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 چکیده 

به عنوان  از خوراک و پوشاک   زیستی   نیاز   ترین   اساسی   مسکن    و   فرد   بقای   و   حیات   برای   که   است   انسان پس 
  خانوارهاي   تشکیل   و   نشینی شهر   جمعیت، رشد    با   اخیر   هاي   سال   در   خصوص   به باشد.    بسیار مهم می   جامعه 
  زیست   های   دغدغه   مهمترین   از   یکی   عنوان   به   نیز   هوا   آلودگی .  شود   می   احساس   پیش   از   بیش   نیاز   این   جدید، 
  کشورهای   در  نفر   ها   میلیون   جان   شهرنشینی،   و   جمعیت   روزافزون   افزایش  از   حاصل   پیامد   و   حاضر   قرن   محیطی 

  و   هوا   آلودگی   اثر   مقایسه   و   بررسی   تحقیق   این   هدف   لذا .  کند   می   تهدید   را   یافته   توسعه   و   توسعه   حال   در 
  استرالیا،   سوئیس،   نروژ، :  شامل )   یافته   توسعه   کشورهای   از   برخی   در   مسکن   قیمت   بر   اقتصادی   کلان   متغیرهای 
  کلمبیا،   چین،   برزیل،   مکزیک،   ترکیه، :  شامل )   توسعه   درحال   و (  چک   جمهوری   و   ژاپن   امریکا،   دانمارک،   ایسلند، 
متغیرهای    که   شده   استفاده   کلانی   اقتصاد   مدل   از   منظور   بدین .  باشد می   ایران   و (  هند   اندونزی،   جنوبی،   آفریقای 

  و  بهره  نرخ  مصرفی،  خدمات  و  کالاها  بهای  شاخص  نقدینگی،  سرانه،  درآمد   هوا،  آلودگی  شاخص  توضیحی شامل: 
  در   و   یافته   توسعه   کشورهای   در   مدل   برآورد .  شد   گرفته   کار   به   مسکن   قیمت   شاخص   وابسته   متغیر   برای   ارز   نرخ 
  با   ایران   در   و (  2010-2017)   زمانی   بازه   طی   و (  Panel Data)   تابلویی   های داده   تکنیک   استفاده از   با   توسعه   حال 

  انجام (  1375-96)  زمانی  بازه  طی   و ( NARDL)  غیرخطی  گسترده  های وقفه  با  برداری  خودتوضیح  تکنیک  بکارگیری 
  از   حاصل   نتایج .  است (  PM2.5)   شده   نظرگرفته   در   هوا   آلودگی   بیان   برای   که   شاخصی   است   ذکر   به   لازم .  شد 

  در   مسکن   قیمت   درصدی   30  کاهش   به   منجر   هوا   آلودگی   افزایش   که   است   واقعیت   این   بیانگر   مدل   تخمین 
  مسکن  قیمت   و  هوا  آلودگی   میان  ارتباط  توسعه  درحال   کشورهای  در   که  حالی  در   شود  می   یافته  توسعه  کشورهای 
  است   مسکن   بهای اجاره   بر   هوا   تاثیرآلودگی   از   حاکی   مدل   برآورد   از   حاصل   های یافته   نیز   ایران   در .  نیست   معنادار 

  سطح   افزایش   و   درصد   23  میزان   به   مسکن   بهای اجاره   افزایش   به   منجر   هوا   آلودگی   سطح   کاهش   که   نحوی   به 
  که   دهد می   نشان   برآوردها   همچنین .  شود می   درصد   36  میزان   به   مسکن   بهای اجاره   کاهش   به   منجر   هوا   آلودگی 

  از   برخی   اثر   اما   باشد می   قیمت   بر   متغیر   ترین   موثر   سرانه   درآمد   ایران،   و   بررسی   مورد   کشورهای   از   گروه   دو   هر   در 
  مورد   کشورهای   در   مسکن   قیمت   بر (  بهره   نرخ   و   ارز   نرخ   مصرفی،   خدمات   و   کالاها   بهای   شاخص   مانند )   متغیرها 
  بر   نقدینگی   ایران   و   توسعه   درحال   کشورهای   در   و   ارز   نرخ   یافته   توسعه   کشورهای   در .  است   بوده   متفاوت   بررسی 
 . نداشتند   معناداری   اثر   مسکن   قیمت 
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   مقدمه  -1
از جملههه علههم بههه مههرور زمههان و بهها شههکل گیههری مطالعههات بههین رشههته ای، میههان علههوم مختلههف 

اقتصههادی منجههر بههه ایجههاد  هههایفعالیتاکثههر . ایجههاد گردیههداقتصههاد بهها محههی  زیسههت ارتبههاط 
(. از جملهههه ایهههن Momenzadeh Vahedi, 2012)شهههوند میضهههایعات، هرچنهههد انهههدک 

از یههک سههو وان دارایههی و سههرپناه( اشههاره نمههود. تههوان بههه سههاخت مسههکن )بههه عنههههها میفعالیت
 منجهر بهه یهی در سهبد پرتفولیهوی خانوارههااصهلی تهرین دارابهه عنهوان مسکن  در قیمت تغییر
، علهی های قیمهت مسهکننوسهان و از سهوی دیگهر ثروت فرد در طول زمهان خواههد شهد  تغییر

دولههت ههها مبنههی بههر هههای سههریع آن از جملههه تهدیههدهایی اسههت کههه هههدف افزایشالخصههوص 
 ,Khalili Araghi, Mehrara) کنهددسترسی آحاد مردم به مسکن را با چالش مواجهه می

& Azimi, 2012)  . 
زیست   محی   مسکن  آلودگی  ساخت  و  جمعیت  رشد  پیامدهای  مهمترین  از  یکی 

ها  که علاوه بر سیاستطرناک شده چنان جدی و خآن  کشورهااز  برخی در آلودگی . باشد می
مرزی  درون  اقدامات  الملل  و  بین  حوزه  در  آلودگی  سازماندهی  میرا  ،  دنبال  کنند  نیز 

(Pajooyan & Moradhasel, 2008)  .آلودگی انواع  میان  محیطی،  از  زیست  های 
محیطی است که امروزه هم کشورهای توسعه یافته  از مهمترین مسائل زیستآلودگی هوا  

هستند گریبان  به  دست  آن  با  توسعه  درحال  کشورهای  هم  و  صنعتی   ,Laden)  و 
Schwartz, Speizer, & Dockery, 2006)  . 

بررسی   سبب  همین  به  شود  می  قلمداد  آینده  برای  جدی  تهدیدی  هوا  آلودگی 
وضعیت انتشار گازهای آلوده کننده هوا و عوامل موثر بر آن امری ضروری است. به دلیل  
تشدید انتشار آلاینده ها می توان گفت که مطالعات اقتصادی مرسوم، برای برنامه ریزی  

فی نبوده و مقوله محی  زیست نیاز به مطالعه  های اقتصادی حمایت از محی  زیست کا
دارد   جدیدتر  اقتصادی  عوامل  با  تر   ,Hemati, Emadzadeh, & Ranjbar)وسیع 

2018 )  . 

http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/


 

 

)مقایسه برخي کشورهای   ل موثر بر قیمت مسکن با رویکرد زیست محیطيمعوا

 168 توسعه یافته و درحال توسعه(

 

اثهر آلهودگی ههوا بهر   1ههای تهابلوییلذا در ایهن تحقیهق ابتهدا بها اسهتفاده از تکنیهک داده
 قهرار گرفهتبررسی و مقایسه مورد قیمت مسکن در کشورهای توسعه یافته و درحال توسعه 

های داری بههها وقفههههو سهههاس ایهههن بررسهههی بهههرای ایهههران بههها اسهههتفاده از تکنیهههک خودتوضهههیح بهههر 
صهورت گرفهت. لازم بهه ذکهر اسهت کهه اکثهر مطالعهاتی کهه بهه  2(NARDLگسهترده غیرخطهی )

بررسهههی اثهههر آلهههودگی ههههوا بهههر قیمهههت مسهههکن پرداختنهههد از متغیرههههای خهههرد و روش ههههدانیک 
ترین متغیرههای کهلان تاثیرگهذار بهر استفاده نمودند، در حهالی کهه در ایهن مطالعهه از اساسهی

 استفاده گردید.بازار مسکن  
پهس از بیهان مقدمهه، در بخهش دوم مطالعهات انجهات شهده در داخهل و  در این مقالهه

گههردد. بخههش چهههارم بههه خههارک کشههور ارائههه مههی شههود. در بخههش سههوم مبههانی نظههری بیههان می
برآورد الگو و تجزیه و تحلیل نتهایج اختصهاص دارد. نتیجهه گیهری در بخهش پهنجم ارائهه شهده 

 است.

 پیشینه تحقیق   -2
( و همکاران  ارزش  2007زاوادسکاس  بر  را  آلودگی صوتی  یا  آلودگی هوا  اثر  پژوهشی  در   )

ویلنیوس  که    3املاک  داد  نشان  نتایج  دادند.  قرار  بررسی  مورد  لیتوانی(  کشور  )پایتخت 
قرار گرفتن ملک و   به محل  اثر بسته  این  اما  بر قیمت ملک داشته  تاثیر بسزایی  آلودگی 

از منبع آلودگی )اینکه منبع، آلودگی هوا باشد یا آلودگی صوتی( متفاوت بوده است  فاصله  
(Zavadskas, Kaklauskas, Šaparauskas, & Kalibatas, 2007 )  . 

بهای مسکن تبریز با ( به بررسی اثر هوای پاک بر اجاره2008صادقی و همکاران )
زمانی   دوره  طی  آمده  دست  به  نتایج  پرداختند.  هدانیک  روش  از    1384-1385استفاده 

 ,Sadeghi)  اجاره بهای اماکن مسکونی کاهش یافته استبا افزایش آلودگی، نشان داد که  
Khosh Akhlagh, Emadzadeh, & Dalali Esfahani, 2008 )  .  همکاران و  امامی 

با  ( در مطالعه2009) آلودگی هوا و فضای    بکارگیری تکنیکای  تاثیرگذاری  هدانیک میزان 
قیمت   بر  سرانه  از  در    مسکن سبز  منظور  بدین  دادند.  قرار  بررسی  مورد  را  تهران  شهر 

 
1 Panel Data 
2 Non-Linear Auto Regressive Distributed Lag Method   
3 Vilnius 
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استفاده گردید. بر اساس نتایج به دست آمده،    1383سال    برای  منطقه تهران   17  هایداده
 & ,Emami maboodi, Azami)آلودگی هوا بر قیمت مسکن تاثیر منفی داشته است  

Haghdoost, 2010 )  . 
شهر تهران  ( به تخمین تابع قیمت هدانیک زیست محیطی مسکن  2009اعظمی )

پرداخت. نتایج نشان داد که   1381-85های ترکیبی طی بازه زمانی با استفاده از تکنیک داده
)برحسب هوا  آلودگی  در  افزایش  درصد  یک  مسکونی  PSIبا  واحد  قیمت  درصد    071/0( 

ای به بررسی اثر  ( در مقاله2010(. مینگوز و همکاران )Azami, 2009کاهش یافته است )
های سه  ر قیمت مسکن شهر مادرید پرداختند. بدین منظور محققین از دادهآلودگی هوا ب

و روش هدانیک برای تخمین قیمت مسکن استفاده نمودند و ساس    2009ماهه آخر سال  
( درستنمایی  حداکثر  روش  دو  بکارگیری  مرحله  ML4)با  دو  مجذورات  حداقل  روش  ای  و 

(TSLS)5  مسک قیمت  بر  آلودگی  اثر  ارزیابی  که  به  بود  آن  از  حاکی  نتایج  پرداختند.  ن 
است نبوده  وابسته  منطقه  هوای  کیفیت  به  مادرید  در  منزل  خرید  برای    تصمیم 

(Minguez, Fernández-Avilés, & Montero, 2010)  .( به بررسی  2011اجلالی ) تاثیر  
آماری،   جامعه  پرداخت.  هدانیک  روش  به  تهران  شهر  در  مسکن  قیمت  بر  پاک  هوای 

بوده است.    1389در سال    14و    13و مناطق    8تا    1معاملات رهن ثبت شده برای مناطق  
به جز دو منطقه، میان   برای تمامی مناطق مورد بررسی،  بود که  بیانگر آن  نتایج حاصله 

(.  Ejlali, 2011بت و معناداری وجود داشته است )قیمت مسکن و کیفیت هوا رابطه مث
( همکاران  و  ملک  2012آزمی  بازاری  ارزش  و  هوا  کیفیت  بین  رابطه  تحلیل  و  تجزیه  به   )

)کشور   از شهر سلانگور  و کلانگ  پتالینگ  منطقه  دو  بر روی  مطالعه  پرداختند.  مسکونی 
تگی پیرسون صورت گرفت.  و با استفاده از تکنیک همبس  2006-2010مالزی( طی بازه زمانی  

دو   هر  در  املاک  قیمت  و  هوا  آلودگی  میان  مثبت  همبستگی  وجود  دهنده  نشان  نتایج 
 .  ( Azmi, Azhar, & Nawawi, 2012) منطقه بود

( به بررسی اثر کیفیت زیست محیطی بر انتخاب محل  2014چیارازو و همکاران )
سکونت و قیمت منازل مسکونی پرداختند. بدین منظور از تکنیک هدانیک و مدل رگرسیون  
خطی چندگانه استفاده نمودند. حدود مکانی تحقیق، شهر تارنتو )واقع در جنوب ایتالیا که  

 
4 Maximum Likelihood 
5 Two stage least square 

http://matlabtools.com/%d8%a8%d8%b1%d8%a2%d9%88%d8%b1%d8%af-%d8%af%d8%b1%d8%b3%d8%aa%e2%80%8c-%d9%86%d9%85%d8%a7%db%8c%db%8c-%d8%a8%db%8c%d8%b4%db%8c%d9%86%d9%87-%d8%af%d8%b1-%d9%85%d8%aa%d9%84%d8%a8-maximum-likelihood-es
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بوده است.    2012نه فولاد اروپا در آن واقع شده است( و حدود زمانی سال  بزرگترین کارخا
بررسی از  حاصل  ملک  نتایج  قیمت  افزایش  به  منجر  هوا  کیفیت  بهبود  که  داد  نشان  ها 

هانگ  .  (Chiarazzo, Coppola, Dell’Olio, Ibeas, & Ottomanelli, 2014)گردد  می
شهر چین در سال   288تمام ( به بررسی ارزش کیفیت هوا بر بازار املاک برای  2015و لانز )
)معیار آلودگی(   PM10پرداختند. نتایج نشان داد که یک میکروگرم کاهش در غلظت  2011

 & Huang)دلار( گردید    67/11یوان )معادل    80منجر به افزایش ارزش مسکن به میزان  
Lanz, 2018 )  .( نفری  و  بهبهانی  بازار  2017امینی  در  هوا  آلودگی  علیت  اثر  بررسی  به   )

های ترکیبی برای محلات  مسکن شهر تهران پرداختند. محققین با استفاده از تکنیک داده
افزایش   که  شدند  متوجه  تهران،  شهر  هر    30مختلف  در  دی  درصدی  غلظت  متر  میلی 

  شوددرصد می 6تا   3اکسید نیتروژن در فضای باز منجر به کاهش قیمت مسکن در حدود 
(Behbahani & Nafari, 2018)  .( در مطالعه خود میزان تمایل به 2018سالم و اکابری )

با   اثرگذار بر قیمت مسکن را  پرداخت برای کیفیت محی  زیست به عنوان یکی از عوامل 
برای استان   2001-2012استفاده از رویکرد اقتصادسنجی گشتاور تعمیم یافته طی بازه زمانی 

مور  ایران  مختلف  و  های  منفی  رابطه  از  حاکی  آمده  بدست  نتایج  دادند.  قرار  بررسی  د 
معنادار میان آلودگی هوا و قیمت مسکن بوده اما تمایل به پرداخت خانوارها برای داشتن  

ژانگ  .  (Salem & Akaberi, 2018)  های مختلف متفاوت بوده استهوای پاک در استان
  30ای به بررسی تعامل پویا میان قیمت مسکن و کیفیت هوا برای  ( در مقاله2019و ژنگ )

زمانی   بازه  تکنیک   2003-2015استان چین طی  از  استفاده  پانل   با  برداری   6خودرگرسیون 
شود  پرداختند. محققین ثابت کردند که کیفیت بهتر هوا منجر به افزایش قیمت مسکن می

کند. اما تاثیر مثبت  و همچنین رشد سریع قیمت مسکن نیز به بهبود کیفیت هوا کمک می
انند شرق چین، شهرهای درجه  قیمت مسکن بر کیفیت هوا برای مناطق توسعه یافته تر م
 & Zhang)کنند، قوی تر است  یک و بازارهای مسکن که سریعتر از حد متوس  رشد می 

Zheng, 2019) . 

 
6 Panel Var 
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 مبانی نظری  -3
ههها در بههازار مسههکن، ابتههدا بههه در ایههن قسههمت جهههت تببههین مبههانی نظههری شههکل گیههری قیمت

 پردازیم.بازار آن میعوامل موثر بر قیمت مسکن و  
یههک  مسههکن بههه عنههوان و عرضههه کننههدگان متقاضههیانمطالعههه عوامههل مههؤثر بههر رفتههار 

اسهت  هدف اصهلی آنتقاضای مسکن  موردرویکرد اصلی در بررسی قیمت مسکن است. در 
که مسکن به عنوان یک دارایی مدنظر قرار گیرد. در ایهن رویکهرد میهزان اثرگهذاری متغیرههای 

قیمهههت مسهههکن، درآمهههد، نهههرخ بههههره، اجهههاره، جمعیهههت کشهههور و  ماننهههدیتهههی اقتصهههادی و جمع
 .شودمی  بررسی    متقاضیاننرخ تورم بر انتخاب    و  ساختار آن

. دی مسهههکن مههورد مطالعههه قههرار گرفتههه اسهههتامهها عرضههه مسههکن کمتههر از تقاضههای 
اطلاعهات  فقهداننبود واحد استاندارد برای انهدازه گیهری خهدمات مسهکن و    7(1999پاسکال )

مطههر  عنههوان دو مههورد از مشههکلات عرضههه مسههکن بههه از عرضههه واحههدهای موجههود مسههکن را 
نموده است. عرضه مسکن تابع قیمت حقیقهی مسهکن بها وقفهه زمهانی، قیمهت زمهین، هزینهه 

عتبهارات، قیمهت زمهین، هزینهه سهاخت های سهاختمانی، حجهم انیروی کار، قیمت سایر پروژه
 ,DiPasquale & Wheaton, 1994; Kenny, 1999; Poterba) باشهدو نهرخ بههره می

1984)  . 
توان بیان نمود کهه قیمهت مسهکن بهه عوامهل مختلفهی توجه به این مطالب میلذا با  

بستگی دارد که مهمترین این عوامل و نحوه تاثیرگذاری آنها بهر قیمهت مسهکن بهه شهر  ذیهل 
 باشد:می
ثبات سایر شرای ، بهه دلیهل نرمهال با فرض درآمد سرانه: بر اساس مبانی نظری خرد و   -الف

دو ، تقاضهها بههرای آن افههزایش خواهههد یافههت. رهههاآمههد سههرانه خانوابهها افههزایش در بههودن مسههکن 
بها افهزایش / افزایش تقاضای مصرفی مسکن: بدین معنی کهه 1  برای این امر عبارتند از:دلیل  
شههوند )بههه مسههکن دارنههد کههه اجههاره نشههینی را تههرک کههرده و صههاحب خانوارههها تمایههل  ،درآمههد

تقاضهها بههرای در نتیجههه  (ههها بالاسههتدر کههلان شهههرها کههه قیمههت نسههبی مسههکن در آنخصههوص 
 بها افهزایش درآمهد حقیقهی/ افهزایش تقاضهای سهرمایه ای مسهکن: 2.  افهزایش مهی یابهدمسکن  

تمایهل خانوارهها بهه سهرمایه گهذاری نیهز و در نتیجهه  افزایش می یابد  میل نهایی به پس انداز
ای یهههک بخهههش جهههذاب بهههر بهههازار مسهههکن بهههه عنهههوان از آنجهههایی کهههه . خواههههد یافهههتافهههزایش 

 
7 DiPasquale 
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افههزایش درآمههد سههرانه خانوارههها منجههر بههه  لههذا پههیش روی خانوارههها قههرار دارد گذاریسههرمایه
منجهر بهه توانهد گذاری ههم میگذاری بیشتر ایشان در بازار مسهکن شهود. ایهن سهرمایهسرمایه
)از طریههق سههاخت و سههاز مسههکن جدیههد توسهه  خانوارههها( و هههم شههود عرضههه مسههکن تغییههر 

را )از طریق خرید مسکن توسه  ایشهان بهه عنهوان یهک کهالای بهادوام بخش تقاضای این بازار 
سرمایه ای(. مجموع اثرات افزایش درآمهد سهرانه منتههی بها افهزایش تقاضها بهرای مسهکن و بهه 

 & ,Jafari Samimi, (Mila) Elmi)تبهع آن، افهزایش قیمهت بهرای ایهن کهالا خواههد شهد 
Hadizadeh, 2007). 

نرخ بهره: نرخ بهره بر هر دو سهمت بهازار مسهکن یعنهی عرضهه و تقاضها تاثیرگهذار اسهت.   -ب
قراض و در نتیجهه سهقوط عرضهه و تقاضها بهرای افزایش نرخ بهره منجر به افزایش هزینه است

در مقابل، زمانی که نرخ بهره کاهش یابد )به عنوان مثال به دلیهل رشهد  مسکن خواهد شد.
عرضه پول(، هزینهه کهاربر از دریافهت تسههیلات بهرای مسهکن کهاهش و عرضهه و تقاضها بهرای 

   .(Jafari Samimi et al., 2007)مسکن افزایش خواهد یافت  
به عنوان مهم ترین متغیر پولی در اقتصهاد کهلان منجهر حجم نقدینگی افزایش  نقدینگی:    -ک
 افزایش قیمت مسکن می شود.    و در نتیجه  هاقیمت  افزایش شاخصبه 
نخسههت آنکههه تههورم از . مههی شههودمسههکن قیمههت  تههورم از دو کانههال منجههر بههه افههزایشتههورم:  -د

م افههزایش هزینههه تمههامنجههر بههه افههزایش شههاخص قیمههت مصههالح و خههدمات سههاختمانی کانههال 
. از سهوی دیگهر در شهرای  تهورمی مهی گهردد قیمت نهایی مسهکنافزایش شده بنا و در نتیجه 

 کههاهش قههدرت خریههدبههرای جلههوگیری از و را در نظههر گرفتههه کههارگران سههاختمانی تههورم واقعههی 
تقاضههای دسههتمزد واقعههی بههالاتری خواهنههد کههرد. در واقههع چههه صههنعت سههاختمان کههاربر  ،خههود

هها، منجهر بهه افهزایش قیمهت در دیهد نظهری بهالا رفهتن سهطح قیمتباشد و چه سرمایه بر، از  
   .  (Jafari Samimi et al., 2007)این بخش خواهد شد  

ههههای زیسهههت محیطهههی(: در زمینهههه نحهههوه ا )بهههه عنهههوان مهمتهههرین نهههوع آلودگیآلهههودگی ههههو  -ه
 تاثیرگذاری این متغیر بر قیمت مسکن می توان دو واکنش را در نظر گرفت:

I.  آلهودگی ههوا بهرای برخهی از اقشهار جامعهه اهیمهت چنهدانی نهدارد زیهرا ایهن افهراد بیشهتر
ه مرکهز شههر و ... هسهتند  تحت تاثیر عواملی مانند امکانات عمومی محلهه، نزدیکهی به
 & ,Mar Iman, Hamidi)لذا در ایهن حالهت آلهودگی اثهری بهر قیمهت مسهکن نهدارد 

Liew, 2009)  . 
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II.  ،ههای مطلوبیتتفهاوت در در صورتی که مردم به مسئله آلودگی واکنش نشهان دهنهد
. بهدین منجر به تفاوت در قیمت مکسن در منهاطق مختلهف مهی گهرددزیست محیطی  

کیفیهت ههوا و فضهای 0متغیرهای زیست محیطهی ماننهد معنی که، مناطقی که از نظر  
شههوند بنههابراین قیمههت دار میباشههند، از نههوعی رانههت برخههور بهتههر منههاطق  دیگههرسههبز از 

 شههودمنههازل مسههکونی در ایههن منههاطق نسههبت بههه سههایر منههاطق بههالاتر در نظههر گرفتههه می
(Emami maboodi et al., 2010)  . 

III.  بهه  مطالعههبنابراین با توجهه بهه اثهرات متفهاوت آلهودگی ههوا بهر قیمهت مسهکن، در ایهن
هسهتیم کهه: آلهودگی ههوا چهه اثهری بهر قیمهت مسهکن  پرسهشیهن دنبال پاسخگویی به ا

 در کشورهای توسعه یافته و در حال توسعه دارد؟  
بها افهزایش نهرخ  اولا. تاثیرگهذار مهی باشهدنرخ ارز: نرخ ارز بر  بخش مسهکن از دو جنبهه   -ی

تقاضها  افراد اقدام به خرید و فروش ارز خواهند کرد که این امهر منجهر بهه کهاهش  ارز،
سهبب افهزایش نهرخ ارز  ثانیها. مهی گهردد  قیمهت مسهکندر نتیجه کاهش  رای مسکن و  ب

قیمههت  افههزایشو در نهایهت هزینههه کالاهها و خههدمات مهرتب  بهها سهاخت مسههکن افهزایش 
 .  (Fallahi, Panahi, & Karimi Kandoleh, 2017)  مسکن می شود

 برآورد مدل  -4

 تصریح مدل  -1-4
از   بر قیمت مسکن  آلودگی هوا  اثر  به منظور بررسی  بیان شده،  به مبانی نظری  با توجه 

(  2018(، ژانگ و ژنگ )1393مدل زیر که بر گرفته از مطالعات کاغذیان، نقدی و پاشایی )
 باشد، استفاده شده است:  می

(1) 𝐿𝑜𝑔𝑅𝐻𝑃𝑡 =
𝛽1+𝛽2𝐿𝑜𝑔𝐴𝑃𝐼𝑡 + 𝛽3𝐿𝑜𝑔𝑌𝑡 + 𝛽4𝐿𝑜𝑔𝑀2𝑡 +  𝛽5𝐿𝑜𝑔𝐶𝑃𝐼𝑡 + 𝛽6𝐿𝑜𝑔𝐸𝑅𝑡 +

𝛽7 𝐼𝑅𝑡 + 𝜀𝑡         
 که در این مدل: 

: 𝐿𝑜𝑔𝑅𝐻𝑃𝑡   لگاریتم قیمت مسکن در سالt  ( 2010)به قیمت ثابت( سال 
: 𝐿𝑜𝑔𝐴𝑃𝐼𝑡  لگاریتم شاخص آلودگی هوا در سالt 

: 𝐿𝑜𝑔𝑌𝑡 تم درآمد سرانه در سال لگاریt   ( 2010)به قیمت ثابت( سال 
: 𝐿𝑜𝑔𝑀2𝑡   لگاریتم نقدینگی در سالt  ( 2010)به قیمت ثابت( سال 
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: 𝐿𝑜𝑔𝐶𝑃𝐼𝑡   لگاریتم شاخص بهای کالاها و خدمات مصرفی در سالt   )به قیمت ثابت سال(
2010) 

: 𝐿𝑜𝑔𝐸𝑅𝑡   لگاریتم نرخ ارز در سالt   
: 𝐼𝑅𝑡   نرخ بهره در سالt   

در اینجهها ذکههر دو نکتههه ضههروری اسههت: اول آنکههه شاخصههی کههه بههرای آلههودگی هههوا در 
باشد. دوم  سال پایه بهرای کشهورهای توسهعه می  PM2.5نظر گرفته شده میزان ذرات معلق 

 می باشد.   1390و برای ایران   2010حال توسعه  یافته و در
حدود مکهانی تحقیهق، منتخبهی از کشهورهای توسهعه یافتهه )شهامل: نهروژ، سهوئیس، 

حهههال توسهههعه اسهههترالیا، ایسهههلند، دانمهههارک، امریکههها، ژاپهههن و جمههههوری چهههک( و کشهههورهای در
)شههامل: ترکیههه، مکزیههک، برزیههل، چههین، کلمبیهها، آفریقههای جنههوبی، انههدونزی و هنههد( و ایههران 

-2017شهورهای توسهعه یافتهه و درحهال توسهعه سهال ههای باشد. بازه زمانی تحقیق برای کمی
و بهر  8باشد. دسته بندی کشورها بر اساس آمار بانک جهانیمی1375-96و برای ایران    2010

صورت گرفتهه اسهت. مبنهای انتخهاب   2018ارائه شده در سال    9مبنای شاخص توسعه انسانی
کنهد کشهورهای پیشهرفته بیهان میاین دو گروه از کشهورها، فرضهیه پناهگهاه آلهودگی اسهت کهه 

نسههبت بههه کشههورهای درحههال توسههعه بههرای مسههائل زیسههت محیطههی از جملههه آلههودگی هههوا 
صهنایع  کشهورهای توسهعه یافتههایهن امهر موجهب شهده کهه و    قائل می باشنداهمیت بیشتری  

، منتقههل تری دارنههدآلاینهده خههود را بههه کشههورهایی کههه اسههتانداردهای زیسههت محیطههی ضههعیف
 .نمایند

باشهههد از طریهههق درگهههاه اطلاعههات آمهههاری مهههورد نظهههر کهههه بهههه صههورت سهههری زمهههانی می
، سهازمان همکهاری و توسهعه اقتصهادی، 11، صهندوق بهین المللهی پهول10اطلاعاتی بانهک جههانی

 ار ایران و ترازنامه انرژی جمع آوری گردید.م، مرکز آ12بانک مرکزی ایران

 
8 World Bank Group, WBG 
9 Human Development Index (HDI) 
10 World Bank 
11 International Monetary Fund (IMF)  
12 Central Bank of Iran (CBI) 
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 برآورد مدل برای کشورهای توسعه یافته و درحال توسعه   -2-4
نامعتبر   و  اطلاعات(  به  دسترسی  محدودیت  دلیل  )به  زمانی  بازه  بودن  کوتاه  به  توجه  با 
با  واحدها  ناهمگنی  مسئله  اول  گام  در  شرای ،  این  در  واحد  ریشه  آزمون  نتایج  بودن 

آزمون   آماره  از  گروه    Fاستفاده  دو  برای  فوق  آزمون  نتایج  گرفت.  قرار  بررسی  مورد  لیمر 
 دول ذیل ارائه شده است:  کشور مورد بررسی در ج

 
 لیمر در کشورهای توسعه یافته و درحال توسعه  Fنتایج حاصل از آزمون  .  1جدول  

                            نتایج پژوهشخذ: أم

Tabel 1. Results of F-Limer test in developed and developing countries 
Source: Research results  

  statistic prob 

 Cross-section F 400.22 0.000 کشورهای توسعه یافته 

Cross-section chi-square 99.862 0.000 

 Cross-section F 21.431 0.000 کشورهای درحال توسعه 

Cross- section chi-square 88.730 0.000 

 
برای هر دو گروه کشورهای توسعه یافته و    Fبا توجه به اینکه ارزش احتمال آماره آزمون  

است بنابراین برای برآورد مدل در هر دو گروه از کشورها از    01/0درحال توسعه کوچکتر از  
 . می گردداستفاده  Panel Dataتکنیک  

و متغیرهای    مسئله همبستگی بین اجزای اخلالبرای بررسی  به عنوان گام بعدی  
میان  توضیحی   انتخاب  ثابت  )یعنی  اثرات  تصادفی  وروش  اثرات  هاسمن  روش  آزمون   )

 باشد:  می  ذیلبه شر   این آزمون نتایج  انجام گردیده که
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 نتایج حاصل از آزمون هاسمن در کشورهای توسعه یافته و درحال توسعه . 2جدول  

            پژوهشنتایج خذ: أم
Tabel 2. Results of Hausmann test in developed and developing countries   
Source: Research results 
  Chi-sq statistic prob 

 Cross-section random 94.058 0.000 کشورهای توسعه یافته 

 Cross-section random 53.487 0.000 کشورهای درحال توسعه 

    
آزمون   آماره  احتمال  ارزش  اینکه  به  توجه  توسعه هاسمن  با  کشورهای  گروه  دو  هر  برای 

باشد، بنابراین الگو در هر دو گروه از کشورها بر  می  01/0یافته و درحال توسعه کوچکتر از  
نتایج تخمین الگو برای هر دو گروه از کشورها در     3جدول  اساس روش اثرات ثابت است. 

 ارائه گردیده است: 
 
 نتایج حاصل از تخمین مدل برای کشورهای توسعه یافته و درحال توسعه .  3جدول  

             نتایج پژوهشخذ: أم
Tabel 3. Results of model estimation for developed and developing countries 
Source: Research results 

 کشورهای درحال توسعه  کشورهای توسعه یافته  

 ضرایب ضرایب متغیرها

LAPI 0.304-  
( 1.963- ) 

0.262-  
( 1.383- ) 

LY 0.422 
 (4.077) 

0.669 
 (3.357) 

LM2 0.361 
 (3.392) 

0.256-  
( 1.533- ) 

LCPI 0.111 
 (0.381) 

0.486 
 (2.197) 

LER 0.036 
 (0.473) 

0.049-  
 ( 2.451- ) 
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IR 0.005 
 (2.755) 

0.002-  
 ( 2.401- ) 

C 3.748-  
 ( 2.464- ) 

1.976 
 (1.215) 

           R2= 0.85 
1.12D.W= 

R2= 0.87 
0.76D.W= 

 
 باشد:میبدین شر   نتایج حاصل از تخمین مدل  فوق  با توجه به جدول  

به میزان   کاهش قیمت مسکن  به  منجر  آلودگی هوا  یافته  توسعه  در کشورهای 
گردد. این رابطه به وسیله تفاوت در واکنش مردم نسبت به آلودگی هوا و  درصد می  30

مطلوبیت در  درحال  اختلاف  کشورهای  در  اما  است.  توجیه  قابل  محیطی  زیست  های 
قیم و  هوا  آلودگی  میان  معناداری  ارتباط  را  توسعه  امر  این  دلیل  ندارد.  وجود  مسکن  ت 

توان در حجم بالای جمعیت این گروه از کشورها )نسبت به کشورهای توسعه یافته( و  می
توجه بیشتر افراد جامعه به عواملی مانند امکانات عمومی محله، نزدیکی به مرکز شهر و  

 ... در مقایسه با آلودگی هوا جستجو کرد.  
ک مسکن  اینکه  به  توجه  میبا  نرمال  خانوارها  الایی  سرانه  درآمد  افزایش  باشد، 

منجر به افزایش تقاضا برای مسکن و در نتیجه افزایش قیمت آن خواهد شد. لذا اثر درآمد  
سرانه بر قیمت مسکن در هر دو گروه از کشورهای مورد بررسی مثبت و معنادار است. به  

درآمد سرانه سب یافته  در کشورهای توسعه  ای که  افزایش  گونه  در قیمت    42ب  درصدی 
 درصد است.   66شود و در کشورهای درحال توسعه این ضریب  مسکن می

اثر نقدینگی بر قیمت مسکن در کشورهای توسعه یافته مثبت و معنادار است به  
رشد   به  منجر  نقدینگی  افزایش  که  می  36نحوی  قیمت مسکن  در  در  درصدی  اما  شود. 

نقد اثر  توسعه  حال  در  نمیکشورهای  معنادار  مسکن  قیمت  بر  بتوان  ینگی  شاید  باشد. 
افراد جامعه در کشورهای درحال توسعه به بازارهای   دلیل این رابطه را در گرایش بیشتر 

 موازی مسکن از قبیل بازار ارز و طلا جستجو نمود.  
کشورهای   در  مصرفی  خدمات  و  کالاها  بهای  شاخص  نسبی  ثبات  به  توجه  با 

ش این  یافته،  در  توسعه  ندارد.  اثری  الذکر  فوق  کشورهای  در  مسکن  قیمت  بر  اخص 
کشورهای درحال توسعه اثر شاخص بهای کالاها و خدمات مصرفی بر قیمت مسکن مثبت  

میزان   به  و  معنادار  هزینه  48و  افزایش  است.  هزینه  درصد  افزایش  دنبال  به  تولید  های 
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می، دلیل افزایش قیمت مسکن  مصالح ساختمانی و افزایش دستمزد کارگران در شرای  تور 
 در این گروه از کشورها است.  

قیمت   بر  متغیر  این  که  شده  سبب  یافته  توسعه  کشورهای  در  ارز  نرخ  ثبات 
مسکن تاثیر معناداری نداشته باشد. اما در کشورهای درحال توسعه افزایش نرخ ارز سبب  

قیمت مسکن می  4کاهش   امرشود،  درصدی  این  اختصاص سرمایه  به    افراد  تمایل  دلیل 
به   ارز  های خود  باشد کهخرید  امر    می  قیمت  این  کاهش  و  بازار مسکن  رکود  به  منجر 
 گردد. مسکن می

درصد در کشورهای    5/0افزایش نرخ بهره، سبب افزایش قیمت مسکن به میزان  
شود. این تاثیرات متفاوت  درصد در کشورهای درحال توسعه می 2/0توسعه یافته و کاهش 

می مسکن  را  تقاضای  و  عرضه  بر  بهره  نرخ  متفاوت  اثرگذاری  در  از  توان  گروه  هر  در 
 کشورهای مورد بررسی جستجو نمود.  

 برآورد مدل برای ایران   -3-4
 

 فولر تعمیم یافته برای متغیرهای مدل  -نتایج آزمون دیکی.  4جدول  
       نتایج پژوهشخذ: أم

Tabel 4. Generalized Dickey-fUller test results for model variables 
Source: Research results  

آماره دیکی فولر تعمیم   نام متغیر
 یافته

  مقادیر بحرانی مک کینون 
 %10 %5 %1 وقفه 

LHPI 308/2-  4.616-  3.710-  3.297-  1 
LAPI 6.799-  2.685-  1.959-  1.607-  1 
LY 3.467-  2.685-  1.959-  1.607-  1 

LM2 2.585-  2.685-  1.959-  1.607-  1 
LCPI 2.040-  2.685-  1.959-  1.607-  1 

IR 4.160-  2.685-  1.959-  1.607-  1 
LER 2.228-  2.685-  1.959-  1.607-  1 

 باشد.()منظور از یک پایایی در تفاضل مرتبه اول می 
 

تغیرهههای دهههد تمههامی منشههان می 4جههدول در موجههود همههانطور کههه نتههایج آزمههون ریشههه واحههد 
بهوده و ایهن بهدان معناسهت کهه الگهوی خودتوضهیح بهرداری  I(1) مورد بررسی در این پژوهش
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مهدت و بلندمهدت متغیرههای تحقیهق برای تحلیهل رفتهار کوتاه 13ARDLهای گسترده   با وقفه
مهههدت الگهههوی خهههود توضهههیح بهههرداری بههها حاضهههر، روش مناسهههبی اسهههت. نتهههایج تخمهههین کوتاه

 رائه شده است:ا 5جدول در    14(NARDL)های گسترده غیرخطی  وقفه
 

متغیر وابسته لگاریتم شاخص  )  نتایج برآورد الگوی خود توضیح برداری با وقفه های گسترده غیرخطی.  5جدول  
 ( کرایه مسکن اجاره ای

 نتایج پژوهش خذ: أم
Tabel 5. Results of NARDL (The dependent variable of the logarithm of the rental 
housing index) 
Source: Research results  

 Dependent Variable: LHPI 
Probe t-Statistic Std. Error Coefficient Variable 
0.000 5.525 0.095 0.529 LHPI(-1) 

0.060 2.073 0.053 0.111 LAPI_NEG 

0.009 3.064-  0.055 0.169-  LAPI_POS 

0.058 2.086 0.220 0.460 LY 
0.157 1.507-  0.075 0.113-  LM2 
0.000 4.435 0.142 0.631 LCPI 
0.024 2.561 0.063 0.161 LER 
0.071 1.976 0.001 0.002 IR 
0.827 0.223-  0.377 0.084-  C 

 0.99R- Squared:  
 0.99Adjusted R-Squared:   

 1.60Durbin –Watson Stat:  
 

بهه دسههت آمهده اسهت کهه حههاکی از قهدرت توضهیح دهنهدگی بههالای  99/0ضهریب تعیهین مهدل 
درصههد تغییههرات متغیههر وابسههته از طریههق متغیرهههای  99/0باشههد و بیههان مههی کنههد کههه الگههو می

مسههتقل مههدل قابههل توضههیح اسههت. بههه منظههور بررسههی فههروض کلاسههیک )خودهمبسههتگی و 

 
13 Auto Regressive Distributed Lag Method 
14 Non-Linear Auto Regressive Distributed Lag Method 
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ههای های تشخیصی مربوطه استفاده شهده اسهت. نتهایج آزمونواریانس( از آزمونناهمسانی  
 تشخیصی در جدول ذیل ارائه شده است:

 
 نتایج آزمون تشخیصی مدل .  6جدول  

 نتایج پژوهش خذ: أم
Tabel 6. Model diagnostic test results 
Source: Research results  

 آزمون  

0.140                        Prob. F(2,11)          2.357 F-Statistic  
0.042                      Prob Chi-Squared(2)  6.300  Obs*R-

squared   

LM Test 
(Breusch-Godfrey) 

1.832Jarque-Bera 
(0.399)    Probabilit 

Normality 
 

    0.832  Prob. F(8,12)                         0.501 F-Statistic    
     

Obs*R- Squared 5.265   Prob Chi-Squared(8) 0.728            
Scaled explainedSS  1.209 

 1.996Prob Chi-Squared(8)    

Heteroscedasticity 
(Breusch_Pagan-Godfrey) 

 
 ساز لحها  فهروض کلاسهیک دههد کهه مهدل ههین گونهه مشهکلیدست آمده نشان مینتایج به  

ندارد. یعنی خود همبستگی و ناهمسانی واریانس وجود نهدارد و توزیهع اجهزای اخهلال نرمهال 
 می باشد.  

 Fبا توجه به اینکه در بررسی وجود و یا عدم وجهود رابطهه بلندمهدت، میهزان آمهاره 
( بیشههتر اسههت، لههذا وجههود رابطههه بلندمههدت 3.13)معههادل  I(1)( از میههزان 9.399)معههادل 
 ارائه شده است: ذیلگردد. نتایج رابطه بلندمدت در جدول  تایید می
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 ( متغیر وابسته لگاریتم شاخص کرایه مسکن اجاره ای)  مدتبرآورد بلندنتایج .  7جدول  
 نتایج پژوهش خذ: أم

Tabel 7. Long-term estimation results (The dependent variable of the logarithm of the 
rental housing index) 
Source: Research results   

 Dependent Variable: LHPI 
Probe t-Statistic Std. Error Coefficient Variable 

0.032 2.415 0.098 0.237 LAPI_NEG 
0.016 2.803-  0.128 0.360-  LAPI_POS 
0.022 2.614 0.374 0.979 LY 
0.129 1.627-  0.148 0.241-  LM2 
0.000 8.890 0.151 1.342 LCPI 
0.015 2.809 0.122 0.343 LER 
0.101 1.774 0.002 0.005 IR 
0.825 0.225-  0.793 0.179-  C 

 
های منفی و مثبهت آلهودگی ههوا بهر قابل استنتاک است اثر شوک  فوق  7جدول  همانطور که از  

قیمت مسکن معنادار می باشد، بدین معنا کهه کهاهش آلهودگی ههوا منجهر بهه افهزایش اجهاره 
ره بهههای مسههکن در بههای مسههکن و افههزایش سههطح آلههودگی هههوا منجههر بههه کههاهش شههاخص اجهها

شود  همچنهین ضهرایب حهاکی از آن اسهت کهه اثهر افهزایش آلهودگی ههوا بهر شهاخص ایران می
اجاره بهای مسکن بیشهتر از کهاهش آلهودگی هواسهت. مثبهت بهودن ضهریب درآمهد سهرانه در 

درصهد افهزایش در  10درصهدی شهاخص اجهاره بهها بهه ازای  10نشان از افزایش حهدودا    7جدول  
بایسهت اثهر درآمهد درآمد سرانه دارد. البته مطابق مبانی نظری و مطالعات صهورت گرفتهه می

سرانه بر اجاره بها منفی باشد، زیرا افزایش درآمد سرانه منجر به افزایش تقاضا بهرای خریهد 
اضا برای اجاره و در نتیجهه کهاهش اجهاره بهها خواههد شهد امها بها توجهه بهه مسکن و کاهش تق

های اخیهر، افهزایش درآمهد سهرانه تورم بالا و رشد قیمت مسکن در ایران به خصوص در سال
به حدی نبوده که در نهایت منجر به افزایش تقاضا برای خرید مسکن گردد. ضریب متغیهر 

و  ی سههالانهقراردادههها باشههد، دلیههل ایههن امههر وجههودلگههاریتم نقههدینگی منفههی و بههی معنهها می
درصهد افهزایش  10دههد کهه چسبندگی نرخ اجاره بهها اسهت. نتهایج رابطهه بلندمهدت نشهان می

درصهد افهزایش خواههد یافهت.  13شاخص بهای کالاها و خدمات مصرفی، اجاره بهای مسکن 
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ل افهزایش تمایهل بهرای افزایش نرخ ارز از یک سو با کاهش تقاضا برای خرید مسکن )بهه دلیه
سرمایه گذاری در بازار ارز( و از سوی دیگر با افزایش تورم در ایران منجر بهه افهزایش تقاضها 

گهردد. نتهایج حاصهل از تخمهین برای اجاره نشینی و به تبع آن افزایش اجاره بهای مسهکن می
دوره مههدل، حههاکی از اثههر بههی معنههای ایههن متغیههر بههر شههاخص اجههاره مسههکن در بلندمههدت طههی 

مدت با افزایش نرخ بهره، تقاضها بهرای اجهاره مسهکن و بهه باشد، اما در کوتاهمورد بررسی می
 تبع آن اجاره بها افزایش خواهد یافت.  

 تاییههد گردیهد اکنههون وجههود رابطهه بلندمههدت بهین متغیرهههای اقتصهادیاینکهه پهس از 
از ایهن الگوهها نیروههای  استفاده کرد. بها اسهتفاده 15(ECMتوان از الگوهای تصحیح خطا )می

 ECMشهود. ضهریب مدت و سرعت نزدیک شدن به بلندمدت اندازه گیهری میموثر در کوتاه
مهدت شههاخص اجههاره بهههای دهههد کههه در هههر دوره، چنهد درصههد از عههدم تعههادل کوتاهنشهان می

مسههکن بههرای رسههیدن بههه تعههادل بلندمههدت تعههدیل مههی شههود. همههان طههور کههه از بههرآورد مههدل 
به دسهت آمهده کهه بهه ایهن   -470/0شود، ضریب جزء تصحیح خطا مشاهده میتصحیح خطا  

درصد از عدم تعادل در قیمهت کرایهه مسهکن تعهدیل شهده و بهه  47معناست که در هر دوره 
 سمت روند بلندمدت خود نزدیک می شود.    

 
 ( وابسته لگاریتم شاخص کرایه مسکن اجاره ایمتغیر ) نتایج برآورد الگوی تصحیح خطا.  8جدول  

 نتایج پژوهش خذ: أم
Tabel 8. Results of error correction pattern estimation (The dependent variable of the 
logarithm of the rental housing index) 
Source: Research results  

Dependent Variable: D(LHPI) 
Prob t-Statistic Std. Error Coefficient Variable 
0.000 6.074 0.013 0.084-  C 
0.000 10.911-  0.043 0.470-  CointEq(-1)* 

 

 
15 Error correction model 
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 نتیجه گیری و پیشنهادات  -5
در این مقاله تلاش شد اثر آلودگی هوا و برخهی عوامهل مهؤثر بهر قیمهت مسهکن مهورد بررسهی 
قههرار گیههرد. در ایههن راسههتا، از اطلاعههات آمههاری سههالانه منتخبههی از کشههورهای توسههعه یافتههه و 

( اسهههتفاده 1375-96( و ایهههران در بهههازه زمهههانی )2000-2017درحهههال توسهههعه طهههی بهههازه زمهههانی )
 گردید.  

، اجلالهی 2009، امهامی 2008از اکثهر مطالعهات پیشهین ماننهد صهادقی نتایج حاصهل  
حههاکی از وجههود رابطههه منفههی میههان ، 2018و ژانههگ  2017، امینههی بهبهههانی 2014، چیههارازو 2011

آلودگی هوا و قیمت مسکن بوده به نحوی که کاهش در آلهودگی و بهبهود کیفیهت ههوا منجهر 
 Chiarazzo et al., 2014; Emami) شهودبهه افهزایش قیمهت و یها اجهاره بههای مسهکن می

maboodi et al., 2010; Sadeghi et al., 2008; Zhang & Zheng, 2019) بهر .
مهده در ایهن مطالعهه اثهر آلهودگی ههوا بهر قیمهت مسهکن در کشهورهای اساس نتایج به دست آ

توسههعه یافتههه منفههی و معنههادار بههوده در حههالی کههه ایههن اثههر در کشههورهای درحههال توسههعه بههی 
ها حاکی از اثر مثبت درآمد سرانه، نقدینگی، نرخ ارز و نهرخ معنا بوده است. همچنین یافته

خدمات مصهرفی بهر قیمهت مسهکن در کشهورهای  بهره و اثر بی معنای شاخص بهای کالاها و
توسعه یافته و اثر مثبهت درآمهد سهرانه، شهاخص بههای کالاهها و خهدمات مصهرفی، اثهر منفهی 
نرخ ارز و نرخ بهره و اثر بی معنای نقدینگی بهر قیمهت مسهکن در کشهورهای درحهال توسهعه 

یر معنههاداری بههر دهههد کههه آلههودگی هههوا تههاثباشههد. نتههایج بههرآورد مههدل در ایههران نشههان میمی
ها همچنههین نشههان داد کههه اثههر درآمههد سههرانه، شههاخص بهههای بهههای مسههکن دارد. یافتهههاجاره

کالاها و خدمات مصرفی و نرخ ارز بر شاخص اجاره بهای مسکن مثبت و معنادار و اثر نهرخ 
 بهره و نقدینگی بر متغیر مستقل بی معنا بوده است.

ات ذیههل در جهههت کنتههرل قیمههت مسههکن ارائههه بهها توجههه بههه نتههایج بههه دسههت آمههده پیشههنهاد
 گردد:می
از  ثبات قیمت ها و جلوگیری از رشد بهی رویهه شهاخص بههای کالاهها و خهدمات مصهرفی ➢

 .طریق کنترل نقدینگی و نرخ ارز
تواند آثار مخربهی را در ارز: از آنجایی که نوسانات و ناپایداری نرخ ارز می نرخ مدیریت ➢

گههذارد، لههذا پههیش بینههی و اسههتفاده از ابزارهههایی کههه اقتصههاد اقتصههاد کشههورها بههر جههای 
 کشورها را در مواجهه با نوسانات نرخ ارز توانمند سازد باید مورد توجه قرار گیرد.
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