شده تا در کنار سایر بررسی

 –جدول داده ه استفاده از یک مدل تعادل عمومی است که در چارچوب اساس این مطالع

  .شود ستاده تعریف می

در این فصل . فصل اول این مطالعه به بررسی جایگاه بخش مسکن دراقتصاد ملی دارد

ه بررسی روند ارزش افزوده بخش مسکن، سهم آن در اقتصاد ملی، وضعیت ایجاد ارزش ب

همچنین بر اساس جدول داده . پردازیم می ه آن با سایر بخشهاافزوده در بخش مسکن و مقایس

ستاده، وضعیت ارتباط بخش مسکن با سایر بخشهاي تولیدي در قالب شاخصهاي پیوند بین  –

ش مسکن تا چه اندازه در اقتصاد ملی داراي خدهد ب بخشی بررسی شده است که نشان می

در . سایر اجزاي اقتصاد تأثیرگذار باشد تواند در باشد و رونق و رکودهاي آن می اهمیت می

در این فصل مسائل . گذاري در بخش مسکن بررسی شده است سرمایهفصل دوم وضعیت 

گذاري در بخش  گذاري در بخش مسکن، وضعیت سرمایه هاي سرمایه مربوط به وضعیت داده



 ٢

در فصل سوم نیز . ستاده و نوسانات آن بررسی شده است -مسکن در قالب جدول داده

از  یخشهاي بعدي به عنوان بخشدر بقیمتهاي بخش مسکن مورد تحلیل قرار گرفته است که 

در این . یک مدل تعادل عمومی خواهد بود که براي بخش مسکن از آن استفاده خواهد شد

راستا قیمتهاي فصلی مسکن و نوسانات آن بررسی شده است که تأثیر برخی از عوامل بر 

قیمت چوب مدلهاي رهمچنین در چا. نوسانات قیمت مسکن نیز مورد مطالعه قرار گرفته است

باشد  ستاده، عوامل تشکیل دهنده قیمت مسکن که عمدتاً از طریق هزینه تولید می –داده 

بررسی شده است و در اینجا نشان داده شده است که قیمت سایر بخشها مانند سیمان، آجر، 

چه سهمی در تعیین قیمت مسکن دارند و از طرف دیگر قیمت مسکن چه تأثیري بر ... آهن و 

ی که در قالب چارچوب کلی مدلهای ، ابتدادر فصل چهارم. خشها داشته استقیمت سایر ب

سازي مدل  شوند و سپس روابط مدل، برآورد آن و نتایج شبیه ستاده ارائه می -جداول داده

، اثرات متغیرهاي مختلف با استفاده از مدل برآوردي در پنجمدر فصل . بررسی خواهند شد

 .گردد فصل چهارم، بررسی می



 
 

  

 فصل اول

 

  

  اهمیت بخش مسکن در اقتصاد ایران

  

  

  

  مقدمه -1- 1

اي در تولید  هاي اقتصاد ایران است که سهم عمده بخش مسکن یکی از مهمترین بخش

هاي پرنوسان اقتصادي است که  این بخش یکی از بخش. داشته استناخالص داخلی و اشتغال 

این فصل به بررسی جایگاه بخش  در. همواره با نوسانات بسیار شدیدي مواجه بوده است

. پردازیم میاشتغال و ایجاد ارزش افزوده سهم آن در تولید ناخالص داخلی، مسکن از لحاظ 

وجود توجه داریم که چون آمارهاي مربوط به ساختمانهاي مسکونی در حسابهاي ملی ایران 

هاي آن تا حدود البته روندکنیم که  خصوصی استفاده می ش ساختمانبخاز آمار ندارد، لذا 
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با توجه به اینکه سهم دولت در  ،تواند بیانگر نوسانات بخش مسکن باشد میزیادي 

  .مسکن در سالهاي اخیر کمتر از دو درصد بوده است گذاري سرمایه

  

  بخش مسکن در تولید ناخالص داخلیسهم  -1- 2

ه د ریال بودمیلیار 780حدود  1338بخش ساختمان خصوصی در سال  ارزش افزوده

 همراه با افزایش نسبتاً. ص داخلی را تشکیل داده استلدرصد از تولید ناخا 2است که کمتر از 

هاي  نیز از افزایش، ارزش افزوده ساختمان خصوصی 1355ص داخلی تا سال لزیاد تولید ناخا

ارزش افزوده ساختمان خصوصی در سال اي که  قابل توجهی برخوردار بوده است، به گونه

میلیارد ریال برحسب  242326به داخلی  و تولید ناخالصمیلیارد ریال  8986به  1355

در این سال سهم بخش ساختمان خصوصی از تولید . رسد می 1376هاي ثابت سال  قیمت

، سهم ساختمان خصوصی 1338بنابراین نسبت به سال . رسد میدرصد  7/3به ناخالص داخلی 

  .شود می دو برابر داخلی، تقریباًاز تولید ناخالص 

به ویژه تا پایان جنگ تحمیلی، اقتصاد کشور با نوسانات زیادي بعد از انقلاب اسلامی 

ارزش  .گردد شدیدي می همراه با آن بخش مسکن نیز داراي نوسانات نسبتاًشود که  میمواجه 

میلیارد ریال کاهش  5500به کمتر از  1369تا  1367 دورهافزوده ساختمان خصوصی در 

به هر . درصد سقوط کند 5/2به شود تا سهم آن در تولید ناخالص داخلی  میموجب  یابد که می
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داخلی نیز شروع هاي توسعه پنج ساله، روند افزایش تولید ناخالص  حال با شروع برنامه

روند  1-1نمودار . یابد مینیز همراه با نوساناتی افزایش شود و همراه با آن ارزش افزوده  می

به قیمت ثابت اختمان خصوصی، بخش نفت و تولید ناخالص داخلی ارزش افزوده بخش س

  . دهد میرا نشان  1376

  

  و) VAAH(ساختمان خصوصی بخش ، ارزش افزوده)GDP(تولید ناخالص داخلی:  1-1 نمودار

  ) VAAO(ارزش افزوده بخش نفت 
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ل سویی بین بخش ساختمان خصوصی و ک یک هم دهد که تقریباً مینشان  1-1 نمودار

ولی بین ارزش افزوده بخش نفت و ساختمان خصوصی ارتباط چندانی دارد وجود اقتصاد 

بین تولید ناخالص داخلی و ضریب همبستگی اي است که  این وضعیت به گونه. وجود ندارد

بین ضریب همبستگی که  حالی باشد، در می 89/0ساختمان خصوصی حدود ارزش افزوده 

به هر حال . است - 05/٠حدود  نفتو ارزش افزوده بخش  بدون نفت الص داخلیختولید نا

در دوره جاري رابطه محسوسی بین بخش ساختمان خصوصی نفت وجود ندارد، هرچند که 

به . تري بر بخش ساختمان نشان دهد هاي طولانیبخش نفت اثر خود را با تأخیرممکن است 

بخش افزوده ارزش  ارزش افزوده ساختمان خصوصی باعنوان مثال ضریب همبستگی بین 

، ارزش افزوده بخش نفت ساله 3با تأخیر باشد، در حالی که این رابطه  می 12/0حدود نفت 

  .باشد می 87/0حدود 

 1-2سهم ارزش افزوده بخش ساختمان خصوصی از تولید ناخالص داخلی در نمودار 

 15حدود  به 1338درصد در سال  2سهم ساختمان خصوصی از کمتر از . نشان داده شده است

 5/2کند و به حدود  میشروع به کاهش و پس از آن با نوساناتی  رسد می 1359درصد در سال 

اي از تغییرات سهم ساختمان خصوصی، ناشی از نوسانات سهم  بخش عمده. رسد میدرصد 

نفتی غیرساختمان خصوصی با سهم بخش سهم بخش که  حالی در. نفت در اقتصاد ایران است

بین سهم بخش ساختمان ، ولی )باشد می 5/0بین این دو حدود همبستگی  ضریب( مثبت است
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ضریب همبستگی بین این دو حدود (خصوصی و سهم بخش نفت رابطه منفی وجود دارد 

که سهم بخش نفت افزایش یافته است، در مقابل، به عبارت دیگر، هرگاه . )باشد می -49/0

رونق بخش نفت موجب رونق  زیرا. خش ساختمان خصوصی کاهش یافته استسهم ب

بخش که تأثیري بر  ، در حالیشود میو خدمات هاي صنعت، کشاورزي  در بخشتر  سریع

  .ساختمان خصوصی ندارد

  

  سهم ارزش افزوده بخش ساختمان خصوصی در تولید ناخالص داخلی: 1- 2نمودار 
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امل دو نکته دیگري که بایستی بر آن توجه داشته باشیم این است که بخش مسکن ش

یک قسمت که تاکنون بررسی کردیم، مربوط به بخش ساختمان خصوصی است . قسمت است

موجود است که ارزش که بیانگر تولید مسکن است و دیگري مربوط به ساختمانهاي مسکونی 

اگر این دو را با هم به حساب آوریم، . باشد میساختمانها خدمات این برابر با ارزش افزوده آن 

ضریب اي که  به گونه .شود میسویی بخش مسکن با کل اقتصاد بسیار بیشتر  هم در این صورت

 98/0بدون نفت حدود و تولید ناخالص داخلی  بین ارزش افزوده بخش مسکنهمبستگی 

ضریب همبستگی بین ارزش افزوده بخش مسکن و بخش نفت ، درحالیکه آید میبدست 

بین سهم بخش مسکن از تولید ناخالص از طرف دیگر رابطه منفی . باشد می -08/0حدود 

اي که ضریب همبستگی  به گونه ،شود میتشدید از تولید ناخالص داخلی داخلی و سهم نفت 

  .باشد می -93/0بین سهم نفت و سهم مسکن برابر با 

  

  رشد بخش مسکن و تولید ناخالص داخلی -1- 3

خصوصی از سال دهد که متوسط رشد ارزش افزوده ساختمان  میآمارهاي ملی نشان 

براي تولید این رقم . درصد در سال بوده است 8/5به طور متوسط  1384تا سال  1338

 درصد 6/5حدود و براي تولید ناخالص داخلی بدون نفت درصد  9/4ناخالص داخلی حدود 

با رشد بخش غیرنفتی متناسب  بخش ساختمان خصوصی تقریباًبنابراین رشد متوسط . باشد می
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رشد ساختمان خصوصی داراي نوسانات بسیار شدیدي ا مسئله مهم این است که ام. بوده است

نرخ رشد  1- 3نمودار  .باشد میچنین نوساناتی نکل اقتصاد داراي که  حالی بوده است، در

هاي  افزوده بخش ساختمان خصوصی را به قیمتنرخ رشد ارزش تولید ناخالص داخلی و 

  . دهد میثابت نشان 

  

 رشد تولید ناخالص داخلی و نرخ رشد ارزش افزوده ساختمان خصوصی نرخ: 1-3نمودار 
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داراي نوسانات بسیار شدیدتري در که رشد بخش ساختمان  دهد  نشان می 1-3نمودار 

 -1/10حداقل که نرخ رشد تولید ناخالص داخلی بین  در حالی. باشد میمقایسه با کل اقتصاد 

رشد ارزش افزوده ساختمان خصوصی بین حداقل  نرخ. باشد میدرصد  6/17و حداکثر درصد 

نرخ رشد این دو متغیر نشان از طرف دیگر پراکندگی . باشد میدرصد  1/62و حداکثر  -4/35

بخش ولی براي  26/7حدود انحراف معیار نرخ رشد تولید ناخالص داخلی دهد که  می

ساختمان بدین ترتیب نوسانات رشد . باشد میدرصد  6/19ساختمان خصوصی حدود 

  .باشد میخصوصی نسبت به کل اقتصاد، بسیار بیشتر 

شود یا رشد  میها  اما سؤال این است که آیا رشد بخش مسکن موجب رشد سایر بخش

آنچه که شواهد مربوط به ایران نشان . گردد میبخش مسکن ها موجب رشد  سایر بخش

ی که به معنی رشد درآمد یا رشد تولید ناخالص داخلدهد این است که رشد اقتصاد ملی  می

 گرانجریت علّآزمون . شود میاز طریق افزایش تقاضا موجب رشد بخش مسکن ملی است 

انجام این آزمون با . باشد میرشد سایر بخشها علت رشد بخش مسکن دهد که  مینشان 

ید تولعناداري، رشد م دهد که به طور کاملاً میوقفه، نشان  10وقفه تا  1از  ،هاي مختلف وقفه

این در حالی است که هیچ گونه . ناخالص داخلی عاملی براي رشد بخش مسکن بوده است

برخی از این نتایج  1- 1در جدول . یتی از بخش مسکن به اقتصاد ملی وجود نداردرابطه علّ

  .نشان داده شده است
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  آزمون علیت بین رشد بخش مسکن و رشد اقتصادي: 1-1جدول 

  نتیجه آزمون  احتمال  F  تعداد وقفه  فرضیه

  رشد بخش مسکن علت رشد اقتصادي نیست

  رشد اقتصادي علت رشد بخش مسکن نیست

1  

04/0  

48/12  

84/0  

001/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

  رشد بخش مسکن علت رشد اقتصادي نیست

  رشد اقتصادي علت رشد بخش مسکن نیست

2  

048/0  

9/12  

95/0  

000005/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

  علت رشد اقتصادي نیست رشد بخش مسکن

  رشد اقتصادي علت رشد بخش مسکن نیست

5  

11/0  

43/7  

988/0  

00015/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

  رشد بخش مسکن علت رشد اقتصادي نیست

  رشد اقتصادي علت رشد بخش مسکن نیست

8  

938/0  

01/11  

95/0  

00025/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

  رشد بخش مسکن علت رشد اقتصادي نیست

  شد اقتصادي علت رشد بخش مسکن نیستر

10  

89/0  

8/6  

562/0  

001/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

  

  ایجاد ارزش افزوده -1- 4

هاي  هریک از فعالیتیکی از معیارهایی است که بیانگر اهمیت ایجاد ارزش افزوده 

و ارزش تولید آن فعالیت ارزش افزوده هر فعالیت برابر با تفاوت بین . باشد میاقتصادي 

به ) مواد اولیه( اي واسطه کالاهايبه عبارت دیگر در تبدیل . باشد میاي آن  هاي واسطه هزینه
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از طرف دیگر ارزش افزوده در هر . یک محصول، چه مقدار ارزش جدید ایجاد شده است

باشد که به عوامل تولید پرداخت  میفعالیت برابر با ارزش درآمد ایجاد شده در آن فعالیت 

باشد، عبارت از نسبت  میایجاد ارزش افزوده کی از معیارهایی که بیانگر میزان ی. گردد می

  .افزوده به ارزش تولید کل استارزش 

ثابت براي بخش ساختمان خصوصی در هاي  ضریب ارزش افزوده برحسب قیمت

بدین معنی که از کل ارزش تولید بخش . بوده است 3/٠ابتداي دوره مورد بررسی حدود 

در بخش در واقع . را ارزش افزوده تشکیل داده استآن  ٪30وصی، حدود ساختمان خص

ریال  7/0آن ارزش افزوده و حدود ریال  3/0حدود  ،تولید از هر یک ریالساختمان خصوصی 

ضریب ارزش افزوده . اي بوده است که در آن به کار رفته است آن مربوط به ارزش مواد اولیه

 1368با نوساناتی که داشته است تا سال ثابت، اي ه بخش ساختمان خصوصی برحسب قیمت

به . داشته استزیادي  به بعد افزایش نسبتاً 1369از سال اما . مانده استدر همین حدود ثابت 

 1369بوده، ولی از سال  3/0برابر با  ، ضریب ارزش افزوده تقریبا1369ًدر قبل از اي که  گونه

  .ماند ثابت می 4/0در سطح  تقریباًه بعد ب 1374کند و از سال  میشروع به افزایش 

هاي  ضریب ارزش افزوده در بخش ساختمان خصوصی را برحسب قیمت 1-4نمودار 

در هاي ثابت  که ضریب ارزش افزوده برحسب قیمت در حالی. دهد میو جاري نشان ثابت 

ضریب . تبوده اس 4/0در سطح  1374و در سالهاي بعد از  3/0برابر با  1369سالهاي قبل از 
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اي که  به گونه .دار بوده استرهاي جاري از روند صعودي برخو ارزش افزوده برحسب قیمت

در  5/0به حدود  1338در سال  1/0هاي جاري از  ارزش افزوده برحسب قیمتمقدار ضریب 

هاي  ضریب ارزش افزوده به قیمت، 1374در بعد از سالهاي به هرحال . رسد می 1381سال 

  .یشتري داشته استات بجاري نوسان

  

  ضریب ارزش افزوده  بخش ساختمان خصوصی بر حسب قیمتهاي جاري و ثابت: 1-4نمودار 
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ضریب ارزش افزوده به قیمت ثابت دهد این است که  مینشان  1-4نچه که نمودار آ

هاي جاري از  قیمتداراي ثبات بیشتري بوده است ولی ضریب ارزش افزوده برحسب 

  .نمود تبیینتوان به صورت زیر  میرابطه این دو را . خوردار بوده استنوسانات بیشتري بر
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)( هاي جاري ابتدا ضریب ارزش افزوده برحسب قیمت NV  را به صورت زیر

  :نویسیم می

)1-1                                                 (
N

N
N X

Y
V   

NY و افزوده به قیمت جاري  شارزNX  به قیمت جاري استارزش تولید کل.  

ارزش تولید برابر با تفاوت بین ) NY(ارزش افزوده حال رابطه فوق را با توجه به اینکه 

  :به صورت زیر نوشت توان میاست،  )NC(اي  هاي واسطه و هزینه) NX(کل 

)2-1                                               (

N

N

N

NN

N

N
N

X

C

X

CX

X

Y
V






1

  

Nنسبت 

N

C

X
در ارزش تولید ) مصالح ساختمانی عمدتاً(اي  هاي واسطه بیانگر سهم هزینه 

برابر با حاصل ضرب ) قیمت جاري(اسمیه به اینکه هر متغیر حال با توج. باشد میکل مسکن 

باشد، ضریب ارزش افزوده  میآن متغیر ) قیمت ثابت(حقیقیشاخص قیمت مربوطه در ارزش 

  :کنیم میقیمت جاري را به صورت زیر بازنویسی برحسب 

)3-1                                                        (

RX

RC

N

N
N

XP

CP

X

C
V





1

1
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CP  شاخص قیمت مصالح ساختمانی وXP  چنین  هم. باشد میشاخص قیمت مسکن

RC  وRX هاي ثابت  اي و ارزش تولید مسکن برحسب قیمت نیز به ترتیب هزینه واسطه

  :نویسیم میرا به صورت زیر  1-3حال رابطه . باشند می

)4-1                                               (
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ضریب ارزش افزوده حقیقی است که برابر با نسبت  RVکه 
R

R

X

Y
نشان  1-4رابطه . باشد می 

جاري با نسبت قیمت مصالح ساختمانی هاي  ارزش افزوده برحسب قیمتدهد که ضریب  می

هرچه قیمت مسکن در مقایسه با قیمت  به عبارت دیگر. به قیمت مسکن رابطه معکوس دارد

شود تا ضریب ارزش افزوده اسمی  میبیشتري داشته باشد، موجب مصالح ساختمانی افزایش 

 1برابر با سکن به قیمت مصالح ساختمانی قیمت ماز طرف دیگر اگر نسبت . افزایش یابد

به عنوان مثال  .)RV=NV(اسمی و حقیقی برابر خواهند بود ارزش افزوده باشد، در این صورت 
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برابر و شاخص قیمت مسکن در شهر  7/6قیمت مصالح ساختمانی حدود  1371-81در دوره 

  .1برابر شده است 4/10 تهران حدود

روند ضریب ارزش افزوده در کل اقتصاد و در بخش ساختمان خصوصی  1- 5نمودار 

ضریب ارزش افزوده . هاي جاري ترسیم شده است این نمودار برحسب قیمت. دهد میرا نشان 

رسد  می 5/0به حدود  1/0بخش ساختمان خصوصی تقریبا درحال افزایش بوده است که از 

 6/0بین کل اقتصاد ضریب ارزش افزوده در که  درحالی. نشده است 5/0بیشتر از ه گا هیچولی 

در سطح اقتصاد ملی طورکلی، ضریب ارزش افزوده ه ببنابراین . در نوسان بوده است 7/0و 

این وضعیت . در بخش ساختمان خصوصی بوده استهمواره بیشتر از ضریب ارزش افزوده 

و  3/0حدود  1338-84فزوده در بخش مسکن طی دوره اضریب ارزش اي است که  به گونه

که ضریب ارزش بعد از جنگ تحمیلی اما در دوره . بوده است 64/0در کل اقتصاد حدود 

به طور متوسط هاي قابل توجهی بوده است،  افزوده بخش ساختمانی خصوصی داراي افزایش

بدین ترتیب ضریب . شدبا می 67/0کل اقتصاد حدود باشد که این رقم براي  می 4/0حدود 

برابر ضریب ارزش افزوده در  1/2حدود  1338- 84در کل اقتصاد طی دوره ارزش افزوده 

این نسبت براي دوره بعد از جنگ تحمیلی به حدود . بخش ساختمان خصوصی بوده است

  .رسد می 7/1

                                                 
پایـان نامـه فـوق     ،گـذاري مسـکن بخـش خصوصـی در ایـران      دیان، فرزانه، بررسی عوامل موثر بر سرمایه -1

  .46، صفحه 1385لیسانس، 
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          (H)و ضریب ارزش افزوده  بخش ساختمان خصوصی   (T)ضریب ارزش افزوده کل : 1-5نمودار 
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  1380ستاده سال  -دادهلی بر اساس جدول م مسکن در اقتصاد جایگاه بخش -1- 5

ستاده به طور مناسبی ترسیم -توان در چارچوب جدول داده میجایگاه بخش مسکن را 

  .استخراج شده اند 1380سال ستاده - از جدول داده 1-3و  1-2بدین منظور جداول . نمود

طبق . دهد میتقاضا براي محصولات بخش مسکن و کل اقتصاد را نشان  1-2 جدول

هاي این جدول در کل اقتصاد حدود  داده
1

3
واي  محصولات به صورت کالاي واسطه 

2

3
نیز به  
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 18بخش ساختمانهاي مسکونی اما این نسبت در . اند صورت کالاي نهایی مورد تقاضا بوده

صولات به مح در واقع در بخش ساختمانهاي مسکونی، عمدتاً. باشد میدرصد  82درصد و 

قرار  هاي تولیدي ه بخشنضاي نهایی تقاش مورد استفاده بخ کهصورت تقاضاي نهایی است 

توان در بخش خدمات  میهاي مربوط به مسکن را  قسمت دیگري از فعالیتاما . گیرد می

مشاهده نمود که در واقع خدمات حاصل از واحدهاي مسکونی موجود احدهاي مسکونی و

کل ارزش خدمات حاصل از واحدهاي مسکونی حدود . اند است که در سالهاي قبل تولید شده

توسط خانوارها تقاضا میلیارد ریال آن  80109بوده است که از این رقم میلیارد ریال  80201

صل از خدمات حادر واقع کل . دهد میدرصد آن را تشکیل  88/99حدود شده است که 

اما . باشد میبه عنوان کالاي نهایی معرفی واحدهاي مسکونی، مورد تقاضاي خانوارها است که 

باشد به عنوان  میعرضه مسکن جدید تولیدات بخش ساختمانهاي مسکونی که به صورت 

تولید ساختمانهاي مجموع ( سکنبخش ماز طرف دیگر . شود میاي خریداري  کالاي سرمایه

میلیارد ریال  11292ارزش تولیدي معادل با داراي  )مسکونی و خدمات واحدهاي مسکونی

هاي تولیدي  اي توسط بخش درصد به عنوان کالاهاي واسطه 5بوده است که از این رقم حدود 

هد که د مینشان  1- 3 جدولنهایی تقاضاي توسط آن  درصد 95استفاده شده است و حدود 

میلیارد ریال  422650اي کشور که حدود  بخش ساختمانهاي مسکونی از کل تقاضاي واسطه

درصد را به خود اختصاص داده  4/5درصد و کل بخش مسکن حدود  4/4بوده است حدود 
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به و خدمات واحدهاي مسکونی این رقم براي ارزش افزوده بخش ساختمان مسکونی  .است

درصد از کل پرداختی اقتصاد به نیروي  4/3حدود چنین  هم .رسد میدرصد  5/2و  2حدود 

درصد از کل ارزش تولید  8/4از طرف دیگر حدود . کار متعلق به بخش مسکن بوده است

  .به بخش مسکن تعلق داشته استکشور 

  

  )درصد -میلیارد ریال( 1380تقاضا در سال بین اجزاي بخش مسکن توزیع ارزش تولید : 1-2جدول 

تقاضاي   

  اي اسطهو

تقاضاي   تقاضاي نهایی

  کل تقاضاي نهایی  گذاري سرمایه  خانوارها  کل

  ساختمانهاي مسکونی

  )درصد -سهم از کل اقتصاد (

5918  

)4/1(  

422  

)1/0(  

26371  

)7/13(  

26793  

)1/3(  

32711  

)5/2(  

  خدمات  واحدهاي مسکونی

  اي خدمات واحدهاي مسکونی اجاره

  جمع خدمات واحدهاي مسکونی

  )درصد -هم از کل اقصادس(

0  

44  

44  

)0(  

66146  

13963  

80109  

)4/19(  

0  

0  

0  

)0(  

66146  

14011  

80157  

)3/9(  

66146  

14055  

80201  

)2/6(  

  کل بخش مسکن

5962  

)4/1(  

80531  

)5/19(  

26371  

)7/13(  

106902  

)4/12(  

112912  

)7/8(  

  1285813  860384  193059  413389  425429  کل اقتصاد

  ، مرکز آمار ایران1380ستاده سال  - از جدول دادهاستخراج : منبع
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  )درصد -میلیارد ریال( 1380ارزش تولید، ارزش افزوده و هزینه واسط بخش مسکن در سال : 1-3جدول 

  
تولید 

ساختمانهاي 

  مسکونی

خدمات 

واحدهاي 

مسکونی 

  شخصی

خدمات 

واحدهاي 

مسکونی 

  اجاري

مجموع 

خدمات 

واحدهاي 

  مسکونی

کل بخش 

  مسکن
  اقتصاد کل

  اي هزینه واسطه

  )درصد –سهم از کل اقتصاد (

18726  

)4/4(  

1742  

)4/0(  

2220  

)5/0(  

3962  

)9/0(  

22688  

)4/5(  

422650  

  

  ارزش افزوده

  )درصد –سهم از کل اقتصاد (

13985  

)9/1(  

12313  

)7/1(  

6400  

)9/0(  

18713  

)5/2(  

32698  

)5/4(  

733908  

  

  ارزش تولید کل

  )درصد –سهم از کل اقتصاد (

32711  

)8/2(  

14055  

)2/1(  

8620  

)7/0(  

22675  

)0/2(  

55387  

)8/4(  

1156558  

  

  ، مرکز آمار ایران1380ستاده سال  - استخراج از جدول داده: منبع

  

و سهم ارزش  5/36اي از ارزش تولید کل حدود  سهم هزینه واسطهاما در کل اقتصاد، 

ست که سهم هزینه واسطه در ارزش تولید این در حالی ا. درصد بوده است 5/63افزوده حدود 

درصد بوده  8/42و سهم ارزش افزوده حدود  2/57حدود کل بخش ساختمانهاي مسکونی 

 ،بخش ساختمان مسکونی از متوسط اقتصادبنابراین از لحاظ ایجاد ارزش افزوده، . است

مسکونی واحدهاي سهم ارزش افزوده در بخش خدمات این در حالی است که . تر است پایین
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کل بخش که شامل تولید ساختمانهاي مسکونی و خدمات لذا اگر . باشد میدرصد  5/83حدود 

 59رزش تولید کل به سهم ارزش افزوده در اواحدهاي مسکونی است را در نظر بگیریم، 

این وضعیت در . تر است پاییندرصد  5/63رسد که هنوز از متوسط اقتصاد یعنی  میدرصد 

 71مصرفی کالاي نهایی داده شده است که سهم خرید خانوارها به عنوان نشان  1-6نمودار 

  .درصد بوده است 23اي حدود  درصد و سهم تقاضاي سرمایه

  

  اي در ارزش تولید کل هاي واسطه سهم ارزش افزوده و هزینه: 1-6نمودار 

57.2

17.5

41.0
36.5

42.8

82.5

59.0
63.5

0

20

40

60

80

100

ساختمانهاي مسکونی خدمات واحدهاي مسکونی  کل بخش مسکن کل اقتصاد

نسبت هزینه واسط به تولید نسبت ارزش افزوده به تولید
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اه از دیدگ( مسکنهاي تولیدي با بخش  بخش که ارتباط اندکیدلیل ه از طرف دیگر ب

اي اقتصاد، فقط  سهم بخش مسکن از تقاضاي واسطهدارند،  )ها به بخش مسکن نیاز این بخش

درصد و سهم آن در  5/19هزینه خانوارها حدود آن در در حالی که سهم . درصد است 4/1

کل  از تقاضايدرصد  5/8به طور کلی حدود . درصد بوده است 8/15حدود  گذاري سرمایه

این  1-7نمودار  .ربوط به تقاضاي آنها از بخش مسکن بوده استم )اي نهایی و واسطه(

  .دهد میوضعیت را نشان 

  

  مقایسه سهم بخش تولید مسکن و خدمات واحدهاي مسکونی موجود از اقتصاد ملی : 1-7نمودار 

  

1.4
0.10.08

2.5
2.1

19.4

15.6

7.0
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8

10
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14

16
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20

تقاضاي كلتقاضاي نھایيتقاضاي خانوارھاتقاضاي واسط

تولید ساختمانھاي مسكوني خدمات واحدھاي مسكوني
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  شاخصهاي پیوند بخش مسکن -6-1

اقتصـادي بـر سـایر    اي دو نـوع اثـر    تولید هر بخش ویژه ،ستاده -دلهاي دادهمدر چارچوب 

بـراي   jبخـش دهد، بدان معنا اسـت کـه تقاضـاي     تولیدش را افزایش jاگر بخش. بخشها دارد

افـزایش   ،شـود  مـی اده فاسـت   jهایی که محصولشان به عنوان نهاده در بخـش  محصولات بخش

پیونـد  «اصـطلاح  . در مدل طـرف تقاضـا اسـت    یتعلّدر واقع این بیانگر جهت . خواهد یافت

هـاي   دهـایش را از بخـش  انه ،که طبق آن یک بخش ودر اي بکار می اي چنین رابطهبر 1»پیشین

  .کند دیگر تهیه می

اسـت کـه بـه     jمحصول  ه مقدار اضافیِئبه معنی ارا j افزایش در تولید بخش از طرف دیگر

محصـول   ۀعرض ـبدین معنی که  .گیرد هاي دیگرمورد استفاده قرار می عنوان نهاده توسط بخش

 بیانگر این. کنند، افزایش خواهد یافت در تولیدشان استفاده میرا هایی که آن  بخش به  jبخش 

بـراي نشـان دادن   2»پیوند پسین«اصطلاح . ستاده است -مدل داده ۀیت در طرف عرضعلّ جهت

  . فروشد رود که طبق آن یک بخشی محصولش را به بخشهاي دیگر می چنین ارتباطی بکار می

بررسی این معیارها به . مودن پیوندهاي پسین و پیشین ارائه شده استن معیارهایی براي کمی

از طـرف دیگـر مقایسـه شـدت و ضـعف ایـن        .منظور مقایسه ساختار تولید بسیار مهم اسـت 

خش ویژه در یک اقتصاد، راهکاري براي تشخیص بخشهاي کلیدي یا راهبر ببراي یک  اپیونده

                                                 
١–Backward Linkage 
٢– Forward Linkage 



 24

تـوان نتیجـه    باشد، مـی   j بزرگتر از بخش  i بخش اگر پیوند پیشین براي. در آن اقتصاد است 

نصـیب  ،  jش در مقایسه بـا بخ ـ را منافع بیشتري  iدر تولید بخش  گرفت که یک ریال افزایش

بزرگتر باشد بدان معنـا اسـت    jاز بخش iبخش چنین اگر پیوند پسین  هم. اقتصاد خواهد کرد

اسـت، زیـرا     jتولیـد بخـش   در از افـزایش   تر ضروري iخشکه یک ریال افزایش در تولید ب

  . است jبیش از محصول  iمحصول به کند و نیاز  فعالیتهاي بیشتري را پشتیبانی می

اسـت کـه   » پیونـد پیشـین مسـتقیم   «ترین معیار براي شاخص پیوند پیشین موسـوم بـه    ساده

jdBبا ها  محصولات سایر بخشبه این شاخص چون نیاز مستقیم یک بخش . هیمد نشان می )(

بدین ترتیـب شـاخص   . باشد ماتریس ضرایب فنی می لذا برابر با جمع ستونیِ ،دهد را نشان می

  : برابر است با  jمستقیم براي بخش  پیشینِپیوند 

)5-1                                              (



n

i
ijj adB

1

)(  

بخشـی را بـر اسـاس     ارتباطـات بـین   تیف ونلئاز طرف دیگر چون عناصر ماتریس معکوس 

توان شاخص پیونـد کـل را نیـز بـراي      دهد لذا می نشان می) مستقیم و غیرمستقیم(نیازهاي کل 

بخواهد یک ریال محصول بـه   jدهد که اگر بخش  این شاخص نشان می. تعریف نمود jبخش 

ل دهد چه مقدار نیـاز بـه محصـولات سـایر بخشـها دارد و تولیـد سـایر        تقاضاي نهایی تحوی

  . دهد ها را افزایش می بخش
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)6-1    (                                                



n

i
ijj stB

1

)(  

1عناصر ماتریس ijsکه )( AI باشد و لذا میB(t)j   جمع ستون بیانگرj 1ام مـاتریس )( AI 

  . است

 iهـا بـه محصـولات بخـش      ر نیـاز سـایر بخـش   گطور که اشاره شد، پیوند پسین بیان همان

اگـر  . شود یا ماتریس ضرایب فنی به صورت سطر بیان میو ستاده  -باشد که در جدول داده می

Aماتریس ضرایب فنی را به صورت


تعریف کنیم که هر عنصر آن از تقسـیم فروشـهاي یـک     

Aدر ماتریس آنگاه  آید،  بخش به کل فروشهاي آن بدست می


هر سطر بیانگر نیـاز بخشـهاي    

عبـارت   i لذا شاخص پیوند پسین مستقیم براي بخـش  .باشد می iمختلف به محصولات بخش 

  : است از

)7-1     (                                               



n

j
iji adF

1


)(  

  : عبارت است از  1-7 یشکل ماتریس

)8-1(                                                     lAdF i


)(  

1از جمع سطري مـاتریس  iکل براي بخش  هم چنین شاخص پیوند پسینِ )( AI   بدسـت

  :که عبارت است از آید می

)8-1   (                                                       



n

i
iji stF

1


)(  
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ijsکه 


1عناصر ماتریس  )( AI


  : عبارت است از 1-8 یشکل ماتریس .باشد می 

)9-1(                                                     lAItF 1 )()(


  

هاي اولیـه   دهازاي خرید یک ریال از نهابه  iدهد که بخش  کل نشان می ص پیوند پسینِخشا

  . چه مقدار نیاز به محصولات سایر بخشها دارد) مانند کار و سرمایه(

خواهیم شدت و ضعف رابطـه بـین    می ها توجه شود که وقتی صرفاً در رابطه با این شاخص

شامل کالاهاي داخلـی و  ) T(بخشها را بررسی کنیم لازم است که ماتریس مبادلات بین بخشی 

خواهیم بخشهاي کلیدي را شناسایی کنـیم لازم اسـت کـه مـاتریس      اما وقتی می .وارداتی باشد

خواهیم ببینـیم   زیرا در این حالت می. داخل باشد بخشی فقط شامل کالاهاي تولید مبادلات بین

هاي دیگر شود و یا محصولاتش مـورد   تواند بیش از بقیه موجب رشد بخش شی میکه چه بخ

  .نیازسایر بخشها جهت تولید محصولات داخلی است

  

  بخشهاي کلیدي  یراسموسن براي شناسای -شاخص هیرشمن 

توان شدت و  هاي پیوند پسین و پیشین معرفی شدند که طبق آنها می در بخش قبلی شاخص

 هـاي  در اینجـا شـاخص  . بل بین یک بخش با سایر بخشها را تحلیل نمودضعف وابستگی متقا

بـدین  . اي که امکان مقایسه بین بخشـها فـراهم شـود    به گونه ،شوند قبلی تا حدودي تعدیل می

1منظور ابتدا ماتریس )( AI  را در نظر بگیرید که عناصر آن باsij شود نشان داده می.  
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  ر ماتریس معکوس ستون تیفعناص: 1– 4 جدول

    1بخش  2بخش   …  nبخش   جمع

10s  ns1  ...  
12s  11s  

  1بخش

20s  ns2  …  
22s  21s  

  2 بخش

            

0ns  nns  …  
2ns  1ns  

  nبخش 

00s ns0  …  
02s  01s  

  جمع

  

براي تعیـین بخشـهاي کلیـدي معرفـی     ) 1958(نو راسموس) 1956(هاي هیرشمن  شاخص

گیـري   بین یک بخش و خریدهایش از بخشهاي دیگـر را انـدازه   ۀشاخص پیشین رابط. اند شده

بین یک بخش و فروشهایش به بخشهاي دیگر را نشـان   ۀطهم چنین شاخص پسین راب. کند می

  . دهد می

بر ایـن  . بخشی فراهم شود بین ۀشود تا امکان مقایس شاخص پیوند پیشین نرمال میدر اینجا 

معرفی شد در اینجا بـه صـورت متوسـط     1-6صورت ه اساس بجاي حاصل جمع ستونی که ب

شود که به صورت  هر ستون در نظر گرفته می
n

tB j)(
یا  

n

s j. است که هیچ  اما بدیهی. باشد می
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ها آنها را بـر   حال براي نرمال نمودن این شاخص .آید بندیها بوجود نمی تفاوتی در نتایج و رتبه

ضرایب یعنی  متوسط تمامی
2n

b..
  : کنیم تقسیم می 

)10 -1(                                                            
00

0

2
00

0

s

s
n

n

s
n

s

L j

j

B
j   

  : توان این شاخص را به صورت زیر نوشت از طرف دیگر می

                                                                     jj
B
j tB

s

n
s

s

n
L )(

00

0

00

  

)11-1  (                 



j j

jj
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j
tBss

n

tB

tB
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)(
000  

کل اسـت کـه بـر     راسموسن همان شاخص پیشینِ -هیرشمن واقع شاخص پیوند پیشینِدر 

  . متوسط شاخص پیشین بخشها تقسیم شده است

  : شود ف مییشابهی تعرمراسموسن نیز به طور  -هیرشمن شاخص پیوند پسینِ

)12 -1    (                                                      
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L i
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F
j   

1ماتریس بیانگر نسبت متوسط هر عنصرِ 1-12رابطه  )( AI عناصر این   به متوسط تمامی

بخـش داراي   صـورت  ایـن  دربیشتر باشد  ،اگر متوسط هر ستون از متوسط کل. ماتریس است

بدین معنـی کـه افـزایش در تولیـد بخـش      . باشد شاخص پیشین قوي  یا قدرت انتشار بالا  می
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بـر  . شـود  هاي بخشهاي دیگـر مـی   ورد نظر موجب افزایش بیشتري در تقاضاي آن براي نهادهم

متوسط سطر بیشتر از متوسط کل باشـد در ایـن صـورت بخـش مـورد نظـر داراي        عکس اگر

بدان معنـا کـه محصـول نهـایی بخـش      . پسین قوي است شاخص پیوندj     کـه مـورد تقاضـاي

بنابراین وقتی شاخص پسـین و پیشـین   . خشها استاز متوسط همه ب بخشهاي دیگر است بیش

  . در این صورت بخش مورد نظر یک بخش کلیدي است 1 یک بخش تولیدي بزرگتر از براي

محتمل است که یک بخـش داراي   کاملاً .هم چنین بایستی شاخص انتشار را در نظر گرفت

. رابطه داشته باشـد  حدودم شاخص پیوند پسین و یا پیشین  بزرگ باشد اما فقط با چند بخشِ

لـذا   .به عبارت دیگر پیوند بخش مورد نظر با سایر بخشها فقط محدود به چنـد بخـش اسـت   

ضریب تغییرات یـا شـاخص تغییـرات را    . ها را نیز در نظر گرفت تغییرات این شاخص یبایست

   :کنیم براي پیوندهاي پیشین و پسین به صورت زیر تعریف می
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  . باشند می jهاي پیوند پیشین و پسین براي بخشضریب تغییرات شاخصترتیب ب 1-14و  13-1
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تواند  یگذاري در این بخش م غییرات کوچک باشد بدان معنا است که سرمایهتوقتی ضریب 

هـاي   تـوان شـاخص   حال می .تحت تأثیر قرار دهدتري  ها را تقریباً بطور یکنواخت سایر بخش

  : نرمال نمود ،هاي پیوند تغییرات را با تقسیم بر شاخص
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B
j

B
jB

j
L

V
S   

)16 -1(                                                                
F
j

F
jF

j
L

V
S   

1Bاگر 
jS طور متوسط بخش ه باشد بدان معنا است که بj   تري با سـایر   طور یکنواختبه

1Bبنـابراین در صـورتی کـه     .اسـت مرتبط ها  بخش
jL  1وB

jS   1و  یـاF
jL  1وF

jS  

  . یک بخش کلیدي است  jدر این صورت بخش ،باشد

تولیدي اقتصاد ایران را بر اساس هاي  هاي پیوند را براي بخش شاخص 1-5جدول 

پیوند پسین و پیشین  هاي شاخص اینجدول  در .دهد مینشان  1378ستاده سال  - جدول داده

شاخص پیوند . شان داده شده استهاي تولیدي، ن بخشبندي  چنین رتبه مستقیم و کل و هم

بوده است که بر اساس آن، مرتبه سوم  674/0ساختمانهاي مسکونی حدود پیشین براي بخش 

را  2و  1سایر ساختمانها و ساختمانهاي غیرمسکونی به ترتیب رتبه در واقع . را داشته است

تواند  میرونق آن  هایی است که ساختمان در ایران از جمله بخشبدین ترتیب بخش . اند داشته

به محصولات بسیار زیادي از به طور قابل توجهی اقتصاد کشور را تحت تأثیر قرار دهد، زیرا 
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هاي ساختمانی،  سنگ فلزات، سیمان، گچ، آهک، شیشه، رنگ، سرامیک،آهن و سایر قبیل 

این . باشدچنین وضعیتی داشته توان یافت که  میشاید کمتر فعالیتی را نیاز دارد که ... چوب و 

 42در رتبه و بخش کشاورزي  49 یعنیدر حالی است که بخش نفت و گاز در آخرین رتبه 

  .قرار دارد 10ها دارد در رتبه  بخشکه ارتباطی زیادي با سایر چنین صنایع غذایی  هم. قرار دارد

مسکن ها به بخش  و نیاز سایر بخششاخص پیوند پسین مستقیم که بیانگر ارتباط 

بر این . برابر کوچکتر از شاخص پیوند پیشین است 10است که  062/0برابر با باشد،  می

تقاضا، دهد که بخش مسکن از لحاظ  میاین نشان . را دارد 47بخش مسکن رتبه اساس، 

 هاي محصولات زیادي را از بخش ا، زیریک بخش تأثیرگذار است و نه تأثیرپذیر عمدتاً

 6در واقع فقط حدود . فروشد میر کمی را به آنها بسیا کند ولی محصول میتولیدي تقاضا 

درصد آن  94هاي تولیدي بوده است و  بخش تقاضاي مسکن مورددرصد از محصولات بخش 

  .بخش تقاضاي نهایی مورد استفاده قرار گرفته استتوسط 

هاي پیوند مستقیم ارتباط مستقیم یک بخش با سایر  اشاره شد، شاخصطور که  همان

به عنوان مثال ممکن است . کند میو توجهی به روابط غیرمستقیم ن دهد میان نشرا ها  بخش

استفاده  Bولی بخشی از محصولات بخش . مستقیم نداشته باشدرابطه  Cبا بخش  Aبخش 

به طور  Aبخش بدین ترتیب . است Cنیز متقاضی محصولات بخش  Bکه بخش  کند می
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پیوند کل، هم هاي  شاخص. کند میپیدا ارتباط  Cبا بخش  Bغیرمستقیم و از طریق بخش 

  .گیرند میمستقیم و هم روابط غیرمستقیم را در نظر روابط 
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  ضرایب پیوند پسین و پیشین بخش مسکن: 1-5جدول 

 
شاخص پیوند پسین 

شاخص پیوند 
 پیشین كل

شاخص پیوند پسین 
 مستقیم

شاخص پیوند پیشین 
 مستقیم

 بخشھاي تولیدي
 ردیف

   مقدار رتبھ مقدار رتبھ مقدار رتبھ مقدار رتبھ
  

 كشاورزي ٠٫٢٣٠ ٤٢ ٠٫٣٦٢ ٣٣ ١٫٣٥٠ ٤٠ ١٫٥٣٠ ٣٣
١ 

 نفت خام و گاز طبیعي ٠٫٠١٨ ٤٩ ٠٫١٠٧ ٤٢ ١٫٠٣٠ ٤٩ ١٫١٩١ ٤١
٢ 

 زغال سنگ ٠٫٢٦٦ ٣٨ ١٫٥٠٨ ٢ ١٫٤٤٢ ٣٢ ٤٫٩٦٣ ٢
٣ 

 سنگھاي فلزي ٠٫٢٦٦ ٣٨ ٠٫٩٥٦ ١٠ ١٫٤٤٢ ٣٣ ٣٫٥٤٧ ٣
٤ 

 سنگھاي ساختماني و مجسمھ سازي ٠٫٢٦٦ ٣٨ ٠٫٨٥٣ ١٨ ١٫٤٤٢ ٢٩ ٢٫٩١٨ ٧
٥ 

 سنگ گچ و آھك ٠٫٢٦٦ ٣٨ ٠٫٩٤٤ ١١ ١٫٤٤٢ ٣٠ ٣٫٠٨٢ ٥
٦ 

 شن و ماسھ ٠٫٢٦٦ ٣٨ ٠٫٩١١ ١٥ ١٫٤٤٢ ٣٢ ٢٫١٥٢ ٢٣
٧ 

 سایر محصولات معدني ٠٫٣٢٣ ٣١ ٤٫٣٦٣ ١ ١٫٥٢٧ ٢٧ ١١٫١٢٣ ١
٨ 

 حصولات غذایيم ٠٫٥٧٦ ١٠ ٠٫٢٥٥ ٣٥ ١٫٩٢١ ١٣ ١٫٣٦٤ ٣٦
٩ 

 محصولات نساجي ٠٫٥٧٦ ٩ ٠٫٣٠١ ٣٤ ١٫٩٣٤ ١٢ ١٫٤٧٥ ٣٤
١٠ 

 محصولات چوبي ٠٫٤٥٤ ٢٢ ٠٫٩٧٧ ٨ ١٫٧٣٥ ١٩ ٢٫٢٨٣ ١٧
١١ 

 كاغذ و محصولات كاغذي ٠٫٥٣٥ ١٢ ١٫١٣٢ ٣ ١٫٩٤٩ ١٠ ٣٫٤٣٩ ٤
١٢ 

 بنزین ٠٫٣٤٣ ٣٠ ٠٫٧٦٩ ٢٢ ١٫٣٨٩ ٣٧ ٢٫٣٣٢ ١٤
١٣ 

 نفت سفید ٠٫٣٤٥ ٢٩ ٠٫١١٩ ٤١ ١٫٣٩١ ٣٥ ١٫١٨٩ ٤٢
١٤ 

 گازوییل ٠٫٣٤٥ ٢٩ ٠٫٦٨٣ ٢٤ ١٫٣٩١ ٣٦ ٢٫١٩٨ ٢٢
١٥ 

 نفت كوره و سایر سوختھاي نفتي ٠٫٣٤٥ ٢٩ ٠٫٠٦٤ ٤٥ ١٫٣٩١ ٣٤ ١٫١٣٣ ٤٤
١٦ 

 گاز مایع ٠٫٢٥٨ ٣٩ ٠٫١٤٣ ٣٩ ١٫٣٢٥ ٤٤ ١٫٢٨٥ ٣٨
١٧ 

 ھاي نفتي سایر فراورده ٠٫٢٩٥ ٣٢ ٠٫٧٤٢ ٢٣ ١٫٣٥٣ ٣٩ ٢٫٢٨٠ ١٨
١٨ 

 محصولات شیمیایي ٠٫٤٨٥ ١٤ ٠٫٨١٩ ٢٠ ١٫٨١٤ ١٥ ٢٫٥٢١ ١٣
١٩ 

 اي شیشھ و محصولات شیشھ ٠٫٤٦٣ ١٧ ٠٫٩١١ ١٤ ١٫٧٤٥ ١٨ ٢٫٣١٩ ١٥
٢٠ 

 اي سرامیكي محصولات غیر سازه ٠٫٤٥٥ ٢١ ٠٫٠٦٧ ٤٤ ١٫٧٢٤ ٢٣ ١٫٠٧٩ ٤٦
٢١ 

٠٫٤٥٥ ٢١ ٠٫٩٨٠ ٧ ١٫٧٢٤ ٢٢ ٢٫٢٠٩ ١٩ 
آجر، بلوك، كاشي و س�ایر محص�ولات نس�وز و    

 ٢٢ سوزغیر ن

 سیمان، گچ و آھك ٠٫٤٥٥ ١٨ ٠٫٩٣٦ ١٢ ١٫٧٢٤ ٢٠ ٢٫١٤٤ ٢٤
٢٣ 

 سایر محصولات كاني غیرفلزي ٠٫٤٥٥ ١٩ ٠٫٩٨١ ٦ ١٫٧٢٤ ٢١ ٢٫١٩٨ ٢١
٢٤ 

 فلزات اساسي ٠٫٥٧٨ ٨ ٠٫٩٣٥ ١٣ ١٫٩٩٩ ٨ ٢٫٥٩٣ ١٠
٢٥ 

٠٫٤٣٢ ٢٤ ٠٫٨٩١ ١٦ ١٫٧٥٦ ١٧ ٢٫٠٣٣ ٢٥ 
اي و قطع�ات مرب�وط ب�ھ     محصولات فل�زي س�ازه  

 ٢٦  اآنھ
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  ادامه: 1-5جدول 

 
شاخص پیوند 

 پسین كل

 
شاخص پیوند 

 پیشین كل

 
شاخص پیوند 
 پسین مستقیم

 
شاخص پیوند 
 بخشھاي تولیدي پیشین مستقیم

 

 ردیف

  مقدار رتبھ مقدار رتبھ مقدار رتبھ مقدار رتبھ

 27 انواع دیگ، مخزن و منبع فلزي ٠٫٥٣٨ ١١ ٠٫٨٥٥ ١٧ ١٫٩٥٨ ٩ ٢٫٣٠٣ ١٦

 28 سایر محصولات فلزي ساختھ شده ٠٫٥٣٤ ١٣ ٠٫٨٤٦ ١٩ ١٫٩٤٥ ١١ ٢٫٥٤١ ١١

 29 آلات و تجھیزات كشاورزي و غذایي ماشین ٠٫٥٨١ ٧ ٠٫٦٠٩ ٢٧ ٢٫٠٥٣ ٧ ١٫٨٦٠ ٢٨

 30 آلات و تجھیزات برقي و خانگي ماشین ٠٫٥٨٧ ٦ ٠٫٨١١ ٢١ ٢٫١٠٦ ٥ ٢٫٥٤٠ ١٢

 31 ...پزشكي و ابزار دقیق و  لوازم جراحي و ٠٫٤٧٠ ١٦ ٠٫٥٣١ ٢٨ ١٫٨١٧ ١٤ ١٫٦٤١ ٣١

٠٫٦٢٥ ٥ ٠٫١٨٧ ٣٨ ٢٫١٧٦ ٤ ١٫٢٧٤ ٣٩ 
نق���ل و  و وس���ایل نقلی���ھ موت���وري و تجھی���زات حم���ل  

 قطعات آنھا
32 

 33 سایر محصولات صنعتي ٠٫٤٣٣ ٢٣ ٠٫١٢١ ٤٠ ١٫٦٩٤ ٢٥ ١٫٢٠٤ ٤٠

 34 برق ٠٫٦٣٣ ٤ ٠٫٦٢٤ ٢٦ ٢٫٠٨٧ ٦ ٢٫٢٠٦ ٢٠

 35 گاز تصفیھ و توزیع شده ٠٫٢٣٧ ٤١ ٠٫٤٨٣ ٣١ ١٫٣٣٣ ٤١ ٢٫٠١٦ ٢٧

 36 آب ٠٫٢٧٩ ٣٣ ٠٫٦٤٥ ٢٥ ١٫٤٦٥ ٢٨ ٢٫٠٢٢ ٢٦

 37 ساختمانھاي مسكوني ٠٫٦٧٤ ٣ ٠٫٠٦٢ ٤٧ ٢٫١٧٧ ٣ ١٫٠٧٣ ٤٧

 38 ساختمانھاي غیرمسكوني ٠٫٦٩٢ ٢ ٠٫٢٤٥ ٣٦ ٢٫١٨١ ٢ ١٫٤١٢ ٣٥

 39 سایر ساختمانھا ٠٫٧٠٢ ١ ٠٫٠١٣ ٤٩ ٢٫١٩٠ ١ ١٫٠٢٤ ٤٩

٠٫١٩٠ ٤٧ ٠٫٥١٩ ٢٩ ١٫٢٩٣ ٤٧ ١٫٨٠٨ ٣٠ 
نگھ�����داري و تعمی�����ر وس�����ایل نقلی�����ھ موت�����وري و    

 موتورسیكلت
40 

 41 )فروشي و خرده فروشي عمده(بازرگاني  ٠٫١٩٢ ٤٦ ٠٫٣٧٣ ٣٢ ١٫٢٩٧ ٤٦ ١٫٦٠٠ ٣٢

 42 ھتل و رستوران ٠٫٤٠٧ ٢٥ ٠٫٢٢٨ ٣٧ ١٫٦٩٥ ٢٤ ١٫٣٠٨ ٣٧

 43 و ارتباطاتحمل و نقل، انبارداري  ٠٫٣٩٢ ٢٦ ٠٫٥٠٢ ٣٠ ١٫٦١٠ ٢٦ ١٫٨٣٢ ٢٩

 44 گریھاي مالي واسطھ ٠٫٢٥٢ ٤٠ ٠٫٩٩٢ ٥ ١٫٣٨٩ ٣٨ ٢٫٥٩٤ ٩

 45 خدمات مستغلات ٠٫٠٣٩ ٤٨ ٠٫٠٨٨ ٤٣ ١٫٠٧٢ ٤٨ ١٫١٣٥ ٤٣

٠٫٤٨٥ ١٥ ٠٫٩٦٦ ٩ ١٫٨٠٦ ١٦ ٣٫٠٦٥ ٦ 
آلات، كالاھ����اي خ����انگي و   خ����دمات كرای����ھ ماش����ین 

 شخصي و تجھیزات بدون اپراتور
46 

 47 سایر خدمات كسب و كار ٠٫٢٠٦ ٤٣ ١٫٠٣٤ ٤ ١٫٣٣٣ ٤٢ ٢٫٨٣٦ ٨

 48 خدمات عمومي ٠٫١٩٦ ٤٥ ٠٫٠٦٣ ٤٦ ١٫٣١٤ ٤٥ ١٫١١٤ ٤٥

 49 خدمات اجتماعي و شخصي ٠٫٢٠٥ ٤٤ ٠٫٠٤١ ٤٨ ١٫٣٢٧ ٤٣ ١٫٠٦٥ ٤٨
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بیشترین شاخص پیوند پیشین کل مربوط به بخش سایر ساختمانها است که برابر با 

و  181/2با اي غیرمسکونی و ساختمانهاي مسکونی بعد از آن بخش ساختمانه. باشد می 19/2

رتبه را بدین ترتیب بخش مسکن و به طور کلی بخش ساختمان بالاترین . قرار دارند 177/2

د تغییرات اساسی در اقتصاد کشور توان میو هر تغییري در آنها  ها دارند پیوند با سایر بخشدر 

مسکن رتبه بسیار پایینی دارد که برابر با  اما طبق شاخص پیوند پسین کل، بخش. ایجاد نماید

بر . باشد میرا دارا  49چنین بخش سایر ساختمانها رتبه  هم. را دارد 47و رتبه  باشد می 07/1

 آنها صرفاًزیرا محصولات . مقدار را دارندمعدنی بیشترین هاي  اساس این شاخص، بخش

ها براي  تقاضاي سایر بخشسته به گیرد و واب میهاي تولیدي مورد استفاده قرار  توسط بخش

  .محصولاتشان هستند

 1-6راسموسن در جدول  -یرشمنهکل طبق تعریف هاي پیوند پیشین و پسین  شاخص

و بر  3بخش مسکن بر اساس شاخص پیوند پیشین داراي رتبه در اینجا . ارائه شده است

که پیشین و پسین هاي پراکندگی  شاخص. باشد می 43پسین داراي رتبه اساس شاخص پیوند 

. را دارد 41و  8که بخش مسکن رتبه  دهد میشوند نشان  مینشان داده  VFو  VBبه ترتیب با 

در حالیکه . کند میهاي زیادي را تقاضا  بخشبدین ترتیب بخش مسکن، محصولات 

این بدین ترتیب تا اینجا . گیرد میهاي اندکی مورد تقاضا قرار  بخشمحصولات آن توسط 

ها جایگاه  بخش مسکن از لحاظ ایجاد تقاضا براي محصولات سایر بخشست آمد که نتیجه بد
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. دهد میبالایی را نشان  ارقام نسبتاً هاي پیوند پیشین کاملاً زیرا شاخص. درخور توجهی دارد

که  SBحال شاخص . باشد مینیز بزرگ هم مقدار این شاخص بزرگ است و هم پراکندگی آن 

. رقم کوچکی را نشان دهدباید  آید میبدست یشین به پراکندگی آن از تقسیم شاخص پیوند پ

که بر اساس آن، بخش  باشد می 003/0برابر با  SBمقدار شاخص این محاسبات با انجام 

رتبه بخش مسکن بر اساس شاخص پیوند پیشین نرمال توجه شود که  .را دارد 38مسکن رتبه 

این دو  حال نسبت باشد می 8برابر با ) VB(گیبر اساس شاخص پراکندو  3برابر با  )LB(شده

بخش موردنظر، هم ارتباط زیادي با سایر که  دهد میهرچقدر کوچکتر باشد، نشان  )SBیعنی (

اگر بخشها را بر اساس  بدین ترتیب. هاي زیادي در ارتباط است ها دارد و هم با بخش بخش

SB س رتبه بخش مسکن بر اسابندي کنیم، در این صورت  رتبهSB  و لذا  باشد می 38برابر با

، در حساب شودکلیدي اقتصاد هاي  د یکی از بخشتوان میاز لحاظ ایجاد تقاضا بخش مسکن 

است، ها به بخش مسکن  هاي پیوند پسین که نیاز سایر بخش بر اساس شاخصحالی که 

نهایی  کالايبه عنوان عمدتاً در واقع محصول بخش مسکن . بخش کلیدي باشدد یک توان مین

در حالی که تولید محصول بخش . فرآیند تولید نداردگیرد و نقشی در  میمورد استفاده قرار 

  .کند میها استفاده  از محصولات سایر بخشمسکن بیش از هر محصول دیگري 
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  راسموسن براي بخش مسکن -شاخص پیوند هیرشمن: 1-6جدول 

SF SB VF VB LF LB F B 

  

  
  
  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 پیوند شاخص
 پسین كل

 شاخص پیوند
  پیشین كل

 ١ كشاورزي ١٫٣٥٠ ٢٫٣٥٦ ٠٫٨٢٢ ١٫٤٣٦ ٠٫١٣٠ ٠٫٦٧٤ ٠٫١٥٨ ٠٫٤٧٠

 ٢ نفت خام و گاز طبیعي ١٫٠٣٠ ٢٫٨٨٦ ٠٫٦٢٨ ١٫٧٥٨ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٣ ٠٫٠٠٥ ٠٫٠١٩

 ٣ زغال سنگ ١٫٤٤٢ ١٫٢٥٣ ٠٫٨٧٨ ٠٫٧٦٣ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٣ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٠

 ٤ سنگھاي فلزي ١٫٤٤٢ ١٫٣٧٢ ٠٫٨٧٨ ٠٫٨٣٦ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٩

 ٥ سنگھاي ساختماني و مجسمھ سازي ١٫٤٤٢ ١٫٣١٨ ٠٫٨٧٨ ٠٫٨٠٣ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٩

 ٦ سنگ گچ و آھك ١٫٤٤٢ ١٫١٥٥ ٠٫٨٧٨ ٠٫٧٠٤ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣١

 ٧ شن و ماسھ ١٫٤٤٢ ١٫٠٣٦ ٠٫٨٧٨ ٠٫٦٣١ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٣

 ٨ سایر محصولات معدني ١٫٥٢٧ ١٫٧٣٠ ٠٫٩٣٠ ١٫٠٥٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٧ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٥

 ٩ محصولات غذایي ١٫٩٢١ ١٫٨١٣ ١٫١٧٠ ١٫١٠٥ ٠٫٠٢٣ ٠٫٠١١ ٠٫٠٢٠ ٠٫٠١٠

 ١٠ محصولات نساجي ١٫٩٣٤ ١٫٨١١ ١٫١٧٨ ١٫١٠٤ ٠٫٠٢٥ ٠٫٠٢٤ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٢١

 ١١ محصولات چوبي ١٫٧٣٥ ١٫٢٤٨ ١٫٠٥٧ ٠٫٧٦٠ ٠٫٠٠٩ ٠٫٠٢٣ ٠٫٠٠٩ ٠٫٠٣٠

 ١٢ كاغذ و محصولات كاغذي ١٫٩٤٩ ١٫٩٥٧ ١٫١٨٧ ١٫١٩٢ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٦ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٢

 ١٣ بنزین ١٫٣٨٩ ١٫٣٦٧ ٠٫٨٤٦ ٠٫٨٣٣ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٢٦

 ١٤ نفت سفید ١٫٣٩١ ١٫٠٢٧ ٠٫٨٤٧ ٠٫٦٢٦ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٠ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٣٢

 ١٥ گازوییل ١٫٣٩١ ١٫٣٢٠ ٠٫٨٤٧ ٠٫٨٠٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠١٨ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٢٢

 ١٦ نفت كوره و سایر سوختھاي نفتي ١٫٣٩١ ١٫١٥٠ ٠٫٨٤٧ ٠٫٧٠١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٣١

 ١٧ گاز مایع ١٫٣٢٥ ١٫٠٨٩ ٠٫٨٠٧ ٠٫٦٦٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٣٢

 ١٨ ھاي نفتي سایر فراورده ١٫٣٥٣ ١٫١٨٠ ٠٫٨٢٤ ٠٫٧١٩ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٣٠

 ١٩ صولات شیمیایيمح ١٫٨١٤ ٣٫٥٣٦ ١٫١٠٥ ٢٫١٥٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠١٠ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٠٥

 ٢٠ اي شیشھ و محصولات شیشھ ١٫٧٤٥ ١٫٠٥٦ ١٫٠٦٣ ٠٫٦٤٣ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٣

 ٢١ اي سرامیكي محصولات غیر سازه ١٫٧٢٤ ١٫٠٠٢ ١٫٠٥٠ ٠٫٦١١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٤

١٫٧٢٤ ١٫٣٩٩ ١٫٠٥٠ ٠٫٨٥٢ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٨ 
و  آجر، بلوك، كاش�ي و س�ایر محص�ولات نس�وز    

 غیر نسوز
٢٢ 

 ٢٣ سیمان، گچ و آھك ١٫٧٢٤ ١٫١٨٤ ١٫٠٥٠ ٠٫٧٢١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣١

 ٢٤ سایر محصولات كاني غیرفلزي ١٫٧٢٤ ١٫٣٧٧ ١٫٠٥٠ ٠٫٨٣٩ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٨
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  ادامه: 1-6جدول 

  

 25 فلزات اساسی ١٫٩٩٩ ٤٫٠٩٧ ١٫٢١٨ ٢٫٤٩٦ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٤٠ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠١٦

١٫٧٥٦ ١٫٠٤٥ ١٫٠٧٠ ٠٫٦٣٧ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٣ 

اي و قطعات مربوط به  محصولات فلزي سازه

 26 آنها

 27 انواع دیگ، مخزن و منبع فلزي ١٫٩٥٨ ١٫٢٤٤ ١٫١٩٣ ٠٫٧٥٨ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٠

 28 سایر محصولات فلزي ساخته شده ١٫٩٤٥ ١٫٨٧٧ ١٫١٨٥ ١٫١٤٤ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٧ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٤

 29 آلات و تجهیزات کشاورزي و غذایی ماشین ٢٫٠٥٣ ١٫٦٦٦ ١٫٢٥١ ١٫٠١٥ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٥ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٥

 30 آلات و تجهیزات برقی و خانگی ماشین ٢٫١٠٦ ٢٫١١٦ ١٫٢٨٣ ١٫٢٨٩ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٩ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢

 31 ...لوازم جراحی و پزشکی و ابزار دقیق و  ١٫٨١٧ ١٫٠٣٧ ١٫١٠٧ ٠٫٦٣٢ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٣٣

٢٫١٧٦ ١٫٣١٠ ١٫٣٢٥ ٠٫٧٩٨ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٣ ٠٫٠٠٢ ٠.٠٢٨ 

نقل و  و وسایل نقلیه موتوري و تجهیزات حمل

 32 قطعات آنها

 33 سایر محصولات صنعتی ١٫٦٩٤ ١٫٠٢٢ ١٫٠٣٢ ٠٫٦٢٣ ٠٫٠٠٦ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٦ ٠٫٠٣٣

 34 برق ٢٫٠٨٧ ١٫٧٤٠ ١٫٢٧٢ ١٫٠٦٠ ٠٫٠٠١ ٠٫٠٢٤ ٠٫٠٠١ ٠٫٠٢٢

 35 گاز تصفیه و توزیع شده ١٫٣٣٣ ١٫٣١١ ٠٫٨١٢ ٠٫٧٩٩ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٢٨

 36 آب ١٫٤٦٥ ١٫٢٦٩ ٠٫٨٩٣ ٠٫٧٧٣ ٠٫٠٠٠ ٠٫٠٢٤ ٠٫٠٠٠ ٠٫٠٣٠

 37 ساختمانهاي مسکونی ٢٫١٧٧ ١٫٠٤٦ ١٫٣٢٦ ٠٫٦٣٧ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٢

 38 ساختمانهاي غیرمسکونی ٢٫١٨١ ١٫٣٠٣ ١٫٣٢٩ ٠٫٧٩٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٨

 39 سایر ساختمانها ٢٫١٩٠ ١٫٠٥٤ ١٫٣٣٤ ٠٫٦٤٢ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٢٠ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣١

١٫٢٩٣ ١٫٤٢٧ ٠٫٧٨٨ ٠٫٨٧٠ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٢ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٢٦ 

نگهداري و تعمیر وسایل نقلیه موتوري و 

 40 موتورسیکلت

 41 )فروشی و خرده فروشی عمده(بازرگانی  ١٫٢٩٧ ٣٫٩٠٨ ٠٫٧٩٠ ٢٫٣٨١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٦ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠١١

 42 هتل و رستوران ١٫٦٩٥ ١٫١٠١ ١٫٠٣٢ ٠٫٦٧١ ٠٫٠٠٦ ٠.٠٢١ ٠٫٠٠٦ ٠٫٠٣٢

 43 حمل و نقل، انبارداري و ارتباطات ١٫٦١٠ ٥٫٠٥٩ ٠٫٩٨١ ٣٫٠٨٢ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٣٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠١١

 44 گریهاي مالی واسطه ١٫٣٨٩ ٢٫١١٦ ٠٫٨٤٦ ١٫٢٨٩ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠١٢ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٠٩

 45 دمات مستغلاتخ ١٫٠٧٢ ١٫٤٦٨ ٠٫٦٥٣ ٠٫٨٩٤ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٣ ٠٫٠٠٥ ٠٫٠٢٦

١٫٨٠٦ ١٫٥٤٦ ١٫١٠٠ ٠٫٩٤٢ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٣ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠٢٤ 

آلات، کالاهاي خانگی و  خدمات کرایه ماشین

 46 شخصی و تجهیزات بدون اپراتور

 47 سایر خدمات کسب و کار ١٫٣٣٣ ١٫٣٣١ ٠٫٨١٢ ٠٫٨١١ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢١ ٠٫٠٠٤ ٠٫٠٢٦

 48 خدمات عمومی ١٫٣١٤ ١٫٤٩٤ ٠٫٨٠١ ٠٫٩١٠ ٠٫٠٠١ ٠٫٠٢٣ ٠٫٠٠١ ٠٫٠٢٥

 49 خدمات اجتماعی و شخصی ١٫٣٢٧ ١٫٢١٣ ٠٫٨٠٩ ٠٫٧٣٩ ٠٫٠٠٢ ٠٫٠١٩ ٠٫٠٠٣ ٠٫٠٢٦
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ضرایب پیوند پسین و پیشین براي بخش ساختمان در برخی از کشورها  1- 7در جدول 

دهد که شاخص پیوند پسین کل در همه  مقایسه این ضرایب نشان می. محاسبه شده است

این بیانگر این است که در هر شرایطی، بخش . ند پیشین، کمتر استکشورها از شاخص پیو

تواند موجب تغییرات مهمی در کل اقتصاد  ییرات آن میغساختمان یک بخش پیشرو است که ت

شود ولی از طریق بخشهاي دیگر، کمتر تحت تأثیر قرار گرفته است، بلکه تغییرات آن عمدتاً 

  .گذاري است ایی مانند خانوارها و سرمایهوابسته به تغییرات بخشهاي تقاضاي نه
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  ضرایب پیوند پیشین و پسین کل براي برخی از کشورها: 1-8جدول 

  شاخص پیوند پسین کل  شاخص پیوند پیشین کل  کشور

  آلمان

  دانمارك

  هلند

  کانادا

  امریکا

  ایتالیا

  فرانسه

  ژاپن

  استرالیا

  ترکیه

  سنگاپور

  سریلانکا

  فنلاند

  ایران

3/2  

26/2  

24/2  

22/2  

208/2  

2/2  

16/2  

153/2  

06/2  

937/1  

847/1  

808/1  

78/1  

18/2  

39/1  

53/1  

515/1  

29/1  

415/1  

26/1  

115/1  

151/1  

08/1  

016/1  

048/1  

086/1  

17/1  

12/1  

  



 
 
٤١

  

 دومفصل 

 

  

  نایرا ندر بخش مسک گذاري سرمایهوضعیت 

  

  

  مقدمه -2- 1

در هر فعالیت تولیدي به معنی خرید ابزار و تجهیزات و به طورکلی  گذاري سرمایه

توسط معادل با انباشت سرمایه است که  گذاري سرمایهدر واقع . تولیدي استایجاد ظرفیت 

بخش مسکن از یک طرف  بنابراین. گیرد یمصورت یک بنگاه یا یک فعالیت یا یک اقتصاد 

رود که این ارقام بسیار جزئی  میدر ساخت مسکن به کار متقاضی ابزار و تجهیزاتی است که 

یک کالاي مسکن که ساختمان مسکونی است به عنوان اما از طرف دیگر محصول بخش . است

اي یا یک داراي مولد،  هسرمایدر واقع به عنوان کالاي . گیرد میاي موردتقاضا قرار  سرمایه

ي خدمات تولید شده در فعالیت دیگر. کند میکه جریانی از خدمات را تولید  شود میتقاضا 
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را که در آنجا خدمات ساختمانهاي مسکونی است  لاتغمستمربوط به بخش که  شود میلحاظ 

. دباش میارزش احتسابی اجاره منازل مسکونی خدمات واحدهاي معادل با . کند میحساب 

ه یکی بخش کایم  مجزا مواجه قسمت کاملاًدو در یک اقتصاد، براي بخش مسکن با بنابراین 

یا خدمات واحدهاي  لاتغمستدر مسکن است و دیگري بخش  گذاري سرمایهتولید و 

  .مسکونی است

  

  13801ستاده در سال  -دادهدر مسکن بر اساس جدول  گذاري سرمایهترکیب  -2- 2

ابزار و تجهیزات دارد که در جریان د، بخش مسکن نیاز به برخی همان طور که اشاره ش

، بالابرها و سایر ماشین مانند جرثقیل کند میابزار تولید استفاده ساخت مسکن از آنها به عنوان 

ترکیب این محصولات بر اساس . گیرند میدر ساخت مسکن مورد استفاده قرار آلاتی که 

  .باشد می 2-1به صورت جدول ایران  1380ستاده سال  -جدول داده

آلاتی را نیاز  بخش مسکن مقدار ناچیزي از چنین ماشینکه  دهد مینشان  2-1جدول 

کشور  گذاري سرمایهبوده است که از کل میلیارد ریال  83به طوري کل ارزش آنها معادل . دارد

 درصد از 90از طرف دیگر بیش از . درصد را به خود اختصاص داده است 05/0حدود 

سایر ماشین براي ماشین آلات مربوط به سایر محصولات فلزي ساخته شده و بخش تقاضاي 

  .باشد میآلات و تجهیزات با کاربرد خاص 

                                                 
  .تدوین شده است ن جدول توسط مرکز آمار ایرانای -1
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  )درصد -میلیون ریال(1380اي در سال  تقاضاي بخش مسکن براي کالاهاي سرمایه: 2-1جدول 

تقاضاي بخش   عنوان محصولات  کد

مسکن براي 

کالاهاي 

  اي سرمایه

ب تقاضاي ترکی

بخش مسکن 

براي کالاهاي 

  اي سرمایه

کل تقاضاي 

  اقتصاد

سهم 

بخش 

  مسکن

سایر محصولات سـاخته    78

آلات و  شده بجز ماشـین 

  تجهیزات

51459  95/61  2102643  45/2  

  01/0  11492259  05/2  1699  آلات با کاربرد عام ماشین  79

ــین   82 ــایر ماشـ آلات و  سـ

  تجهیزات با کاربرد خاص
24232  17/29  12107684  20/0  

گیـري و   ابزارهاي انـدازه   87

  ابزارهاي دقیق
4979  99/5  2325802  21/0  

  05/0  1398151  84/0  701  تجهیزات حمل و نقل  91

ــرمایه     ــکیل س ــع تش جم

  ثابت ناخالص فعالیتها
83070  100  173389114  05/0  

  

طبق آن مسکن است که در  يگذار مربوط به سرمایه تر ، بحث مهمگذاري سرمایهاما در رابطه با 

در جدول  به عبارت دیگر. گیرد میاي مورد تقاضا قرار  مسکن به عنوان یک کالاي سرمایه

و با نام ساختمانهاي مسکونی مشخص شده  49بخش مسکن با کد  1380ستاده سال  -داده

 2-2هاي مختلف در جدول  بخش ساختمانهاي مسکونی بین بخشتوزیع محصولات . است

بین نحوه تقسیم محصولات بخش مسکونی  جدول، در انتهاي این .ده استنشان داده ش

کل تقاضا براي محصولات بخش ساختمانهاي مسکونی حدود . متقاضیان نشان داده شده است



 44

اي  تقاضاي واسطهمیلیارد ریال به عنوان  5918که از این رقم  باشد میمیلیارد ریال  32711

درصد به  18بدین ترتیب . قرار گرفته استی مورد تقاضا است و بقیه آن به عنوان کالاي نهای

در بین اجزاي . باشد میدرصد به عنوان تقاضاي نهایی  82اي و  صورت تقاضاي واسطه

و مقدار اندکی نیز  باشد میدرصد مربوط به تشکیل سرمایه ناخالص  80بیش از  تقاضاي نهایی

ضاي خانوارها بیانگر تقاضاي مصرفی تقاتوجه داریم که . تقاضاي خانوارها استمربوط به 

در واقع خانوارها به طور . دهد میآنها در یک سال معین را نشان است که مخارج مصرفی 

از طرف . دارند) تولید مسکن(بخش ساختمانهاي مسکونیبابت هاي ناچیزي  هزینهمستقیم، 

 اريگذ سرمایهدیگر قسمت اصلی محصولات بخش ساختمانهاي مسکونی توسط تقاضاي 

درصد از ارزش  80اي که بیش از  خرید مسکن به عنوان یک کالاي سرمایه. شود میخریداري 

نشان  2-2جدول . گیرد میهاي مختلف صورت  توسط بخش شود میتولید مسکن را شامل 

درصد از ارزش تولید ساختمانهاي مسکونی توسط سه بخش خدمات  78حدود که  دهد می

 1/15( اي ، خدمات واحدهاي مسکونی اجاره)رصدد 5/60(شخصیواحدهاي مسکونی 

عنوان  بهآنچه که خانوارها . شده است داريیخر) درصد 3/2(و اداره امور عمومی )درصد

د آنها از خدمات واحدهاي مسکونی معادل با خریپردازند،  میمخارج مصرف بابت مسکن 

  .شود یماي است که در سطر مربوط به این خدمات نشان داده  و اجاره یشخص
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  )درصد -میلیارد ریال(1380تقاضاي بخشهاي مختلف براي محصول بخش مسکن در سال : 2-2جدول 

     هاي ساختمان سهم از

ارزش تولید 

 مسکن

   ها عنوان رشته فعالیت مسکونی

 1 زراعت 7،798 0,024

 2 باغداري 7،195 0,022

 3 خدمات کشاورزي و دامپروري 17،900 0,055

 4 دامداري 45،553 0,139

 5 مرغداري 27،738 0,085

 6 زنبور داري و پرورش کرم ابریشم و شکار 0 0,000

 7 جنگلداري 2،111 0,006

 8 ماهیگیري 0 0,000

 9 استخراج ذغال سنگ و لینیت 1،720 0,005

 10 استخراج نفت خام و گاز طبیعی 7،923 0,024

 11 استخراج سنگ آهن 298 0,001

 12 راج سنگ مساستخ 0 0,000

 13 هاي ساختمانی استخراج مواد و سنگ 23،826 0,073

 14 استخراج سایر کانی هاي فلزي و غیر فلزي 210 0,001

 15 ساخت انواع روغن ها و چربی ها  180 0,001

 16 ساخت سایر محصولات غذائی و انواع آشامیدنی ها 21،664 0,066

 17 وتنباکوساخت  محصولات از توتون  7،349 0,022

 18 ساخت منسوجات 34،098 0,104

 19 ساخت پوشاك، عمل آوري و رنگ کردن پوست خزدار 0 0,000

 20 ... دباغی و پرداخت چرم ، ساخت چمدان ، کیف دستی و  537 0,002

 21 چوب و محصولات چوبی ، و ساخت کالا از نی و خیزران  501 0,002

 22 ذيساخت کاغذ و محصولات کاغ 62 0,000

 23 انتشار ، چاپ وتکثیر رسانه هاي ضبط شده 2،701 0,008

 24 اي آوري سوختهاي هسته کک و عمل هاي نفتی و ذغال فرآورده 1،642 0,005

 25 ساخت مواد و محصولات شیمیائی 8،772 0,027

 26 ساخت محصولات لاستیکی و پلاستیکی 112،037 0,343

 27 ت شیشه ايساخت شیشه و محصولا 14،172 0,043

 28 محصولات کانی غیر فلزي طبقه بندي نشده در جاي دیگر 7،758 0,024

 29 ساخت محصولات اساسی آهن و فولاد 5،689 0,017

 30 ساخت محصولات اساسی مس 0 0,000

 31 ساخت محصولات اساسی آلومینیوم 7،079 0,022

 32 ساخت سایر فلزات اساسی و ریخته گري فلزات  0 0,000

 33 ساخت محصولات فلزي فابریکی بجز ماشین آلات و تجهیزات 389 0,001

 34 ساخت ماشین آلات با کاربرد عام 9،228 0,028

 35 ساخت ماشین آلات با کاربرد خاص 125 0,000

 36 ساخت وسائل خانگی 87- 0,000
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 37 ساخت ماشین آلات دفتري ، حسابداري و محاسباتی 0 0,000

 38 نشده در جاي دیگر بندي هاي برقی طبقه آلات و دستگاه ساخت ماشین 12،171 0,037

 39 ساخت رادیو ، تلویزیون و دستگاه ها و  وسایل ارتباطی 2،135 0,007

 40 ساخت ابزار پزشکی 0 0,000

 41 ساخت ایزار اپتیکی و ابزار دقیق ، ساعتهاي مچی و انواع دیگر ساعت 386 0,001

 42 وسائل نقلیه موتوري ، تریلر و نیم تریلر ساخت 73،588 0,225

 43 ساخت سایر تجهیزات حمل و نقل 87،270 0,267

 44 ساخت مبلمان 0 0,000

 45 ساخت مصنوعات طبقه بندي نشده در جاي دیگر و بازیافت 624 0,002

 46 تولید ، انتقال و توزیع برق 120،674 0,369

 47 پالایش و توزیع گاز طبیعی 0 0,000

 48 جمع آوري ، تصفیه و توزیع آب 2،952 0,009

 49 ساختمان هاي مسکونی 0 0,000

 50 ها سایر ساختمان 0 0,000

 51 عمده فروشی  و خرده فروشی 0 0,000

 52 تعمیر وسائل نقلیه موتوري، موتورسیکلت و کالاهاي شخصی و خانگی 0 0,000

 53 هاي عمومی اقامتگاه 0 0,000

 54 ل هاي صرف غذا و نوشیدنیمح 0 0,000

 55 حمل و نقل با راه آهن 0 0,000

 56 حمل و نقل جاده اي مسافر 0 0,000

 57 حمل و نقل جاده اي بار 0 0,000

 58 حمل و نقل از طریق خطوط لوله 18،521 0,057

 59 حمل و نقل آبی 109 0,000

 60 حمل و نقل هوائی 9،797 0,030

 61 نی و کمکی حمل و نقلخدمات پشتیبا 0 0,000

 62 پست و مخابرات 0 0,000

 63 بانک 84،259 0,258

 64 هاي مالی  گري سایر واسطه 0 0,000

 65 بیمه 0 0,000

 66 خدمات واحدهاي مسکونی شخصی 19،792،558 60,507

 67 خدمات واحدهاي مسکونی اجاره اي 4،947،192 15,124

 68 یخدمات واحدهاي غیر مسکون 0 0,000

 69 خدمات دلالان املاك و مستغلات 0 0,000

 70 آلات و تجهیزات بدون اپراتور و کرایه کالاهاي شخصی و خانگی کرایه ماشین 0 0,000

 71 هاي مربوط به آن کامپیوتر و فعالیت 0 0,000

 72 تحقیق و توسعه 0 0,000

 73 هاي کسب و کار سایر فعالیت 22 0,000

 74 ره امور عمومیادا 758،544 2,319

 75 خدمات شهري  0 0,000

 76 امور دفاعی 0 0,000
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 77 امور انتظامی 0 0,000

 78 تامین اجتماعی اجباري 6،788 0,021

 79 آموزش ابتدائی دولتی 0 0,000

 80 اموزش ابتدائی خصوصی 112 0,000

 81 آموزش متوسطه عمومی و فنی و حرفه اي دولتی 0 0,000

 82 اي خصوصی وزش متوسطه عمومی و فنی و حرفهآم 0 0,000

 83 آموزش عالی دولتی 0 0,000

 84 آموزش عالی خصوصی 173 0,001

 85 آموزش بزرگسالان و سایر دولتی 0 0,000

 86 آموزش بزرگسالان و سایر خصوصی 0 0,000

 87 فعالیت هاي بیمارستانی دولتی 41،189 0,126

 88 اي بهداشتی و درمانی دولتیه سایر فعالیت 16،150 0,049

 89 فعالیت هاي بیمارستانی خصوصی  0 0,000

 90 هاي پزشکی  و دندانپژشکی خصوصی فعالیت 0 0,000

 91 هاي بهداشتی و درمانی خصوصی سایر فعالیت 0 0,000

 92 دامپزشکی 551 0,002

 93 مددکاري اجتماعی 0 0,000

 94 خدمات مذهبی سیاسی 13،314 0,041

 95 هاي هنري سینما ، رادیو ، تلویزیون و سایر فعالیت 5،722 0,017

 96 کارگزاران خبري 0 0,000

 97 هاي فرهنگی کتابخانه ، موزه و سایر فعالیت 0 0,000

 98 هاي ورزشی و تفریحی فعالیت 0 0,000

 99 سایر خدمات 421 0,001

   کل تشکیل سرمایه ثابت ناخالص 26،371،393 80,6

   مصرف نهایی خانوارها 421،749 1.3

   اي تقاضاي واسطه 5،918،289 18,1

   تقاضاي کل 32،711،431 100

  

  در مسکن گذاري سرمایهروند  -2- 3

  مسکن گذاري سرمایهنکاتی راجع به آمار  - 3-2- 1

روشنی در آمار و ارقام ، داراي باشد میدر مسکن که بیانگر تولید مسکن  گذاري سرمایه

، باشد می گذاري سرمایهدر آمارهاي حسابهاي ملی که مربوط به . باشد میاي ملی ایران نحسابه
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هریک . باشد مین آلات یدر ماش گذاري سرمایهدر ساختمان و  گذاري سرمایهآمارها به تفکیک 

دولت  گذاري سرمایهاز آنجا که . شود میهاي خصوصی و دولتی بیان  برحسب بخشاین دو، از 

توسط بخش  اًدر مسکن عمدت گذاري سرمایه، لذا دهد میرا نشان ناچیزي ام در مسکن، ارق

مربوط به  در مسکن در داخل آمارهاي گذاري سرمایهبنابراین . گیرد میخصوصی صورت 

خصوصی در  گذاري سرمایهاما چون . باشد میدر ساختمان  بخش خصوصی گذاري سرمایه

از ، لذا اغلب شود میسکونی ارائه نساختمان به تفکیک ساختمانهاي مسکونی و غیرم

خصوصی در  گذاري سرمایهآمارهاي . شود میخصوصی در ساختمان استفاده  گذاري سرمایه

که در قالب حسابهاي ملی  شود میساختمان توسط اداره حسابهاي اقتصادي بانک مرکزي تهیه 

رکزي، آمارهایی و ترازنامه بانک ماز طرف دیگر در کتاب گزارش اقتصادي . گردد میمنتشر 

که شامل ساختمانهاي شروع  شود میبخش خصوصی در مسکن ارائه  گذاري سرمایهراجع به 

بنا و هزینه صرف شده سطح بنا و ساختمانهاي تکمیل شده برحسب سطح شده برحسب 

که شامل هزینه بابت  خصوصی گذاري سرمایهبخش قابل توجهی از بنابراین . باشد می

این آمارها . شود میبانک مرکزي ارائه در گزارش اقتصادي  باشد می تکمیل شدهساختمانهاي 

 توان میاما . شود میهاي ثابت بیان ن هاي جاري است و هرگز برحسب قیمت برحسب قیمت

بخش خصوصی در  گذاري سرمایه کننده تعدیلآنها را با همان شاخص  براي سهولت و سادگی،

یی بسیار سو نکته جالب توجه این است که هم. هاي ثابت تبدیل نمود ساختمان، به قیمت
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تکمیل شده و خصوصی در ساختمانهاي مسکونی  گذاري سرمایهزیادي بین هزینه 

  .دهد میسویی را نشان  این هم 2-1نمودار . خصوصی در ساختمان وجود دارد گذاري سرمایه

ین وضعیت ا. دارندشباهت زیادي که نوسانات این دو متغیر،  دهد مینشان  2-1نمودار 

   .بوده است ٪72برابر با  1342- 84ضریب همبستگی بین این دو، در دوره اي است که  به گونه

  

  گذاري خصوصی در ساختمان و ساختمانهاي مسکونی جدید روند سرمایه: 2-1نمودار 
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 1342-75براي دوره  ،80/٠حدود  1342-78همبستگی براي دوره چنین ضریب  هم

هماهنگی در سالهاي بیشترین . بوده است 97/٠حدود  1342-70ره دوو براي  92/٠حدود 

، سالهاي پایانی دوره مورد بررسی علاوه بر این. خورد میبه چشم  1384و  1383

خصوصی در ساختمانهاي  گذاري سرمایهخصوصی در ساختمان تقریبا برابر با  گذاري سرمایه

این سالها، فعالیت بخش خصوصی،  که در دهد مینشان و این  باشد میمسکونی تکمیل شده 

 گذاري سرمایهوضعیت سهم  2- 2نمودار. در مسکن شده است گذاري سرمایهمعطوف به  عمدتاً

خصوصی در ساختمان نشان  گذاري سرمایهدر ساختمانهاي مسکونی تکمیل شده را از کل 

رصد در سال د 40اي که از  در طول زمان در حال افزایش بوده است به گونهاین رقم . دهد می

فعالیت بخش خصوصی در در واقع هرچقدر زمینه . رسد میدرصد  100حدود به  1355

هاي تولید کالا و خدمات کاهش یافته و یا سودآوري نسبی آنها در مقایسه با بخش  هصعر

  .هاي خود را معطوف به مسکن نموده اند کاهش یافته باشد، آنها تمام سرمایهمسکن 
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  (IC)و ساختمان (IH)گذاري بخش خصوصی در مسکن ایهسرم: 2-2نمودار 
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  خصوصی در ساختمان گذاري سرمایهروند  - 3-2- 2

. دهد میگذاري خصوصی در ساختمان را نشان  وضعیت سرمایه 2-3جدول 

به قیمت ثابت میلیارد ریال  2538حدود  1338گذاري خصوصی در ساختمان در سال  سرمایه

در سال میلیارد ریال  25821درصدي به  5د متوسط سالانه با نرخ رشبوده است که  1376

سالانه حدود  1338-84گذاري خصوصی در دوره  هرچند که نرخ رشد سرمایه. رسد می 1384

 باشد میدر سال درصد  3/1حدود  1371- 84بوده است، ولی نرخ رشد آن در دوره درصد  15



 52

در این در حالی است که . دهد میان پایینی را نش نرخ رشد نسبتاًرشد جمعیت، که با توجه 

که  باشد میدرصد  5/3گذاري کل در ساختمان حدود  نرخ رشد سالانه سرمایه 1371- 84دوره 

گذاري کل در دوره  چنین نرخ رشد سرمایه هم. گذاري است هیدر سرمابیشتر دولت بیانگر نقش 

ولید ناخالصی داخلی از طرف دیگر نرخ رشد ت. در سال بوده استدرصد  36/14حدود مذکور 

در درصد  92/3حدود  1371-84درصد در سال و در دوره  15حدود 1338- 84نیز در دوره 

گذاري بخش خصوصی در  باعث شده تا وضعیت سرمایهاین تغییرات . سال بوده است

خصوصی  گذاري سرمایهه سهم ک يبه گونه ا. ساختمان در مقایسه با متغیرهاي دیگر، بدتر شود

، 1341، 1340در ساختمان که در برخی سالها مانند سال  گذاري سرمایهن از کل در ساختما

در سالهاي پایانی دوره مورد  ،رسد میدرصد  70به حدود  1368، 1367، 1366، 1365، 1343

خصوصی در ساختمان گذاري  رشد سهم سرمایهنرخ . درصد کاهش یابد 45بررسی به حدود 

و در دوره درصد  -5/0به طور متوسط  1338- 84در دوره  ساختماندر گذاري  از کل سرمایه

  .باشد میدرصد در سال  -15/2به طور متوسط حدود  84-1371
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  1376گذاري خصوصی در ساختمان به قیمت ثابت سال  سرمایه: 2-3جدول 

تولید  از در ساختمان گذاري خصوصی سهم سرمایه        

 ناخالص

 داخلی

  

 گذاري  سرمایه

 کل

  

 گذاري  ایهسرم

 کل در 

 ساختمان

 گذاري  سرمایه

 خصوصی

 در ساختمان

  

 سال

  
 تولید ناخالص

 داخلی

 گذاري سرمایه

 کل

 گذاري سرمایه

 در ساختمان

5,8 22,2 61,0 43911 11429 4159 2539 1338 

6,5 26,1 69,1 48442 12123 4580 3167 1339 

8,4 34,9 71,3 52044 12554 6143 4383 1340 

7,3 35,0 70,7 55356 11527 5700 4030 1341 

8,1 36,4 64,4 58492 13057 7378 4755 1342 

7,6 32,3 68,3 62878 14792 7006 4785 1343 

8,2 29,9 59,0 72815 19926 10109 5963 1344 

7,5 29,3 62,4 79646 20441 9589 5988 1345 

6,8 23,9 54,9 88258 25256 10992 6040 1346 

6.8 23,9 50,3 99001 28012 13335 6702 1347 

6,7 24,8 51,0 111612 30051 14623 7454 1348 

7,7 27,5 55,0 122589 34369 17170 9435 1349 

6,6 22,4 48,8 139278 41347 18961 9250 1350 

6,3 20,4 50,5 162557 50038 20243 10222 1351 

7,0 21,6 50,1 174668 56306 24241 12156 1352 

7,2 21,1 48,5 196581 67452 29380 14243 1353 

7,9 16,8 48,9 206114 97353 33345 16320 1354 

10,5 19,6 44,3 242326 129524 57261 25380 1355 

9,6 20,2 48,5 236645 112239 46652 22623 1356 

12,2 28,9 45,4 219191 92248 58712 26635 1357 

13,0 42,3 64,2 209919 64239 42329 27195 1358 

15,3 40,8 64,8 178149 66839 42108 27299 1359 

12,2 33,9 61,4 170281 61554 33972 20849 1360 

11,3 32,7 56,7 191667 66111 38156 21647 1361 

14,8 33,0 67,3 212877 95297 46689 31439 1362 

12,6 29,7 69,7 208516 88222 37652 26242 1363 

12,3 36,8 73,3 212686 70880 35567 26085 1364 

15,2 49,0 69,8 193235 59916 42016 29338 1365 

14,5 47,6 70,9 191312 58428 39241 27806 1366 

9,9 38,2 68,9 180823 46936 26046 17939 1367 

9,3 35,1 70,7 191503 50419 25046 17719 1368 

7,3 27,7 58,6 218539 57401 27102 15878 1369 
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  ادامه: 2-3جدول 

 از در ساختمان گذاري خصوصی سهم سرمایه       
 تولید ناخالص

 داخلی

  

 گذاري  سرمایه

 کل

  

 گذاري  سرمایه

 کل در 

 ساختمان

 گذاري  سرمایه

 خصوصی

 در ساختمان

  

 سال

  
 تولید ناخالص

 داخلی

 گذاري سرمایه

 کل
 گذاري سرمایه

 در ساختمان

8,77 25,57 63,77 245036 84016 33686 21481 1370 

8,00 25,13 56,99 254822 81090 35754 20376 1371 

7,22 25,66 45,08 258601 72730 41390 18659 1372 

6,30 26,25 44,12 259876 62390 37114 16376 1373 

5,78 25,94 44,19 267534 59560 34967 15451 1374 

6,29 23,98 45,48 283807 74465 39258 17853 1375 

5,89 20,51 45,27 291769 83765 37944 17178 1376 

5,59 19,42 46,27 300140 86485 36293 16792 1377 

5,55 18,48 42,45 304941 91506 39841 16913 1378 

5,68 19,10 43,49 320069 95268 41828 18193 1379 

6,59 20,02 48,61 330565 108762 44781 21770 1380 

6,91 20,16 47,27 355554 121826 51968 24564 1381 

6,47 18,22 45,26 379838 134971 54327 24588 1382 

6,18 17,05 46,95 398234 144359 52425 24616 1383 

6,15 16,91 47,02 419706 152741 54915 25821 1384 

0,13 -0,58 -0,55 4,92 5,67 5,64 5,06 
نرخ رشد 

 سالانه

              
-84در دوره 

1338 

-2,50 -2,91 -2,15 3,92 4,36 3,55 1,32 
نرخ رشد 

 سالانه

              
-84در دوره 

1371 
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گذاري را در دوره  گذاري خصوصی در ساختمان از کل سرمایه سهم سرمایه 2- 3نمودار 

ت داراي نوساناگذاري  گذاري خصوصی از کل سرمایه سهم سرمایه. دهد مینشان  84-1300

کاهش یافته  1313تا  1300که این متغیر از سال  دهد مینشان  2-3نمودار . بسیار زیادي است

 افزایش نسبتاً) ساله 13یعنی یک دوره ( 1325تا  1312سپس از  )ساله 13یک دوره  یعنی(

یابد که یک  میادامه  1339تا سال  1326روند کاهش آن از سال  مجدداً. شدیدي داشته است

از  ، مجددا1339ً-43افزایش جهشی در دوره اما بعد از یک . دهد میاله را نشان س 13دوره 

یعنی (1367تا  1355بعد از . کشد میل وسال ط 12یابد که حدود  میافزایش  1355تا  1343

تا سال روند نزولی آن  1368بعد از سال اما . یابد میروند افزایش آن ادامه ) سال 12حدود 

 گذاري خصوصی بدین ترتیب روندهاي افزایش یا کاهش سهم سرمایه. تیافته اسادامه  1384

بوده است که سال  10بیش از طولانی است و اغلب  تقریباً گذاري سرمایهدر ساختمان از کل 

  .بوده استسال  16تا  12به طور متوسط بین 

، یکی از موجهاي بلند سهم بلندمدت را در نظر بگیریماگر نوسانات  از طرف دیگر

خود به حداقل  1314در سال گذاري،  خصوصی در ساختمان از کل سرمایهگذاري  رمایهس

رسد  میبه حداقل خود  1355در سال  بعد از یک افزایش و سپس کاهش مجدداًرسد که  می

تا  1327را از نقطه اوج در سال موج دیگري . دهد میساله را نشان  40یک دوره  که تقریباً

نقطه حداقل از طرف دیگر . باشد میسال  40اهده نمود که حدود مش توان میرا  1367سال 
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آن تا زمان فعلی  هاي بعد از افزایش و کاهشوجود داشته است که  1355دیگري در سال 

سال دیگر شاهد  10مشابه موجهاي دیگر باشد، بایستی کشد و اگر  میطول  سال به 31حدود 

  .باشیمنگذاري خصوصی در ساختمان  افزایش سهم سرمایه

  

  گذاري گذاري در ساختمان خصوصی از کل سرمایه سهم سرمایه: 2-3نمودار 
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. دهد میرا نشان گذاري خصوصی در ساختمان  کل و سرمایهگذاري  سرمایه 2- 4نمودار 

اي که  زیادي بین این دو وجود دارد، به گونه سبتاًسویی ن همکه  دهد میاین نمودار نشان 

نوسانات که  دهد میمذکور نشان اما نمودار . باشد می 78/٠برابر  ضریب همبستگی بین آنها
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میانگین و انحراف معیار . گذاري خصوصی در ساختمان است گذاري کل بیش از سرمایه سرمایه

که بدین ترتیب  باشد میریال میلیارد  8318و  16854در ساختمان گذاري خصوصی  سرمایه

اما . باشد میدرصد  49حدود ) ار به میانگیننسبت انحراف معی(نسبی آنضریب تغییرات 

در ساختمان گذاري خصوصی  گذاري کل منهاي سرمایه و انحراف معیار براي سرمایهمیانگین 

بنابراین . باشد میدرصد  63نسبی آن حدود ضریب تغییرات که  باشد می 31236و  49534

  .کمتر بوده است گذاري خصوصی در ساختمان نسبتاً نوسانات سرمایه

  

  گذاري کل و ساختمان خصوصی سرمایه: 2-4نمودار 
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گذاري خصوصی در ساختمان از تولید ناخالص داخلی را  ز سهم سرمایهین 2-5نمودار 

 7یکسان بوده و در اطراف  تقریباً 1368-84و  1338- 1355که در دو دوره  دهد مینشان 

و وره که از ابتداي انقلاب شروع اما در بین این دو د. داراي نوسانات اندکی بوده استدرصد 

هاي  افزایش ازابتدا نوسانات شدیدي بوده که ادامه داشته است، داراي تا پایان جنگ تحمیلی 

  .هاي شدید مواجه بوده است شدید و سپس با کاهش

  

  گذاري خصوصی در ساختمان از تولید ناخالص داخلی سهم سرمایه: 2-5نمودار 
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در گذاري خصوصی  ر اینجا مطرح است، نرخ رشد سرمایهدمتغیري که اما مهمترین 

و دامنه نوسانات این متغیر  نشان داده شده است 2- 6ساختمان است که نوسانات آن در نمودار 

ي دوره مورد بررسی یعنی در ابتدا، 1325و  1314بسیار زیاد است، اما به استثناي دو سال 

  . باشد می 1340- 85   ر از دوره بعدي یعنینوسانات این متغیر بسیار کمت 1300-1340دوره 

  

 گذاري خصوصی در ساختمان نرخ رشد سرمایه: 2-6 نمودار
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افزایش گذاري خصوصی در ساختمان در طول زمان  سرمایهنوسانات نرخ رشد  نیبنابرا

ساختمان در دوره مورد بررسی در گذاري خصوصی  متوسط نرخ رشد سرمایه. یافته است

براي . داراي نوسانات شدیدي بوده استاین رقم حول ده است که در درصد بو 4حدود 

همراه با معادله که طبق آن  شود میاستفاده  GARCH1از مدلهاي بررسی نوسانات متغیرها 

براي نرخ در اینجا . کنند مینیز براي واریانس متغیر وابسته تعریف  همعادلیک  میانگین شرطی

  :معادله زیر برآورد شده است) GI(مان گذاري خصوصی در ساخت رشد سرمایه
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در تعریف شده است، زیرا  1325براي سال یک متغیر مجازي است که  Dن معادله ایدر 

در . باشد میعادي، بالا  گذاري خصوصی در ساختمان به طور غیر نرخ رشد سرمایهاین سال 

 معادله دوم
2 دهد میخصوصی در ساختمان را نشان گذاري  واریانس نرخ رشد سرمایه .

چون ضریب . باشد میمعادله اول مقدار خطا یا باقیمانده  te چنین هم
2

1t   ،لذا معنادار نیست

  .کنیم میبرآورد  مجدداً معادله راآن را از معادله حذف کرده و 

                                                 
١- Generalized Autoregressive Conditional Heteroscedasticity 



 61

)/()/(

//

4422

3175833 tt DGI 
  

)/()/()/(

/
||

//

612273

247050607752




t

t

t

t
t

ee




  

  

گذاري خصوصی در ساختمان  واریانس نرخ رشد سرمایهکه  دهد میاین معادله نشان 

|از طرف دیگر . اي معنادار است معادله کاملاً te  براي نوسانات مثبت و منفی است که آنها را |

لذا براي  .گیرد میعلامتی که دارد در نظر نوسانات یا شوکها را با همان  teاما . کند میمثبت 

اگر  ) -506/0+247/0(= - 259/0و اثر شوکهاي منفی برابر با  247/0هاي مثبت برابر با  شوك

|ضریب  te اما . و مدل قرینه است باشد میي مثبت و منفی یکسان معنادار نباشد، اثر شوکها |

|چون ضریب در اینجا  te چنین منفی است، لذا اثر شوکهاي منفی کمتر از  معنادار است و هم |

داراي افزایش گذاري خصوصی  هرگاه که نرخ رشد سرمایههاي مثبت است بدین ترتیب  شوك

حال اگر معادله را به صورت زیر برآورد . وسانات آن تشدید شودبوده است باعث شده تا ن

  .آید میکنیم، نتایج دیگري از آن بدست 
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به عبارت دیگر . نرخ رشد متأثر از انحراف معیار رشد است، میانگین در این معادله

. شود میگذاري نیز بیشتر  باشد، نرخ رشد سرمایه گذاري بیشتر هرچقدر نوسانات رشد سرمایه

گذاري  هایی که سودآوري سرمایه است دلیل این موضوع در این نکته باشد که در دورهممکن 

نوسان با در مسکن بیشتر بوده است، نوسانات آن نیز زیاد بوده است که باعث شده تا همراه 

  .اد، شروع به افزایش نمایدیز

عوامل مختلفی است خصوصی در ساختمان متأثر از گذاري  رمایهبه هرحال نوسانات س

روند  2-6و  2- 5اما در اینجا نمودارهاي . هاي بعدي به آنها خواهیم پرداخت در بخشکه 

خصوصی در ساختمان را با روند تولید ناخالص داخلی بدون نفت و ارزش گذاري  سرمایه

بین حدود زیادي بهرحال تا این است که  نکته درخور توجه. کند میبخش نفت مقایسه افزوده 

چنین  هم. سویی وجود دارد گذاري خصوصی در ساختمان و تولید ناخالصی داخلی هم سرمایه

گذاري خصوصی در ساختمان در سالهاي قبل از  بخش نفت و سرمایهارزش افزوده  بین

روند آنها در جهت  اما بعد از آن. سویی زیادي وجود دارد هم 1364تا سال چنین  و همانقلاب 

ضریب همبستگی این دو در دوره که اي است  به گونهاین وضعیت  .کرده استمخالف حرکت 

ارزش افزوده نفت اما اگر این ارتباط را برحسب نرخ رشد . باشد می - 48/0حدود  84-1350

- 84بین آنها در دوره گذاري خصوصی در ساختمان بررسی کنیم، ضریب همبستگی  و سرمایه

گذاري خصوصی و نرخ رشد  بین نرخ رشد سرمایههمبستگی ضریب برابر با صفر، ولی  1338
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این بدان معناست که این رابطه . باشد می 56/0ارزش افزوده نفت با یک دوره تأخیر، برابر با 

یعنی بخش نفت با یک تأخیر یک ساله اثر خود را بر بخش . باشد میبه صورت تأخیري 

 نجرآزمون علیت گرا .دهد مینشان  را آزمون علیت گرانجروضعیت ن یا. دهد میمسکن نشان 

گذاري  رابطه علیت بین این دو متغیر، از رشد بخش نفت به رشد سرمایهکه  دهد مینشان 

  .باشد میخصوصی در ساختمان 

  

  گذاري خصوصی در ساختمان و تولید ناخالص داخلی بدون نفت روند سرمایه: 2-7نمودار 
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  نفت ارزش افزوده بخشگذاري خصوصی در ساختمان و  روند سرمایه: 2-8نمودار 
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ارزش افزوده بخش نفت  سرمایه گذاري خصوصی در ساختمان

 

  

  

  هاي جدیدگذاري خصوصی در ساختمان سرمایه -2- 4

در گزارش گذاري خصوصی در ساختمانهاي جدید توسط بانک مرکزي  سرمایه

هاي جاري است که  این آمار برحسب قیمت. شود میبانک مرکزي منتشر اقتصادي و ترازنامه 

هاي  به قیمتگذاري خصوصی در ساختمان،  شاخص تعدیل کننده سرمایهاستفاده از نجا با در ای

اشاره شد، رابطه نزدیکی بین  2-2در بخش همان طور که . تبدیل شده است 1376ثابت سال 

خصوصی در ساختمان وجود گذاري  گذاري خصوصی در ساختمانهاي جدید و سرمایه سرمایه
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ولی جهت آنها بسیار نزدیک به ، وجود داردن دو متغیر تفاوت زیادي مقدار ایبین هرچند . دارد

  .هم است

خصوصی در ساختمانهاي جدید به قیمت ثابت را به تفکیک گذاري  سرمایه 2-4جدول 

گذاري  سرمایه ،نوساناتبه طور کلی علیرغم . دهد مینشان شهرهاي بزرگ و کوچک 

 1350در سال ). 2-9نمودار (بوده استخصوصی در ساختمانهاي جدید داراي روند صعودي 

میلیارد ریال بوده است که  3897خصوصی در ساختمانهاي جدید برابر با گذاري  کل سرمایه

به  1384این رقم در سال . صورت گرفته استدرصد از آن در شهرهاي بزرگ  76حدود 

صورت گرفته  بیش از نیمی از آن در شهرهاي بزرگیابد که  میافزایش میلیارد ریال  30132

از روند خصوصی گذاري  بدین ترتیب در طی این دوره، سهم شهرهاي بزرگ در سرمایه. است

  .درصد کاهش داشته است 2/1سالانه حدود اي که  نزولی برخوردار بوده است، به گونه
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  )درصد -میلیارد ریال(گذاري خصوصی در ساختمانهاي جدید  سرمایه: 2-4جدول 

سهم 

 شهرهاي

 بزرگ

  

 کل            

  

 شهرهاي کوچک       

  

   شهرهاي بزرگ       
  

 مقدار نرخ رشد مقدار نرخ رشد مقدار نرخ رشد

١٣٥٠ ٢٩٦٤٫١   ٩٣٢٫٧   ٣٨٩٦٫٨   ٧٦٫١ 

١٣٥١ ٣٥٤٠٫٠ ١٩٫٤ ١٠٢٦٫٤ ١٠٫٠ ٤٥٦٦٫٤ ١٧٫٢ ٧٧٫٥ 

١٣٥٢ ٣٥٨٠٫١ ١٫١ ١٦٠٥٫٢ ٥٦٫٤ ٥١٨٥٫٢ ١٣٫٦ ٦٩٫٠ 

١٣٥٣ ٤٢٨٤٫٩ ١٩٫٧ ١٨٩٣٫٧ ١٨٫٠ ٦١٧٨٫٧ ١٩٫٢ ٦٩٫٤ 

١٣٥٤ ٥٨٨١٫٢ ٣٧٫٣ ٢٤٧٥٫٤ ٣٠٫٧ ٨٣٥٦٫٦ ٣٥٫٢ ٧٠٫٤ 

١٣٥٥ ٧٠٩٥٫٧ ٢٠٫٧ ٢٨٢٦٫١ ١٤٫٢ ٩٩٣٣٫٣ ١٨٫٩ ٧١٫٤ 

١٣٥٦ ٨٥٨١٫٠ ٢٠٫٩ ٣٢٢٦٫٥ ١٤٫٢ ١١٨٠٧٫٥ ١٨٫٩ ٧٢٫٧ 

١٣٥٧ ٨٦٠٠٫٤ ٠٫٢ ٤٥٩٧٫٤ ٤٢٫٥ ١٣١٩٧٫٨ ١١٫٨ ٦٥٫٢ 

١٣٥٨ ٩١٧٩٫٠ ٦٫٧ ٤١٤٥٫١ ٩٫٨- ١٣٣٢٤٫٢ ١٫٠ ٦٨٫٩ 

١٣٥٩ ٨٤٥٢٫٣ ٧٫٩- ٤٩٦٨٫٦ ١٩٫٩ ١٣٤٢٠٫٩ ٠٫٧ ٦٣٫٠ 

١٣٦٠ ٥٥٩٩٫٨ ٣٣٫٧- ٤٠٠٧٫٣ ١٩٫٣- ٩٦٠٧٫١ ٢٨٫٤- ٥٨٫٣ 

١٣٦١ ٥٥٥٧٫١ ٠٫٨- ٤٣٧٠٫٩ ٩٫١ ٩٩٢٨٫١ ٣٫٣ ٥٦٫٠ 

١٣٦٢ ٨٥٨١٫٣ ٥٤٫٤ ٦٧١٤٫٧ ٥٣٫٦ ١٥٢٩٥٫٩ ٥٤٫١ ٥٦٫١ 

١٣٦٣ ٦٦٥٢٫٣ ٢٢٫٥- ٥٧٨٦٫٨ ١٣٫٨- ١٢٤٣٩٫٢ ١٨٫٧- ٥٣٫٥ 

١٣٦٤ ٦٥٣٨٫٧ ١٫٧- ٥٩٩٢٫٤ ٣٫٦ ١٢٥٣١٫٠ ٠٫٧ ٥٢٫٢ 

١٣٦٥ ٦٤٢٧٫٨ ١٫٧- ٦٨٢٢٫٥ ١٣٫٩ ١٣٢٥٠٫٣ ٥٫٧ ٤٨٫٥ 

١٣٦٦ ٥٨٣١٫٢ ٩٫٣- ٦١٦١٫٠ ٩٫٧- ١١٩٩٢٫٢ ٩٫٥- ٤٨٫٦ 

١٣٦٧ ٤٣٩٣٫٠ ٢٤٫٧- ٣٩٥١٫٩ ٣٥٫٩- ٨٣٤٤٫٩ ٣٠٫٤- ٥٢٫٦ 

١٣٦٨ ٤٨٧٨٫١ ١١٫٠ ٣٥٤٢٫٣ ١٠٫٤- ٨٤٢٠٫٤ ٠٫٩ ٥٧٫٩ 

١٣٦٩ ٦٢٥٤٫٢ ٢٨٫٢ ٤٤٦٨٫٧ ٢٦٫٢ ١٠٧٢٢٫٩ ٢٧٫٣ ٥٨٫٣ 

١٣٧٠ ٧٦٤٧٫٥ ٢٢٫٣ ٥٥١٠٫١ ٢٣٫٣ ١٣١٥٧٫٧ ٢٢٫٧ ٥٨٫١ 

١٣٧١ ٨٦٧١٫٢ ١٣٫٤ ٤٦٤٦٫٤ ١٥٫٧- ١٣٣١٧٫٥ ١٫٢ ٦٥٫١ 
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  ادامه: 2-4جدول 

سهم 

 شهرهاي

 بزرگ

 

 کل

 

 شهرهاي کوچک

 

 شهرهاي بزرگ
  

نرخ  سال

 رشد
 مقدار

نرخ 

 رشد
 مقدار

نرخ 

 رشد
  مقدار

١٣٧٢ ٧٧١٥٫٣ ١١٫٠- ٤١٥٠٫٢ ١٠٫٧- ١١٨٦٥٫٤ ١٠٫٩- ٦٥٫٠ 

١٣٧٣ ٧٥٩٨٫٠ ١٫٥- ٤٢٣٢٫٠ ٢٫٠ ١١٨٣٠٫٠ ٠٫٣- ٦٤٫٢ 

١٣٧٤ ٧٩٦٠٫٩ ٤٫٨ ٣٣٨٣٫٢ ٢٠٫١- ١١٣٤٤٫٢ ٤٫١- ٧٠٫٢ 

١٣٧٥ ٩٥٥٠٫٣ ٢٠٫٠ ٣٦٢٦٫٣ ٧٫٢ ١٣١٧٦٫٦ ١٦٫٢ ٧٢٫٥ 

١٣٧٦ ١٢٤٧٩٫١ ٣٠٫٧ ٥٣٠٠٫٢ ٤٦٫٢ ١٧٧٧٩٫٣ ٣٤٫٩ ٧٠٫٢ 

١٣٧٧ ١٠١٠٠٫٩ ١٩.١- ٦٨٨٥٫٧ ٢٩٫٩ ١٦٩٨٦٫٦ ٤٫٥- ٥٩٫٥ 

١٣٧٨ ١٠٧٢٩٫٦ ٦٫٢ ٦٠٥٧٫٤ ١٢٫٠- ١٦٧٨٧٫٠ ١٫٢- ٦٣٫٩ 

١٣٧٩ ١١٤٦٠٫٣ ٦٫٨ ٦٩٦٤٫٩ ١٥٫٠ ١٨٤٢٥٫٢ ٩٫٨ ٦٢٫٢ 

١٣٨٠ ١٤٣٥٤٫٦ ٢٥٫٣ ٥٩٦٤٫٩ ١٤٫٤- ٢٠٣١٩٫٥ ١٠٫٣ ٧٠٫٦ 

١٣٨١ ١٦٤٧٤٫٩ ١٤٫٨ ٦٦٨٠٫٦ ١٢٫٠ ٢٣١٥٥٫٥ ١٤٫٠ ٧١٫١ 

١٣٨٢ ١٦٠٢٨٫٤ ٢٫٧- ٨٢٢٥٫٠ ٢٣٫١ ٢٤٢٥٣٫٥ ٤٫٧ ٦٦٫١ 

١٣٨٣ ١٤٥٠٨٫٩ ٩٫٥- ٩٠٥٩٫٨ ١٠٫١ ٢٣٥٦٨٫٦ ٢٫٨- ٦١٫٦ 

١٣٨٤ ١٥٣٦٧٫٦ ٥٫٩ ١٤٧٦٤٫١ ٦٣٫٠ ٣٠١٣١٫٧ ٢٧٫٨ ٥١٫٠ 

-١٫٢ 
 

٦٫٢ 
 

 
 

٨٫٥ 
 

 
٥٫٠ 

 
 
 

 نرخ رشد

 متوسط سالانه
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  )میلیارد ریال(سرمایه گذاري در مسکن توسط بخش خصوصی : 2-9نمودار 
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 2964ید در شهرهاي بزرگ از صوصی در ساختمانهاي جدخبخش  گذاري سرمایه

بدین رسیده است که  1384میلیارد ریال در سال  15367به حدود  1350میلیارد ریال در سال 

در سال  3897در شهرهاي کوچک از این رقم . درصد رشد داشته است 5ترتیب سالانه حدود 

بدین . ستدرصد بوده ا 5/8حدود رشد سالانه آن رسد که  می 1384در سال  14764به  1350

. گذاري خصوصی در شهرهاي کوچک بیشتر از شهرهاي بزرگ بوده است رشد سرمایهترتیب 

نشان  2-10گذاري خصوصی در شهرهاي بزرگ و کوچک نیز در نمودار  نرخ رشد سرمایه
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سویی بسیار زیادي بین این دو وجود داشته  همکه  دهد میاین نمودار نشان . داده شده است

  .است

  گذاري در مسکن توسط بخش خصوصی  نرخ رشد سرمایه :2-10نمودار 
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گذاري خصوصی در  بین سرمایهاي است که ضریب همبستگی  به گونهاین وضعیت 

. بوده است 827/0حدود  1342-84ساختمانهاي جدید در شهرهاي بزرگ و کوچک در دوره 

با یک (تأخیري  گذاري سرمایهدر شهرهاي کوچک و  گذاري سرمایهبین اما ضریب همبستگی 
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این وضعیت گویاي این است که . باشد میدرصد  95/0در شهرهاي بزرگ حدود ) تأخیر

حرکت کرده در شهرهاي بزرگ  گذاري سرمایهدر شهرهاي کوچک به دنبال  گذاري سرمایه

ارائه شده  2-5که نتایج آن در جدول  دهد مینشان  این موضوع را آزمون علیت گرانجر. است

  .است

  

  گذاري در شهرهاي کوچک و بزرگ بین سرمایه نجرآزمون علیت گرا: 2-5جدول 

نتیجه   احتمال F  فرضیه  تعداد وقفه

  آزمون

1  
  گذاري در شهرهاي کوچک نیست گذاري در شهرهاي بزرگ علت سرمایه سرمایه

  گذاري در شهرهاي بزرگ نیست گذاري در شهرهاي کوچک  علت سرمایه سرمایه

44/6  

88/0  

015/0  

35/0  

  شود می رد

  شود مینرد 

2  
  گذاري در شهرهاي کوچک نیست گذاري در شهرهاي بزرگ علت سرمایه سرمایه

  گذاري در شهرهاي بزرگ نیست گذاري در شهرهاي کوچک  علت سرمایه سرمایه

4/3  

9/0  

04/0  

41/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

5  
  یستگذاري در شهرهاي کوچک ن گذاري در شهرهاي بزرگ علت سرمایه سرمایه

  گذاري در شهرهاي بزرگ نیست گذاري در شهرهاي کوچک  علت سرمایه سرمایه

99/5  

54/0  

002/0  

54/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

  

در ساختمانهاي  گذاري سرمایهکه  دهد مینشان  2- 5نتایج حاصله در جدول بنابراین 

نموده شده است و سپس در شهرهاي کوچک سرایت ، ابتدا از شهرهاي بزرگ شروع جدید

  .است

هاي دیگر اقتصاد  در ساختمانهاي جدید با بخش یخصوص گذاري سرمایهبین اما رابطه 

خصوصی در ساختمانهاي جدید و ارزش افزوده  گذاري سرمایهبین . نیز درخور توجه است
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درآمد شده که رشد بخش نفت موجب افزایش بخش نفت نیز رابطه نزدیکی وجود دارد، زیرا 

امر رونق بخش مسکن را به گردد و این  میاضا موجب افزایش قیمت مسکن از طریق ایجاد تق

در ساختمانهاي جدید و رشد خصوصی  گذاري سرمایهن رشد یبضریب همبستگی . دنبال دارد

اما اگر رشد . دهد میرابطه معناداري را نشان نهیچ گونه است که  -003/0بخش نفت برابر با 

افزایش  52/0به ضریب همبستگی درنظر بگیریم، اي  یک دورهبخش نفت را با یک تأخیر 

اي موجب رشد بخش  که بخش نفت لااقل با یک تأخیر یک دوره دهد میاین نشان  .یابد می

  .شود میمسکن 

در  گذاري سرمایهرشد بخش نفت علت رشد  دهد مییت نیز نشان علّآزمون 

 گذاري سرمایهراي علیت را بآزمون نتیجه  2-6جدول . ساختمانهاي جدید بوده است

  .دهد میخصوصی در مسکن و بخش نفت نشان 

  

  گذاري در شهرهاي کوچک و بزرگ بین سرمایه نجرآزمون علیت گرا: 2-6جدول 

  نتیجه آزمون  احتمال F  فرضیه  تعداد وقفه

1  
  گذاري در مسکن علت بخش نفت نیست سرمایه

  گذاري در مسکن نیست بخش نفت علت سرمایه

53/0  

7/3  

75/0  

01/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

2  
  بخش نفت نیست در شهرهاي بزرگ علتگذاري در مسکن  سرمایه

  نیست در شهرهاي بزرگ گذاري در مسکن بخش نفت علت سرمایه

36/0  

09/4  

87/0  

007/0  

  شود مینرد 

  شود رد می

5  
  علت بخش نفت نیست در شهرهاي کوچک گذاري در مسکن سرمایه

  نیست در شهرهاي کوچک ر مسکنگذاري د بخش نفت علت سرمایه

81/0  

04/1  

5/0  

4/0  

  شود مینرد 

  شود مینرد 
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، 2، 1هاي  ، که نتایج حاصله بر اساس وقفهباشد میوقفه  5بر اساس  2-6 لجدونتایج 

که طبق  دهد مینتیجه بدیهی را نشان یک  2-6جدول . باشد میفوق نیز مشابه با نتایج  10و  3

اینکه بخش نفت علت و عاملی اما . بر بخش نفت نداردأثیري در مسکن ت گذاري سرمایهآن 

دیگري نکته مهم . خصوصی در مسکن است مورد تأثیر قرار گرفته است گذاري سرمایهبراي 

در مسکن در شهرهاي  گذاري سرمایهبخش نفت آید این است که  میبدست  2-6از جدول که 

در مسکن در شهرهاي  گذاري سرمایه علتی برايکوچک را تحت تأثیر قرار نداده است بلکه 

در مسکن در  گذاري سرمایهرشد بخش نفت ابتدا موجب افزایش بنابراین . بوده استبزرگ 

در شهرهاي بزرگ به شهرهاي کوچک سرایت  گذاري سرمایهو سپس  شود میشهرهاي بزرگ 

  .کند می

رخور نیز رابطه د) بخش غیرمسکن( ها در مسکن و سایر بخش گذاري سرمایهبین 

خصوصی در مسکن و ارزش افزوده  گذاري سرمایهضریب همبستگی بین . توجهی وجود دارد

در اینجا نیز . دهد میار نزدیکی را نشان یکه رابطه بس باشد می 967/0ها برابر با  سایر بخش

بر بخش مسکن بوده ها علت و عامل تأثیرگذاري  که سایر بخش دهد مینشان آزمون علیت 

 کوتاههاي  رابطه علیت براي وقفه. ها کمتر بوده است خش مسکن بر سایر بخشباست و تأثیر 

هاي طولانی  بوده است، ولی براي وقفهبخش مسکن ها به  سایر بخشاز  عمدتاً ،)وقفه 2و1(

متأثر از سایر رشد بخش مسکن در کوتاه مدت بنابراین  .باشد میدوطرفه  رابطه علیت عمدتاً
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هم سایر گذارد و  میها اثر  دت، هم بخش مسکن بر سایر بخشها است ولی در بلندم بخش

  .ها بر بخش مسکن بخش

  

  یل شده توسط بخش خصوصیمتکساختمانهاي  -2- 5

وضعیت ساختمانهاي تکمیل شده  2- 13و  2- 12 ، 2-11و نمودارهاي  2- 7جدول 

 8891حدود  1350مقدار ساختمانهاي تکمیل در سال . دهد میتوسط بخش خصوصی را نشان 

در درصد آن  65از آن در شهرهاي بزرگ و درصد  35بوده است که حدود مترمربع  هزار

یابد که سهم  میافزایش  64929به  1384این رقم در سال . بوده استشهرهاي کوچک 

متأثر از  بزرگ کاملاًدر واقع سهم شهرهاي . رسد میدرصد  50شهرهاي بزرگ به بیش از 

در ساختمانهاي تکمیل شده سهم شهرهاي بزرگ . اده استوقایعی بوده که در کشور رخ د

به دلیل  1357در سال درصد بوده است،  65حدود  1350توسط بخش خصوصی که در سال 

 64به حدود  مجدداً 1358اما در سال . یابد میدرصد کاهش  56به وقوع انقلاب اسلامی 

 1366، 1365بویژه سالهاي ی هاي پایانی جنگ تحمیل چنین در سال هم. یابد میدرصد افزایش 

به شهرهاي بزرگ صورت  موشکی به شهرهاي کشور که عمدتاًبه دلیل حملات  1367 و

شروع به درصد کاهش یافت و بعد از آن مجدداً  44سهم شهرهاي بزرگ به حدود گرفت،  می

ه دردور. به حداقل خود رسیده بودقیمت نفت نیز توجه شود که در این سالها . نمودافزایش 
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درصد در سال بوده  2/7در شهرهاي کوچک حدود رشد ساختمانهاي تکمیل شده  84-1350

سهم چنین  هم. درصد بوده است 6و براي کل شهري  1/5این رقم براي شهرهاي بزرگ . است

  .درصد در سال کاهش یافته است -9/0حدود تقریباً شهرهاي بزرگ 

  )درصد –هزار متر مربع (ی ساختمانهاي تکمیل شده توسط بخش خصوص: 2-7جدول 

سهم 

 شهرهاي

  

 کل            

  

 شهرهاي بزرگ       

  

 شهرهاي کوچک       
  
 مقدار نرخ رشد مقدار نرخ رشد مقدار نرخ رشد  

١٣٥٠ ٣١٣٩   ٥٧٦٠   ٨٨٩٩   ٦٤٫٧ 

١٣٥١ ٣٧٣٨ ١٩٫١ ٦٨٩١ ١٩٫٦ ١٠٦٢٩ ١٩٫٤ ٦٤٫٨ 

١٣٥٢ ٤٠٨٨ ٩٫٤ ٧٥٩٢ ١٠٫٢ ١١٦٨٠ ٩٫٩ ٦٥٫٠ 

١٣٥٣ ٥٨٣٨ ٤٢٫٨ ٦٠٧٢ ٢٠٫٠- ١١٩١٠ ٢٫٠ ٥١٫٠ 

١٣٥٤ ٥٧٠٥ ٢٫٣- ٩٤٧٩ ٥٦٫١ ١٥١٨٤ ٢٧٫٥ ٦٢٫٤ 

١٣٥٥ ٦١٤٠ ٧٫٦ ٩٩٧٤ ٥٫٢ ١٦١١٤ ٦٫١ ٦١٫٩ 

١٣٥٦ ٧٤٣٦ ٢١٫١ ١١٤١٥ ١٤٫٤ ١٨٨٥١ ١٧٫٠ ٦٠٫٦ 

١٣٥٧ ٩٢١٠ ٢٣٫٩ ١١٧٧٤ ٣٫١ ٢٠٩٨٤ ١١٫٣ ٥٦٫١ 

١٣٥٨ ٨٩٣٣ ٣٫٠- ١٥٧٥٣ ٣٣٫٨ ٢٤٦٨٦ ١٧٫٦ ٦٣٫٨ 

١٣٥٩ ١١٥٧٦ ٢٩٫٦ ١٨٠٨٣ ١٤٫٨ ٢٩٦٥٩ ٢٠٫١ ٦١٫٠ 

١٣٦٠ ١٠٠٦٤ ١٣٫١- ١٢٣٥٠ ٣١٫٧- ٢٢٤١٤ ٢٤٫٤- ٥٥٫١ 

١٣٦١ ٨٦٤٦ ١٤٫١- ١٠١٦٢ ١٧٫٧- ١٨٨٠٨ ١٦٫١- ٥٤٫٠ 

١٣٦٢ ٧٥٢٦ ١٣٫٠- ٨٤٢٨ ١٧٫١- ١٥٩٥٤ ١٥٫٢- ٥٢٫٨ 

١٣٦٣ ١٠٥٤٧ ٤٠٫١ ١٢٢٧٤ ٤٥٫٦ ٢٢٨٢١ ٤٣٫٠ ٥٣٫٨ 

١٣٦٤ ١٢٦١٧ ١٩٫٦ ١٣١٥٢ ٧٫٢ ٢٥٧٦٩ ١٢٫٩ ٥١٫٠ 

١٣٦٥ ١٢٥٤١ ٠٫٦- ١١٢٢٢ ١٤٫٧- ٢٣٧٦٣ ٧٫٨- ٤٧٫٢ 

١٣٦٦ ١٣٥٠٠ ٧٫٦ ١٠٤٣١ ٧٫٠- ٢٣٩٣١ ٠٫٧ ٤٣٫٦ 

١٣٦٧ ١١٩٦٧ ١١٫٤- ٩٤٠٨ ٩٫٨- ٢١٣٧٥ ١٠٫٧- ٤٤٫٠ 

١٣٦٨ ١٠٤٤٢ ١٢٫٧- ٨٧٨٣ ٦٫٦- ١٩٢٢٥ ١٠٫١- ٤٥٫٧ 

١٣٦٩ ٧٩٨٦ ٢٣٫٥- ٧٨٣٢ ١٠٫٨- ١٥٨١٨ ١٧٫٧- ٤٩٫٥ 

١٣٧٠ ٧٣٨٤ ٧٫٥- ١٢٢٥٦ ٥٦.٥ ٢٣٧٩٨ ٥٠٫٤ ٥١٫٥ 

١٣٧١ ١١٥٤٢ ٥٦٫٣ ١٥٥٥٩ ٢٧٫٠ ٢٧٩٥٨ ١٧٫٥ ٥٥٫٧ 

١٣٧٢ ١٢٣٩٩ ٧٫٤ ١٦٨٨٠ ٨٫٥ ٢٩٠٢١ ٣٫٨ ٥٨٫٢ 
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  ادامه: 2-7جدول 

سهم 

 شهرهاي

 بزرگ

  

 کل            

  

 شهرهاي بزرگ       

  

   شهرهاي کوچک       
  

 مقدار نرخ رشد مقدار نرخ رشد مقدار نرخ رشد

١٣٧٣ ١٢١٣٨ ٢٫١- ١٧٧٢٩ ٥٫٠ ٢٩٩٩٦ ٣٫٤ ٥٩٫١ 

١٣٧٤ ١٢١١٣ ٠٫٢- ١٩٧٤٦ ١١٫٤ ٣١٨٥٨ ٦٫٢ ٦٢٫٠ 

١٣٧٥ ١٢٠٦٧ ٠٫٤- ١٧٨٦٢ ٩٫٥- ٢٩٩٢٩ ٦٫١- ٥٩٫٧ 

١٣٧٦ ١٠٧٣٣ ١١٫١- ١٦٣٥١ ٨٫٥- ٢٧٠٨٤ ٩٫٥- ٦٠٫٤ 

١٣٧٧ ١٣٤٥٦ ٢٥٫٤ ١٦٩٧٩ ٣٫٨ ٣٠٤٣٥ ١٢٫٤ ٥٥٫٨ 

١٣٧٨ ١٥٩٧٦ ١٨٫٧ ٢٣٦٢٩ ٣٩٫٢ ٣٩٦٠٥ ٣٠٫١ ٥٩٫٧ 

١٣٧٩ ٢٠٠٦١ ٢٥٫٦ ٢٤٨٠٨ ٥٫٠ ٤٤٨٦٩ ١٣٫٣ ٥٥٫٣ 

١٣٨٠ ١٩٠٠٨ ٥٫٢- ٢٩٤٧٤ ١٨٫٨ ٤٨٤٨٢ ٨٫١ ٦٠٫٨ 

١٣٨١ ٢٤٧٩١ ٣٠٫٤ ٣٣١٦٦ ١٢٫٥ ٥٧٩٥٧ ١٩٫٥ ٥٧٫٢ 

١٣٨٢ ٢٤٠٠٠ ٣٫٢- ٣٥٨٠١ ٧٫٩ ٥٩٨٠١ ٣٫٢ ٥٩٫٩ 

١٣٨٣ ٢٣٦٣٠ ١٫٥- ٣١٩٤٣ ١٠٫٨- ٥٥٥٧٣ ٧٫١- ٥٧٫٥ 

١٣٨٤ ٣٣٧٩٠ ٤٣٫٠ ٣١١٣٩ ٢٫٥- ٦٤٩٢٩ ١٦٫٨ ٤٨٫٠ 

-٠٫٩ 
 

٦٫٠ 
 

 
 

٥٫١ 
 

 
 

٧٫٢ 
 

 
 

 نرخ رشد

متوسط 

 سالانه
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  ساختمانهاي تکمیل شده توسط بخش خصوصی : 2-11نمودار 
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  رشد ساختمانهاي تکمیل شده توسط بخش خصوصی : 2-12نمودار 
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  سهم شهرهاي بزرگ در ساختمانهاي تکمیل شده: 2-13نمودار 
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٧٨

  

  

 موسفصل 

 

  

  نمسکقیمت مروري بر وضعیت 

  

  

  مقدمه -3- 1

بویژه بخش تقاضاي اقتصاد قیمت مسکن و نوسانات آن متأثر از عوامل مختلفی 

یک مدل تعادل در فصول بعدي و در قالب مختلف بر قیمت مسکن  عوامل ثرا. باشد می

نوسانات آن و  فصل مروري بر وضعیت قیمت مسکن واما در این . عمومی بررسی خواهد شد

شاخص قیمت مسکن که ابتدا به بررسی . خواهیم پرداختچنین برخی مسائل پیرامون آن  هم

 باشد میاست و به صورت فصلی برحسب شاخص هزینه مسکن خانوارهاي شهري 

در . سپس به بررسی شاخص قیمت سالانه مسکن و نوسانات آن خواهیم پرداخت. پردازیم می
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پردازیم که  میستاده  -جدول دادهدر قالب مدلهاي قیمت قیمت مسکن پایان نیز به تحلیل از 

 در تعیین قیمت مسکن را بررسی نمودهاي مختلف  نقش قیمت نهاده توان میدر این چارچوب 

  .باشد میاي براي مدلسازي قیمت مسکن در فصول بعدي  که زمینه

  

  شاخص قیمت فصلی مسکن -3- 2

ص قیمت مسکن در مناطق شهري محاسبه مت فصلی مسکن که از شاخید قشنرخ ر

ارقام این جدول نشان . ارائه شده است) 3-1(در جدول  1344- 85شده است براي دوره 

از  نرخهاي رشد منفی تا ن نوسانات بسیار زیادي داشته است، که رشد قیمت مسک دهد می

هاي رشد نرخدوره مورد بررسی در ابتداي . رسد میدرصد  15رشدي که به بیش از نرخهاي 

درصد  2ها کمتر از نرخ رشد 1348تا سال اي که  قیمت مسکن کوچک بوده است به گونه

. شود میدرصد نیز مشاهده  5نرخهاي رشد بالاي و بعد از آن  1348اند ولی در سال  بوده

اما از . درصد نبوده است 6نرخهاي رشد قیمت مسکن بیش از  1348- 51بهرحال در دوره 

 1352-56اي که در دوره  به گونه شود میرخهاي رشد بالاتر نیز مشاهده نبه بعد  1352سال 

د تا حدود زیادي ناشی از توان میرسد که  میدرصد نیز  13نرخ رشد قیمت مسکن به بالاي 

  . خاطر افزایش درآمدهاي نفتی باشده ب افزایش تقاضا
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  )درصد(نرخ رشد قیمتهاي فصلی مسکن : 3-1جدول 

 سال فصل نرخ رشد قیمت مسکن سال فصل نرخ رشد قیمت مسکن سال فصل نرخ رشد قیمت مسکن

3,08 1 1360 7,08 1 1352   1 1344 

2,27 2   5,80 2   0,67 2   

2,44 3   3,19 3   -0,28 3   

1,17 4   1,07 4   -0,89 4   

6,18 1 1361 7,70 1 1353 1,24 1 1345 

5,41 2   4,94 2   1,11 2   

2,72 3   4,08 3   -0,39 3   

2,45 4   4,00 4   -0,83 4   

7,37 1 1362 11,22 1 1354 2,06 1 1346 

4,63 2   6,35 2   2,24 2   

2,30 3   0,27 3   0,27 3   

2,08 4   2,82 4   -1,70 4   

5,55 1 1363 2,74 1 1355 1,14 1 1347 

1,31 2   13,06 2   1,55 2   

0,08 3   13,63 3   0,47 3   

-1,22 4   6,50 4   -0,37 4   

3,42 1 1364 13,11 1 1356 4,74 1 1348 

0,36 2   10,26 2   6,34 2   

1,32 3   -5,68 3   1,85 3   

0,56 4   -0,90 4   3,86 4   

1,12 1 1365 -0,55 1 1357 -1,07 1 1349 

4,18 2   2,69 2   -2,40 2   

9,68 3   -2,52 3   -1.30 3   

1,95 4   -2,61 4   0,85 4   

-0,95 1 1366 5,04 1 1358 6,05 1 1350 

7,50 2   -4,52 2   0,22 2   

4,01 3   -3,09 3   1,14 3   

2,85 4   -0,36 4   1,17 4   

14,76 1 1367 6,54 1 1359 3,08 1 1351 

10,01 2   3,00 2   5,07 2   

5,27 3   -1,79 3   3,20 3   

7,48 4   5,78 4   0,57 4   
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  ادامه: 3-1جدول 

 سال فصل نرخ رشد قیمت مسکن سال فصل نرخ رشد قیمت مسکن

١٣٦٨ ١ ١٦٫١ ١٣٧٧ ١ ٤٫٥ 

٢ ٠٫٨-   ٢ ٤٫١   

٣ ٣٫٠-   ٣ ٤٫٣   

٤ ٢٫٤   ٤ ٤٫٩   

١٣٦٩ ١ ٦٫٢ ١٣٧٨ ١ ٥٫٧ 

٢ ٠٫١   ٢ ٣٫٨   

٣ ٢٫٤   ٣ ٢٫٥   

٤ ٥٫١   ٤ ٤٫٥   

١٣٧٠ ١ ٥٫٣ ١٣٧٩ ١ ٣٫٧ 

٢ ٦٫١   ٢ ٤٫٢   

٣ ٤٫٢   ٣ ٧٫٢   

٤ ٦٫٧   ٤ ٤٫٦   

١٣٧١ ١ ٧٫٠ ١٣٨٠ ١ ٤ 

٢ ٣٫١   ٢ ٣٫٧   

٣ ٢٫٧   ٣ ٣٫٤   

٤ ١١٫٦   ٤ ٤٫٥   

١٣٧٢ ١ ٠٫٣- ١٣٨١ ١ ٣٫٨ 

٢ ٤٫٣   ٢ ٥٫٥   

٣ ٤٫٥   ٣ ٦٫٤   

٤ ٧٫٩   ٤ ٤٫٤   

١٣٧٣ ١ ٢٫٤ ١٣٨٢ ١ ٤٫١ 

٢ ٤٫٧   ٢ ٣٫٥   

٣ ٧٫١   ٣ ٣٫٢   

٤ ٦٫٣   ٤ ٤٫٩   

١٣٧٤ ١ ٧٫٦ ١٣٨٣ ١ ٥٫١ 

٢ ٦٫٢   ٢ ٤٫٣   

٣ ٦٫٩   ٣ ٣٫٥   

٤ ٥٫٩   ٤ ٣٫٤   

١٣٧٥ ١ ٧٫٣ ١٣٨٤ ١ ٣ 

٢ ٩٫٤   ٢ ٣٫٢   

٣ ١٠٫٨   ٣ ٣٫٣   

٤ ٧٫٣   ٤ ٣   

١٣٧٦ ١ ٥٫٨ ١٣٨٥ ١ ٢٫٤ 

٢ ٦٫٧   ٢ ٤٫٤   
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      ٣ ٤٫٨   

      ٤ ٥٫٣   

  

تا پایان چنین  هم. نرخ رشد قیمت مسکن منفی بوده است 1358و  1357در سالهاي 

رشد  1360اي که در سال  به گونه. رشد قیمت مسکن روند صعودي داشته استجنگ تحمیلی 

 8/14و حداکثر  3/5به حداقل  1367درصد بوده که در سال  3تا  2/1بین قیمت مسکن 

شروع به و سپس  شود میمسکن تا حدودي کندتر  رشد قیمتبعد از این دوره . رسد می

رسد و پس از آن شروع به کاهش  میبه اوج خود  1375و  1374که در سالهاي  کند میافزایش 

نرخ رشد . رسد میدرصد  4و  3رشد فصلی قیمت مسکن به حدود اي که  به گونه کند می

که  دهد مین نمودار نشان روند ای. نیز نشان داده شده است 3-1فصلی قیمت مسکن در نمودار

. بوده استطور متوسط در حال افزایش ه ب 1355رشد قیمت مسکن همراه با نوسان تا سال 

به طور متوسط و همراه با و مجدداً  شود میشدیدي مواجه با کاهش نسبتاً  1356سپس در سال 

سیر و بعد از آن  یابد میادامه  1375این روند افزایشی تا سال . کند مینوسان شروع به افزایش 

  .یابد میتداوم  1385گیرد و روند نزولی آن تا سال  مینزولی به خود 
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  نرخ رشد قیمت فصلی مسکن: 3-1نمودار 
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 3-1نمودار . نوسانات آن استمطرح است، هاي مسکن  نکته دیگري که راجع به قیمت

این نوسانات به . استخط افقی در نوسان بوده که قیمت مسکن در امتداد یک  دهد مینشان 

از یک  توان میبدین منظور . و از نظر آماري معنادار است رسد که درخور توجه است مینظر 

 کند میاي را برآورد  استفاده نمود که براي نوسانات رشد قیمت مسکن، معادله GARCHمدل 

 دهد میشان ناین معادله معنادار باشد، اگر ضرایب . که موسوم به معادله واریانس شرطی است

  :ي عبارتند ازدمعادلات برآور. داراي نوسانات معناداري استکه قیمت مسکن واقعاً 
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HP رشد فصلی قیمت مسکن ،te 2هاي معادله اول و  باقیمانده  واریانس شرطی

  .باشد میرشد قیمت مسکن 

لی قیمت مسکن به صرشد ف دهد میمعادله اول، معادله میانگین شرطی است که نشان 

و قیمت مسکن در حول  باشد میمعنادار درصد بوده است که کاملاً  1/4طور متوسط برابر با 

معادله دوم واریانس یا نوسانات یا نااطمینانی در  از طرف دیگر. بوده استاین نرخ، در نوسان 

رشد قیمت مسکن لذا . که ضرایب آن کاملاً معنادار است دهد میرشد قیمت مسکن را نشان 

نکته دیگري که در رابطه با معادلات . باشد میداراي نوساناتی است که از لحاظ آماري معنادار 

بسته تأخیري را نیز به این مدل اضافه کنیم و توانیم متعیر وا یاین است که ممطرح است  1-3

بینی  قابل برآورد و پیشبدین صورت بحث کنیم که رشد قیمت مسکن برحسب مقدار قبلی آن 

یا نوسانی آن است که معادله ، بخش نامطمئن باشد میبینی ن اما بخشی از آن که قابل پیش. است

یمت مسکن معنادار نباشد بایستی تقریباً نوسانات قمعمولاً اگر . دهد میواریانس آن را نشان 
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شرطی توضیح داده شود و معادله واریانس شرطی توسط معادله میانگین تغییرات آن  میتما

  :عبارت است ازاي  معادلهنتایج برآورد چنین . نباید معنادار باشد
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شرطی و هم  نکه هم ضرایب معادله میانگی دهد مینیز نشان ) 3- 2(دلات نتایج معا

مسکن داراي نوسانات کاملاً معناداري  هاي واریانس شرطی معنادار هستند و قیمتمعادله 

انحراف معیار رشد . بوده استکه در طول زمان این نوسانات داراي تغییرات اساسی  باشد می

2که از معادله  tدر سال  )t(قیمت مسکن 
t  دهد میآید، این وضعیت را نشان  میبدست .

 باشد می 3-2یکی از مدل براي برآورد نوسانات قیمت مسکن از دوروش استفاده نموده ایم که 

. تحرك استمکه مشابه با محاسبه میانگین  باشد می انحراف معیار متحركو دیگري استفاده از 

هاي  دهند که رشد قیمت مینتایج هر دو روش تا حدود زیادي شبیه به هم است و هر دو نشان 

  .بینی است تصادفی و غیرقابل پیشمسکن واقعاً داراي نوسانات 
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  انحراف معیار قیمتهاي فصلی مسکن: 3-2نمودار 
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GARCHانحراف معیار مدل  انحراف معیار متحرك

  

  

  شاخص قیمت سالانه مسکن: 3- 3

نشان داده شده  3- 2در جدول  1315-84براي دوره یمت سالانه مسکن شاخص ق

کننده نیز ارائه شده  مسکن، نرخ رشد شاخص قیمت مصرفهمراه با نرخ رشد قیمت . است

 دهد مینشان ) کننده نرخ رشد شاخص قیمت مصرف(رشد قیمت مسکن و تورم  مقایسه. است

یت از آزمون علّ توان میتقدم و تأخر آنها بررسی براي . که تا حدود زیادي مشابه هم هستند

 ، یعنی هریت، دو طرفه استکه بین این دو رابطه علّ دهد مینشان یت آزمون علّ. استفاده نمود
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مبنی بر تقدم یکی اي  یک طرفهطور همزمان بر همدیگر اثر متقابل داشته اند و لذا نتیجه ه دو ب

  .آید مینبر دیگري بدست 

  

  )درصد(کننده و مسکن  شاخص قیمت مصرفنرخ رشد : 3-2جدول 

 سال رشد شاخص قیمت رشد شاخص قیمت

   مسکن مصرف کننده

١٣١٦ ١٦٫٩٨ ٠٫٠٠ 

١٣١٧ ٢٤٫١٩ ٨٫٣٩ 

١٣١٨ ٩٫٠٩ ٧٫٧٤ 

١٣١٩ ٢٠٫٢٤ ١٤٫٣٧ 

١٣٢٠ ١٢٫٨٧ ٤٩٫٢١ 

١٣٢١ ٦٥٫٧٩ ٩٦٫١٤ 

١٣٢٢ ٩٨٫٩٤ ١١٠٫٧٣ 

١٣٢٣ ٣٥٫٦٤ ٢٫٧٢ 

-١٣٢٤ ١٤٫١٢ ١٤٫٤٦ 

-١٣٢٥ ٦.٨٧- ١١٫٥٠ 

١٣٢٦ ١٢٫٥٥ ٦٫٥٥ 

١٣٢٧ ١٤٫١٠ ١١٫١٧ 

١٣٢٨ ١٦٫٣٨ ٢٫٣٠ 

-١٣٢٩ ١٫٧٣ ١٧٫٢١ 

١٣٣٠ ٦٫٣١ ٨٫٣٨ 

١٣٣١ ٣٫٤٢ ٧٫١٣ 

١٣٣٢ ٢٫٥٤ ٩٫١٨ 

١٣٣٣ ٢٦٫٣٧ ١٥٫٨٨ 

١٣٣٤ ١٥٫٠٨ ١٫٧٨ 

١٣٣٥ ١٤٫٤٣ ٨٫٨١ 

١٣٣٦ ٧٫٨٩ ٤٫٤١ 

١٣٣٧ ٥٫٧٠ ١٫٠٢ 

١٣٣٨ ٦٫٤١ ١٣٫٠٠ 

١٣٣٩ ٦٫١٨ ٧٫٨٦ 

١٣٤٠ ٠٫٨٥- ٢٫٩١ 

١٣٤١ ٢٫٠٨- ١٫٨٢ 

١٣٤٢ ٢٫٣٣- ١٫١٤ 

١٣٤٣ ١٫٥٩ ٠٫٤٩ 

١٣٤٤ ٠٫١٠- ٤٫١٠ 

١٣٤٥ ٠٫٩٤ ٠٫٢٣ 
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١٣٤٦ ٢٫٩٥ ٠٫٨٤ 

١٣٤٧ ١٫٨٦ ٠٫٨٨ 

١٣٤٨ ١٧٫٣٠ ٢٫٣٠ 

١٣٤٩ ٠٫٠٠ ٣٫٥١ 

١٣٥٠ ٢٫٩٨ ١٫٦١ 

١٣٥١ ٢٠٫٠٠ ٩٫٠٩ 

١٣٥٢ ٠٫٠٠ ٨٫٣٣ 

١٣٥٣ ٢٧٫٧٨ ١٥٫٣٨ 

١٣٥٤ ١٧٫٣٩ ٦٫٦٧ 

١٣٥٥ ٣٧٫٠٤ ١٨٫٧٥ 

١٣٥٦ ٣٧٫٨٤ ٢٦٫٣٢ 

١٣٥٧ ٠٫٠٠ ٨٫٣٣ 

١٣٥٨ ٥٫٨٨- ١١٫٥٤ 

١٣٥٩ ٨٫٣٣ ٢٤٫١٤ 

١٣٦٠ ٧٫٦٩ ٢٢٫٢٢ 

١٣٦١ ١٤٫٢٩ ٢٠٫٤٥ 

١٣٦٢ ١٤٫٠٦ ١٣٫٢١ 

١٣٦٣ ١٢٫٣٣ ١١٫٦٧ 

١٣٦٤ ٧٫٣٢ ٥٫٩٧ 

١٣٦٥ ١٩٫٣٢ ٢٣٫٩٤ 

١٣٦٦ ٢١٫٩٠ ٢٨٫٤١ 

١٣٦٧ ٢٧٫٣٤ ٢٨٫٣٢ 

١٣٦٨ ١٧٫١٨ ١٧٫٩٣ 

١٣٦٩ ٨٫٣٨ ٨٫٧٧ 

١٣٧٠ ١٩٫٨١ ٢٠٫٤٣ 

١٣٧١ ٢٤٫١٩ ٢٤٫٥٥ 

١٣٧٢ ١٩٫١٦ ٢٢٫٩٤ 

١٣٧٣ ٢١٫٨٠ ٣٤٫٩٩ 

١٣٧٤ ٢٧٫٩٦ ٤٩٫٤٦ 

١٣٧٥ ٣٤٫٧٩ ٢٣٫١٢ 

١٣٧٦ ٢٩٫٧٠ ١٧٫٣٧ 

١٣٧٧ ١٩٫٦٠ ١٨٫١٠ 

١٣٧٨ ١٦٫٣٩ ٢٠٫٠٧ 

١٣٧٩ ١٨٫٢٥ ١٢٫٦٢ 

١٣٨٠ ١٩٫٣٨ ١١٫٤٠ 

١٣٨١ ١٩٫٩٠ ١٥٫٨٠ 

١٣٨٢ ١٨٫٨٩ ١٥٫٦٣ 

١٣٨٣ ١٨٫٨١ ١٥٫٢٤ 

١٣٨٤ ١٤٫٦٩ ١٢٫٠٦ 
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  کننده و مسکن نرخ رشد شاخص قیمت مصرف: 3-4نمودار 
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به منظور  .درخور توجه استهاي سالانه نیز  قیمت مسکن بر اساس دادهبررسی نوسانات 

کنیم که نتایج  میاستفاده  GARCH مدل  از یکمجدداً برآورد نوسانات قیمت سالانه مسکن 

  :عبارت است ازآن 
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hp 2ن، کنرخ رشد سالانه قیمت مس
t  واریانس رشد قیمت مسکن در سالt  وte 

 1321 سالهايکه مقدار آن براي  یر مجازي استمتغ tD. باشد میهاي معادله اول  نیز باقیمانده

رشد قیمت ، زیرا در سالهاي مذکور باشد میو براي بقیه سالها برابر با صفر  1برابر با  1322و 

  .با بقیه سالها نداردچنین سایر کالاها بسیار بالا بوده و هیچ سنخیتی  و هممسکن 

یا کن را که بیانگر نوسانات آن انحراف معیار رشد قیمت مس 3-3با استفاده از معادله 

هاي مسکن در  یا نااطمینانی قیمتانحراف معیار . ایم محاسبه نموده باشد مینااطمینانی آن 

انحراف که در سالهاي اخیر،  دهد میروند این نمودار نشان . نشان داده شده است 3- 4نمودار 

فصلی ل از بررسی رشد این نتیجه با نتایج حاص. معیار رشد قیمت مسکن کاهش یافته است

هاي  مربوط به قیمتن معنی است که نااطمینانی ااین کاهش بد. قیمت مسکن نیز مشابه است

د منجر به توان میمسکن کمتر شده است و کاهش نااطمینانی به معنی کاهش ریسک است که 

ر افزایش قیمت مسکن بیانگدر واقع . در بخش مسکن شودگذاري  در سرمایه يبیشتر  افزایش

  .بیانگر ریسک آن است) انحراف معیار(بینی آن نوسانات غیرقابل پیشبازدهی آن و 
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عوامل مؤثر بر انحراف معیار یا نوسانات قیمت مسکن، معادله زیر برآورد براي بررسی 

  :در اینجا اثر عوامل مختلفی بررسی شده است که نتایج آن عبارت است از. شده است
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نرخ رشد  Aنرخ رشد دستمزد،  Wنرخ ارز اسمی بازار آزاد،  tEX، 3- 4در معادله 

نتایج فوق . باشد میرشد قیمت مسکن انحراف معیار  تورم و  Pاعتبارات بانک مسکن، 

نرخ نوسانات قیمت مسکن داشته است، زیرا با نوسانات دهند که نرخ ارز اثر منفی بر  مینشان 

رشد . رود مید و فروش ارز جهت کسب سود یبه سمت خرنقدینگی جامعه بخشی از ارز، 

افزایش دستمزدها به دلیل افزایش تقاضا و به دلیل افزایش هزینه تولید مسکن، موجب 

به دلیل افزایش تقاضا اعتبارات بانک مسکن چنین رشد  هم. شود میوسانات قیمت مسکن ن

. شود مینوسانات قیمت مسکن موجب افزایش گذارد  میبراي مسکن و آثار روانی که برجاي 

سطح عمومی ها افزایش علاوه بر این. دهد میاي خود را نشان  دوره 2اثر این متغیر با یک تأخیر 

هرچند که مقدار این ضریب از . نوسانات قیمت مسکن شده استموجب کاهش نیز  ها قیمت

  .نظر آماري معنادار نیست
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  ستاده - در چارچوب جدول دادهعوامل موثر بر قیمت مسکن  -3- 4

گیرد، امکان تعریف  بخشی را در نظر می ستاده به دلیل اینکه روابط بین -جدول داده

ستاده  -از آنجا که در جداول داده. سازد ا فراهم میمعادلات قیمت بر اساس چنین روابطی ر

توان بر  سازد، لذا می ها را فراهم می ساختار خریدها و از این طریق، ساختار هزینه تولید بخش

در اینجا ابتدا . ها، معادلۀ تعیین قیمت را براي هر بخش تعریف نمود اساس ساختار هزینه

  .کنیم العات مربوط به آن را بررسی میستاده و سپس برخی مط -معادله قیمت داده

ستاده، هر بخش تولیدي نیازهاي خود را از بخشها دیگر خریداري  - براساس جدول داده

بنابراین اگر روش  . باشند هاي اولیه می اي و نهاده هاي واسطه این نیازها شامل نهاده. کند می

هاي هر واحد از تولید  هزینه گذاري را بدین صورت تعریف کنیم که قیمت برابر است با قیمت

  :بعلاوه درصدي به عنوان سود، خواهیم داشت

)5-3  (                            
j

vjnnjjj

j
x

pvpxpxpx
p




...2211  

1p تاnp  ،قیمت محصولات بخشهاvp  سرمایه و نیروي کار، (قیمت عوامل تولید اولیه (...

اي  بیانگر معادله 3- 5رابطه . باشد بخش ارزش افزوده میباشد که در واقع همان اجزاي  می

به عبارت دیگر بیانگر متوسطی از . رود ام بکار میjاست که براي تعیین قیمت بخش 
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ضرایب قیمتها بیانگر وزن آنها  3-5در معادلۀ . باشد هاي پرداختی بعلاوه سود می قیمت

  :نویسیم رابطه فوق را به صورت زیر می. ام استjنیز بیانگر سود بخش  j.است
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p  ...2

2

1

1  

jjjاست زیرا  jxاز طرف دیگر جمع وزنها برابر با vxx    .باشد می 0

)7-3        (                          vjnnjjjj ppapapap  ...2211  

ijaاند ضرایب فنی هستند که قبلاً معرفی شده. j  سهم عوامل تولید از تولید کل بخشj ام

  .باشد می

  :به صورت ماتریس عبارت است از 3-7 رابطه

)8-3(                                                            VPAP   

  . باشند بردار ضرایب ارزش افزوده می Vبردار قیمت و  A،Pبیانگر ترانسپوز Aکه

  : داشت خواهیم Pبراي 7-4با حل 

)9-3(                                                               

 

  VAIP

VPAI

1


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به عنوان مثال قیمت . ها برونزا باشند توان تصور کرد که برخی از قیمت حالت دیگري را می

بنابراین با . ، برونزا خواهد بودها شود و لذا یکی از قیمت ام توسط دولت تعیین میkبخش 

  . یابد معادله کاهش می 1nام، تعداد معادلات بهkحذف معادلۀ قیمت بخش

)10 -3              (                     vjnnjjkjj ppapapap  221  

  :عبارت است از 3- 10 فرم ماتریسی

)11 -3             (                                         vNNkN VPPAPKP   

kP قیمت بخشk  وNP  11بردار قیمت سایر بخشها است که ابعاد آن  )(n باشد می .

Kیب فنیِ بخشبیانگر بردار ضراkام است که خریدهاي سایر بخشها از بخشkباشد ام می .

NA نیز ماتریسی با ابعاد)()( 11  nn است  ها است که مربوط به مبادلات بین سایر بخش.  

  :خواهیم داشت NPبراي 3- 11 با حل

)12 -3     (                                               vkNN VPPKAIP 
1  

در نظر  1را برونزا فرض کرده و آن را برابر با  vPتري نیز وجود دارد که اما حالت ساده

  :نویسیم را به صورت زیر می 3- 12 بنابراین .بگیریم

)13 -3      (                                                   VPKAIP kNN 
1

  

بردار سطري است که ضرایب  Kها، ماتریس ضرایب فنی براي مبادلات بین سایر بخش NAکه

  . دهد ام نشان میkفنی رابراي بخش 
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هاي  این معادلات قیمت، اثر قیمت محصولات بخشباید توجه داشت که ی به طور کل

بدیهی . هاي تولید است از طریق هزینهکه این اثرات صرفاً  دهد میهمدیگر نشان مختلف را بر 

هاي  علت دیگري دارد که در بخشنیاز به ... و  اثرات عوامل دیگر از قبیل نقدینگیاست که 

. دهد میعوامل تشکیل دهنده قیمت مسکن را نشان  3-3جدول  .بعدي به آن خواهیم پرداخت

اثر بیشتري داشته باشد، ) مستقیم یا غیرمستقیم(در اینجا بخش مسکن با هر بخشی که ارتباط 

ضرب به همین دلیل . محصولات آن بخش بر قیمت بخش مسکن نیز بیشتر خواهد بودقیمت 

هر بنابراین . باشد می 2557/0حدود که  ستا ها وط به فلزات اساسی بیش از سایر بخشبمر

هاي بخش مسکن را دچار تغییر اساسی  قیمتتغییري که در قیمت فلزات اساسی ایجاد شود، 

سیمان، گچ، (هایی مانند محصولات کانی غیرفلزي  چنین ضرایب مربوط به بخش هم. کند می

بازرگانی و حمل و ي ها علاوه بر این خدمات بخش. نیز درخور توجه است...) آهک، آجر و 

  .نقل نیز اثرات قابل توجهی بر قیمت بخش مسکن دارند

ها ناچیز است، زیرا همان طور که  تأثیر قیمت مسکن بر قیمت سایر بخشاز طرف دیگر 

صاد وابستگی چندانی به بخش تهاي اق بخش ریسادیدیم که در فصل اول توضیح داده شد، 

هاي تولیدي نیست و این  کن مورد تقاضاي بخشدر واقع محصولات بخش مس. مسکن ندارند

  .ها نداشته باشد تا تغییرات قیمت آن، اثر درخور توجهی بر قیمت سایر بخش شود میباعث 
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  أثیر متقابل بین قیمت بخش مسکن و قیمت سایر بخشهات: 3-3جدول 

 تأثیر قیمت مسکن

 بر قیمت سایر بخشها

 تأثیر قیمت سایر بخشها

 بر فیمت مسکن
 
 

 
 

 کشاورزي ١ ٠٫٠٠٨٩٣٤ ٠٫٠٠٠٤١٦

 نفت خام و گاز طبیعی ٢ ٠٫٠٠٧٨٩٦ ٠٫٠٠٠٠١٥

 زغال سنگ ٣ ٠٫٠١٠٧٧٣ ٠٫٠٠٠١٥٩

 سنگهاي فلزي ٤ ٠٫٠١٤٢٠٢ ٠٫٠٠٠١٥٩

 سنگهاي ساختمانی و مجسمه سازي ٥ ٠٫٠٠٦٥٦٣ ٠٫٠٠٠١٥٩

 سنگ گچ و آهک ٦ ٠٫٠٠٣١٣٠ ٠٫٠٠٠١٥٩

 شن و ماسه ٧ ٠٫٠٠٥٠٩٨ ٠٫٠٠٠١٥٩

 سایر محصولات معدنی ٨ ٠٫٠١٨١٠٨ ٠٫٠٠٠١٩٢

 محصولات غذایی ٩ ٠٫٠٠٥٨٠٢ ٠٫٠٠١٠٨٧

 محصولات نساجی ١٠ ٠٫٠٠٩٩٠٤ ٠٫٠٠٠٤٤٦

 محصولات چوبی ١١ ٠٫٠١٨٩٧٢ ٠٫٠٠٠٦٠٥

 کاغذ و محصولات کاغذي ١٢ ٠٫٠٠٨٤٢٥ ٠٫٠٠٠٤٤٥

 بنزین ١٣ ٠٫٠٠٩٧١٣ ٠٫٠٠٠٠٣٨

 نفت سفید ١٤ ٠٫٠٠٠٣٨٨ ٠٫٠٠٠٠٣٥

 گازوییل ١٥ ٠٫٠٠٥٩٧٥ ٠٫٠٠٠٠٣٥

 نفت کوره و سایر سوختهاي نفتی ١٦ ٠٫٠٠٢٧٧٨ ٠٫٠٠٠٠٣٥

 گاز مایع ١٧ ٠٫٠٠٠٨٢٥ ٠٫٠٠٠٢٢٦

 هاي نفتی سایر فراورده ١٨ ٠٫٠٠٦٨٠٠ ٠٫٠٠٠١٤٥

 محصولات شیمیایی ١٩ ٠٫٠٦٥١٤٢ ٠٫٠٠٠٤٨٤

 اي شیشه و محصولات شیشه ٢٠ ٠٫٠٠٢٧٩٤ ٠٫٠٠٠٢٧٧

 اي سرامیکی سازه محصولات غیر ٢١ ٠٫٠٠٠٤٠٢ ٠٫٠٠٠٢٧٠

 آجر، بلوك، کاشی و سایر محصولات نسوز و غیر نسوز ٢٢ ٠٫٠٥٧٢٩٩ ٠٫٠٠٠٢٧٠

 سیمان، گچ و آهک ٢٣ ٠٫٠٢٧٦٢٨ ٠٫٠٠٠٢٧٠

 سایر محصولات کانی غیرفلزي ٢٤ ٠٫٠٤١٧٦١ ٠٫٠٠٠٢٧٠

 فلزات اساسی ٢٥ ٠٫٢٥٦٧٥٥ ٠٫٠٠٠٣١٧

 مربوط به آنها اي و قطعات محصولات فلزي سازه ٢٦ ٠٫٠١٥٨٦٥ ٠٫٠٠٠٩٦٥

 انواع دیگ، مخزن و منبع فلزي ٢٧ ٠٫٠٣٠٠٩٨ ٠٫٠٠٠٣٧٣

 سایر محصولات فلزي ساخته شده ٢٨ ٠٫٠٣٠١٩٦ ٠٫٠٠٠٤٦٠

 آلات و تجهیزات کشاورزي و غذایی ماشین ٢٩ ٠٫٠٢٢١٢٠ ٠٫٠٠٠٤٠٠

 آلات و تجهیزات برقی و خانگی ماشین ٣٠ ٠٫٠٤٨٣٩٩ ٠٫٠٠٠٣٩٥
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 ...م جراحی و پزشکی و ابزار دقیق و لواز ٣١ ٠٫٠٠٢٥٦٩ ٠٫٠٠٠٧٦٩

 نقل و قطعات آنها و وسایل نقلیه موتوري و تجهیزات حمل ٣٢ ٠٫٠٠٣٩٠٨ ٠٫٠٠٠٤٢٥

 سایر محصولات صنعتی ٣٣ ٠٫٠٠٠٣٩٠ ٠٫٠٠٠٨٦٣

 برق ٣٤ ٠٫٠١٤١٣١ ٠٫٠٠٠٧٧٠

 گاز تصفیه و توزیع شده ٣٥ ٠٫٠٠٧٤٩٩ ٠٫٠٠٠١٤١

 آب ٣٦ ٠٫٠٠١٩٤٥ ٠٫٠٠٠٢٢٦

 ساختمانهاي مسکونی ٣٧ ١.٠٠٠٤٤٦ ١٫٠٠٠٤٤٦

 ساختمانهاي غیرمسکونی ٣٨ ٠٫٠٠٥٨٩٠ ٠٫٠٠٠٤٥٥

 سایر ساختمانها ٣٩ ٠٫٠٠٠٢١٤ ٠٫٠٠٠٤٥٩

 نگهداري و تعمیر وسایل نقلیه موتوري و موتورسیکلت ٤٠ ٠٫٠١٠٤٤٩ ٠٫٠٠٢٣٠٧

 )فروشی و خرده فروشی عمده(بازرگانی  ٤١ ٠٫١٣٤٢٤٥ ٠٫٠٠٢٢٨١

 هتل و رستوران ٤٢ ٠٫٠٠١٩٢٠ ٠٫٠٠١٩٩٨

 حمل و نقل، انبارداري و ارتباطات ٤٣ ٠٫١٦٨٧٧٦ ٠٫٠٠٠٤٣٤

 گریهاي مالی واسطه ٤٤ ٠٫٠٤٩٣٩٠ ٠٫٠٠٠٣٥٨

 خدمات مستغلات ٤٥ ٠٫٠٠٩٩٢٤ ٠٫٠١٨٥٧٥

 آلات، کالاهاي خانگی و شخصی و تجهیزات بدون اپراتور خدمات کرایه ماشین ٤٦ ٠٫٠٠٦٧٨٧ ٠٫٠٠٠٧١٤

 سایر خدمات کسب و کار ٤٧ ٠٫٠٠٦٢٠٤ ٠٫٠٠٠٥٥٠

 خدمات عمومی ٤٨ ٠٫٠٠٥٩٦٩ ٠٫٠٠٤٢٧٧

 خدمات اجتماعی و شخصی ٤٩ ٠٫٠٠٣٥٤٢ ٠٫٠٠٠٥٧٠

  

  

  

  



 ٩٨

  

  چهارمفصل 

  

  معرفی مدل و برآورد معادلات آن

  

  

  

  

ن وجود دارد، یک مدل کلان آستاده و روابطی که در  -در این فصل بر مبناي جدول داده

ستاده تمامی روابط مورد  -از آنجا که جدول داده. شود جهت ارزیابی بخش مسکن معرفی می

ند که با روشهاي اقتصاد سنجی برآورد شو نیاز را ندارد، لذا برخی معادلات دیگر نیز تعریف می

  .خواهند شد

  

  و کلیات مدل مطالعات انجام شده -4- 1

اي در  ، قبلاً مطالعهستاده -در رابطه با تحلیل بخش مسکن در چاچوب یک مدل مبتنی بر داده

گذاري و  این طرح تحقیقاتی، به بررسی وضعیت سرمایه 1.صورت گرفته است 1377سال 

                                                 
  . 1377گذاري در بخش مسکن، وزارت مسکن و شهرسازي، سال  تحلیل اقتصادي سرمایه: یلی عراقی، منصور، طرح تحقیقاتیخل - 1



 ٩٩

ستاده مورد  - جدول داده .پردازد ستاده می -کن و بر اساس جدول دادهقیمتها در بخش مس

ستاده،  -در این مطالعه با چارچوب داده. باشد می 1370سال استفاده در این مطالعه مربوط به 

 یواملدر قالب این مدل اثر ع. شود ه میمدلی براي تحلیل عوامل مؤثر بر بخش مسکن ارائ

نتایج این . شود دستمزدها و اعتبارات بخش مسکن بررسی میمانند قیمت مصالح ساختمانی، 

گذاري در  دهد که افزایش قیمت مصالح ساختمانی تأثیر معناداري بر سرمایه مدل نشان می

منفی بر رشد  رفزایش دستمزد نیروي کار تأثیااز طرف دیگر . بخش مسکن داشته است

این مطالعه بررسی شده است مربوط عامل دیگري که در . گذاري در مسکن داشته است سرمایه

درصد رشد اعتبارات  5دهد که  نتایج این مطالعه نشان می. باشد اعتبارات بخش مسکن میبه 

  .شود گذاري در بخش مسکن می سرمایه 14/0موجب رشد 

طبـق بحـث   . کند گذاري آیزنر استفاده می ارائه شده است که از مدل سرمایه) 1370(مدل دیگري توسط سقایی

گذاري تابعی از مقادیر جاري تولید نیست بلکه بستگی به رفتار تقاضاکنندگان در گذشته و رابطه  زنر، سرمایهآی

وي در مطالعـه خـود بـه تحلیـل سـرمایه      . این تقاضا و متغیرهاي مؤثر بر آن مانند درآمد و ظرفیت تولیـد دارد 

رسـد کـه    کند و به این نتیجه مـی  اده میاستف 1338-69هاي  پردازد و از داده گذاري خصوصی در ساختمان می

و نسـبت بـه    -96/0و نسبت بـه قیمـت مصـالح سـاختمانی       479/0کشش سرمایه گذاري نسبت به اعتبارات 

گـذاري خصوصـی در    رسـد کـه سـرمایه    همچنـین بـدین نتیجـه مـی    . باشـد  می 32/0سرمایه گذاري دوره قبل 

  .زینه تولید داردساختمان، واکنش بیشتري به عملکرد سیستم بانکی و ه

نیز مدل دیگري براي عرضه و تقاضاي مسکن در وزارت اقتصاد و دارایی ارائه شده است که از  1370در سال 

در این مدل به بررسـی اثـرات متغیرهـایی    . کند عرضه و تقاضاي واحدهاي مسکونی جدیدالاحداث استفاده می

خانوار ماننـد شـغل، مهـارت، تحصـیلات و غیـره،      مانند قیمت مسکن، قیمت سایر کالاها، نرخ بهره، وضعیت 



 ١٠٠

کشش قیمتی عرضه کوچک اسـت   دهد که نتایج این مدل نشان می. شود درآمد، اعتبارات و مالیات پرداخته می

توانـد عرضـه را بـه     اما ضریب تکنولوژي بالا است و بیانگر این است که گرایش به استفاده از مصالح فلزي می

  .هدنحو قابل توجهی افزایش د

کند و به دنبـال ایـن اسـت کـه تـأثیر       نیز از یک مدل عرضه و تقاضاي مسکن استفاده می) 1370(بخش شیرین

کنـد و بـا    اسـتفاده مـی   1351-68هاي سالهاي  وي از داده. متغیرهاي سیاستی را بر بخش مسکن بررسی نماید

رسد کـه متغیرهـایی    به این نتیجه می وي. پردازد بینی می نیز به پیش 1368-72استفاده از مدل خود براي دوره 

مانند نرخ بهره، اعتبارات و قیمت مسکن تأثیر معناداري بر عرضه مسکن ندارند و عرضه عمدتاً متأثر از قیمـت  

  .مصالح ساختمانی است

ستاده است که  -یک مدل مبتنی بر داده آنچه که در اینجا مورد بررسی قرار خواهد گرفت،

استفاده  1378ستاده سال  - در اینجا از جدول داده. ئه خواهد شدجزئیات آن در ادامه ارا

در این مدل اثر عواملی مانند . خواهیم کرد، که سازگاري بیشتري با حسابهاي ملی ایران دارد

ها بررسی خواهند  نرخ ارز، بازار سهام، قیمت طلا، مالیاتها و یارانهرشد نقدینگی، اعتبارات، 

تري  بخش قیمتهاي آن به صورت گستردهاین مدل این است که یکی از ویژگیهاي مهم . شد

آید که  ستاده بدست می -در اینجا قیمتهاي طرف عرضه که از جدول داده. ارائه شده است

اثر هاي تولید و هم  اما قیمتهاي طرف تقاضا هم هزینه. کند هاي تولید را منعکس می هزینه

، در این مدل بدین ترتیب. دهد را نشان می. ..نقدینگی، رشد تولید و عوامل دیگري مانند 

بر هزینه تولید  نهاآکه در تأثیر  شوند فته میزا در نظر گر دستمزدها به عنوان متغیر درون

بوده و از این طریق اثر آنها بر قیمتهاي بازار منعکس شده و سپس اثر ) قیمتهاي طرف عرضه(

اي براي دستمزد در نظر گرفته شده  معادله از طرف دیگر، .گردد ن بر سایر متغیرها اعمال میآ



 ١٠١

جزئیات بیشتر این مدل در ادامه . است که اثر تورم را بر نرخ رشد دستمزد نشان خواهد داد

     .ارائه خواهد شد

  

  ستاده و روابط اصلی آن –جدول داده -2-4

  ستاده و مدل تعادل عمومی -جدول داده -1-2-4

که تعادل همزمان در بازارها را بر اساس  هایی هستند مدلهاي تعادل عمومی مدل

مدلها جریان این . دهند شود نشان می بندیهاي مناسبی است که از فعالیتهاي تولیدي می تقسیم

دهند که به منظور تحلیل آثار سیاستهاي  پرداختها و دریافتها را در یک اقتصاد نشان می

مزیت عمده این نوع از مدلها در این . گیرند اي مورد استفاده قرار می اقتصادي به طور گسترده

توانند ارتباط بین فعالیتهاي تولیدي مختلف را در نظر گرفته و روابط اقتصادي را  است که می

شود تا امکان در نظر گرفتن اثر  این ویژگی موجب می. از سطوح خردتا کلان در بر بگیرند

   .فراهم گرددشود،  سیاستها و شوکهاي مختلفی که به یک اقتصاد وارد می

به هر حال طی سالهاي اخیر، مدلهاي تعادل عمومی تبدیل به یک ابزار استاندارد براي 

هایی در تصریح این نوع از مدلها،  در این سالها، توفیق. اند تحلیلهاي تجربی اقتصاد شده

 افزارهاي مختلف حاصل شده است که امکان استفاده بیشتر از این هاي مورد نیاز و نرم داده

  .سازد مدلها را فراهم می
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مدلهاي تعادل عمومی معمولاً یا داراي مبناي والراسی هستند که به دنبال کاربردي نمودن 

تند که عمدتاً بر اساس جدول س هستند و یا داراي مبناي کلان هستعادل عمومی والرا  نظریه

  .شوند ستاده و مسائل مربوط به آن طراحی می -داده

دهند که وي به  نسبت می) 1962(والراسی را به کار هاربرگر  مدلسازي تعادل عمومی

) 1973( 1بعد از وي، اسکارف. دنبال تحلیل مالیات در چارچوب یک مدل دو بخشی بود

  . توانست سیستم تعادل والراسی را به صورت عملی ارائه دهد

نابع، زا بر تخصیص بهینه مهدف مدلهاي تعادل والراسی، تحلیل اثرات تغییرات برون

و ) 1990( 2برگمن. ویژه بررسی اثرات مالیات و سیاستهاي تجاري بوده است کارایی و رفاه به

توانند دنیاي واقعی  دارند که مدلهاي تعادل عمومی والراسی نمیاظهار می) 1994( 3باکل ویلن

چوب فکري چار«عنوان یک  را به خوبی توصیف کنند، اما به هر حال اغلب آن را به

. سازدمکن میدانند که توانایی تحلیل پیامدهاي سیاستهاي اقتصادي را م می» ي یافته سازمان

تعادل عمومی والراسی با واقعیت تطبیق بیشتري داشته باشند، بایستی  براي اینکه مدلهاي

بازارهاي مالی ) 1995( 4به عنوان نمونه فلتنشتین و شاه. تعدیلات زیادي در آنها صورت گیرد

به هر حال ویژگی مهم مدلهاي تعادل عمومی والراسی این است . اند ها کرده مدلرا وارد این 

زا، تسویه یابی کارگزاران نوعی بوده و بازارها از طریق قیمتهاي درون که براساس بهینه

                                                 
١ - Scarf;١٩٧٣ 
٢ - Bergman;١٩٩٠ 
٣ - Willenbockel;١٩٩٤ 
٤ - Feltenstein and Shah;١٩٩٥ 
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تولیدي آنها داراي یک تابع تولید   به عنوان نمونه مدلهاي تعادل عمومی که بخش. شوند می

  . گیرند ي تعادل عمومی والراسی قرار نمینباشد در گروه مدلها

مدت هستند  ستانده و مدلهاي کلان کوتاه -شامل مدلهاي داده 1مدلهاي تعادل عمومی کلان

در مدلهاي تعادل عمومی . اند به بعد براي تحلیلهاي سیاستی بکار گرفته شده 1930که از دهه 

ها، و همچنین با ردن مقادیر و قیمتزا کستانده را از طریق درون-توان تحلیل داده کلان، می

 2مدل یوهانسون. برقراري ارتباط بین مصرف و درآمد و ارائه جریان پولی را تعمیم داد

هاي رشد بخشی جنبه  ها،از جمله این مدلها است که با تعیین همزمان مقادیر و قیمت) 1960(

مدل وي اولین مدل از . ددهرا همراه با تخصیص نیروي کار و سرمایه مورد تحلیل قرار می

براي اقتصاد استرالیا و همچنین توسط دکالو ) 1990( 3این نوع است که توسط پاول و لاوسرن

همچنین . براي کشورهاي در حال توسعه، بسط داده شد) 1991( 5و باندارا) 1998( 4و مارتنز

دلهاي تعادل عمومی توان از پیشگامان این نوع از م را می) 1990( 7و تیلور) 1989( 6رابینسون

  .اند عمومی دانست که به مدلسازي اقتصاد کشورهاي در حال توسعه پرداخته

یک مدل پایه توسط سن ارائه گردید که بیانگر مدل کلان کوتاه مدتی  1963در سال 

براي تولید کالاها یک تابع تولید نئوکلاسیکی . گذاري برونزا است در این مدل، سرمایه. است

گن از درجه صفر بوده و طبق آن، با ترکیب عوامل تولید نیروي کار و شود که هم معرفی می

                                                 
١ - Macro CGE Models 
٢ - Johansen;١٩٦٠ 
٣ - Pawell and Lawson;١٩٩٠ 
٤ - Decaluwe and Martens;١٩٨٨ 
٥ - Bandara;١٩٩١ 
٦ - Robinson;١٩٨٩ 
٧ - Taylor;١٩٩٠ 
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وري نهایی آنها  در این مدل، پرداختی به عوامل تولید نیز براساس بهره. شوند سرمایه تولید می

رف تقاضا به نها تعادل طآشرط تعادل بازار کالا نیز مشابه مدلهاي سنتی است که در . است

  .باشد گذاري می سرمایهو  انداز صورت برابري پس

در . باشد یکی از روشهاي متداول براي مدلسازي تعادل عمومی، رویکرد نئوکلاسیکی می

دهد  گذاري را به سمت تعادل سوق می مدلهاي نئوکلاسیکی مکانیسمی وجود دارد که سرمایه

کلاسیکی است این در واقع همان ایده . شود انداز برابر می اي که در اشتغال کامل با پس به گونه

مکانیسم برقرار کننده این . شود گذاري می شود سرمایه انداز می پسکه آنچه ، شود که فرض می

کند که  در واقع نرخ بهره به عنوان مکانیسمی عمل می. کند تعادل از طریق نرخ بهره عمل می

توزیع انداز از یک طرف و  سازد و نقش توزیع درآمد بین مصرف و پس قانون سی را عملی می

  .کند گذاري را از طرف دیگر ایفا می مخارج بین مصرف و سرمایه

ستاده یا  - نوع دیگري از مدلهاي تعادل عمومی، مدلهایی است که بر اساس جدول داده

ضرایب این مدلها معمولاً از طریق روش کالیبراسیون . باشند ماتریس حسابهاي اجتماعی می

هاي مرسوم اقتصاد سنجی است، هر چند که برخی از این روش متفاوت از روش. شود تعیین می

برخی از مدلهاي تعادل عمومی که از . کنند آنها نیز از روشهاي اقتصاد سنجی استفاده می

  . هستند) 1984(اند مدیون کار جورگنسون  هاي اقتصادسنجی استفاده کرده روش

ي تعادل عمومی، این اما علت استفاده از روش کالیبراسیون به جاي تخمین تصادفی مدلها

هاي تصادفی، مدلهاي تعادل عمومی نیاز به تخمین سیستم معادلات  است که در تخمین

به هر حال . باشند که عملاً براي مدلهاي با مقیاس بزرگ، تقریباً غیرممکن است همزمان می
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وش زیرا مزیت اصلی راستفاده کنند، مدلسازان مایلند از مدلهایی با ساختار نسبتاً ساده 

به . هاي نسبتاً کمی نیاز دارد باشد، زیرا به داده کالیبراسیون در سادگیِ برآورد ضرایب می

ییرات غت. توان پارامترها را بدست آورد مشاهدات یک سال می از که فقط با استفاده اي گونه

اساسی در ساختار اقتصاد کشورهاي در حال توسعه ممکن است یکی دیگر از دلایل استفاده از 

هاي اقتصادسنجی براي تعیین پارامترهاي مدلهاي تعادل  وش کالیبراسیون به جاي تخمینر

به خصوص اینکه اگر جهت علیت اقتصادي . عمومی براي کشورهاي در حال توسعه باشد

. تغییر کند، ارتباط برقرار کردن چند سال پیش با وضعیت امروز بسیار سخت خواهد بود

از ارقام مربوط به دوره طولانی با وزن یکسان، ممکن است نتایج  تخمین پارامترها، با استفاده

در چنین حالتی، بهتر است که از روش کالیبراسیون ). 1990تیلور، (قابل قبولی را ارایه نکند 

  . شود هاي بعد از تغییرات ساختاري استفاده می استفاده شود که در آن از داده

هاي تنها یک نقطه از زمان برآورد  ه با استفاده از دادهپارامترهایی ک 1علاوه بر مساله اعتبارِ

براي مثال، در مدلهاي اقتصادسنجی، . شوند، روش کالیبراسیون برخی ایرادات دیگر نیز دارد می

گیري  شود تا اثرات متغیرهاي حذف شده از مدل، خطاي اندازه جزء تصادفی وارد مدل می

کار  اگر روش کالیبراسیون براي تعیین پارامترها به .زا را نشان دهد زا و درون متغیرهاي برون

شود که صفر است و این بیانگر این است که  گرفته شود، در این صورت جزء خطا فرض می

زا تاثیر  اند بر متغیرهاي درون شدهي غیر از عواملی که در مدل وارد هیچ عامل دیگر

البته ممکن است استفاده از مدلهاي . ندگذارند و یا حداقل انتظار نداریم که تاثیرگذار باش نمی

                                                 
١ - Reliability 
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باشد، بلکه سعی  بینی دقیق نمی تعادل عمومی چنین توجیه شود که هدف این مدلها، پیش

  . شود تا مکانیسم اقتصاد با نشان دادن اثرات مقداري روشن شود می

کند که به  کلانی را فراهم می محاسبه چارچوب قابل عمومی الگوي تعادلبه هر حال 

زا را بر  هاي مختلف دولت و شوکهاي برون توان موضوعاتی مانند اثر سیاست آن میکمک 

ها، کسري بودجه، مسایل  ترازپرداخت فقر، تعادل گروههاي مختلف و بین درآمد توزیع

همچنین این . تحلیل کرد صورت سیستمی چند بخشی را به تولید ساختار و محیطی زیست

در این قسمت . شود اقتصادي، خانوارها و نهادها را شامل می هاي ، معادلات رفتار بنگاهها مدل

محاسبه بر اساس نگرش  شود تا ساختار و عناصر اصلی یک مدل تعادل عمومی قابل سعی می

شکل اولیه این الگو . انداز از این الگو را ارایه کند نئوکلاسیکی توضیح داده شده و یک چشم

هاي مختلفی  بعدها از جنبه. ارایه شده است) 1982(در اصل توسط درویش و همکارانش 

، تولید چند محصولی توسط  هاي مبادله مانند مصرف کالاهاي غیربازاري، تصریح بحث هزینه

هم اکنون شکل استاندارد شده این ). 2002؛1سوسنتر تورلو و(تولیدکنندگان توسعه داده شد 

براي این . گیرد د استفاده قرار میمور 2ذاییغهاي  المللی تحقیقات سیاست الگو در موسسه بین

-محاسبه در قالب جریان چرخه مخارج ور ابتدا  ساختار کلی الگوي تعادل عمومی قابلظمن

بندي  تر شدن به فرمول تر و نزدیک درآمد کارگزاران اقتصادي بیان کرده سپس براي تبیین کامل

ها،  سازي شامل جریان قیمتتجربی این الگو براي یک اقتصاد واقعی، عناصر مهم این نوع مدل

                                                 
١ - Thurlow, James and Dirk Ernst Van Seventer;٢٠٠٢ 

٢ - International Food Policy Research Institute 
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همچنین . گیرد جریان کالاها و خدمات، ساختار تولید و نهادها به تفکیک مورد بررسی قرار می

د از جمله وبراي اینکه رفتار کارگزاران در فضاي سازگاري با اقتصاد کلان انجام گیرد، برخی قی

عادل بازار عوامل تولید باید در گذاري و ت سرمایه-انداز دولت، تراز خارجی، تراز پس یتراز مال

  .این مدل تامین شود

  

  ستاده -جدول داده -2-2-4

سـتاده نشـانگر جریـان کالاهـا و خـدمات بـین        -بدون ورود به جزئیات فنی، جـدول داده 

تري از حسابهاي ملی است کـه   در واقع حالت گسترده. فعالیتهاي مختلف در یک اقتصاد است

ستاده یک  -لذا در نگاه اول، جدول داده. دهد اقتصادي را نشان میجریان مبادله بین فعالیتهاي 

لازم به ذکر است که بـدلیل عـدم   . باشد تصویر آماري از وضعیت اقتصاد در یک سال معین می

در . گردند امکان استفاده از ارقام فیزیکی، تمامی ارقام این جدول بر حسب واحد پولی بیان می

و ستد بین آنها به صـــورت جـدول   تقسیم کرده و جریان دادبخش   nحالت کلی، اقتصاد به 

  . شود نشان داده می 1-4
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  ستاده -روابط تعادلی در جدول داده -3-2-4

دهندة چگونگی توزیع محصـولات بـین بخشـهاي     ستاده، سطرها نشان -در یک جدول داده

 1حصـولات بخـش  دهد که کل تقاضـا بـراي م   به عنوان مثال سطر اول نشان می. مختلف است

ریال آن به  ifو) اي تقاضاي واسطه(هاي تولیدي  ریال آن به بخش 1xریال است که 1zبرابر با 

ام رابطـه زیـر   iلذا براي بخش. یابد اختصاص می) تقاضاي نهایی(کنندگان نهایی  بخش مصرف

  :شود تعریف می

 )1 -4(                                              nifxz iii ,...,   ;    1   

iiکه xوf  برابرند با:  

 )2 -4(                             

                  

           ...

iiiiii

n
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ijiniii
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xxxxx
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 ic. باشـد  می  jبه   iیا فروش بخش  iاز   jاي توسط بخش بیانگر خرید کالاهاي واسطه ijxکه

 iivصادرات و ieگذاري، مخارج سرمایه iiمخارج مصرفی دولت، igمخارج مصرفی خانوارها،

دهنده محصـولی اسـت    نشان 4-1 از آنجا که سطرهاي جدول. باشد تغییر در موجودي انبار می

  .گوییم می هکند لذا به آن ستاد که هر بخش تولید می

هاي تولیـدي اسـت کـه در     بیانگر خریدها یا نیازهاي هر یک از بخش 4-1ستونهاي جدول 

هـاي تولیـدي    را از بخـش  1xمقـدار  1به عنوان مثـال بخـش  . باشند ها آن بخش می واقع نهاده

. اسـت  1اي بخـش  هـاي واسـطه   اي آن یا کل هزینه کند که بیانگر نیازهاي واسطه اري میخرید
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کند  خریداري می...) شامل نیروي کار، سرمایه  و (مقداري را از عوامل تولید  1چنین بخش هم

بدیهی . شود که همان اجزاي ارزش افزوده  هستند هاي اولیه گفته می که اصطلاحاً به آنها نهاده

. باشـد  اي و ارزش افـزوده برابـر بـا ارزش تولیـد کـل مـی       حاصل جمع هزینۀ واسطهاست که 

  :رابطۀ زیر برقرار است )امj ستون(ام jبنابراین براي بخش 

 )3 -4                                       (njvxx jjj ...,,           1   

jx ،ارزش تولید کلjx اي و هاي واسطه هزینهjv ارزش افزوده بخشjبنابراین کل . باشد ام می

اي  شود که یکی پرداختی بابت محصولات واسـطه  ام به دو دسته تقسیم میjهاي بخش پرداختی

  :برابرند با jvو jxاز طرف دیگر. و دیگري پرداختی بابت عوامل تولید اولیه است
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  :ام برابر با تولید کل بعلاوه واردات استjچنین عرضه کل محصولات بخش هم

)5-4(                                                                     jjj mxz   

بلکـه بیـانگر واردات   . ام از واردات نیسـت jدهنـده خریـد بخـش    نشـان  jmتوجه شود کـه 

براي بخش کشاورزي  jmبه عنوان مثال. ام استjمحصولاتی است که از نوع محصولات بخش

  .بیانگر واردات محصولات کشاورزي است



 ١١١

به عبـارت دیگـر   . برابرند ستاده براي هر بخش جمع سطري و ستونی -در یک جدول داده

، روابـط زیـر   1به عنوان مثال براي بخـش . عرضه کل و تقاضاي کل براي هر بخش برابر است

  :برقرار است

111 zfx   1تقاضاي کل محصولات بخش=  1جمع عناصر سطر = اي  تقاضاي واسطه+ تقاضاي نهایی  

1111 zmvx   1بخش  کل  عرضه= 1جمع عناصر ستون= اي  واسطه  هزینه +ارزش افزوده + واردات 

 )6-4(            11111 mvxfx  1تقاضاي کل محصولات بخش=  1عرضه کل محصولات بخش  

اي و ارزش افزوده با تولید کل هاي واسطه از طرف دیگر چون جمع هزینه 1x   ،برابر اسـت

111لذا vxx   1111جایگزاري کنیم، رابطه 4-6باشد که اگر آن را در  می mxfx   بدست

  :ام عبارت است ازiآید که براي بخش  می
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  ستاده -تولید ناخالص داخلی در جدول داده -4-2-4

توان روابط اساسی  لذا می. ستاده  بیان تفصیلی حسابهاي ملی است -، جدول دادهحال به هر

به عنوان مثال تولیـد ناخـالص داخلـی    . ستاده استخراج نمود  -حسابهاي ملی را از جدول داده

ستاده به صـورت زیـر    -هاي مختلف است که در جدول داده برابر با جمع ارزش افزودة بخش

  :شود گیري می اندازه
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  .برابر با کل پرداختی به عوامل تولید خواهد بود GDPبنابراین افزودة کل یا 

چنین تولید ناخالص داخلی برابر با مجموع ارزش کالاها و خدمات نهـایی اسـت کـه در     هم

کنـیم   گیري  بخواهیم از طریق مخارج مصرفی نهایی اندازهاگر آن را . شود یک اقتصاد تولید می

 :برابر است با
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برابر با ارزش تولید کالاها و خدمات نهایی خریـداري شـده در اقتصـاد منهـاي      4-9رابطه 

ز نظر تقاضاي ا. با هم برابرند 4-8و  4-9توان نشان داد که نتایج  بسادگی می. باشد واردات می

 :برابر است با zکل، 
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 :برابر است باz و از نظر عرضه کل، 
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ــی        ــر را م ــه زی ــذا رابط ــد، ل ــل برابرن ــاي ک ــل و تقاض ــه ک ــون عرض ــت   چ ــوان بدس ت

 :آورد

GDPmfvmvfmvxfx              

iveigcfاز رابطه  fو اگر بجاي   ار دهیم، خواهیم داشتقر:  

)10 -4(                      
menxivnxigc

miveigcmfGDP





;         
  

nx باشد بیانگر محاسبه درآمد ملی از روش مخارج می 4-10رابطه . باشد خالص صادرات می.  

  

  ماتریس مبادلات بین بخشی - 2-4- 5

 Tا بـا بخشی اسـت کـه آن ر   ستاده، ماتریس مبادلات بین -قسمت اصلی در هر جدول داده

  :دهیم نشان می
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هاي تولیدي است که ارقـام   اي بین فعالیت بیانگر جریان مبادلۀ محصولات واسطه Tماتریس

دیگـر را   هر عنصر این ماتریس خرید یـک بخـش از بخـش   . باشد آن برحسب واحد پولی می
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بـه  . باشـد  مـی  jxبـراي تولیـد   iاز بخش  jبرابر با خرید بخش ijxبه عنوان مثال. دهد نشان می

 iرا از محصـولات بخـش   ijxرا تولید کند باید به انـدازه   jxبخواهد  jعبارت دیگر اگر بخش

  .صرف نمایدم

  

  ستاده - معادلات اصلی در جدول داده - 2-4- 6

در ایـن  . هـا اسـت   ستاده، تعیین سطح تولید بخـش  -یکی از کاربردهاي اساسی جدول داده

. کنـیم  ها را تعیین  روش هدف این است که با توجه به سطح تقاضاي نهایی، مقدار تولید بخش

بیان شـد   4-7قاضاي نهایی را که به صورت بدین منظور لازم است که رابطه بین تولید کل و ت

 :در نظر بگیریم

)12 -4(                  iiiiiniii mfyyxxxx  ;...21  

  :که به طور خلاصه عبارت است از

)13 -4                                                            (YTlX   

X ها،  بردار تولید کل بخشT بخشی،  بادلات بینماتریس مl    بردار ستونی با عناصـر واحـد وY 

  . بردار تقاضاي نهایی است

از نسبت jوiبراي بیان ارتباط بین بخش
j

ij

x

x
دهیم که  نشان می ijaاستفاده کرده و آن را با 

براي تولیـد یـک ریـال از      jدهنده این است که بخش نشان ija.معروف به ضرایب فنی هستند
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 ijaتـوان گفـت کـه    چنـین مـی   هم. نیاز دارد iمحصولات خود، چند ریال به محصولات بخش

حال بر اساس . کند تأمین می iچه نسبتی از نیازهاي خود را از بخش jبیانگر این است که بخش

نیماتریس ضرایب ف 2-2 A کنیم را تعریف می:  

)14 -4(                                                                     1 XTA ˆ  

X̂ دهد ها را نشان می ماتریس قطري است که عناصر آن تولید کل بخش.  

TXAرا به صورت 4-14حال رابطه  ˆ  نوشته و به جايT  دهیم قرار می 4-13در: 

                                                                     YlXAX  ˆ 

XlXبا توجه به اینکه ˆ شود است، رابطه فوق به صورت زیر نوشته می:  

)15 -4                 (                                              X=AX+Y  

  

  ستاده - معادلات قیمت در جدول داده - 4- 7-2   

گیـرد، امکـان تعریـف     بخشـی را در نظـر مـی    ستاده به دلیل اینکه روابـط بـین   -جدول داده

ه سـتاد  -از آنجاییکه در جداول داده. سازد معادلات قیمت بر اساس چنین روابطی را فراهم می

توان بـر   سازد، لذا می ها را فراهم می ساختار خریدها و از این طریق، ساختار هزینه تولید بخش

در اینجـا ابتـدا   . ها، معادلۀ تعیین قیمت را براي هر بخـش تعریـف نمـود    اساس ساختار هزینه

  .کنیم ستاده و سپس برخی مطالعات مربوط به آن را بررسی می -معادله قیمت داده



 ١١٦

ستاده، هر بخش تولیدي نیازهاي خود را از بخشـها دیگـر خریـداري     -داده براساس جدول

بنـابراین اگـر روش    . باشـند  هاي اولیه مـی  اي و نهاده هاي واسطه این نیازها شامل نهاده. کند می

هاي هر واحد از تولید  گذاري را بدین صورت تعریف کنیم که قیمت برابر است با هزینه قیمت

  :ان سود، خواهیم داشتبعلاوه درصدي به عنو
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1p تاnp  ،قیمت محصولات بخشـهاwp     دسـتمزد نیـروي کـار وvp     قیمـت سـایر عوامـل

ایم کـه شـامل نیـروي کـار،      زوده را به سه قسمت تقسیم کردهدر واقع بخش ارزش اف. باشد می

ام jاي است که براي تعیین قیمت بخش  بیانگر معادله 4-16رابطه . باشد سایر عوامل و سود می

در . باشـد  هاي پرداختی بعلاوه سـود مـی   به عبارت دیگر بیانگر متوسطی از قیمت. رود بکار می

رابطـه  . ام اسـت jنیز بیانگر سود بخـش   j.ن آنها استضرایب قیمتها بیانگر وز 4-16معادلۀ 

  :نویسیم فوق را به صورت زیر می
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jjjjام برابر با حاصل جمعjتوجه شود که ارزش افزوده بخش  rwv  باشد می .  

jjjاست زیرا  jxبر بااز طرف دیگر جمع وزنها برا vxx    .باشد می 0

)18 -4  (                   jvjwjnnjjjj pppapapap   ...2211  
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ijaاند ضرایب فنی هستند که قبلاً معرفی شده.j    ،سهم نیروي کـار از تولیـد کـلj   سـهم

اگر  .باشد ام میjنیز سهم سود از تولید کل در بخش  jاز تولید کل و) بجز سود(سایر عوامل 

تـوان یـک متغیـر تـأخیري را بـه آن       در این معادلات نقش انتظارات را نیز در نظر بگیریم، می

  .نموداضافه 

ید هستند و با قیمتهاي بخـش تقاضـا   هاي تول توجه شود که این معادلات قیمت بیانگر هزینه

شوند که اثرات سایر عوامـل   در ادامه، معادلات قیمت دیگري نیز معرفی می .باشند متفاوت می

  .کنند را منعکس می... مانند نقدینگی و 

  

  سایر معادلات مدل  -3-4

 مدل مورد نظر بـه آنهـا نیـاز اسـت ولـی در       دلات و روابطی که درادر این قسمت سایر مع

این روابط عمـدتاً شـامل بخشـهاي برونـزاي     . کنیم ستاده وجود ندارد، معرفی می -جدول داده

ستاده است مانند بخش تقاضاي نهایی، بخش ارزش افزوده و معادلات قیمـت و   -جدول داده

  .دستمزد

  

  معادلات بخش تقاضاي نهایی -1-3-4

گیرد، لذا  لاتی را در نظر نمیداستاده، براي بخش تقاضاي نهایی، مع -از آنجا که جدول داده

لازم است براي این قسمت از مدل معادلاتی را تعریف و با روشـهاي اقتصـاد سـنجی بـرآورد     



 ١١٨

معرفـی گردیـد، در نظـر     4-2بدین منظور بخش تقاضاي نهایی که به صـورت معادلـه   . نماییم

گـذاري،   این معادله شامل مصرف خانوارها، مخارج مصـرفی دولـت، مخـارج سـرمایه    . بگیرید

  .باشد صادرات و واردات می

  :شود ام به صورت زیر معرفی میiمعادله مصرف خانوارها براي بخش 

)19-4                                         (niCV
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iC مصرف  خانوارها از بخشi ،iP  قیمت محصولات بخشi ،P  سطح عمومی قیمتها و

V توجه شود که از آنجا که آمـار مصـرف خانوارهـا بـه تفکیـک بخشـهاي       . درآمد ملی است

ه در تولیدي وجود ندارد، لذا ابتدا معـادلات مصـرف بـراي خانوارهـا بـه تفکیـک اجزایـی ک ـ       

ستاده وجود دارد  -حسابهاي ملی وجود دارد برآورد شده و سپس با ضرایبی که در جدول داده

   .ستاده مطابقت پیدا کند -گردند تا با آمارهاي جدول داده تعدیل می

که معادلـه زیـر بـراي آن در نظـر گرفتـه      مخارج مصرفی دولت نیز یکی از متغیرهایی است 

  :شود می

)20-4              (                                          ....),,( 1 ttt GVOfG  

tG  مخارج مصرفی دولت وVO باشد درآمد حاصل از بخش نفت می.  

از آنجـا کـه آمارهـاي    . گذاري است یکی دیگر از اجزاي مهم تقاضاي نهایی، مخارج سرمایه

ندارد، لذا ابتدا مخارج  ددر حسابهاي ملی ایران به تفکیک بخشهاي تولیدي وجوگذاري  سرمایه



 ١١٩

آلات و سـاختمان، و   گـذاري بخـش خصوصـی در ماشـین     گذاري را به تفکیک سرمایه سرمایه

کنیم و سـپس بـر حسـب     آلات و ساختمان برآورد می گذاري دولت در ماشین همچنین سرمایه

ستاده و روابـط آن   -هاي جدول داده تعدیل کرده تا با دادهستاده، آنها را  -ضرایب جدول داده

  :گذاري عبارتند از معادلات سرمایه. تطبیق یابد
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)23-4                (                             ...),,( 1 ttt IMGVOfIMG  

)24-4                                             (...),,( 1 ttt ICGVOfICG  

IMPICPIMGICGدر این معادلات،  گـذاري بخـش خصوصـی در     سـرمایه  به ترتیب ,,,

گـذاري بخـش دولتـی در     گذاري بخش خصوصـی در سـاختمان، سـرمایه    آلات، سرمایه ماشین

به ترتیب شاخص  CPPو  IMP. باشند گذاري بخش دولتی در ساختمان می آلات، سرمایه ماشین

   .دهد نیز درآمد ملی را نشان می V. باشند آلات و ساختمان می قیمت مربوط به ماشین

نیز یکی دیگر از اجزاي تقاضاي نهایی است که در این راسـتا صـادرات   صادرات و واردات 

ه بصادرات کالاها و خدمات نیز . شود نفت به صورت تابعی از درآمد جهانی در نظر گرفته می

در بخـش  . مـی باشـد  ... شود که تابعی از نرخ ارز، قیمتها و  صورت جداگانه در نظر گرفته می
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شوند کـه تـابعی از    ه تفکیک واردات کالا و خدمات برآورد میواردات نیز، معادلات مربوطه ب

  .باشند می ملینرخ ارز، قیمتها و درآمد 

  

  بخش ارزش افزوده و توابع تولید -2-3-4

ستاده است که به صورت برونـزا   -بخش ارزش افزوده نیز یکی دیگر از اجزاي جدول داده

است، براي هر یک از بخشهاي تولیدي، توابع بنابراین در اینجا نیز لازم . شود در نظر گرفته می

  :کنیم داگلاس استفاده می -در اینجا از توابع تولید کاب. تولید را معرفی و برآورد نماییم

)25-4                            (                      niKLAV i
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i ,...,, 1   

iiiدر این معادله،  VLK نگر ارزش افزوده، نیـروي کـار و موجـودي سـرمایه     بیابه ترتیب  ,,

  :به صورت زیر استشود که  استفاده می 4-25معادله  شکل لگاریتمیمعمولاً از  .باشند می

)26 -4                   (niKLogLLogVLog itiitiiit ,...,,)()()( 1   

در صورت لزوم، متغیر وابسته تأخیري نیز به عنوان متغیـر توضـیحی بـه ایـن مـدل اضـافه       

  .شدخواهد 

  

  موجودي سرمایه -3-3-4

  :براي موجودي سرمایه از معادله زیر براي هر یک از بخشهاي تولیدي استفاده خواهیم کرد
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)27-4                               (niIKK ititiit ,...,,)( 11 1    

iK  موجودي سرمایه در بخشi ،iI  گـذاري در بخـش   سـرمایهi  باشـد  مـی .i    نیـز نـرخ

   .دهد نشان می iاستهلاك سرمایه را در بخش 

  

  ها قیمت -4-3-4

، معادلاتی در نظـر گرفتـه   )قیمتهایی که در بازار وجود دارند(براي هر یک از قیمت بخشها 

  :باشد ام به صورت زیر میiد که شکل کلی آن براي بخششو می

)28-4                                                (...),,,,,( atittit
s

itit PPMYPfP 1  

s. دهـد  ام را نشان میiقیمت بخش iPدر این معادله، 
iP       قیمـت بخـش عرضـه اسـت کـه

 iY. آید ستاده به دست می -کند و از معادلات قیمت جدول داده هاي تولید را منعکس می هزینه

... باشد که شـامل تقاضـاي خانوارهـا، دولـت و      ام میiبراي محصولات بخش نهایی تقاضاي 

ایـن   .باشـد  نیز قیمت سایر کالاها یا داراییهـا مـی   aPحجم پول یا نقدینگی است و  M. است

  .توان بر حسب نرخ رشد نیز نوشت معادلات را می

  

  سطح عمومی قیمتها -5-3-4

کننـده اسـت از متوسـط قیمـت      سطح عمومی قیمتهـا کـه بیـانگر شـاخص قیمـت مصـرف      

  . شود تعریف می 4-29آید که به صورت  به دست می محصولات بخشهاي مختلف



 ١٢٢

)29-4                                                            (








n

i
i

n

i
iti

t

C

PC

P

1

1  

  .باشد ام میiهزینه مصرفی خانوارها بابت خرید محصولات بخش  iCدر این معادله، 

  

  دستمزد -6-3-4

شـود کـه تـابعی از هزینـه زنـدگی و سـطح        د، معادله زیـر در نظـر گرفتـه مـی    براي دستمز

  .دستمزدهاي دوره قبلی است

)30 -4                                                  (),( 1 ttt WPfW  

وارهـا را  کننده است که شاخص هزینه زندگی خان شاخص قیمت مصرف Pدر این معادله، 

  .باشد در اینجا فرض بر این است که تعدیل دستمزدها، عمدتاً متأثر از تورم می .دهد نشان می

  

  برآورد مدل -4-4

شود شامل سه نوع روابط اسـت؛ یکـی روابطـی کـه در قالـب       مدلی که در اینجا استفاده می

ابل برآورد هستند، ستاده ق -ستاده تعریف شده و با استفاده از ضرایب جدول داده -جدول داده

شـوند و بـالاخره    دیگري روابطی هستند که با استفاده از روشهاي اقتصاد سـنجی بـرآورد مـی   

  .باشند روابطی که به صورت اتحادها می
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کنیم که توسط بانک مرکزي  استفاده می 1378ستاده ده بخشی سال  -در اینجا از جدول داده

قسمتهاي بانک مرکزي ایران این است که در سایر  ستاده -دلیل استفاده از داده. تهیه شده است

هـاي مـورد    زیـرا لازم اسـت کـه داده   . هاي بانک مرکزي استفاده شده اسـت  این مطالعه از داده

در اینجا ابتدا معادلاتی که بر اساس . ستاده مطابقت بیشتري داشته باشد -استفاده با جدول داده

کنیم و سـپس سـایر روابطـی کـه نیـاز بـه        رد میشوند را برآو تخراج میسستاده ا -جدول داده

  .روشهاي اقتصاد سنجی دارند

     

  ستاده -معادلات تولید کل جدول داده -1-4-4

دلات تولید کل بیانگر این هستند که تولید کل هر بخش تولیدي بـین تقاضـاي نهـایی و    امع

قاضـاي بخشـهاي   نیز شامل ت  از طرف دیگر تقاضاي واسطه. شود اي تقسیم می تقاضاي واسطه

این معـادلات بـراي هـر یـک از بخشـهاي      . باشد تولیدي براي محصولات بخش مورد نظر می

  :باشد تولیدي به صورت زیر می

  

x٠.٠٤٨٢=١x٠.٠٠٠٠١٨٥+١x٠.٠٠٤٤٣+٢x٠.٠٦٣٢+٣x٠.٠١١٥+٤x٠+٥x٠.٠٠٠٦٤+٦x٠.٠٠٠٦٥٤+٧x٠.٠٠٠٠٦+٨
٩x٠.٠٠٤٨٠٢+٩x١٠+y١ 

x٠=٢x٠+١x٠+٢x٠٫٠١٨٤+٣x٠.٠١٤١+٤x٠+٥x٠.٠٠٠٠٠٢٩+٦x٠.٠٠٠٠٠٠٨٢+٧x٠.٠٠٠٠١٣+٨x٠.٠٠٠٠٠٥٨٨+٩
x١٠+y٢ 

x٠.٠٠٠٠٣١=٣x٠.٠٠٠٠٠٢٣+١x٠.٠٢٨٣+٢x٠.٠٠٩٤+٣x٠.٠٠١٠٧+٤x٠.٠٠٤٢٧+٥x٠.٠٠٤٦٦+٦x٠.٠٠٠٠٣٤٥+٧
٢x٠.٠٠٠٠٠٤٣٢+٨x٠.٠٠٠١٢٣+٩x١٠+y٣ 

x٠.٠٤٩٨=٤x٠.٠٠١٢٩٩+١x٠.٠٧١٤+٢x٠.١٩١+٣x٠.١٠٩٨+٤x٠.٣٨٧+٥x٠.٣٥٢+٦x٠.١٨٢٣+٧x٠.٠٠٥٤+٨x٠.+٩
٦٦٨x١٠+y٤ 

x٠.٠٣٨١٠١=٥x٠.٠٠١٥٨+١x٠.٠١٤٠٣+٢x٠.٠٠٧٩١+٣x٠.٠٥٠٢٣+٤x٠.٠٠٠١٣١+٥x٠.٠٠٢٩٥+٦x٠.٠٠٩١٢٠+٧
١x٠.٠٠٠٢٥١+٨x٠٫٠١٠٥+٩x١٠+y٥ 

x٠.٠٠٠٢٢=٦x٠+١x٠+٢x٠.٠٠٠١١٧+٣x٠.٠٠٠٠٠١٨+٤x٠+٥x٠.٠٠٠٣٣٩+٦x٠.٠٠٠٠٠١٣+٧x٠.٠١٨٥+٨x٠.٠٠+٩
١٦٤x١٠+y٦ 
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x٠.٠٠٠٧٢٤=٧x٠.٠٠٣٦٥+١x٠.٠٠٢٦+٢x٠.٠٠٢٦٢+٣x٠.٠١٥٧٨+٤x٠+٥x٠.٠٠٢٣٥+٦x٠.٠٤٦٤٦+٧x٠.٠٠٢٠١+٨
٥x٠.٠٢١٣٣+٩x١٠+y٧ 

x٠.٠١٢٥=٨x٠.٠٠٣+١x٠.٠٣٦٥+٢x٠.٠٤٠٤٥+٣x٠.٠٢٤٥+٤x٠.٠٨٨٨+٥x٠.٠٨٧٦٥+٦x٠.٠٦٨٠٤+٧x٠.٠٠١٣١+٨
٥x٠.٠٢٠٨٤+٩x١٠+y٨ 

x٠.٠٠٠٢٧=٩x٠.٠٠٠١٤٢+١x٠.٠٠٠٨٠٢+٢x٠.٠٠١٤٩٩+٣x٠.٠٠٠٨٣+٤x٠.٠٠١١٣+٥x٠.٠١٠٤٩٦+٦x٠.٠٠٧٠+٧
٦x٠.٠٠٢٠٧٣+٨ x٠.٠٢٢٧١+٩x١٠+y٩ 

x٠.٠٣٥٠٤=١٠x٠.٠٠٨٣٢+١x٠.٠٤٩٥٤+٢x٠.٠٥١٣+٣x٠.١٠٢٥+٤x٠.١٠٦٩٤+٥x٠.١١٤٢+٦x٠.٠٦٢٩+٧x٠.٠٠٩+٨
٧x٠.٠٦٠٤٢+٩x١٠+y١٠ 

  

تقاضاي نهایی براي محصـولات   iyها بیانگر ارزش تولید کل بخشها و ixدر این معادلات، 

  :عبارتند از 10تا  1بخشهاي . اشدب ام میiبخش 

  کشاورزي -1

  نفت و گاز -2

  معدن -3

  صنعت -4

  آب، برق و گاز -5

  ساختمان مسکونی -6

  ساختمان غیرمسکونی -7

  حمل و نقل، انبارداري و ارتباطات -8

  مستغلات -9

  سایر خدمات -10
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  ستاده -معادلات قیمت داده -2-4-4

معرفی گردید، با اسـتفاده   4-18رت سیستم معادلات ستاده که به صو -دلات قیمت دادهامع

  :شود ستاده ده بخشی بانک مرکزي به صورت زیر برآورد می -از جدول داده
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  توابع تولید - 4-4- 3

و نیـروي   K)(، موجودي سـرمایه V)(هایی مانند ارزش افزوده در برآورد تابع تولید از داده

قبل از برآورد تابع تولید، لازم است مانـایی ایـن متغیرهـا را بررسـی     . شود استفاده می L)(کار

داگلاس با بازدهی ثابت استفاده شـده   -در اینجا چون در برآورد توابع تولید از تابع کاب. کنیم

ي کـار و  است، لذا براي بررسی مانایی متغیرها لازم است مانایی نسبت ارزش افزوده بـه نیـرو  

ارائه شده  4-1یج آزمون ریشه واحد در جدول انت. نسبت سرمایه به نیروي کار را بررسی کنیم

توجه شود که چون آمارهاي موجودي سرمایه براي بخش صنعت و معـدن و همچنـین    .است

براي بخش ساختمان به تفکیک وجود ندارد، لذا در برآورد توابع تولید این بخشـها، بـه ناچـار    

  .ایم را ادغام نموده 7و  6و همچنین بخشهاي   4و  3بخشهاي 
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  آزمون مانایی متغیرهاي مورد استفاده در برآورد توابع تولید): 4-1(جدول 

  متغیرها tآماره   احتمال  فولر -مقدار بحرانی آماره دیکی
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نامانا بوده و داراي  ،آزمون مانایی متغیرهاي مورد بررسی نشان داد که همه متغیرها در سطح

آن  نتایجرف دیگر، آزمون مانایی براي تفاضل مرتبه اول متغیرها که از ط. باشند ریشه واحد می

  . د که همه تفاضل مرتبه اول آنها، مانا استده نشان میارائه شده است  4-1جدول در 

  :نتایج حاصل از برآورد توابع تولید هر یک از بخشهاي تولیدي عبارت است از
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هاي انقلاب و جنـگ  متغیرهاي مجازي هستند که اولی براي سال 2Dو 1Dدر معادلات فوق، 

  .باشد می 1368و  1367تحمیلی و دومی براي سالهاي 

  

  توابع مصرف -4-4-4

براي مصرف خانوارها چهار معادله برآورد شده است که شامل خوراکیها، پوشاك و مبـل و  

بعد از برآورد این توابـع، بـا اسـتفاده از    . اثاثه، حمل و نقل، خدمات مستغلات و سایر خدمات

هر بخش را به یکی از بابت محصولات  خانوارها یمصرفمخارج ستاده،  -داده ضرایب جدول

  .یمنک میاین معادلات مرتبط 
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هاي خوراکی، پوشاك و  به ترتیب هزینه 10CCو  1CC ،4CC ،8CC ،9CCدر این معادلات، 

قیمـت مربـوط بـه     iP. باشـد  مبل و اثاثه، حمل و نقل و ارتباطات، مسکن و سایر خدمات می

 1Mتولید ناخـالص داخلـی و    Vهمچنین. ها است متیسطح عمومی ق Pبخش مورد نظر و 

حجم پول فقط در معادلـه مربـوط بـه مخـارج مصـرفی      در معادلات فوق،  .باشد حجم پول می

  .خانوارها بابت خدمات واحدهاي مسکونی معنادار است
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  صرفی دولتمخارج م -5-4-4

از بین توابع مختلفی که براي مخارج مصرفی دولت برآورد گردید، عمـدتاً دو عامـل نقـش    

. هـاي قبلـی   یکی درآمدهاي نفتی و دیگـري سـطح مخـارج دولـت در دوره    : معناداري داشتند

  :برآورد معادله مخارج مصرفی دولت عبارت است از
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  اريگذ مخارج سرمایه -6-4-4

گذاري خصوصـی و دولتـی    تفکیک مخارج سرمایه گذاري، معادلاتی به براي مخارج سرمایه

در . گذاري در ساختمان بـرآورد شـده اسـت    آلات و سرمایه گذاري در ماشین بر حسب سرمایه

اینجا براي بخش خصوصی، سرمایه گذاري تابعی از نـرخ بهـره، تغییـرات درآمـد ملـی، و در      

امـا بـراي دولـت، عمـدتاً متغیرهـایی ماننـد       . ، در نظر گرفته شده استمواردي قیمتهاي نسبی

تخمـین معـادلات   . هاي قبلی، تأثیرگذار هستند گذاري در دوره درآمدهاي نفتی و سطح سرمایه

    .گذاري به صورت زیر به دست آمده است سرمایه
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آلات و  گـذاري خصوصـی در ماشـین    بـه ترتیـب سـرمایه    ICPو  IMPدر این معادلات، 

آلات و سـاختمان   گـذاري دولتـی در ماشـین    نیز به ترتیـب سـرمایه   ICGو  IMGساختمان و

 4P .دهد به ترتیب ارزش افزوده کل و ارزش افزوده بخش نفت را نشان می VOو V. باشد می

آلات نیـز   ماشـین  قیمـت بیـانگر  باشد که تا حـدود زیـادي    بخش صنعت میقیمت محصولات 

مات بخش مستغلات است که تا حدود زیـادي بیـانگر بـازدهی منـازل     قیمت خد 9P .باشد می

بیـانگر   CR .باشد گذاریها می بوده و لذا رقیبی براي سایر سرمایه... مسکونی از قبیل اجاره و 
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 RC. اشـد ب اعتبارات بانـک مسـکن مـی    CRCتغییر در مانده اعتبارات به بخشهاي تولیدي و 

  .دهد نرخ سود بانکی براي بخش ساختمان را نشان می

  

  صادرات -7-4-4

هاي ملی ایران، صادرات به تفکیک صادرات نفت و گاز، کالاهاي غیر نفتی،  در آمار حساب

  . کرایه حمل و نقل و سایر خدمات وجود دارد
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  :متغیرهاي استفاده شده در این معادلات عبارتند از

1EE :صادرات کالاهاي غیر نفتی  

2EE :صادرات نفت وگاز  

3EE :صادرات خدمات حمل و نقل  

4EE :صادرات سایر خدمات  

EP : شاخص قیمت صادرات  

P :ها سطح عمومی قیمت  

EXR :نرخ ارز اسمی  

1D :هاي انقلاب و جنگ تحمیلی ي براي سالزمتغیر مجا  

  

  واردات -8-4-4

ي ملی ایران به تفکیک واردات کالاها، کرایه حمل و نقل و سـایر  ها آمار واردات در حساب

  :تخمین معادلات واردات عبارت است از. خدمات وجود دارد
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  :متغیرهاي مورد استفاده در این معادلات عبارتند از

1QQ: واردات کالاها  

2QQ :واردات خدمات حمل و نقل  

3QQ :واردات سایر خدمات  

EXR :نرخ ارز اسمی  

QP :قیمت کالاهاي وارداتی  

P :ها سطح عمومی قیمت  

  

  ها قیمت -9-4-4

  :عبارت استبراي بخشهاي تولیدي معادلات قیمت برآورد 
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  :متغیرهاي استفاده شده در این معادلات عبارتند ار

iP :نرخ رشد قیمت محصولات بخشi  

iSP :کنند هایی که هزینه تولید را منعکس می نرخ رشد قیمت.  

1M :نرخ رشد حجم پول  

2M :نرخ رشد نقدینگی بخش خصوصی  

gP : سکه(نرخ رشد قیمت طلا(  

MXE  :نرخ رشد نرخ ارز اسمی  

4V : بخش صنعت( 4نرخ رشد ارزش افزوده بخش(  

  

  موجودي سرمایه -10-4-4

ي گـردآوري شـده اداره حسـابهاي اقتصـادي     ها آمارهاي مربوط به موجودي سرمایه از داده

اما این . باشد ها برحسب بخشهاي مختلف می این داده. بانک مرکزي ایران استخراج شده است

همچنین براي بخش سـاختمان و غیرمسـکونی تفکیـک     وها، براي بخش صنعت و معدن  داده

ام در نظـر گرفتـه شـده    iکه براي موجودي سرمایه براي بخش  اي در اینجا معادله.نشده است

  :است عبارت است از
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ittiiit IKK  11 ,)(   

را نشان  iسرمایه گذاري در بخش  iIنرخ استهلاك وموجودي سرمایه، Kدر این معادله

گـذاري بیـانگر خریـد محصـولات      ستاده ارقام سرمایه -شود که در جدول دادهتوجه . دهد می

امـا در اینجـا بیـانگر خریـد کالاهـاي      . باشـد  اي مـی  ام به عنوان کـالاي سـرمایه  iنهایی بخش 

فـوق را بـه    بـدین منظـور معادلـه   . باشـد  ام از محصولات بخشها مـی iاي توسط بخش سرمایه

  :کنیم صورت زیر بازنویسی می

)()()( , ttittitiiit ICGICPbIMGIMPaKK  11   

ia سهم بخشiآلات و  گذاري در ماشین ام از سرمایهib  سهم بخشi گـذاري   ام از سـرمایه

همچنـین نـرخ   . از آمار حسابهاي ملـی اسـتخراج شـده اسـت     ibو  ia .باشد در ساختمان می

اي کـه   آزمـون و خطـا تعیـین شـده اسـت بـه گونـه        استهلاك در بخشهاي مختلف به صورت

آید بتواند به طور قابـل تـوجهی بـر موجـودي      موجودي سرمایه که از معادله فوق به دست می

  .ق یابدسرمایه واقعی تطبی

باشند، مدل برآوردي را نشان  می بیانگر اتحادها معادلات برآوردي فوق به همراه روابطی که

  .پردازیم در ادامه این فصل، به نتایج شبیه سازي این مدل می. دهد می
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  ي مدلزاسشبیه  -5-4

ه که مدل براي آن بـرآورد شـد   1352-82دهد که براي دوره  سازي مدل نشان می هشبی جیانت

. است، تا حد قابل توجهی توانسته است روند متغیرهاي مورد نظر را بـه خـوبی تبیـین نمایـد    

که در بخش قبلی توصیف شد، با توجه به مانایی و یا نامـایی  مدل توجه شود که معادلات این 

از طـرف دیگـر   . باشند برآورد گردیدند که مبنایی براي شروع بحث می OLSمتغیرها، با روش 

ت در قالب یک سیستم معـادلات همزمـان در نظـر گرفتـه شـد و سـپس بـا روش        این معادلا

دلات به ظاهر نامرتبط نیز برآورد گردید که همه ضرایب معنادار بودند و نتایج آن بـا نتـایج   امع

ستاده استخراج شـده   -هاي جدول داده سپس سایر معادلاتی که از داده. منطبق بود OLSروش 

سازي گردید کـه   شبیه 1352-82مدل مذکور براي دوره  ،بر این اساس. بود به آن اضافه گردید

  .کنیم یج آن را بررسی میادر اینجا نت

. ارائه شده اسـت  4-1در نمودار 1382تا 1352دلات مصرف براي دوره اسازي مع نتایج شبیه

سـازي شـده بـا     در این نمودارها روند واقعـی متغیرهـا بـا منحنـی پررنـگ و رونـدهاي شـبیه       

دهد که  سازي نشان می مقایسه مقادیر واقعی و شبیه. چین نشان داده شده است ارهاي خطنمود

معادلات برآورديِ این مدل به خوبی توانسته است، روند واقعـی متغیرهـاي مصـرف را تبیـین     

  .نماید
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صنعت بخشمخارج مصرفی از   

کشاورزي از بخش مخارج مصرفی  
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سایر خدماتمخارج مصرفی از منحنی   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  ي مخارج مصرفی خانوارهاسازي متغیرها روند واقعی و شبیه: 4-1نمودار 

 مخارج مصرفی از بخش حمل و نقل و ارتباطات

مستغلاتمخارج مصرفی از   

ماتسایر خدمخارج مصرفی از   
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در اینجا نیـز  . دهد سازي شدة آن را نشان می گذاري و شبیه مقادیر واقعی سرمایه 4-2نمودار

. چـین نشـان داده شـده اسـت     سازي شده با خط مقادیر واقعی با خطوط پررنگ و مقادیر شبیه

واقعـی  دهد که مدل مـذکور توانسـته اسـت تـا حـدود زیـادي رونـد         مقایسه این دو نشان می

ــرمایه ــاي س ــد  متغیره ــذاري را توصــیف نمای ــرمایه Iدر اینجــا . گ ــل،  س ــذاري ک  IMو  ICگ

که در آخر متغیرها آمده  Gو  P. دهد آلات را نشان می گذاري کل در ساختمان و ماشین سرمایه

  .است بیانگر بخش خصوصی و دولتی است

  

  

  

  

  

  

  

  

گذاري کل سرمایه  
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گذاري خصوصی در ساختمان سرمایه آلات ماشینگذاري خصوصی در  سرمایه   

ساختماندر  دولتیگذاري  سرمایه آلات ماشیندر  دولتیاري گذ سرمایه   
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  گذاري سازي متغیرهاي سرمایه شبیهمقادیر واقعی و : 4-2نمودار 

  

و مخـارج کـل   ) GG10(سازي شدة مخارج مصرفی دولت مقادیر واقعی و شبیه 4-3نمودار 

) جاري(هاي مصرفی  در اینجا مخارج کل دولت از مجموع هزینه. دهد را نشان می) IG(دولت 

ذاري دولت در گ و سرمایه) IMG(گذاري دولت در ماشین آلات  دولت به علاوه مخارج سرمایه

  .به دست آمده است) ICP(ساختمان 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

ساختمانگذاري در  سرمایه آلات ماشینگذاري در  سرمایه   
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  سازي مخارج دولت  ادیر واقعی و شبیهمق: 4-3نمودار 

 مخارج مصرفی دولت

 گذاري دودلت سرمایهمخارج 
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واردات نشـان داده   4-5سازي صـادرات و در نمـودار    مقادیر واقعی و شبیه 4-4در نمودار 

  .رها به خوبی توصیف شده استدر اینجا نیز واضح است که روند واقعی متغی. شده است

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  سازي صادرات مقادیر واقعی و شبیه: 4- 4نمودار 

  

 صادرات کالاهاي غیر نفتی صادرات نفت و گاز

 صادرات خدمات حمل و نقل صادرات سایر خدمات
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  سازي واردات مقادیر واقعی و شبیه: 4-5نمودار 

 لواردات خدمات حمل و نق
 واردات کالاها

 واردات سایر خدمات



 ١٤٨

نشـان داده شـده    4-6سازي ارزش افزوده برخی از بخشهاي تولیدي در نمـودار   نتایج شبیه

شود که روند این متغیرها به طور مناسبی توسط این مدل تبیـین   اینجا نیز مشاهده می در. است

  . شده است

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  سازي ارزش افزوده برخی از بخشهاي تولیدي مقادیر واقعی و شبیه: 4- 5نمودار 

 صنعت و معدن آب و برق و گاز

 کشاورزي نفت و گاز



 ١٤٩

هـاي   نـه هاي طرف عرضـه کـه بیـانگر هزی    سازي قیمت ی و شبیهعدیر واقمقا 4-6در نمودار 

سـتاده و روشـهاي اقتصـاد     -این معادلات که از جـدول داده . تولید است نشان داده شده است

  .اند که روند این متغیرها را توصیف نمایند اند به خوبی توانسته سنجی به دست آمده

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 کشاورزي نفت و گاز

 معدن صنعت
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  ن

 آب و برق و گاز مان مسکونیساخت

 ساختمان غیر مسکونی حمل و نقل و ارتباطات
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  سازي شدة قیمتهاي طرف عرضه شبیهمقادیر واقعی و : 4-6ودار نم

  

ایـن  . نشـان داده شـده اسـت    4-7در نمودار  اه سازي نرخ رشد قیمت مقادیر واقعی و شبیه

نمودار بیانگر این است که مدل مورد استفاده تا حدود زیادي توانسته است توصیف مناسبی از 

  . ها را ارائه نماید نرخ رشد قیمت

  

  

  

  

  

  

 سایر خدمات
 مستغلات
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 کشاورزي معدن

 صنعت آب و برق و گاز



 ١٥٣

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  سازي شدة نرخ رشد قیمتها دیر واقعی و شبیهامق: 4-7نمودار 

 ساختمان مسکونی ن غیر مسکونیساختما

 حمل و نقل و ارتباطات مستغلات

 سایر خدمات



 ١٥٤

کننده و دستمزدها را نشان  سازي شاخص قیمت مصرف نیز مقادیر واقعی و شبیه 4-8نمودار 

هـاي مختلـف بـه     کننده از متوسط وزنی شاخص قیمت بخـش  شاخص قیمت مصرف. دهد می

  . دست آمده است

  

  

  سازي نرخ رشد قیمت و نرخ رشد دستمزد مقادیر واقعی و شبیه: 4-8نمودار 

  

 ها سطح عمومی قیمت

 دستمزدها



 ١٥٥

  خلاصه  -7-4

ایـن مـدل بـر مبنـاي     . در این فصل معادلات یک مدل اقتصاد کلان معرفی و برآورد گردید

ستاده و روابط اساسی این جداول ارائه گردید و سپس سایر روابط مکمل بـه آن   -جدول داده

مانایی متغیرهاي این مدل، ابتدا معادلات مورد نظـر بـا روش   با بررسی وضعیت . اضافه گردید

OLS حله بعد ردر م. برآورد گردید که این برآوردها به عنوان یک مبنا مورد استفاده قرار گرفت

دلات بـه ظـاهر نـامرتبط،    ااستفاده از روش مع ـ ااین معادلات، در قالب یک سیستم معادلات ب

اضـافه   سـتاده بـرآورد شـدند،    -استفاده از ضـرایب داده  برآورد گردید و سپس معادلاتی که با

نتـایج  . سازي شدة متغیرهاي درونزاي مدل به دست آمـد  با حل مدل نهایی، نتایج شبیه. گردید

داد که مدل مذکور به خوبی توانسته روند این  سازي و مقایسه آن با مقادیر واقعی نشان می شبیه

  .متغیرها را تبیین نماید

  

  

  

  

  

  



 ١٥٦ 

  

  پنجمفصل 

  

  

  رسی متغیرهاي مؤثر بر بخش مسکنمدل و بر حل

  

  

در اینجا سناریوهاي . پردازیم اساس سناریوهاي مختلف میبر ، به حل مدل در این فصل

توانند به طور مستقیم یا غیرمستقیم بر بخش مسکن   مختلفی را براي بررسی متغیرهایی که می

یوهاي مختلف براي دوره تایج مدل را براي سناربدین منظور ن. کنیم اثر بگذارند، معرفی می

اما لازم است که سناریو پایه را جهت مقایسه سایر . کنیم سازي می شبیه 1400تا  1385

در اینجا، سناریو پایه را بر اساس روند موجود متغیرهاي برونزا . ها در نظر داشته باشیموسناری

  .کنیم تعریف می

    

  سناریو پایه -1-5

نها را بررسی نماییم شامل نرخ رشد حجم پول، نـرخ  آرونزا که لازم است اثرات متغیرهاي ب

رشد نقدینگی بخش خصوصی، اعتبارات بانک مسکن، اعتبارات بانکها به بخشهاي اقتصـادي،  



 ١٥٧ 

هاي مربوط به بخشهاي تولیدي، نرخ سود تسـهیلات بـانکی، نـرخ ارز، قیمـت      مالیات و یارانه

  .باشد می... ، قیمت کالاهاي صادراتی و وارداتی و ی مانند طلا وارزایه یئدارا

در . گیریم سال اخیر در نظر می 5در سناریو پایه، نرخ رشد متغیرهاي مورد نظر را بر اساس 

درصد، نرخ رشد حجم پـول برابـر    25این حالت، نرخ رشد نقدینگی بخش خصوصی برابر با 

درصد، نرخ رشـد اعتبـارت سیسـتم     20درصد، نرخ رشد اعتبارات بانک مسکن برابر با  20با 

درصـد، نـرخ ارز و نـرخ تسـهیلات     20درصد، نرخ رشد قیمت طلا برابر با  20بانکی برابر با  

  . گیریم همچنین مالیاتها و یارانه را نیز ثابت در نظر می .گیریم بانکی را ثابت در نظر می

  

  هاي پولیرتغییر نرخ رشد متغی: 1سناریو -2-5

ر متغیرهاي پولی بر بخش مسکن، تصـور کنیـد کـه دولـت یـک سیاسـت       براي بررسی تأثی

بدین منظور نرخ رشد متغیرهاي پولی را در مقایسـه بـا سـناریو پایـه،     . انقباضی را دنبال نماید

ینگی بخـش خصوصـی، اعتبـارات    ددر این سناریو، نرخ رشد حجم پول، نق ـ. دهیم کاهش می

با شـبیه سـازي مـدل بـراي      .دهیم درصد قرار می 10بانک مسکن و اعتبارات بانکی را برابر با 

ن سـایر  توان تـأثیر متغیرهـاي پـولی را بـر بخـش مسـکن و همچنـی        می 1سناریو پایه وسناریو

  .بخشهاي مرتبط بررسی نمود

آلات را بــر اســاس  گــذاري خصوصــی در ســاختمان و ماشــین رونــد ســرمایه 5-1نمــودار 

قباضـی موجـب کـاهش    نشـود کـه سیاسـت ا    می ملاحظه .کند مقایسه می 1سناریوهاي پایه و 

گذاري بخش خصوصی از یک طرف  کاهش سرمایه. گذاري بخش خصوصی شده است سرمایه



 ١٥٨ 

ن طـور  اهم. باشد به خاطر کاهش رشد پول و از طرف دیگر به خاطر کاهش رشد اعتبارات می

عـادلات  که در فصل پنجم دیدیم، اعتبارت یکی از متغیرهایی است که بـه طـور مسـتقیم در م   

گـذاري   اما حجم پول و نقدینگی در معادلات سرمایه. گذاري خصوصی وارد شده است سرمایه

بنابراین، تغییر رشد پول و نقـدینگی  . اند وجود ندارند، بلکه صرفاً در معادلات قیمت وارد شده

ي گـذار  ها و همچنین تغییر در قیمتهاي نسبی، منجر بـه تغییـر در سـرمایه    از طریق تغییر قیمت

  . شود بخش خصوصی می

  



 ١٥٩ 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  )IMP(آلات  و ماشین) ICP(سرمایه گذاري خصوصی در ساختمان : 5-1نمودار 

  

 گذاري خصوصی در ساختمان سرمایه

 آلات گذاري خصوصی در ماشین سرمایه



 ١٦٠ 

دهـد کـه اگـر نـرخ رشـد       گـذاري نشـان مـی    براي سـرمایه  1نتایج حاصل از سناریو پایه و 

رشــد درصــد کــاهش یابــد، در ایــن صــورت  10درصــد بــه  20متغیرهــاي پــولی از حــدود 

گـذاري خصوصـی در    و سـرمایه  -43/1بـه   64/1اري خصوصـی در سـاختمان از   ذگ ـ سرمایه

ــه  -07/3آلات از  ماشــین ــی ،درصــد در ســال -4ب ــد کــاهش م ــاهش . یاب از طــرف دیگــر ک

شود که از طریق توابع تولید موجب کـاهش   گذاري موجب کاهش موجودي سرمایه می سرمایه

  .گردد تصاد میهاي تولیدي و کل اق ارزش افزوده بخش

این رکود . شود تا در بخش مسکن یک رکود ایجاد شود به هر حال انقباض پولی موجب می

از طرف دیگر، در بخش تقاضاي . گذاري خصوصی در ساختمان مشهود است با کاهش سرمایه

باشـد   نهایی، خرید از بخش ساختمان مسکونی بیانگر سرمایه گذاري در ساختمان مسکونی می

  . یابد ال انقباض پولی، کاهش محسوسی میکه به دنب



 ١٦١ 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  )IMP(آلات  و ماشین) ICP(گذاري خصوصی در ساختمان نرخ رشد سرمایه: 5-2نمودار 

  

نشان  1400تا  1384بابت خرید از بخش مسکن براي دوره  نهاییروند مخارج  5-3نمودار 

  .باشد می 1 می دهد که ناشی از سناریوهاي پایه و

 آلات گذاري خصوصی در ماشین سرمایه

 انگذاري خصوصی در ساختم سرمایه



 ١٦٢ 

  

  1تقاضاي نهایی براي مسکن در سناریو پایه و : 5-3نمودار 

  

گذاري در مسکن برابر با خرید از بخش مسکن به عنوان یـک کـالاي    وجه شود که سرمایهت

توان بر حسب  می ستاده و ضرایب آن -ارقام جدول دادهآن را با استفاده از اي است که  سرمایه

  . دورآ  ختمان به دستگذاري خصوصی در سا سرمایه

بابـت اسـتفاده از خـدمات مسـتغلات     ) به قیمت ثابت(بیانگر مخارج خانوارها  5-4نمودار 

ایـن نمـودار   . باشد باشد که هزینه آنها براي استفاده از اجاره و استفاده از منازل مسکونی می می

ي اسـتفاده از  خانوارهـا بـرا    دهد که انقباض پولی موجب کاهش و کندي رشد هزینـه  نشان می

واضح است که با انقباض پولی، رشد هزینه خانوارها بابت منـازل   .شود واحدهاي مسکونی می

بنابراین کـاهش رشـد پـول و    . باشد رسد که بیانگر رکود در این بخش می مسکونی به صفر می

گـذاري در   شود که هم سـرمایه  در بخش مسکن می دکاهش رشد اعتبارات بانکی موجب رکور



 ١٦٣ 

دهد و هم مخـارج خانوارهـا بـراي اسـتفاده از منـازل مسـکونی را        کن را کاهش میبخش مس

   .دهد کاهش می

  

  

  روند مخارج خانوارها بابت خرید خدمات بخش مستغلات: 5-4نمودار 

  

نرخ رشـد قیمـت بخشـهاي    . دنشو دچار تغییر می نیز از طرف دیگر با انقباض پولی، قیمتها

دهـد کـه نـرخ رشـد همـه       این نتایج نشـان مـی   .شده است نشان داده 5-5مختلف در نمودار 

  . یابند درصد کاهش می 12درصد به حدود 20ها کاهش یافته و از حدود  قیمت
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  1نرخ رشد قیمت بخشهاي مختلف طبق سناریو پایه و : 5-5نمودار 

 مستغلات سایر خدمات

 ساختمان مسکونی ساختمان غیر مسکونی

 کشاورزي صنعت



 ١٦٥ 

، )مت هر بخـش بـه شـاخص قیمـت کـل     نسبت قی( نکته دیگر این است که قیمتهاي نسبی

به عنوان مثـال قیمـت بخـش مسـتغلات کـه      . شوند همراه با این تغییرات پولی دچار تغییر می

امـا   ).5-6نمـودار (شـود   کند دچار کاهش می عمدتاً هزینه و اجاره بهاي مسکن را منعکس می

ورزي همچنین قیمت نسـبی بخـش کشـا   . یابند قیمت نسبی بخش مسکن و صنعت افزایش می

شود تا تقاضا نیز دچار تغییر شود و اثرات دیگري را بر  این تغییرات موجب می. یابد کاهش می

  .جاي بگذارد

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ١٦٦ 

  

  

  1هاي مختلف در سناریو پایه و هاي نسبی بخش قیمت: 5-6نمودار 

  

  

  



 ١٦٧ 

ز گردد تا تولیـد ناخـالص داخلـی کـه ا     شود موجب می تغییراتی که در کل اقتصاد ایجاد می

رونـد تولیـد    5-7نمودار . آید، با کاهش مواجه گردد ها بدست می مجموع ارزش افزوده بخش

اض پـولی، کـل   ببدین ترتیب به دنبال انق .دهد نشان می 1ناخالص داخلی را دو سناریو پایه و 

  .دهد شود و رشد اقتصادي را کاهش می اقتصاد با رکود مواجه می

  

  

  1داخلی در سناریو پایه و روند تولید ناخالص: 5-7نمودار 

  

نکته دیگري که در اینجا بایستی مورد توجه قرار داد این است که اگر انقباض پولی در کـل  

به عنوان مثال رشد پول و اعتبارات کاهش نیابد و فقط اعتبارت به بخش  ،اقتصاد اعمال نگردد

شـد اعتبـارات   بدین منظور رشد حجم پول و رشد نقدینگی و همچنـین ر . مسکن کاهش یابد



 ١٦٨ 

دهیم و فقط رشـد اعتبـارات بانـک     بانکی به بخشهاي مختلف را مطابق با سناریو پایه ادامه می

  .دهیم درصد کاهش می 10مسکن را به 

گــذاري خصوصــی در بخــش ســاختمان کــه بخــش عمــده آن   در ایــن صــورت، ســرمایه

در گـذاري بخـش خصوصـی     یابـد ولـی سـرمایه    گذاري در مسکن اسـت کـاهش مـی    سرمایه

ایـن وضـعیت    .نشان داده شده است 5-8این وضعیت در نمودار . کند آلات تغییري نمی ماشین

 -32/2در سـناریو پایـه بـه     37/1گذاري در ساختمان از  اي است که نرخ رشد سرمایه به گونه

این در حالی است که در حالت قبلی کـه کـاهش اعتبـارات    . یابد کاهش می 1درصد در سناریو

ا کاهش رشد پول بود، نرخ رشد سرمایه گذاري بخش خصوصی در سـاختمان  ه بامسکن همر

در  ،مل بخش مسکن شودابدین ترتیب اگر سیاست انقباضی فقط ش. یافت کاهش می -43/1ه ب

  .شود گذاري در مسکن بیشتر می این صورت کاهش سرمایه
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  )IMP(آلات و ماشین) ICP(ر ساختمانسرمایه گذاري بخش خصوصی د: 5-8نمودار 

  )و سایر متغیرها، مشابه سناریو پایه هستند ، فقط رشد اعتبارات بانک مسکن کاهش یافته است1در سناریو(

 گذاري خصوصی در ساختمان سرمایه

 آلات گذاري خصوصی در ماشین سرمایه



 ١٧٠ 

  

  

  گذاري در ساختمان مسکونی سرمایه: 5-9نمودار 

  

دچار نیز ) بخش مستغلات(ي مسکونی ااز طرف دیگر، هزینه خانواها براي خدمات واحده

به . دهد که کاهش آن نسبت به قبل، کمتر شده است نشان می 5-10اما نمودار . شود ش میکاه

شد ولـی در اینجـا رشـد آن در آخـر      صفر می 1اي که در حالت قبل، رشد آن در سناریو  گونه

بدین ترتیب رکود بخش مسکن عمدتاً در بخش تولیـد آن  . رسد دوره به حدود یک درصد می

  .باشد این رکود، کمتر می است و در بخش مستغلات



 ١٧١ 

  

  روند مخارج خانوارها بابت خرید خدمات بخش مستغلات: 5-10نمودار 

  

  تغییر در نرخ سود تسهیلات: 2سناریو -2-5

در سـناریو  . دهیم در این قسمت، نرخ سود تسهیلات بانکی به بخش ساختمان را کاهش می

آن را برابر با  2ریم ولی در سناریو گی درصد در نظر می 15پایه نرخ سود تسهیلات را در سطح 

  .میگیر درصد در نظر می 12

گـذاري بخـش خصوصـی در     با کاهش نرخ سود تسهیلات بانکی، بیشترین تأثیر بر سـرمایه 

آلات و  گذاري خصوصی در ساختمان و ماشین سرمایه 5-11نمودار  .آید ساختمان به وجود می



 ١٧٢ 

گذاري  علیرغم اینکه یک افزایش اولیه در سرمایه. دهد نرخ رشد آنها را نشان می 5-12نمودار 

  .گیرد آید، ولی رشد آن چندان تحت تأثیر قرار نمی خصوصی در ساختمان به وجود می

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  2در سناریو پایه و ) IMP(آلات و ماشین) ICP(گذاري خصوصی در ساختمان سرمایه: 5-11نمودار 

  

  

 گذاري خصوصی در ساختمان سرمایه

 آلات گذاري خصوصی در ماشین سرمایه
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  2در سناریو پایه و ) IMP(آلات و ماشین) ICP(گذاري خصوصی در ساختمان سرمایهنرخ رشد : 5-12نمودار 

  

 صی در ساختمانگذاري خصو سرمایه

 آلات گذاري خصوصی در ماشین سرمایه



 ١٧٤ 

 5-14و نمـودار   5-13در نمـودار   2گذاري در مسکن، طبق سناریو پایـه و   وضعیت سرمایه

بـانکی،  دهند که با کـاهش نـرخ سـود تسـهیلات      این نمودارها نشان می .نشان داده شده است

شـهاي آن  یشـود ولـی سـپس افزا    گذاري در مسکن در ابتدا با یک افزایش مواجـه مـی   سرمایه

گذاري در مسکن که در نمـودار   این وضعیت به ویژه توسط نرخ رشد سرمایه. گردد متوقف می

، نرخ رشد 2ي پایه و یودر هردو سنار. گردد نشان داده شده است، به خوبی توصیف می 14-5

بدین ترتیـب اثـر کـاهش نـرخ سـود       .رسد ي در مسکن کاهش یافته و به صفر میگذار سرمایه

  .باشد رود و داراي اثرات ماندگار نمی تسهیلات بانکی در بلند مدت از بین می

  

  

  گذاري در مسکن سرمایه: 5-13نمودار 

  



 ١٧٥ 

  

  گذاري در مسکن سرمایه نرخ رشد :5-14نمودار 

  

ا بابت استفاده از واحـدهاي مسـکونی را مـنعکس    هزینه خانواره 5-16و  5-15نمودارهاي 

دهد که با کاهش نرخ سود تسهیلات بانکی، تغیـرات انـدکی در    نشان می 5-15نمودار . کند می

نرخ رشـد  . باشد شود که درخور توجه نمی تقاضاي خانوارها بابت خدمات مستغلات ایجاد می

، نرخ رشد این متغیر 2سناریو پایه و  دهد که در  هر دو نشان می 5-16ها در نمودار  این هزینه

بنابر این در اینجـا نیـز کـاهش نـرخ     . یابد درصد کاهش می 1درصد به حدود  6یا  5از حدود 

تواند موجب افزایش دائمی در هزینه خانوارها بابت استفاده از منازل  سود تسهیلات بانکی نمی

   .مسکونی شود و رونق دائمی را در این بخش ایجاد نماید

  



 ١٧٦ 

  

  مخارج خانوارها بابت خدمات بخش مستعلات: 5-15نمودار 

  

  

  مخارج خانوارها بابت خدمات بخش مستعلاتنرخ رشد : 5-16نمودار 



 ١٧٧ 

بانکی ممکن است موجـب کـاهش هزینـه تولیـد      تاز طرف دیگر کاهش نرخ سود تسهیلا

کنند کـاهش   هزینه تولید را منعکس می کهتواند قیمتهاي طرف عرضه  شود که از این طریق می

بررسی . تواند رونقی را چه در بخش مسکن و چه در سایر بخشها ایجاد نماید این امر می. دهد

دهد که این تـأثیرات بسـیار    تأثیر کاهش نرخ سود تسهیلات بر قیمتهاي طرف عرضه نشان می

دهـد کـه کـاهش نـرخ سـود تسـهیلات بـانکی اثـر          نشان مـی  5-17نمودار . ناچیز بوده است

بنابراین کاهش نرخ سود تسهیلات . بر نرخ رشد قیمتهاي طرف عرضه نداشته استمحسوسی 

در واقـع بـراي   . تواند عامل مؤثري براي کاهش هزینه تولید و رونق اقتصادي شـود  بانکی نمی

اي در  گذاران متغیرهاي مهمتري از نرخ سود تسهیلات وجود دارد که نقش تعیین کننده سرمایه

بدیهی است که عدم تأثیر گذاري نرخ سود تسهیلات بـر قیمتهـاي    .اردگذاري د ترغیب سرمایه

  .شود که قیمتها نیز تغییري نکند طرف عرضه موجب می
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  هاي طرف عرضه نرخ رشد قیمت: 5-17نمودار 

 کشاورزي صنعت

 ساختمان مسکونی حمل و نقل

 مستغلات سایر خدمات



 ١٧٩ 

  

اي اسـت کـه ارزش افـزوده بخشـهاي      گونـه  عدم تأثیرگذاري کاهش نرخ سود تسهیلات به

در  نـرخ رشـد ارزش افـزوده بخشـها را     5-18نمودار . شوند تلف، دچار تغییر چندانی نمیمخ

شود تغییـرات محسوسـی را مشـاهده     همان طور که ملاحظه می. دهد نشان می 2سناریو پایه و 

  .کنیم نمی
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  ارزش افزوده بخشهاي مختلف: 5-18نمودار 

 کشاورزي صنعت و معدن

 آب و برق و گاز ساختمان

 صنعت صنعت



 ١٨١ 

نشان  5-20و  5-19در نمودارهاي  2ید ناخالص داخلی طبق سناریوهاي پایه و وضعیت تول

دهند که کاهش نرخ سود تسهیلات بانکی، به طور کلی  این دو نمودار نشان می. داده شده است

اي که تولید ناخالص داخلی و نرخ رشد آن در  به گونه. هیچ اثر قابل توجهی براي اقتصاد ندارد

  .نرخ سود تسهیلات، تفاوت محسوسی ندارد قبل و بعد از کاهش

  

  

  

  

  ص داخلیلتولید ناخا: 5-19نمودار 

  



 ١٨٢ 

  

  ص داخلیلتولید ناخانرخ رشد : 5-20نمودار 

  

  تغییر در مالیاتها: 3سناریو  -3-5

ن بخشـهاي  آتواند از طریق  تغییر نرخهاي مالیات یکی از ابزارهاي سیاستی دولت است که می

ستاده در قسمت ارزش افزوده رقم مالیات بـر   –در جدول داده . ر دهدتولید را تحت تأثیر قرا

ر واقـع در  د. شـود  دلات قیمت طـرف عرضـه وارد مـی   اکالاها و خدمات وجود دارد که در مع

شود کـه از طریـق معـادلات     اینجا مالیات بر کالاها و خدمات، موجب افزایش هزینه تولید می

همچنـین، بـا تغییـر    . گردد یمتهاي طرف عرضه میقیمت و روابط بین بخشی موجب افزایش ق

قیمتهاي طرف عرضه، قیمتهاي بازار نیز دچار تغییر شده و از این طریق منجر بـه تغییراتـی در   

توجه شود که براي بخش مسکن، مالیاتها شامل عـوارض شـهرداري نیـز    . گردد کل اقتصاد می

 -مسکونی بر اسـاس جـدول داده  شود که نسبت مالیات بر ارزش تولید در بخش ساختمان  می



 ١٨٣ 

ممکن است این رقم در مقایسه با هزینه تولید، بالا باشد ولی . باشد درصد می 2ستاده، کمتر از 

  .دهد ت به ارزش ساختمان، رقم ناچیزي را نشان میبنس

به طور کلی نتایج حاصله . کنیم بررسی می 3در اینجا اثر تغییر در مالیاتها را در قالب سناریو 

ی بر متغیرهاي اقتصـادي  و  هدهد که افزایش مالیات بر کالاها وخدمات، اثر قابل توج می نشان

ها در اقتصـاد   دلیل عمده آن در این واقعیت است که سهم مالیات. از جمله بخش مسکن ندارد

سهم مالیات در تولید ناخالص داخلی فقط  1384اي که در سال  گونه ایران بسیار اندك است، به

  . درصد بوده است 1رصد و سهم مالیات بر کالاها وخدمات کمتر از د 8حدود 

نرخ مالیات بر کالاها و خدمات را بـراي هریـک از بخشـهاي تولیـد دو برابـر       3 ودر سناری

ابتدا اثر افزایش مالیاتها را بر قیمتهاي . کنیم کنیم و نتایج حاصله را با سناریو پایه مقایسه می می

که طور همان . نشان داده شده است 5-21 م که نتایج آن در نمودارکنی طرف عرضه بررسی می

اثـر محسوسـی بـر     ،بخشـهاي تولیـدي   دهد، افزایش مالیات بـر محصـولِ   این نمودار نشان می

توان انتظار داشت که بر سایر متغیرها نیـز اثـر در    نداشته است و لذا نمی هقیمتهاي طرف عرض

بر محصول از طریق افزایش قیمتهـا، اثـرات خـود را بـر     زیرا مالیات . خور توجهی داشته باشد

تـوان   کند و لذا وقتی که اثري بر قیمتهـا نداشـته باشـد نمـی     بازارها وتخصیص منابع اعمال می

  .تخصیص منابع تأثیر بگذاردانتظار داشت که بر 



 ١٨٤ 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  عرضه اثر افزایش مالیات بر قیمتهاي طرف: 5-21نمودار 

 کشاورزي نفت و گاز معدن صنعت

 ساختمان مسکونی
 صنعت آب و برق و گاز

 ساختمان غیر مسکونی نقل و ارتباطاتحمل و  مستغلات

 سایر خدمات



 ١٨٥ 

گـذاري خصوصـی در سـاختمان و     نیـز اثـرات مالیاتهـا بـر سـرمایه      5-22در نمودار 

در اینجا نیز واضح است که اثر محسوسـی را مشـاهده   . آلات نشان داده شده است ماشین

  .کنیم نمی

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  گذاري خصوصی اثر افزایش مالیات بر محصول برسرمایه: 5-22نمودار 

 گذاري خصوصی در ساختمان سرمایه

 آلات صوصی در ماشینخگذاري  سرمایه



 ١٨٦ 

  

این نمودار نشـان مـی   . دهد اثر مالیات بر سرمایه گذاري در مسکن را نشان می 5-23ارنمود

همـین وضـعیت   . گذاري مسکن به وجود آمده است دهد که کاهش اندك و ناچیزي در سرمایه

اي که یک کـاهش   خورد، به گونه مات مستغلات نیز به چشم میبراي هزینه خانوارها بابت خد

  .گیرد کنیم ولی نرخ رشد آن تحت تأثیر قرار نمی یبسیار جزئی را مشاهده م

  

  

  سرمایه گذاري در مسکن: 5-23نمودار 

  



 ١٨٧ 

  

  خدمات مستغلات استفاده ازهزینه خانوارها بابت : 5-24نمودار 

  

  

  خدمات مستغلات استفاده ازهزینه خانوارها بابت نرخ رشد : 5-25نمودار 

  



 ١٨٨ 

توان از روند تولید ناخـالص داخلـی مشـاهده     نتیجه نهایی افزایش مالیات بر محصول را می

آیـد   شود که کاهش کوچکی در تولید ناخالص داخلی به وجود مـی  در اینجا مشاهده می. نمود

اثـر   .گـذارد  ند و لذا اثرات قابل تـوجهی را بـر جـاي نمـی    ام رشد آن تقریباً ثابت می خولی نر

  .نشان داده شده است 5-27 افزایش مالیاتها براي هر یک از بخشهاي تولیدي در نمودار

  

  

  روند تولید ناخالص داخلی: 5-26 نمودار
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  اثر مالیاتها بر بخشهاي تولیدي: 5-27نمودار   

  

اما اگر . بنابر این، نتایج حاصله نشان داد که اثر تغییر در مالیاتها بر بخش مسکن ناچیز است

ا نسبتاً زیاد باشد و سهم آن از ارزش افزوده و تولید بخش مسکن تا حد قابل افزایش مالیاته

 نفت و گاز صنعت و معدن
 کشاورزي

 آب و برق و گاز ساختمان حمل و نقل

 مستغلات سایر خدمات



 ١٩٠ 

توجهی افزایش یابد و به گونه اي باشد که ضریب تأثیرگذاري مالیات در معادله قیمت بخش 

عرضه را افزایش دهد، در این صورت مشاهده خواهیم کرد که اثرات افزایش مالیات می تواند 

برابر  20منظور در اینجا ابتدا فرض می کنیم که مالیات بر بخش مسکن بدین . قابل توجه باشد

در این شرایط اثرات وضع چنین مالیاتی بر بخش مسکن در نمودارهاي زیر نشان داده . شود

  . شده است

برابر شدن مالیات بر بخش مسکن، در ابتدا قیمتهاي طرف  20نمودار زیر نشان می دهد که با 

صد افزایش می یابد ولی سپس اثرات آن از بین رفته و در بلند مدت در 9عرضه مسکن حدود 

در واقع این تغییرات در ابتدا هزینه هاي تولید در بخش . به سطح قیمتهاي قبلی بازمی گردد

  .درصد افزایش داده و سپس در بلندمدت این افزایش هزینه از بین می رود 9مسکن را حدود 

  

  
  )برابر شدن مالیات 20(ن بعد از افزایش مالیات به قبل از افزایش مالیات مسکبخش عرضه نسبت شاخص قیمت 



 ١٩١ 

  

  

در اینجا مالیاتها از طریق . نمودار زیر نیز اثر افزایش مالیاتها را بر قیمت مسکن نشان می دهد

این اثرات موجب شده . افزایش هزینه بخش مسکن موجب افزایش قیمتهاي مسکن می شود

درصد برسد ولی با گذشت زمان این  5زاري مسکن در ابتدا به حدود است تا رشد قیمتهاي با

در واقع مالیاتها باعث می . اثرات از بین رفته و قیمتهاي مسکن به سطح قبلی خود برمی گردد

شود که ابتدا نرخ رشد قیمتهاي مسکن با افزایشهاي درخورتوجهی مواجه شود ولی به مرور 

  .به سطح نرخ رشدهاي قبل از افزایش مالیاتها برسدزمان، نرخ رشد آن کاهش یافته تا 

  

  
  )برابر شدن مالیات 20(نسبت شاخص قیمت مسکن بعد از افزایش مالیات به قبل از افزایش مالیات 
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برابر شدن مالیات در بخش مسکن بر سرمایه گذاري نشان داده شده  20در نمودار زیر اثر 

درصد کاهش  4/0گذاري در مسکن فقط حدود این نمودار نشان می دهد که سرمایه . است

این ناشی از این واقعیت است که مالیاتهاي . می یابد و سپس به سطح قبلی خود برمی گردد

  .ن نیز اثرات محسوسی بر بخش مسکن نداردآبرابر شدن  20موجود، بسیار ناچیز است و لذا 

  

  
  )برابر شدن مالیات 20(بل از افزایش مالیات قت به گذاري در ساختمان خصوصی بعد از افزایش مالیا نسبت سرمایه

  

این است که افزایش مالیات در بخشهاي دیگر می تواند موجب  داما نکته دیگري که وجود دار

برابر شدن مالیاتها در بخش  9/1به عنوان مثال نمودار زیر اثر . تغییراتی در بخش مسکن شود

برابر شدن  20می دهد که مشابه با اثرات  صنعت را بر سرمایه گذاري در بخش مسکن نشان

افزایش مالیات در بخش صنعت موجب افزایش هزینه ها و . مالیاتها در بخش مسکن می باشد

قیمت بخش مسکن شده که این نیز موجب افزایش سطح عمومی قیمتها و دستمزدها شده که 
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ا چون بخش مسکن ام. از این طریق موجب افزایش هزینه هاي تولید در بخش مسکن می شود

بخش عمده اي از نیاز خود مانند آهن آلمینیوم و سایر مصالح ساختمانی را از بخش صنعت 

تأمین می کند، لذا قیمت این نهاده ها نیز افزایش یافته که موجب افزایش هزینه تولید در بخش 

  . مسکن می شود

  

  
  )برابر شدن مالیات بر بخش صنعت 9/1(ه قبل از افزایش مالیات گذاري در ساختمان خصوصی بعد از افزایش مالیات ب نسبت سرمایه

  

هر یک از این . برابر شدن مالیاتها در بخش مسکن را نشان می دهند 50نمودار هاي زیر اثرات 

نمودارها نشان می دهند که با افزایش نسبتاً زیاد مالیاتها در بخش مسکن، قیمتهاي بخش 

و سرمایه گذاري در مسکن چگونه و تا اندازه تحت هاي بازاري مسکن تعرضۀ مسکن، قیم

  .تأثیر قرار می گیرند
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  )برابر شدن مالیات 50(مسکن بعد از افزایش مالیات به قبل از افزایش مالیات بخش عرضه نسبت شاخص قیمت 

  

  
  )برابر شدن مالیات 50(نسبت شاخص قیمت مسکن بعد از افزایش مالیات به قبل از افزایش مالیات 
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  )برابر شدن مالیات 50(بل از افزایش مالیات قگذاري در ساختمان خصوصی بعد از افزایش مالیات به  نسبت سرمایه

  

  

  اثر حذف یارانه: 4سناریو -4-5

هاي غیر مستقیم یا یارانه بر محصـولات، اثـري مشـابه بـا افـزایش مالیـات بـر         حذف یارانه

ارزش افزوده هم مالیاتهاي غیـر مسـتقیم و   ستاده در قسمت  -در جدول داده. محصولات دارد

توان در این قسمت از جدول اثرات تغییر آنهـا را   هاي غیر مستقیم وجود دارد، که می هم یارانه

ستاده آمده است کـه   -ها در قسمت برونزاي معادلات قیمت داده مالیاتها و یارانه .بررسی نمود

بـا تغییـر قیمتهـاي طـرف     . کند ف عرضه بروز میبا تغییر آنها، اولین اثرات آنها در قیمتهاي طر

از طـرف  . شوند کنند، قیمتهاي بازار نیز دچار تغییر می هاي تولید را منعکس می عرضه که هزینه

نکتـه دیگـر   . کند دیگر به دنبال تغییر قیمت بخشهاي تولیدي، سطح عمومی قیمتها نیز تغییر می

مومی قیمتها، شاهد تغییـرات دسـتمزدها نیـز    این است که به دلیل ارتباط دستمزدها با سطح ع
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شود، لذا مجدداً قیمتهاي  از آنجا که تغییر دستمزدها منجر به تغییر هزینه تولید می. خواهیم بود

یابد تا زمانی که اثرات آنها  به هر حال این تغییرات ادامه می. شوند طرف عرضه دچار تغییر می

  . د برسندسطح باثبات خو همتغیرها ب و از بین برود

هاي غیـر مسـتقیم حـذف     کنیم که یارانه فرض می 4در سناریو ها،  براي بررسی اثرات یارانه

هاي غیر مستقیم تغییراتی هر چند انـدك در قیمتهـاي طـرف عرضـه بـه       با حذف یارانه .شوند

 ها نسـبت ایـن   ها با بعد از حذف یارانه براي مقایسه قیمتهاي قبل از حذف یارانه. آید وجود می

شـود تـا    هـا موجـب مـی    حـذف یارانـه   .ایم نشان داده 5-28دو قیمت را محاسبه و در نمودار 

اما . یابند نفت و گاز، افزایش میاستخراج قیمتهاي طرف عرضه براي همه بخشها به جز بخش 

بـه دنبـال حـذف    . است 1نسبت قیمتها برابر با  1382 در ابتداي دوره مورد بررسی، یعنی سال

 1و سپس کاهش یافته و در نهایت مجـدداً بـه    کند قیمتها شروع به افزایش میسبت نها،  یارانه

دهـد   رسد که حذف یارانه در کوتاه مدت قیمتها را افـزایش مـی   بنابر این به نظر می. گردد برمی

  .رود ولی در بلند مدت اثرات آن از بین می

خیلی سـریع  ) هاي تولید ینههز(نکته در خورتأمل این است که براي برخی از بخشها، قیمتها 

به عنوان مثال در بخـش صـنعت، قیمتهـا    . شود یابد و سپس کاهشهاي آن شروع می افزایش می

در .کنـد  میـل مـی   1کند و به آرامی بـه سـمت    شروع به کاهش میسپس افزایش یافته و  اًعسری

کـاهش   کند اما نیز قیمتها سریع رشد می ،حمل و نقل و سایر خدماتبخش معدن و کشاورزي

اما در بخش آب و برق و گاز و بـه ویـژه در بخـش مسـتغلات،      .گیرد آن به کندي صورت می

گیـرد و کـاهش آن خیلـی دیـر      زایش قیمتها به آرامی و در طی سالهاي بیشتري صورت مـی فا
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هـا بـر هزینـه اسـتفاده از      رسـد کـه اثـرات حـذف یارانـه      به نظر می عدر واق. گیرد صورت می

  . رود اندگار است در حالی که براي سایر بخشها این اثرات از بین میواحدهاي مسکونی، م

ها بر قیمتهاي طرف عرضه مربوط به بخـش صـنعت اسـت کـه      اما بیشترین اثر حذف یارانه

بعد از آن، بخش ساختمان مسکونی قرار دارد که افزایش . رسد درصد می 6/4حداکثر به حدود

رسد کـه   درصد می 2/1رقم براي بخش مستغلات به این . رسد درصد می 3قیمت آْن به حدود 

    . دهد ولی همان طور که اشاره شد ماندگاري بیشتري دارد رقم کوچکتري را نشان می
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  )نسبت قیمتها بعد از حذف یارانه به قبل از حذف یارانه(اثرات حذف یارانه بر قیمتهاي طرف عرضه : 5- 28نمودار 

  

هاي بازار براي برخـی از بخشـهاي تولیـدي     ها بر قیمت هاثرات حذف یاران 5-29در نمودار 

هـاي بـازار مشـابه بـا      شود الگوي تغییر قیمت همان طور که ملاحظه می. نشان داده شده است

در بخـش صـنعت بیشـترین افـزایش را مشـاهده      . هاي طرف عرضه اسـت  الگوي تغییر قیمت
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رسـد،   درصد می 5/2خش مسکن به حدود باین رقم براي . باشد درصد می 3کنیم که حدود  می

  .رسد درصد می 5/0بخش مستغلات به کمتر از  يدر حالی که برا

  

  )نسبت قیمتها بعد از حذف یارانه به قبل از حذف یارانه( بازاراثرات حذف یارانه بر قیمتهاي : 5-29نمودار 

ا و دستمزدها ملاحظه توان در سطح عمومی قیمته ها بر قیمتها را می نتیجه نهایی حذف یارانه

نشـان داده   5-30ها بر سطح عمومی قیمتها و دسـتمزدها در نمـودار    اثرات حذف یارانه. نمود

 7/1دهد که حداکثر افزایش در سـطح عمـومی قیمتهـا حـدود      این نمودار نشان می .شده است

مزدها در اینجا نیز سطح عمومی قیمتها و دسـت  .رسد درصد می 4/1درصد و براي دستمزدها به 
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کنند، بـه   ند و سپس شروع به کاهش میرمانند سایر قیمتها، ابتدا از یک روند افزایشی برخوردا

  .رود اي که در بلند مدت اثر حذف یارانه بر قیمتها از بین می گونه

  

  

  دستمزدها ها بر سطح عمومی قیمتها و اثر حذف یارانه: 5-30نمودار 
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ابتـدا اثـر آن بـر    . پـردازیم  یر متغیرهاي اقتصادي میحال به بررسی اثرات حذف یارانه بر سا

دهد که  نشان می 5-31نمودار  .تولید ناخالص داخلی را در نظر بگیریدارزش افزوده بخشها و 

ها بر بخش  در اینجا ملاحظه می شود که اثرات حذف یارانه. باشند این اثرات درخور توجه نمی

هـاي غیـر    به هر حال یک دلیل این است که یارانه. باشد ساختمان مانند سایر بخشها، ناچیز می

مستقیم در مقایسه با تولید ناخالص داخلی و همچنین در مقایسه با سطح تولیـد بخشـها ارقـام    

    .قابل توجهی نیست
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  ها بر ارزش افزوده بخشها و تولید ناخالص داخلی اثرات حذف یارانه: 5-31ر انمود

  

نشان داده شده  5-32اري در ساختمان مسکونی، در نمودار ها بر سرمایه گذ اثر حذف یارانه

ها ابتـدا سـرمایه گـذاري در مسـکن کـاهش       دهد که با حذف یارانه این نمودار نشان می. است

 .رسـد  لـی خـود مـی   بکند تاجایی که مجـدداً بـه سـطح ق    یابد و سپس شروع به افزایش می می
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رسد که بعـد از   درصد می 3به حدود گذاري در ساختمان مسکونی  کاهش در سرمایه نبیشتری

  .رود ها از بین می آن افزایش یافته و اثرات حذف یارانه

  

  ها بر سرمایه گذاري در ساختمان مسکونی اثر حذف یارانه 5-32نمودار 

  )گذاري در ساختمان مسکونی بعد از حذف یارانه به قبل از حذف آن نسبت سرمایه(

  

هاي انرژي، نمی توان بحث را در چارجوب  به ویژه یارانهها  براي بررسی اثرات حذف یارانه

کند و در  هایی باشد که دولت پرداخت می ها فقط شامل یارانه زیرا اگر یارانه. مرسوم طرح نمود

شود، می توان آانها را برابر با صفر قرار داد  ستاده آورده می -قسمت ارزش افزوده جدول داده

هاي انرژي در  اما یارانه. ستاده بررسی نمود -دل قیمت دادهو اثرات حذف آنها را در قالب م

ستاده وجود ندارد و به صورت تفاوت بین قیمت تمام شده و قیمت دریافتی از  -جدول داده

هاي  ستاده، حذف یارانه - بدین منظور در چاچوب مدل قیمت داده. مصرف کنندگان می باشد

گیریم که در  سطح قیمتهاي تمام شده در نظر می انرژي را معادل با افزایش قیمتهاي انرژي تا

  . شود این صورت، یارانه بابت آنها پرداخت نمی
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ستاده را که در فصل چهارم به صورت زیر معرفی  -بر این اساس ابتدا معادله قیمت داده

  :گردید، در نظر بگیرید

jnnjjjj vpapapap  ...2211  

  :که شکل ماتریسی آن به صورت زیر است

VPAP   

شود، قیمتهاي  هاي انرژي که منجر به افزایش قیمت انرژي می براي بررسی اثرات حذف یارانه

  :نویسیم انرژي را به صورت برونزا در نظر گرفته و معادله قیمت را به صورت زیر می

  

NeNNN VPEPAP   

ماتریس  Eماتریس ضرایب فنی بین بخشهاي غیر انرژي، NAبردار قیمت انرژي، NPکه

ماتریس قیمتهاي  ePشود، هاي انرژي که توسط بخشهاي غیرانرژي مصرف می ضرایب نهاده

  . بردار ضرایب ارزش افزوده بخشهاي غیرانرژي می باشد NVانرژي و

   NeNN VPEAIP 
1  

هاي  توان اثرات افزایش قیمتهاي انرژي را که ناشی از حذف یارانه از طریق این معادله می

با توجه به مباحث اخیر در رابطه با افزایش . انرژي است، بر قیمتهاي غیرانرژي بررسی نمود

ثرات افزایش قیمت انرژي قیمتهاي انرژي که قیمتهاي متعددي نیز پیشنهاد شده است در اینجا ا

 4000گیریم که قیمت بنزین، گازوئیل، نفت سفید و نفت کوره به  را بدین صورت در نظر می

نتایج حاصل از اثرات . ریال افزایش یابند 440و  660ریال و برق و گاز نیز به ترتیب به 
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ت که به افزایش قیمت انرژیها به قیمتهاي فوق بر قیمت بخشهاي مختلف به دست آمده اس

درصد و با درنظر  25طور متوسط سطح عمومی قیمتها را بدون در نظر گرفتن امرژي حدود 

این اثرات براي برخی از بخشها که . درصد افزایش می دهد 31گرفتن انرژي حدود حدود 

محصولات معدنی  : کنند، عبارت است از اي از نیازهاي بخش مسکن را تأمین می قسمت عمده

،  4/39، فلزات اساسی 8/57، محصولات کانی غیرفلزي 5/20چوبی  ، محصولات5/29

 70، حمل و نقل  1/30، ساختمان مسکونی و غیر مسکونی 2/24محصولات فلزي ساخته شده 

بدین ترتیب با افزایش قیمتهاي انرژي، هزینه تولید بخش مسکن  .درصد 5/46و سایر خدمات 

هاي مورد نیاز  محصولات بخشهایی که نهاده شود، زیرا قیمت دچار افزایش قابل توجهی می

  .یابند کنند افزایش زیادي می بخش مسکن را تأمین می

. شود گذاري در مسکن نیز دچار تغییر می با افزایش قیمت و هزینه بخش مسکن، سرمایه

کنیم که به  گذاري در مسکن، ابتدا فرض می براي بررسی اثرات افزایش قیمت انرژي بر سرمایه

افزایش قیمتهاي انرژي، قیمت هاي دیگر و همچنین سطح عمومی قیمتها با یک جهش دنبال 

با  1388لذا در این حالت قیمتها در سال . قیمتی مواجه شوند و این اثرات تداوم نداشته باشد

یک جهش مواجه شده و از آن به بعد سطح قیمت با نرخی مشابه با قبل، به روند خود ادامه 

اگر چنین وضعیتی پیش . همان چیزي است که مسؤلین بر آن تأکید دارند این وضعیت. دهد می

  .بیاید، نتایج حاصله در نمودارهاي زیر نشان داده شده است
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  گذاري در ساختمان خصوصی  اثرات افزایش قیمت انرژي بر سرمایه

)ICP=گذاري واقعی،  سرمایهICPF = ،بدون افزایش قیمت انرژيICPF1 =با افزایش قیمت انرژي(  

  

گذاري  دهد با افزایش قیمت انرژي و با در نظر گرفتن اثرات آن، سرمایه نمودار فوق نشان می

اما روند آن با . شود به بعد دچار کاهش قابل توجی می 1388خصوصی در ساختمان از سال 

گذاري خصوصی  هنمودار زیر نسبت سرمای. روند قبل از افزایش قیمتهاي انرژي یکسان است

واضح است که یا . دهد در ساختمان را بعد از افزایش قیمت انرژي به قبل از آن نشان می

  .یابد درصد کاهش می 6گذاري خصوصی در ساختمان حدود  افزایش قیمت انرژي، سرمایه

  



 ٢٠٧ 

  

  گذاري خصوصی در ساختمان بعد از افزایش قیمت انرژي به قبل از آن نسبت سرمایه

  

که ممکن است بعد از افزایش قیمت انرژي پیش بیاید این است که اثرات  حالت دیگري

در این صورت . افزایش قیمت انرژي بر قیمت بخشهاي تولیدي در طول زمان تداوم یابد

شود که در نمودارهاي زیر نشان داده شده  گذاري خصوصی دچار تغییرات بیشتري می سرمایه

  .است



 ٢٠٨ 

  

  گذاري در ساختمان خصوصی  رمایهثرات افزایش قیمت انرژي بر سا

)ICPF= ،بدون افزایش قیمت انرژيICPF1 = ،با افزایش قیمت انرژي و اثرات مقطعی آنICPF1 =با افزایش قیمت انرژي و تداوم اثرات آن(  

  

دهد که در صورتی که اثرات افزایش قیمت انرژي در طول زمان تداوم  نمودار فوق نشان می

این وضعیت در نمودار زیر . شود در ساختمان خصوصی، بیشتر می گذاري یابد، کاهش سرمایه

همان طور که اشاره شد، در صورتی که اثرات افزایش قیمت . به خوبی مشخص شده است

درصد  6گذاري خصوصی در ساختمان فقط حدود  انرژي، مقطعی باشد، کاهش سرمایه

اشته باشد، در این صورت کاهش در حالی که اگر اثرات افزایش قیمت انرژي تداوم د. باشد می

  .رسد درصد نیز می 23گذاري خصوصی به حدود  سرمایه

  



 ٢٠٩ 

  

  گذاري خصوصی در ساختمان بعد از افزایش قیمت انرژي به قبل از آن نسبت سرمایه

)ICPF1/ICPF =با اثرات مقطعی آن افزایش قیمت انرژي ،ICPF2/ICPF =و تداوم اثرات آن افزایش قیمت انرژي(  

  

  تغییر در نرخ ارز: 5ناریو س -5-5

ارزهاي خارجی بـه عنـوان   . تواند بخش مسکن را تحت تأثیر قرار دهد تغییرات نرخ ارز می

توانـد رقیبـی بـراي بخـش      گذاري در آن همراه با سودآوري اسـت، مـی   یک دارایی که سرمایه

کن اسـت،  افزایش نرخ بیانگر رونق و سودآوري بازار ارز در مقایسه با بخش مس. مسکن باشد

بازار مسکن را با  ،در مقابل و کند لذا در این شرایط نقدینگی بیشتري به بازار ارز سوق پیدا می

با افزایش نرخ ارز، قیمـت کالاهـاي وارداتـی نیـز افـزایش      از طرف دیگر . کند رکود مواجه می

سـکن  رکـود بیشـتر در بخـش م    هاي تولید شده و این باعث نجر به افزایش هزینهمیابد که  می

علاوه بر این، افزایش نرخ ارز بـه دلیـل اینکـه منجـر بـه کـاهش واردات و افـزایش         .شود می

از . تواند باعث رونق بخشهایی شود که محصول آنها قابل تجـارت اسـت   شود، می صادرات می



 ٢١٠ 

بخشهایی مانند خدمات و مسکن با رکود مواجه شوند و سایر بخشها با رود که  اینرو انتظار می

  . دهد البته این اثرات عمدتاً از طریق تغییر قیمتها رخ می. جه گردندرونق موا

اي که در  درصد افزایش یابد، به گونه 5کنیم که نرخ ارز اسمی سالانه  فرض می 5در سناریو 

این در حالی است که در سناریو پایه فرض بر این است کـه  . ریال برسد 12400به  1400 سال

  .ارز تقریباً ثابت بماند مشابه با سالهاي اخیر، نرخ

اثر افزایش  5-33نمودار . کنیم ابتدا اثر افزایش نرخ ارز را بر ارزش افزوده بخشها بررسی می

دهد که با افـزایش نـرخ    این نمودار نشان می. دهد ارزش افزوده بخشها نشان می نرخ ارز را بر

. یابـد  خدمات افزایش میزش افزوده بخشهایی مانند کشاورزي، صنعت و معدن و سایر رارز، ا

کنـد، ولـی ارزش افـزوده     ارزش افزوده بخش ساختمان مسکونی تغییر چندانی نمـی در مقابل، 

    .گردد کاهش مواجه می ابخش مستغلات ب

   



 ٢١١ 

  

  اثر افزایش نرخ ارز بر ارزش افزوده بخشها: 5-32نمودار 

  

ساختمان مسکونی  گذاري در دهد که با افزایش نرخ ارز سرمایه نشان می 5-34نمودار 

گذاري در ساختمان مسکونی بعد از افزایش  این نمودار نسبت سرمایه. بدای کاهش اندکی می

گذارد که  به هر حال افزایش نرخ ارز نمی. دهد نرخ ارز به قبل از افزایش نرخ ارز را نشان می

  .یابد ا کاهش میماند و ی گذاري در تولید مسکن افزایش یابد، بدین معنی که یا ثابت می سرمایه

  



 ٢١٢ 

  

  اثر افزایش نرخ ارز بر سرمایه گذاري در ساختمان مسکونی: 5-34نمودار 

  )گذاري در ساختمان مسکونی بعد از افزایش نرخ ارز به قبل از افزایش آن نسبت سرمایه(

  

اثر افزایش نرخ ارز بر شـاخص قیمـت بخـش سـاختمان مسـکونی را نشـان        5-35نمودار 

دهد که بـا افـزایش نـرخ ارز شـاخص قیمـت بخـش سـاختمان         نشان میاین نمودار . دهد می

 توجه شـود . دیاب می مسکونی بعد از افزایش نرخ ارز نسبت به قبل از افزایش نرخ ارز،  کاهش

کنـد و   یدهد، بلکه رشد آن را کند یا متوقف م که افزایش نرخ ارز، قیمت مسکن را کاهش نمی

شـود تـا رونـد     باعـث مـی   تایـن وضـعی  . دهـد  شان مییک روند نزولی را ن 5-35لذا نمودار 

  .دکُند شوگذاري مسکن  سرمایه
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  ساختمان مسکونی شاخص قیمت بخشاثر افزایش نرخ ارز بر : 5-35نمودار 

  )ساختمان مسکونی بعد از افزایش نرخ ارز به قبل از افزایش آن شاخص قیمتنسبت (

  

بیانگر روند قیمت یا شاخص هزینـه  از طرف دیگر، در بخش مستغلات که شاخص قیمتها، 

شود که عمدتاً بـا کـاهش    با افزایش نرخ ارز دچار تغییراتی میاستفاده از منازل مسکونی است 

نسبت قیمت بخش مستغلات به سطح عمومی قیمتها یـا   5-36در نمودار . شود رشد مواجه می

ایـن نمـودار   . اسـت  قیمت نسبی بخش مستغلات براي بعد از افزایش نرخ ارز نشان داده شده

اي  شود به گونه دهد که با افزایش نرخ ارز، قیمت نسبی این بخش با کاهش مواجه می می نشان

ایـن  . باشـد  درصد کاهش مـی  -33/3یاید که بیانگر کاهش می 16/1به حدود  2/1که از حدود 

  .  دهد گذاري در آن را کاهش می باعث کاهش بازدهی مسکن شده و لذا سرمایه وضعیت
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  قیمت نسبی بخش مستغلات اثر افزایش نرخ ارز بر : 5-36نمودار 

  )ها ح عمومی قیمتطسبعد از افزایش نرخ ارز به بخش مستغلات  شاخص قیمتنسبت (

  

  قیمت طلا تغییر در : 5سناریو  -6-5

. گذاري در مسکن اسـت  به عنوان یکی از بازار داراییها رقیب دیگري براي سرمایهطلا بازار 

تواند اثرات منفی بر بخش مسکن داشته باشد و مقـداري از نقـدینگی را    ش قیمت طلا میافزای

تواند جذابیت پیدا کرده و موجب  در واقع بازدهی بالاي بازار طلا وسکه می. جذب خود نماید

کنیم که در سناریو پایه، قیمت طلا با نرخ سـالهاي   در اینجا فرض می. رکود بخش مسکن شود

 30نرخ رشد آن را افزایش داده و بـه   6درصد در سال رشد کند ولی در سناریو  20اخیر یعنی 

  .   رسانیم درصد می

 دهد که تأثیر تغییرات بازار طلا تأثیر درخور علیرغم مباحث فوق، نتایج این مطالعه نشان می

اثر افزایش قیمت طـلا، در اینجـا قیمـت      5-37نمودار . جهی بر بخش مسکن نداشته استتو

این نمودار بیانگر ایـن اسـت کـه    . بر شاخص قیمت ساختمان مسکونی نشان می دهدرا ، سکه
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گـذاري   رود که بر سـرمایه  بنابراین انتظار نمی. آید تغییرات محسوسی در رشد آن به وجود نمی

  .در مسکن نیز اثر درخور توجهی داشته باشد

  

  

  و بعد از افزایش قیمت طلا نرخ رشد شاخص قیمت بخش ساختمان مسکونی قبل: 5-37نمودار 

  

اثر افزایش قیمت طلا بر سرمایه گذاري در ساختمان مسکونی و در نمودار  5-38در نمودار 

گـذاري در   دهنـد کـه سـرمایه    این نمودارها نشان می. نرخ رشد آن نشان داده شده است 39-5

  .پذیرند مسکن و نرخ رشد آن تأثیري از افزایش قیمت طلا نمی
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  6گذاري در ساختمان مسکونی در سناریو پایه و  سرمایه: 5-37نمودار 

  

  

  6گذاري در ساختمان مسکونی در سناریو پایه و  سرمایهنرخ رشد : 5-38نمودار 
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  اثر تغییرات بورس اوراق بهادار: 7سناریو -7-5

. اشدبتواند رقیبی براي بخش مسکن  بورس اوراق بهادار نیز از جمله بازارهایی است که می

زمانهایی که بورس اوراق بهادار با رونق مواجه باشد بخشی از نقـدینگی جامعـه را جـذب     در

افزایش حجم معاملات بورس شاخصی از جـذب  . شود کرده و موجب رکود بخش مسکن می

در اینجا از نسبت حجم معاملات بورس بـه تولیـد ناخـالص داخلـی اسـتفاده      . نقدینگی است

دهد که ارتباط چندانی بین رونق بورس و بازار مسکن در ایران  نتایج حاصله نشان می. کنیم می

علیرغم انتظار قبلی، افزایش حجم معاملات بورس تأثیر ناچیزي بر بخش مسـکن  . وجود ندارد

توان گفت که وقتی بازار مسکن داراي رونـق اسـت بـدین معنـی اسـت کـه        در اینجا می. دارد

موجب افـزایش قیمـت مسـکن شـده ولـذا      نقدینگی بیشتري وارد بخش مسکن شده است که 

رسد و  وقتی سودآوري بخش مسکن به اوج خود می. گذاري را نیز بدنبال دارد افزایش سرمایه

رود، نقدینگی بتدریج از بخش مسکن خارج شده و وارد  بعد از آن انتظار کاهش سودآوري می

. شود د مسکن شروع میبه دنبال آن، رونق بورس و رکو. شود بازارهاي دیگري مانند بورس می

در واقع رونق بورس عاملی براي رکود بخش مسکن نیست، بلکه حرکت وجابجایی نقـدینگی  

اي بـه   این حرکتها بـه گونـه  . درپی به دنبال دارد است که رونق و رکود بازارها را به صورت پی

یچ دهـد کـه ه ـ   انجام آزمونهاي علیت نشان می. رسد که گویی یکی علت دیگري است نظر می

  . رابطه علیّ بین بازار مسکن و بورس وجود ندارد
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  هاي بانکی اثر تغییر در نرخ سود سپرده: 8سناریو -5- 8

تواند بخـش مسـکن را    هاي بانکی نیز یکی از متغیرهایی است که می تغییر در نرخ سود سپرده

ه و لـذا  هـاي بـانکی شـد    ها موجب کاهش سپرده کاهش نرخ سود سپرده. تحت تأثیر قرار دهد

کننـد   شود و آن را وارد بازارهاي دیگري مـی  بخشی از نقدینگی جامعه وارد سیستم بانکی نمی

معمولاً یکی از بازارهایی که در چنین شرایطی . تا بتوانند از سودآوري آن بازارها استفاده نمایند

 نکتـه . کنـد، بخـش مسـکن اسـت     شود و بخش زیادي از نقدینگی را جذب خود مـی  متأثر می

هـا بـا    دیگري که در این راستا قابل توجه است این است که معمولاً کاهش نرخ سـود سـپرده  

کاهش نرخ سود تسهیلات بانکی نیز همراه است که خود موجب کاهش هزینـه وامهـا شـده و    

در اینجا اثر کاهش نرخ . دهد افزایش می رالذا تقاضا براي اخذ وام و ورود آن به بخش مسکن 

  . کنیم درصد بررسی می 10درصد به حدود  15ا از حدود ها ر سود سپرده

نشـان   5-39گذاري خصوصی در مسـکن در نمـودار    ها بر سرمایه اثر کاهش نرخ سود سپرده  

هـاي بـانکی،    دهـد کـه بـا کـاهش نـرخ سـود سـپرده        این نمـودار نشـان مـی   . داده شده است

شت زمان مجدداً به سطح قبلـی  یابد ولی سپس با گذ گذاري در مسکن ابتدا افزایش می سرمایه

نمـــودار  . نیز به خوبی نشان داده شـده اسـت   5-40این وضعیت در نمودار . گردد خود بازمی

ها به قبـل از آن نشـان    بعد از کاهش نرخ سود سپرده گذاري در مسکن را نسبت سرمایه 40-5

یه گذاري در مسکن ها، سرما این نمودار بیانگر این است که با کاهش نرخ سود سپرده. دهد می

یابد، ولی این افزایشها به مرور زمان از بین رفته و اثـرات آن کـاملاً    درصد افزایش می 5حدود 

توانـد اثراتـی بـر     مـدت مـی   ها در کوتاه بنابراین اگر چه کاهش نرخ سود سپرده. شود حذف می



 ٢١٩ 

و در واقع فقـط   رود گذاري در مسکن داشته باشد ولی اثرات آن در بلندمدت از بین می سرمایه

  . گردد موجب وارد شدن شوکهاي موقتی به بخش مسکن می

ایـن  . دهـد  هاي بانکی را بر قیمت مسکن نشان می نیز اثر کاهش نرخ سود سپرده 5-41نمودار 

درصـد   5/3هاي بانکی، قیمت مسـکن ابتـدا    دهد که با کاهش نرخ سود سپرده نمودار نشان می

بـدین ترتیـب بـا کـاهش نـرخ سـود       . رود رات آن از بین مـی افزایش یافته ولی در بلندمدت اث

مدت به بخش مسکن هستیم که از طریق جـذب نقـدینگی بـه     ها شاهد یک شوك کوتاه سپرده

  . شود باشد ولی اثرات آن پایدار نبوده در بلندمدت حذف می این بخش می

  

  

  خصوصی در مسکنگذاري  هاي بانکی بر سرمایه تأثیر کاهش نرخ سود سپرده: 5-39نمودار
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  ها به قبل از کاهش آن گذاري در مسکن بعد از کاهش نرخ سود سپرده نسبت سرمایه: 5-40نمودار

  

  

  

  ها به قبل از کاهش آن نسبت قیمت مسکن بعد از کاهش نرخ سود سپرده: 5-41نمودار
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  اعتبارات بانک مسکن به تفکیک اعتبارات خرید و ساخت: 9 سناریو  -5- 9

. کنیم ن بخش اثر اعتبارات بانک مسکن را به تفکیک اعتبارات خرید و ساخت بررسی میدر ای

در . درصد در سال رشد کند 15در سناریو پایه فرض بر این بوده که اعتبارات بانک مسکن 

با بررسی و . درصد برسد 25فرض بر این است که نرخ رشداعتبارات مسکن به  9سناریو 

  .نشان داده شده است 5-47تا  5-42تایج حاصله در نمودارهاي مقایسه این دو سناریو، ن

نشان می دهد که با افزایش اعتبارات خرید و ساخت توسط بانک مسکن، نرخ  5-42نمودار 

نکته درخور توجه این است که اگر افزایش . رشد سرمایه گذاري خصوصی افزایش می یابد

صورت افزایش رشد سرمایه گذاري در نرخ رشد اعتبارات بانک مسکن تداوم یابد در این 

افزایش نرخ رشد . مسکن نیز تداوم می یابد که همواره موجب چنین افزایشی خواهد شد

درصد باعث می شود تا نرخ رشد سرمایه گذاري در  25درصد به  15اعتبارات بانک مسکن از 

ذشت زمان، بیشتر این افزایشها با گ. درصد افزایش یابد 9/3درصد به  2/2در ابتدا از  مسکن

 18به  1/12سال از  10درصد و بعد از  14به  7/9سال از  5می شود، به گونه اي که بعد از 

بدین ترتیب افزایش نرخ رشد اعتبارات . زایش می یابدفدرصد ا 22به  16درصد و بالاخره از 

ت درصد و در بلند مد 7/1بانک مسکن، سرمایه گذاري در مسکن را در کوتاه مدت حدود 

بنابراین به ازاي هر یک درصد افزایش در اعتبارات بانک . درصد افزایش می دهد 6حدود 

  .درصد افزایش می یابد 6/0مسکن، سرمایه گذاري در مسکن حدود 

  



 ٢٢٢ 

  

 اثر افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن بر نرخ رشد سرمایه گذاري خصوصی در ساختمان: 5-42نمودار 

  

نرخ رشد اعتبارات بانک مسکن را بر نرخ رشد قیمت مسکن  نیز اثر افزایش 5-43نمودار 

این نمودار نشان می دهد که افزایش اعتبارات بانک مسکن موجب افزایش . نشان  می دهد

درصد به  4/8قابل توجهی بر نرخ رشد قیمت مسکن می شود، به گونه اي که آن را در ابتدا از 

مدت موجب می شود تا قیمت مسکن حدود  بنابراین در کوتاه. درصد افزایش می دهد 8/10

درصد  1/5این افزایشها با گذشت زمان، بیشتر شده و در بلند مدت به . درصد افزایش یابد 4/2

  . می رسد

  



 ٢٢٣ 

  

 قیمت مسکناثر افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن بر نرخ رشد : 5-43نمودار 

 

ت خرید و ساخت بررسی می حال اثرات افزایش اعتبارات بانک مسکن را به تفکیک اعتبارا

اثر افزایش اعتبارات بانک مسکن بابت خرید مسکن را بر سرمایه گذاري و  5-44نمودار . کنیم

 5- 44همان طور که نمودار . اثر آن را بر نرخ رشد قیمت مسکن نشان می دهد 5-45نمودار 

هرچند که نشان میدهد، افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن بر سرمایه گذاري ناچیز است، 

بنابر این رشد اعتبارات مسکن بابت خرید موجب . موجب افزایش قیمت مسکن می شود

این . افزایش قیمت مسکن شده که عمدتاً ناشی از افزایش تقاضا براي خرید مسکن می باشد

تحریک تقاضا، اندکی موجب افزایش سرمایه گذاري در مسکن می شود و می توان گفت که 

  . خرید و فروش خانه هاي ساخته شده می شود عمدتاً موجب افزایش



 ٢٢٤ 

اثر افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن بابت ساخت را بر سرمایه گذاري در  5-46نمودار 

این نمودارها نشان . اثر آن را بر نرخ رشد قیمت مسکن نشان می دهد 5-47مسکن و نمودار 

افزایش سرمایه گذاري می دهند که افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن بابت ساخت موجب 

  .در مسکن می شود اما تأثیري بر نرخ رشد قیمت مسکن ندارد

  

  

  بر نرخ رشد سرمایه گذاري خصوصی در ساختمان ت خریدببا اثر افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن: 5-44نمودار 

  



 ٢٢٥ 

 

 قیمت مسکنبر نرخ رشد  بابت خرید اثر افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن: 5-45نمودار 

 

 

 بر نرخ رشد سرمایه گذاري خصوصی در ساختمانساخت  بابت اثر افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن: 5-46نمودار 



 ٢٢٦ 

 

  

  قیمت مسکننرخ رشد  بابت ساخت بر اثر افزایش رشد اعتبارات بانک مسکن: 5-47نمودار 

  

  

     گیري خلاصه و نتیجه -5- 10

بخش مسکن پرداختیم که شامل اعتبـارات،   در این فصل به بررسی اثرات متغیرهاي مختلفی بر

ها، قیمت داراییهاي رقیب ماننـد طـلا و    ها و یارانه نقدینگی، نرخ سود تسهیلات بانکی، مالیات

قالب این مـدل نشـان داد    نتایج به دست آمده در. باشند هاي بانکی می سهام و نرخ سود سپرده

نرخ ارز اثرات قابـل تـوجهی بـر بخـش      که متغیرهایی مانند قیمت طلا، بورس اوراق بهادار و

همچنـین کـاهش نـرخ سـود تسـهیلات بـانکی موجـب یـک افـزایش در          . انـد  مسکن نداشته

از طرف . سازد شود ولی نرخ رشد آن را متأثر نمی گذاري خصوصی در بخش مسکن می سرمایه



 ٢٢٧ 

مسـکن  دهد، تـأثیر چنـدانی بـر بخـش      دیگر مالیاتها که اثر عوارض شهرداري را نیز نشان می

رسد که مالیاتها و عوارض رقم قابل توجهی را براي بخش مسکن  در بدو امر به نظر می. ندارد

گیرندگان مهم است، سهم این نـوع   دهند ولی واقع امر این است که آنچه براي تصمیم نشان می

از آنجا که سهم این مالیاتهـا در ارزش  . از مالیاتها و عوارض در ارزش ساختمان تولیدي است

نـرخ سـود   . ساختمان تولیدي ناچیز است، لذا اثرات قابـل تـوجهی بـر بخـش مسـکن نـدارد      

. هاي بانکی نیز از جمله متغیرهایی است که در ایـن مطالعـه اثـرات آن بررسـی گردیـد      سپرده

رغم اثرات آنی آن، در بلندمدت اثر قابـل تـوجهی بـر     علی ینکاکاهش نرخ سود سپرده هاي ب

تواند شـوکهایی را هـر چنـد مـوقتی بـه بخـش        هر حال می ولی به. خش مسکن نداشته استب

آنچـه در ایـن میـان اهمیـت دارد     . مسکن وارد نماید و نوسانات شدیدي را در آن ایجاد نماید

باشد که اثـرات جـدي بـر     نقش حجم نقدینگی جامعه و اعتبارات اعطایی به بخش مسکن می

با آن تغییر در نـرخ   هنگی و اعتبارات و همرااند بنابراین تغییرات حجم نقدی بخش مسکن داشته

سود سپرده و نرخ سود تسهیلات بانکی عامـل اصـلی بـراي تبیـین نوسـانات بخـش مسـکن        

  . باشد می
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  فصل ششم

  

  گیري خلاصه و نتیجه

  

  

  

در اینجا  .و متغیرهایی موثر بر آن بررسی شدندبخش مسکن ، وضعیت این مطالعهدر 

هاي جداول  ز دادهکه در این راستا ا هاي مختلفی مورد بررسی قرار گرفت بخش مسکن از جنبه

مدل تعادل عمومی است  زیرا اساس این مطالعه استفاده از یک .گردیداده فستاده نیز است -داده

  .شود ستاده تعریف می –که در چارچوب جدول داده 

اي در تولید  هاي اقتصاد ایران است که سهم عمده بخش مسکن یکی از مهمترین بخش

هاي پرنوسان اقتصادي است که  این بخش یکی از بخش. ناخالص داخلی و اشتغال داشته است

  .ده استهمواره با نوسانات بسیار شدیدي مواجه بو



 ٢٢٩

بوده که در درصد  2کمتر از  1338ارزش افزوده بخش ساختمان خصوصی در سال 

از تولید ناخالص داخلی درصد  5/2به و در نهایت  7/3به  1376 و در سال 5به  1356 سال

  . رسد می

درصد در سال بوده  8/5ور متوسط به طمتوسط رشد ارزش افزوده ساختمان خصوصی 

تولید ناخالص داخلی بدون نفت حدود  ودرصد  9/4داخلی حدود تولید ناخالص  ولی رشد

بنابراین رشد متوسط بخش ساختمان خصوصی تقریباً متناسب با رشد . باشد درصد می 6/5

دهد که انحراف معیار  پراکندگی نرخ رشد این دو متغیر نشان می. بخش غیرنفتی بوده است

 6/19ي بخش ساختمان خصوصی حدود ولی برا 26/7نرخ رشد تولید ناخالص داخلی حدود 

  .باشد درصد می

دهد که رشد اقتصاد ملی یا رشد تولید ناخالص داخلی که به  نشان مینتایج حاصله 

آزمون . شود معنی رشد درآمد ملی است از طریق افزایش تقاضا موجب رشد بخش مسکن می

  .باشد دهد که رشد سایر بخشها علت رشد بخش مسکن می نشان می گرانجریت علّ

بخش ساختمان خصوصی در ابتداي دوره مورد بررسی حدود در ضریب ارزش افزوده 

بدین معنی که از کل ارزش تولید بخش ساختمان خصوصی، حدود . بوده است 4/0تا  ٠/3

کل اقتصاد که ضریب ارزش افزوده در  درحالی. آن را ارزش افزوده تشکیل داده است 30٪

بنابراین به طورکلی، ضریب ارزش افزوده در سطح . است در نوسان بوده 7/0و  6/0بین 

  .اقتصاد ملی همواره بیشتر از ضریب ارزش افزوده در بخش ساختمان خصوصی بوده است
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در کل اقتصاد حدود ، 1380سال ستاده -داده هاي جدول طبق داده
1

3
محصولات به  

اي و صورت کالاي واسطه
2

3
اما این نسبت در . اند نیز به صورت کالاي نهایی مورد تقاضا بوده 

در واقع در بخش ساختمانهاي  .باشد درصد می 82درصد و  18بخش ساختمانهاي مسکونی 

مورد استفاده بخش تقاضاي  کهمسکونی، عمدتاً محصولات به صورت تقاضاي نهایی است 

  .گیرد میقرار  ،هاي تولیدي ه بخشن ،نهایی

بوده است که بر  674/0شاخص پیوند پیشین براي بخش ساختمانهاي مسکونی حدود 

در واقع سایر ساختمانها و ساختمانهاي غیرمسکونی به . اساس آن، مرتبه سوم را داشته است

هایی است  بدین ترتیب بخش ساختمان در ایران از جمله بخش. اند را داشته 2و  1ترتیب رتبه 

تواند به طور قابل توجهی اقتصاد کشور را تحت تأثیر قرار دهد، زیرا به  میکه رونق آن 

محصولات بسیار زیادي از قبیل آهن و سایر فلزات، سیمان، گچ، آهک، شیشه، رنگ، سرامیک، 

توان یافت که چنین  نیاز دارد که شاید کمتر فعالیتی را می... هاي ساختمانی، چوب و  سنگ

ها به  ص پیوند پسین مستقیم که بیانگر ارتباط و نیاز سایر بخششاخ. وضعیتی داشته باشد

. برابر کوچکتر از شاخص پیوند پیشین است 10است که  062/0باشد، برابر با  بخش مسکن می

دهد که بخش مسکن از لحاظ  این نشان می. را دارد 47بر این اساس، بخش مسکن رتبه 

هاي  محصولات زیادي را از بخش اأثیرپذیر، زیرتقاضا، عمدتاً یک بخش تأثیرگذار است و نه ت

 6در واقع فقط حدود . فروشد کند ولی محصول بسیار کمی را به آنها می تولیدي تقاضا می



 ٢٣١

درصد آن  94هاي تولیدي بوده است و  درصد از محصولات بخش مسکن مورد تقاضاي بخش

  .توسط بخش تقاضاي نهایی مورد استفاده قرار گرفته است

که  دهد نشان میستاده  -در جدول دادهامل تشکیل دهنده قیمت مسکن عوبررسی 

بیشتري داشته باشد، اثر قیمت ) مستقیم یا غیرمستقیم(بخش مسکن با هر بخشی که ارتباط 

به همین دلیل ضرب مربوط . محصولات آن بخش بر قیمت بخش مسکن نیز بیشتر خواهد بود

چنین ضرایب  هم. باشد می 2557/0ه حدود ها است ک به فلزات اساسی بیش از سایر بخش

نیز ...) سیمان، گچ، آهک، آجر و (هایی مانند محصولات کانی غیرفلزي  مربوط به بخش

ونقل نیز اثرات قابل  هاي بازرگانی و حمل علاوه بر این خدمات بخش. درخور توجه است

ها  ت سایر بخشاز طرف دیگر تأثیر قیمت مسکن بر قیم .توجهی بر قیمت بخش مسکن دارند

در واقع . هاي اقتصاد وابستگی چندانی به بخش مسکن ندارند ناچیز است، زیرا سایر بخش

شود تا  هاي تولیدي نیست و این باعث می محصولات بخش مسکن مورد تقاضاي بخش

  .ها نداشته باشد تغییرات قیمت آن، اثر درخور توجهی بر قیمت سایر بخش

ا سایر متغیرها و تأثیر آنها بر بخش مسکن، از یـک مـدل   براي بررسی رابطه بخش مسکن ب

ستاده و روابط اساسـی ایـن جـداول     -این مدل بر مبناي جدول داده. اقتصاد کلان استفاده شد

در مرحله بعد معادلات مذکور، در . ارائه گردید و سپس سایر روابط مکمل به آن اضافه گردید

استفاده از روش معادلات بـه ظـاهر نـامرتبط، بـرآورد گردیـد و       قالب یک سیستم معادلات به

با حـل مـدل   . ستاده برآورد شدند، اضافه گردید -سپس معادلاتی که با استفاده از ضرایب داده

سازي و مقایسـه   نتایج شبیه. سازي شدة متغیرهاي درونزاي مدل به دست آمد نهایی، نتایج شبیه



 ٢٣٢

که مدل مذکور به خوبی توانسته رونـد ایـن متغیرهـا را تبیـین     داد  آن با مقادیر واقعی نشان می

  .نماید

متغیرها این سناریوهاي مختلفی را براي  براي بررسی تأثیر متغیرهاي مؤثر بر بخش مسکن،

تا  1385یوهاي مختلف براي دوره از مدل براي سنارحاصل بدین منظور نتایج . گردیدمعرفی 

تعریف نمودیم ها واریو پایه را جهت مقایسه سایر سناریبدین منظور سن. شدسازي  شبیه 1400

شامل نرخ گردید نها بررسی آمتغیرهاي برونزا که اثرات  .باشد میبر اساس روند موجود  که

رشد حجم پول، نرخ رشد نقدینگی بخش خصوصی، اعتبارات بانک مسکن، اعتبارات بانکها 

بخشهاي تولیدي، نرخ سود تسهیلات  هاي مربوط به به بخشهاي اقتصادي، مالیات و یارانه

... ی مانند طلا وارز، قیمت کالاهاي صادراتی و وارداتی و ایه یئبانکی، نرخ ارز، قیمت دارا

  .باشد می

که شامل اعتبارات، نقدینگی، نرخ سود بررسی گردید بر بخش مسکن  اثرات متغیرهاي مختلف

هاي رقیب مانند طـلا و سـهام و نـرخ سـود     ها، قیمت دارایی ها و یارانه تسهیلات بانکی، مالیات

قالب این مدل نشان داد که متغیرهایی مانند  نتایج به دست آمده در. باشند هاي بانکی می سپرده

. انـد  قیمت طلا، بورس اوراق بهادار و نرخ ارز اثرات قابل تـوجهی بـر بخـش مسـکن نداشـته     

گذاري خصوصی در  رمایههمچنین کاهش نرخ سود تسهیلات بانکی موجب یک افزایش در س

از طـرف دیگـر مالیاتهـا کـه اثـر      . سـازد  شود ولی نرخ رشد آن را متأثر نمـی  بخش مسکن می

در بدو امر به نظـر  . دهد، تأثیر چندانی بر بخش مسکن ندارد عوارض شهرداري را نیز نشان می

لی واقـع  دهند و رسد که مالیاتها و عوارض رقم قابل توجهی را براي بخش مسکن نشان می می



 ٢٣٣

گیرندگان مهم است، سهم این نوع از مالیاتها و عـوارض در   امر این است که آنچه براي تصمیم

از آنجا که سهم این مالیاتها در ارزش ساختمان تولیـدي نـاچیز   . ارزش ساختمان تولیدي است

  . است، لذا اثرات قابل توجهی بر بخش مسکن ندارد

هاي انرژي است، بر قیمتهاي  ی از حذف یارانهاثرات افزایش قیمتهاي انرژي را که ناش

شود، زیرا قیمت  هزینه تولید بخش مسکن میتوجهی در  موجب افزایش قابلغیرانرژي 

کنند افزایش زیادي  هاي مورد نیاز بخش مسکن را تأمین می محصولات بخشهایی که نهاده

ن نیز دچار تغییر گذاري در مسک با افزایش قیمت و هزینه بخش مسکن، سرمایه. یابند می

گذاري  در صورتی که اثرات افزایش قیمت انرژي، مقطعی باشد، کاهش سرمایه. شود می

در حالی که اگر اثرات افزایش قیمت . باشد درصد می 6خصوصی در ساختمان فقط حدود 

درصد  23گذاري خصوصی به حدود  انرژي تداوم داشته باشد، در این صورت کاهش سرمایه

  .رسد نیز می

هاي بانکی نیز از جمله متغیرهایی است که در این مطالعـه اثـرات آن بررسـی     رخ سود سپردهن

رغـم اثـرات آنـی آن، در بلندمـدت اثـر قابـل        علی ینکاکاهش نرخ سود سپرده هاي ب. گردید

تواند شوکهایی را هر چند مـوقتی بـه    هر حال می ولی به. توجهی بر یخش مسکن نداشته است

آنچه در این میـان اهمیـت   . ید و نوسانات شدیدي را در آن ایجاد نمایدبخش مسکن وارد نما

باشد که اثرات جـدي   دارد نقش حجم نقدینگی جامعه و اعتبارات اعطایی به بخش مسکن می

اند بنابراین تغییرات حجم نقدینگی و اعتبارات و همـرا بـا آن تغییـر در     بر بخش مسکن داشته



 ٢٣٤

ت بانکی عامل اصلی براي تبیین نوسـانات بخـش مسـکن    نرخ سود سپرده و نرخ سود تسهیلا

  . باشد می

دهد که   اثرات افزایش اعتبارات بانک مسکن به تفکیک اعتبارات خرید و ساخت نشان می

گذاري دارد، در حالی که اثرات آن بر افزایش قیمت  اعتبارات خرید تأثیر ناچیزي  بر سرمایه

تبارات مسکن بابت خرید موجب افزایش قیمت بنابر این رشد اع. مسکن درخور توجه است

این تحریک تقاضا، . مسکن شده که عمدتاً ناشی از افزایش تقاضا براي خرید مسکن می باشد

توان گفت که عمدتاً موجب  گذاري در مسکن می شود و می اندکی موجب افزایش سرمایه

اعتبارات بانک مسکن اثر افزایش رشد . هاي ساخته شده می شود افزایش خرید و فروش خانه

تواند درخورتوجه باشد در حالی که اثر محسوسی  گذاري در مسکن می بابت ساخت بر سرمایه

  .بر قیمتهاي مسکن ندارد

ولی به ویژه رشد نقدینگی و پیب نتیجه کلی و همه مهم این است که متغیرهاي بخش تبدین تر

علاوه بر این، اثر . است رشد اعتبارات مسکن تأثیر بسیار مهمی بر بخش مسکن داشته

اعتبارات خرید بانک مسکن و اعتبارت ساخت بانک مسکن به ترتیب اثر قابل توجهی بر 

  .اند گذاري داشته قیمت مسکن و سرمایه
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