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The Impact of Exchange Rate Uncertainty and Covid-19 
Pandemic on House Prices in Tehran  

Abstract 
The purpose of the study is to portray the effect of exchange rates, its 
uncertainty and covid-19 pandemic on house prices in Tehran using the 
monthly data from Mar, 2016 to Mar, 2021. In order to calculate the 
uncertainty, IGARCH model and to estimate the mean equation, the ARDL 
method have been used. According to research results, the effect of exchange 
rate and exchange rate uncertainty index on housing prices as the objectives 
of this study, are positive and significant. Accordingly, a 100% increase in the 
exchange rate and the exchange rate uncertainty index will cause a 14% and 
6% increase in housing prices in Tehran, respectively. Therefore, any action 
that reduces uncertainty in the future situation of the foreign exchange market 
can be effective in reducing the negative effects on housing supply and 
demand. Also, the results of model estimation show that the outbreak of 
Corona virus has acted as a shock and increased housing prices in Tehran. 

Keywords: Exchange Rate Uncertainty, Covid-19 Pandemic, House 
Prices, Tehran City. 
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 قیمت بر 19 کووید پاندمی و ارز نرخ نااطمینانی ارز، نرخ تاثیر
 (تهران شهر: موردی مطالعه) مسکن

 رانیباهنر، کرمان، ا دیاقتصاد، دانشگاه شهی دکتر یدانشجو     یامجد نیمحمد حس
  

 رانی، اباهنر، کرمان دیگروه اقتصاد، دانشگاه شه ار،یدانش  يیبایشک رضایعل
  

 رانیباهنر، کرمان، ا دیاستاد، گروه اقتصاد، دانشگاه شه  يیجلا دیعبدالمج دیس

 چکیده 
 زانیراز برنامه یارینرخ مورد توجه بس نیدر ا ینانینرخ ارز و و وجود نااطم شیافزا ریاخ یهاسال یط

اسا. هدف  یداخل یهامایشاخص ق در یثباتینرخ ارز، ب ینانیمهم نااطم جیاز نتا یکیبوده اسا.  یاقتصاد
 اسفندتا  1395 نیفرورد یمسکن شهر تهران ط مایآن بر ق ینانینرخ ارز و نااطم ریتاث یبررس قیتحق نیاز ا

ن های اقتصادی از جمله بخش مسکاسا. گسترش آنی شیوع ویروس کرونا به کاهش شدید فعالیا 1399
ه . بردیگیمورد آزمون قرار م زیبخش مسکن ن ینا روکرو روسیو وعیاثر ش ،رو نیمنجر شده اسا. از ا
گسترده  یهابا وقفه ونی، روش خودرگرسنیتخم یو برا یریپذرییرت یهاالگو ،ینانیمنظور محاسبه نااطم

مسکن  ماینرخ ارز بر ق ینانیاثر نرخ ارز و شاخص نااطم ،جیکار گرفته شده اسا. براساس نتا( بهARDLد
نرخ ارز و  مایق یدرصدصد شیافزا ،اساس این دار اسا. بریالعه، م با و معنمط نیبه عنوان اهداف ا

مسکن در شهر تهران خواهد شد.  مایق یدرصد 6و  14 شیباعث افزا  ینرخ ارز به ترت ینانیشاخص نااطم
ی فتواند بر کاهش اثرات منآتی بازار ارز را کاهش دهد، می ایدر وضع نانییهر اقدامی که نااطم ،بنابراین

ونا همانند کر روسیو وعیدهد شبرآورد الگو نشان می جینتا نیمسکن موثر باشد. همچن یدر عرضه و تقاضا
 .مسکن در شهر تهران شده اسا مایق شیشوک عمل کرده و باعث افزا کی

 .تهران شهر ،28 کوید پاندمی مسکن، قیمت ارز، نرخ نااطمینانیها: کلیدواژه

  .JEL: F31 , R31 ,O18 یبندطبقه
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 مقدمه .1
های با پتانسیل بالا برای رشد و حرکا اقتصادی کشور اسا. بخش مسکن یکی از بخش

تواند موج  ترییرات قابل توجهی در کل دهد تحریک بخش مسکن میمطالعات نشان می
یع و های پیوند پیشین و پسین بزرگی با صنااقتصاد کشور شود، زیرا بخش مسکن شاخص

دارد. از این رو، اتخاذ راهکارهای رونق بخشی به صنعا مسکن همراه با  های دیگرفعالیا
ها های حمایتی دولا در نهایا منجر به تحریک و رونق بخشیدن و رشد سایر بخشسیاسا

های داخلی در ساخا مسکن و تنوع و فراوانی شود. عتوه بر این، کفایا دانش و فناوریمی
به صورت  توانه یک بخش مستقل تبدیل کرده که میمصالچ تولید داخلی، این بخش را ب

پیشران در صف اول تولید و کمک به حرکا سایر صنایع، افزایش اشترال و کمک به نیروی 
 کار و اقتصاد خانوارها و در نهایا رشد اقتصادی کشور شود.

ترین کالایی اسا که یک خانوار در طول دوران زندگی خود خریداری مسکن گران
 ریزی وای از خانوارها خرید مسکن نیاز به چندین سال برنامهبرای بخش عمدهکند. می

انداز قابل توجهی از درآمد دارد. بر اساس گزارش وزارت مسکن و شهرسازی آمریکا، پس
کنند، درصد از درآمد خود را برای مسکن پرداخا می 33هایی که بیش از خانواده

های ونقل و مراقبار دسترسی به غذا، لباس، حملهای سنگین دارند و ممکن اسا دهزینه
های مسکن از کل (. در ایران نیز سهم هزینهHUD, 20171پزشکی با مشکل مواجه شوند د

درصد رسیده اسا. این  35های اخیر به شده افزایش یافته و به بیش از هزینه خانوار طی سال
پوشاک و خوراک خود بکاهند  موضوع باعث شده مردم برای تامین هزینه مسکن از هزینه

 (1395دشاکری، 
مطالعه بازار مسکن هم از جها اینکه یک دارایی اسا و هم از لحاظ خدماتی که به 

حائز اهمیا اسا. با توجه به اینکه مسکن دارایی اصلی بیشتر  ،دهدعنوان سرپناه ارائه می
ر ز ثروت خانواشود، سیر صعودی قیما مسکن بخش قابل توجهی اخانوارها محسوب می

کند. عتوه بر این، چنانچه از جنبه سرپناه به مسکن نگاه کنیم، اهمیا نوسان را نابود می
اسا  های قیما مسکن تهدیدیتواند بیشتر باشد، زیرا نوسانقیما آن برای دولا حتی می

ها در کند. بنابراین، دولاکه هدف تضمین دسترسی مردم به مسکن را با چالش مواجه می
ها باید توجه ویژه به روندهای نامتعارف در قیما مسکن و علل اتخاذ تصمیمات و سیاسا

                                                            
1. Housing & Urban Development (HUD) 
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ایجاد آن داشته باشند. این مساله در ایران از اهمیا بالایی برخوردار اسا، چراکه دولا 
ها و مداختتی به صورت مستقیم و یا غیرمستقیم گذاریهمواره در بازار مسکن، سیاسا

 (. 1392و همتی،  داشته اسا دافشاری

های تولید دزمین، براساس مطالعات صورت گرفته، عوامل متنوعی چون قیما نهاده
هزینه ساخا، دستمزد و...(، اعتبارات ساخا مسکن، فناوری ساخا، طول دوره ساخا، 

های دولتی، انتظارات قیما مسکن در آینده، نقدینگی و تورم، بازده مقیاس تولید، سیاسا
یما ها بر ققی  دطت، ارز، بورس و ...(، تحولات جمعیتی و نااطمینانی سیاساهای ردارایی

، Jud & Winkler, 2002 ،Jacobsen & Naug, 2005گذارند دمسکن اثر می
Johnstone & Watuwa, 2007 ،Wen & Goodman, 2013 ،Bahmani-

Oskooee & Ghodsi, 2017 ، ،یان، ، موسوی و درود1391خلیلی عراقی و همکاران
 (. 1398و نعمتی و همکاران،  1394

تاریخ اقتصادی ایران نشان داده اسا که تحولات جهشی قیما مسکن، بازار سرمایه، 
کنند و این فرآیند به صورت ادورای سکه و طت و نرخ ارز موازی با یکدیگر حرکا می

بر  ه و عتوهشود. به عبارت دیگر، ارتباط این بازارها به صورت زنجیروار بودتکرار می
(. از جمله 1399تاثیرگذاری بر یکدیگر از هم اثرپذیر نیز هستند دهاتفی مجومرد و مهرآرا، 

های مهم اقتصادی تاثیرپذیر از نوسانات نرخ ارز، بازار مسکن اسا. در یک نگاه بخش
تواند هم با منحرف کردن منابع از بازار مسکن، عرضه و می  1کتن، نااطمینانی نرخ ارز

سکن، های تولید متواند با اثراتش بر نهادهقاضای مسکن را تحا تاثیر قرار دهد و هم میت
قیما تمام شده مسکن را متاثر کند. این دو اثر متضاد ترییرات نرخ ارز سب  شده اسا تا 

تر را کارشناسان در تحلیل تاثیر این متریر بر بازار مسکن یا دچار خطا شوند و تصویر جامع
 های آن، اثراتش را چندان قابل ارزیابی ندانند.دهند و یا با توجه به پیچیدگیاز دسا ب

هات ترین شهر کشور بیشترین توجتحولات قیما مسکن در شهر تهران به عنوان بزرگ
مدت را به خود معطوف ساخته اسا. بازار مسکن تهران با معضل صعود ناگهانی و کوتاه

اسمی توام با رکود مواجه بوده اسا دموسوی و  هایقیما و توقف و ثبات نسبی قیما
 (. 1394درودیان، 

                                                            
1. Exchange Rate Uncertainty 
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 1399تا سال  1395های ماهانه نرخ ارز از سال مقاله حاضر سعی دارد با استفاده از داده

ه و سپس پذیری محاسبهای ترییرماه(، ابتدا شاخص نااطمینانی نرخ ارز با استفاده از الگو 63د
اثر نرخ ارز و نااطمینانی آن را بر   ،۱های گستردهون با وقفهکارگیری روش خودرگرسیبا به

قیما مسکن شهر تهران بررسی کند. همچنین گسترش آنی شیوع ویروس کرونا در اسفندماه 
های اقتصادی، تعطیلی مشاغل و کاهش تعامتت اقتصادی به کاهش شدید فعالیا 1398

درصدی تعداد معامتت ماهیانه شهر  24منجر شد که به طور مستقیم اثر خود را در کاهش 
دهد. نمایش می 1397و کاهش نسبا به معامتت اسفندماه  1398تهران نسبا به بهمن ماه 

 گیرد. از این رو، اثر شیوع ویروس کرونا روی بخش مسکن مورد آزمون قرار می
 هرگونه تحولی در قیما مسکن شهر تهران با تاخیری کوتاه و شدت کمتر، ابتدا در 

شود که این امر اهمیا بحث پژوهش شهرها و سپس در سایر شهرها مشاهده میسایر کتن
 . در مجموع پژوهش حاضر درصدد پاسخگویی به سه پرسش زیر اسا:کندرا روشن تر می

 تاثیر نرخ ارز بر قیما مسکن چگونه اسا؟ -1
 تاثیر شاخص نااطمینانی نرخ ارز بر قیما مسکن چگونه اسا؟ -2
 شیوع ویروس کرونا بر قیما مسکن اثر داشته اسا؟ آیا -3

سازماندهی مقاله به این صورت اسا که پس از بیان مقدمه، در بخش دوم، مبانی نظری 
و بخش سوم پیشینه پژوهش بیان شده اسا. بخش چهارم به تصریچ مدل اختصاص یافته 

گیری به نتیجه اند و در نهایا بخش ششماسا. نتایج تجربی در بخش پنجم ارائه شده
 اختصاص یافته اسا.

 . مبانی نظری2
خص توان مشنااطمینانی، اشاره به وضعیتی دارد که در آن احتمال وقوع حوادث آتی را نمی

های مربوط به وقوع این کرد یا اینکه اگر این پیشامدها مشخص و معلوم باشند، احتمال
آید، ی این موارد پیش میدر دسترس نیسا و وقتی که هر کدام یا هر دوپیشامدها 

گیری نسبا به آینده پیچیده و مشکل خواهد بود و از این رو، فضای نااطمینانی بر تصمیم
(. بر این اساس نااطمینانی در اقتصاد کتن 1393شود دپیرایی و دادور، تصمیمات حاکم می

                                                            
1. Autoregressive Distributed Lag Models (ARDL) 



 1041پايیز  | 21شماره  | 12سال  |های اقتصادی ايران پژوهش | 111

 

یر کرد دجعفری ببینی دقیق نتایج تصمیمات خود تعتوان به ناتوانی کارگزاران در پیشرا می
 (.1394صمیمی و همکاران، 

ها و اند در شرایط نااطمینانی، بنگاهیادآور شده (2313د 1همان طور که بیکر و همکاران
ه های بهرهای مخارج، مالیات، قوانین و مقررات، نرخکنندگان درخصوص سیاسامصرف

صوص ها ددر خبرای بنگاه آینده و... با نااطمینانی مواجه هستند. از این رو، تصمیم گرفتن
 اقتصادی پرهزینه اسا.  ها( و دیگر عواملاخراج یا استخدام کارگران و انجام دادن پروژه

تولید ناخالص  -3نرخ ارز،  -2تورم،  -1 :نااطمینانی در اقتصاد کتن معمولا در موارد
(. 1391ی، دجعفری صمیم قابل بررسی اساارزش سهام  -5رابطه مبادله و  -4داخلی، 

بررسی این موضوع در اقتصاد ایران به عنوان یک کشور درحال توسعه و صادرکننده نفا 
( در بین 1395خام از جهات مختلف دارای اهمیا اسا. براساس مطالعه هیبتی و همکاران د

های زمانی، نااطمینانی نرخ ارز و مخارج دولا بیشترین مقدار ها و سریمجموعه داده
 اند.ا شاخص نااطمینانی کتن داشتههمبستگی را ب

ادبیات نظری در مورد تاثیر نااطمینانی نرخ ارز بر اقتصاد هنوز هم مورد بحث و جدل بین 
دهد که نااطمینانی نرخ نشان می (1995د 2اقتصاددانان اسا. کار نظری آبسفلد و روگوف

موثر اسا.  هاو بنگاه ارز به طور قطع به طور مستقیم و غیرمستقیم به ترتی  بر خانوارها
پذیری تاثیرات مستقیم بر این واقعیا استوار اسا که خانوارها به دلیل دشواری در انعطاف

ض ای ندارند. همچنین تاثیر غیرمستقیم فرمصرف و اوقات فراغا به نااطمینانی نرخ ارز عتقه
ه الاتری را بهای بها برای جلوگیری از ریسک نرخ ارز، معمولا قیماکند که بنگاهمی

کنند که ممکن اسا نتیجه شومی بر ثبات عمومی قیما صورت حق بیمه خطر تعیین می
داشته باشد. نوسانات نرخ ارز با ایجاد عدم اطمینان در تجارت، وخیم شدن رقابا، کاهش 

های داخلی باعث کاهش سطچ رشد اقتصادی وری و سود و در نهایا افزایش قیمابهره
گذاری، رفاهی، (. این امر به وضوح پیامدهای سرمایهEichengreen, 2008خواهد شد د

 را به همراه دارد و باید یک نگرانی سیاسی باشد.... اقتصادی و

 

                                                            
1. Baker, S., et al. 

2. Obstfeld, M. & Rogoff, k. 
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 . نرخ ارز و مسکن2-1
 ییادر شناس یاسا که سع یاریاز اقتصاد امتک و مسترتت شامل مطالعات بس یاشاخه

که نرخ وام مسکن و درآمد خانوار  یدر حالمسکن دارند.  مایق یاصل کنندهنییعوامل تع
 یهانهیمانند هز یگریعوامل د شوند،یم ییشناسا یاصل کنندهنییعنوان عوامل تعبه

اند شده ییشناسا نیز هااسایس نااطمینانی درخانوار و  یبده سهام، مایوساز، قساخا
 مایکه ق نندکهمچنین برخی مطالعات بیان می. (Bahmani-Oskooeea et al, 2018د

و مک  وی( و بور2332د 1همراه اسا. به عنوان م ال، ساتون ییدارا ریسا مایمسکن با ق
ها کردند. ج دایمسکن پ مایسهام و حرکات ق مایق نیب یقو یوندهای( پ2334د 2ریگوا
 یهاو اثر ثروت در جها ینیاثر جانش رایز سا،یمشخص ن ،یاز منظر نظر یوندیپ نیچن

بازار  یهامایبر ق یم بت رینرخ ارز تاث شیافزا رودیانتظار م ن،یوه بر امتضاد هستند. عت
 یبرا میمقریافراد غ یاز سو یتوجهقابل یکه تقاضا ییدر بازارها ژهیوملک داشته باشد، به

 .(Glindro  et al, 2011د وجود دارد یگذارهیمقاصد سرما
رک ه دلیل نگرانی در مورد تاثیر درابطه بین قیما امتک و مسترتت و نرخ ارز همیشه ب

خدمات در اقتصادهای واردات محور،  نااطمینانی نرخ ارز بر قیما کالاهای عمومی و
های مختلفی وجود دارد که در رابطه با چگونگی موضوع مهمی بوده اسا. استدلال

ا متواند تاثیر بسزایی در عملکرد و سودآوری مشاغل داخلی و قینااطمینانی نرخ ارز می
 ,Adu jack  et alخانه امتک و مسترتت و درآمد احتمالی صاحبان خانه داشته باشد د

 4و آبلسون و همکاران (2311د 3ماهالیک و مالیکمطالعه انجام شده توسط  جینتا .(2019
از  یتعداد حال، نیا با نرخ ارز دارد. با یمسکن رابطه منف مایکه قدهد ( نشان می2335د

خواهد داد و منجر به  شیمسکن را افزا ینرخ ارز، تقاضا شیافزا اند کهدهمحققان نشان دا
 6(، یاچن و شوآی2312د 5برای م ال یانگ و ژیانگ مسکن خواهد شد. مایق شیافزا

                                                            
1. Sutton, G. 

2. Borio, C. & McGuire, P. 

3   . Mahalik, M. & Mallick, H. 

4  .  Abelson, M., et al. 

5 . Yang, L. & Zhiqiang, H. 

6 . Ya-Chen, L., & Shuai, Z. 
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 مایر قب یم بت ریتاث ،نرخ ارز شیافزاکه  افتندیدر( 2311د 1و همکاران ندرویو گل( 2313د
 مسکن دارد.

حلیل بازار مسکن، توجه به ماهیا آن به عنوان کالایی با یکی از نکات کلیدی در ت
سرمایه ای( اسا؛ چراکه نحوه تخصیص ثروت افراد میان  -کارکرد دوگانه دمصرفی

های مختلف، بستگی به نرخ بازدهی نسبی آنان دارد. بر این اساس برای شناخا و دارایی
، ی مسکن بررسی شوند دملکیهای موازبینی بازار مسکن نیاز اسا تا بازار داراییپیش

ند؛ ک(. در اقتصاد ایران، نرخ ارز به عنوان یک جانشین برای بازدهی مسکن عمل می1395
به این معنی که از یک طرف با افزایش عایدی نرخ ارز و بازار ارز، مردم به داد و ستد ارز 

فا. هش خواهد یاروی خواهند آورد. بنابراین، با افزایش بازدهی ارز، تقاضا برای مسکن کا
تواند بر هزینه در نتیجه این مهم، قیما مسکن کاهش خواهد یافا. همچنین نرخ ارز می

کالاها و خدمات مورد نیاز ساخا مسکن نیز تاثیرگذار باشد. بدین ترتی  با افزایش نرخ 
ارز، هزینه ساخا مسکن افزایش خواهد یافا. در نهایا این افزایش هزینه، باعث افزایش 

و در نتیجه تاثیر بر دسترسی به مسکن خواهد شد. عتوه بر این، با افزایش درآمدهای  قیما
گذاری، ارزی، این درآمدها به سما بازار در قال  افزایش مخارج دولا و رشد سرمایه

ممکن اسا به رونق و تورم قیما در بازار کالاهای غیرقابل مبادله دغیرتجاری( بینجامد، 
دلیل کاهش نرخ ارز و رونق واردات، به طور معمول، کالاهای قابل  چون در این شرایط به

مبادله دتجاری( که امکان واردات از خارج دارند، افزایش قیما نخواهند داشا و بار تورم 
به این ترتی ، بیماری هلندی، باعث بروز تورم در  .بر دوش کالاهای غیرتجاری اسا

ن رو، به واسطه آنکه بازار ارزی بر تقویا بخش شود. از ایبازارهایی م ل بازار مسکن می
غیرتجاری دبازار مسکن( و تضعیف بخش تجاری  بیماری هلندی از کانال کاهش نرخ ارز 

گیرد با افزایش نرخ ارز، قیما مسکن نیز افزایش خواهد یافا دپریور و حسنی، انجام می
 ر نامعلوم اسا.توان گفا اثرات این بازارها روی یکدیگ(. بنابراین، می1395

 . تاثیر شیوع کرونا بر بخش مسکن2-2
یف بینی نشده توصگیر به عنوان یک رویداد پیشهای همهها و اثرات جهانی بیماریبحران

شده اسا که تاثیر منفی بر توسعه بخش امتک و مسترتت، فروش امتک و مسترتت 

                                                            
1 . Glindro, E., et al. 
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و مسترتت موجود به طور کلی  ها و نرخ بازده بخش امتکها، ارزشموجود، برآورد هزینه
(. شیوع این ویروس هم بر عرضه مسکن و هم بر تقاضای Tanrıvermis, 2020دارد د

های توقف و یا کاهش الزامی یا خودخواسته فعالیا کارگاه همچنینگذارد. مسکن تاثیر می
 ساختمانی در شهرها به م ابه تاخیر در تکمیل واحدهای ساختمانی و کاهش عرضه اسا.

شهری، متحظات ستما نیروی های تردد برون و درونعتوه بر این، دشواری و محدودیا
های معامتت ملکی، باعث کاهش انسانی و تعطیلی کس  وکارهای مرتبط نظیر بنگاه

 تقاضای موثر خواهد بود.
( معتقدند دو عامل وجود دارد که باید در نظر گرفته 2323د 1دل گوادیسه و همکاران

یکی فقری که به عنوان یک نتیجه ناشی از عدم فعالیا غیرارادی برای بسیاری از شود؛ 
ها در های تولیدی و تجاری ایجاد خواهد شد و دیگری، گرایش جدیدی از خانوادهبخش

انداز را برای محافظا از خود در برابر سایر مشکتت آینده در اولویا قرار آینده که پس
شود در کوتاه مدت، تاثیر این وضعیا به سرعا در فروش می دهند. این دو عامل باعثمی

شود. موضوع مهم در این حوزه تشدید شکاف ن و قیما امتک و مسترتت منعکس مسک
بهاسا که به نظر، نیازمند مداخله دولا اسا. در استطاعا خانوار با پرداخا هزینه اجاره

ران در حال افزایش اسا. در انگلستان همین حوزه تجارب مشابه جهانی در حمایا از مستاج
ها تا سه ماه از جواب کردن با توجه به شرایط پیش آمده در اثر شیوع کرونا، صاحبخانه
هایی ازجمله ممنوعیا اخراج مستاجران خود منع شدند. دولا آلمان نیز درصدد کمک

 مستاجران واحدهای مسکونی و تجاری در صورت عدم پرداخا اجاره اسا. 

 یشینه پژوهش. پ4
( رابطه بین قیما امتک و مسترتت و نرخ ارز را در مکزیک 2333د 2جوزف و همکاران
ها معتقدند که افزایش قیما امتک و مسترتت منجر به افزایش نرخ ارز بررسی کردند. آن

 یابد. شود. با این حال، با افزایش نرخ ارز، قیما امتک بیشتر افزایش میمی

                                                            
1. Del Giudice, V., et al. 

2. Joseph, B., et al. 
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( در تحقیق خود با استفاده از آزمون علیا گرانجر پانل 2318د 1وو بهمنی اسکویی و
کشور  18، رابطه علی بین قیما مسکن و نرخ ارز واقعی موثر در 2چند متریره بوت استراپ

OECD3 دهد در نیمی از کشورها قیما مسکن اند. نتایج تحقیق نشان میرا بررسی کرده
 رخ ارز علیا ترییرات قیما مسکن اسا. علیا ترییرات نرخ ارز و در نیمی دیگر ن

کننده مهم تقاضا و قیما مسکن در سوئد، نرخ کند که تعییناستدلال می (2319د 4اصال
های استاندارد اقتصاد باز کوچک که در آن ارز واقعی اسا. بر این اساس در الگو

ی اقعی دیعنکند دمانند سوئد(، کاهش نرخ ارز وگذاری خارجی نقش مهمی ایفا میسرمایه
هبود ای بر تقاضای کل دارد، موقعیا حساب جاری را بالمللی( تاثیر گستردهبهبود رقابا بین

 تواند قیما مسکن را افزایش دهد. بخشد و میمی
( در مقاله خود به بررسی عوامل اقتصادی بر قیما مسکن در هند طی 2319د 5پارریکار

اسا. بر اساس نتایج مقاله تولید ناخالص پرداخته  2317تا فصل چهارم  2313فصل اول 
داخلی، نرخ ارز و تورم تاثیر م با قوی و نرخ بهره اثر منفی ضعیف بر شاخص قیما مسکن 

 دارند.

 گذاری بخش( به بررسی تاثیر نوسانات نرخ ارز بر سرمایه1394کاغذیان و همکاران د
های تحقیق حاکی از یافتهاند. پرداخته 1392تا  1371سال  22مسکن در ایران طی دوره 

ر گذاری بخش خصوصی دارتباط معکوس و معنادار بین نوسانات نرخ ارز با میزان سرمایه
عبارت دیگر، با افزایش نوسانات نرخ ارز در طول های جدید مناطق شهری اسا. بهساختمان

گذاری در بخش مسکن نشان داده دوره تحقیق، بخش خصوصی تمایل کمتری به سرمایه
ش گذاران بخیابد، سرمایههایی که نوسان نرخ ارز افزایش میسا. بر این اساس، در دورها

مسکن ترجیچ دهند منابع مالی خود را صرف خرید ارز کنند. این امر نیز ممکن اسا ناشی 
 از رکود احتمالی در بازار مسکن و وجود بازدهی بیشتر در بازار ارز باشد. 

ای، پویایی رابطه بین بازار مسکن، شاخص کل بازار له( در مقا1396پریور و حسنی د
سی کند. نتایج این بررصورت تجربی تحلیل میسهام و نرخ ارز واقعی موثر در ایران را به

                                                            
1. Bahmani-Oskooeea, M. & Wu, T. 

2. bootstrap multivariate panel Granger causality test 

3. Organization for Economic Co-operation and Development 

4. Asal, M. 
5. Parrikar, J. 
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دهد، هر یک از بازارها از یکدیگر مستقل نیستند و نوسانات در یک بازار، عتوه بر نشان می
 گذارد. ها نیز تاثیر میاثرگذاری بر خود آن بازار، بر دیگر بازار

های ( در مطالعه خود، عوامل موثر بر قیما مسکن طی سال1398نعمتی و همکاران د
، مورد شناسایی و BACEرا در شارایط عدم اطمینانی مدل و با رهیافا  1396تا  1375

دهد رشد جمعیا شهری، درآمد خانوارها، نرخ بیکاری، اند. نتایج نشان میتخمین قرار داده
متوسط هزینه یک مترمربع بنا، تورم انتظاری، نابرابری درآمد، رشد درآمدهای نفتی، 

 نقدینگی و نرخ ارز موثرترین متریرها در الگوی قیما مسکن ایران هستند.
( در پژوهش خود به بررسی مهاجرت حباب میان 1399هاتفی مجومرد و مهرآرا د

اند. پرداخته 1396-1361های فصلی ه از دادهبازارهای ارز و مسکن در کشور ایران با استفاد
های ارزی احتمال ایجاد حباب ارز رسد در شرایط محدودیابراساس نتایج مقاله به نظر می

 و مهاجرت آن به بازار مسکن و بر عکس بالا اسا.
ها و یا شرایط اضطراری بهداشتی در بازارهای مسکن موضوعی مبهم نوع تاثیر پاندمی

موسسه  2323در سال  .شودکمی از مطالعات خاص در این حوزه یافا میاسا و تعداد 
های گذشته و ( در گزارشی با عنوان اطتعات از پاندمی2323د 1تحقیقات اقتصادی زیللوو

، تولید های الگوی خودتوانیم یاد بگیریم، منتشر کرد. این موسسه به عنوان ورودیآنچه می
امتک و مسترتت مسکونی و معامتت امتک و  ناخالص داخلی، نرخ بیکاری، قیما

در  2های این موسسه درخصوص اپیدمی سارسمسترتت را در نظر گرفته اسا. یافته
درصدی  3/1درصدی تولید ناخالص داخلی، افزایش  75/1دهنده کاهش کنگ نشانهنگ

درصدی تعداد معامتت در  33درصدی قیما مسکن و کاهش  9/1نرخ بیکاری، کاهش 
 طول دوره اپیدمی اسا. 

( با تمرکز بر بیکاری، درآمد خانوار و وقفه قیما 2323د 3دل گوادیسه و همکاران
را بر قیما مسکن در منطقه  19امتک و مسترتت، اثرات کوتاه و میان مدت کووید 

درصد  16/4مدت اند. نتایج الگو حاکی از افا قیما مسکن در کوتاهبررسی کرده 4کامپانیا
 ( اسا. 2321تا اوایل سال  2323درصد داواخر سال  49/6مدت میان و در

                                                            
1. Zillow Economic Research 

2 . Sars Virus 

3 . Del Giudice, V., et al. 

4. Campania Region 
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در  19گیري کووید ) از اطلاعات مسکن براي بررسی تاثیر همه2020( 1لی یو و سو
دهد که بیماري کنند. نتایج مقاله نشان میتقاضاي مکانی مسکن در ایالات متحده استفاده می

است.  هایی با تراکم جمعیت بالا شدهگیر منجر به کاهش بیشتر تقاضاي مسکن در محلههمه
  همچنین محلات با قیمت بالاي مسکن کاهش بیشتري در تقاضاي مسکن را شاهد هستند.

نرخ  ر نااطمینانیاي درخصوص تاثیدهد تاکنون مطالعهبررسی مطالعات داخلی نشان می
تواند شکاف موجود در این ارز بر قیمت مسکن انجام نشده است. از این رو، این مقاله می

خصوص را جبران کند. همچنین با توجه به نو بودن پدیده کرونا، مطالعات انگشت شماري 
ن یتاکنون درخصوص تاثیر این پدیده بر متغیرهاي اقتصادي در ایران انجام شده است؛ بنابرا

  این مقاله از این نظر نیز بدیع است.

 . تصریح مدل4
با توجه به مطالعات صورت گرفته و همچنین اطلاعات ماهانه در دسترس در این تحقیق 

 ) تصریح شده است.1الگوي ارائه شده در رابطه (

)1(
 

لگاریتم قیمت زمین  lnLPلگاریتم قیمت مسکن شهر تهران،  LnPH)، 1در رابطه (
لگاریتم شاخص نااطمینانی نرخ  lnVOLEXلگاریتم نرخ ارز در بازار آزاد،  lnEXشهري، 

متغیر مجازي شیوع ویروس کرونا است  COVID19و  لگاریتم تعداد معاملات lnHارز، 
نیز جمله  مقدار صفر و براي دوره بعد از آن یک است.  1399که براي دوره قبل از اسفند 

ماه) است.  60( 1399تا اسفند  1395ها به صورت ماهانه و از فروردین داده 2.خطا است
ه ه است. به منظور محاسباطلاعات مورد نیاز از بانک مرکزي و مرکز آمار ایران استخراج شد

 ي گستردههانااطمینانی، الگوهاي تغییرپذیري و براي تخمین، روش خودرگرسیون با وقفه
  کار گرفته شده است.به

                                                           
1. Liu, S., & Su, Y. 

زیادي بر قیمت مسکن تاثیر دارند، اما با توجه به اینکه تمرکز این مقاله بر تاثیر نرخ  . در ادبیات اقتصاد مسکن عوامل 2
هاي ماهانه براي بسیاري از متغیرها در این مدل فقط از متغیر قیمت هاي آن است و همچنین نبود دادهارز و نا اطمینانی

 زمین و تعداد معاملات به عنوان متغیر کنترل استفاده شده است.
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 های پژوهش. یافته5
 9/2میلیون نفر اسا و بیش از  7/8، جمعیا شهر تهران 1395براساس نتایج سرشماری 

کنند. بر این اساس تعداد مسکن در شهر تهران نیز میلیون خانوار در این شهر زندگی می
درصد از  53ه یک با تعداد خانوار اسا. میلیون اسا که بیانگر تناظر یک ب 9/2حدود 

های اخیر قیما نشین هستند. آمار سالدرصد اجاره 42خانوارهای تهران مالک مسکن و 
مسکن در شهر تهران بیانگر شی  تند افزایش قیما نقطه به نقطه و ماهانه مسکن اسا؛ به 

یون ریال در فرودین میل 1/42طوری که متوسط قیما هر متر مربع زیربنای واحد مسکونی از 
رسیده اسا. نگاهی  1399میلیون ریال در شهریور  8/242برابری به  7/5با رشد حدود  1395

به  دهد که بازار مسکن نسبابه مسیر حرکا نرخ ارز در بازار آزاد و قیما مسکن نشان می
حرکتی شاخص ( به خوبی هم1بازار ارز در مسیر مشخصی حرکا کرده اسا. نمودار د

 دهد. را نشان می 1399تا شهریور  1395ا مسکن و نرخ ارز از فروردین قیم

. پراکنش نرخ ارز بازار آزاد و متوسط قیمت هر متر مربع زیربنای واحد مسکونی شهر 1نمودار 

هزار ریال -تهران  

 یبانک مرکز یهاماخذ: داده

مورد بررسی قرار  به منظور برآورد شاخص نااطمینانی نرخ ارز، ابتدا مانایی نرخ ارز
ن اسا شوند. ممکهای زمانی دچار ترییر یا شکسا ساختاری میگیرد. بسیاری از سریمی
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به اشتباه آن را به عنوان یک  -که دچار ترییر ساختاری شده اسا-یک سری زمانی مانا 
 سری نامانا تصور کنیم. 

ا ساختاری ارائه روشی را برای آزمون ریشه واحد در صورت وجود شکس 1زیوت و آندریو
کنند. ویژگی مهم این روش، آن اسا که نیازی به تعیین نقطه شکسا ساختاری نیسا. این می

تواند نقطه شکسا ساختاری را تشخیص داده و براساس آن ای اسا که خود میآزمون به گونه
و، ت و آندریآزمون وجود ریشه واحد را انجام دهد. به همین منظور ابتدا با استفاده از آزمون زیو

 ( ارائه شده اسا.1پایایی متریر لگاریتم نرخ ارز ارزیابی و نتایج آن در جدول د

 . نتایج آزمون ریشه واحد زیوت و آندریو برای متغیر لگاریتم نرخ ارز 1جدول 

 متغیر
 زیوت و آندریو (PPپرون )-فیلیپس

 نتیجه
 P-value آماره محاسباتی P-value آماره محاسباتی

LnEX 06/0- 46/2 26/4- 22/2 مانا 

 های پژوهشماخذ: یافته

سپس با توجه به شناسایی مرتبه جمعی متریر لگاریتم نرخ ارز در ادامه الگوی میانگین 
 -برای نرخ ارز با استفاده از روش باکس ARMAمتحرک هم جمع خودرگرسیونی 

 . ( ارائه شده اسا2نتایج آن در جدول دشناسایی و   ۲جنکینز

 جنکینز -. نتایج تخمین با استفاده از روش باکس2ل جدو

 P-value ضریب متغیر

C 43/22  22/2  

AR(1) 03/2  22/2  

AR(2) 33/2-  26/2  

MA(1) 36/2  24/2  

SIGMASQ 224/2  22/2  

F=1411.6 (0.00) 88/2DW= 88/2 �̅�2 = 

 های پژوهشماخذ: یافته

                                                            
1. Zivot. E. & Andrew, D. 

2. Box-Jenkins  
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 ده از آزمون زیوت و آندریو، پایاییبرای تشخیص صحا الگوی برآورد شده با استفا
دهنده پایایی بود که نشان -17/9( 33/3برابر د پسماندهای الگوی مورد نظر آزمون

انس شود. در ادامه واریپسماندهای الگوسا. بنابراین، صحا الگوی برآورد شده، تایید می
بررسی ARCH نی استفاده از آزمون واریانس ناهمسا باAR الگوی  هایناهمسانی پسمانده

 ( ارائه شده اسا.3جدول د و نتایج آن در

 AR . نتایج آزمون واریانس ناهمسانی برای پسماندهای الگوی 4جدول 

 P-value آماره محاسباتی آزمون

F-Statistic 70/5  22/2  

Obs*R-Squared 03/5  22/2  

 های پژوهشماخذ: یافته

 قبول قابل بررسی مورد الگوی سماندهایپ ناهمسانی واریانس نتایج آزمون، به توجه با

شود. به عبارت دیگر، رد نمی الگو این در ARCHو بر اساس آن، وجود اثرات  اسا
 شوارتز، معیار از استفاده با رو، این از تواند ثابا باشد.واریانس متریر مورد نظر نمی

 (4د جدول در آن نتایج شود کهانتخاب می  ARMA (2,1) /IGARCH(1,1)الگوی
 اسا.  شده  ارائه

 برای نرخ ارز  ARMA (2,1) /IGARCH(1,1). نتایج برآورد الگوی0جدول 

 P-value آماره آزمون ضریب متغیر شرح
معادله 

 واریانس

RESID(-2)^0 32/2 90/3 22/2 

GARCH(-2) 58/2 73/9 22/2 

 46/75 likelihood= 2984DW= 88/2 �̅�2 =  

 های پژوهشماخذ: یافته

با توجه به معناداری ضرای  متریرهای الگوی مورد نظر با استفاده از انحراف معیار این 
سری واریانس  های نرخ ارز محاسبه شده اسا. بعد از تخمین الگو نرخ ارزالگو، نوسان

سازیم که از آن به عنوان سری زمانی شاخص نااطمینانی نرخ ارز، جمتت اختل الگو را می
همانطور  دهد.( برآورد شاخص نااطمینانی نرخ ارز را نشان می2م. نمودار دکنیاستفاده می
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و سال  1397های میانی سال که در نمودار نشان داده شده اسا، بیشترین نااطمینانی در ماه
شدت گرفتن تهدیدها و فشارهای اقتصادی سیاسی دولا و  1397اسا. در سال  1399

( باعث شد پتانسیل انباشته 1397برجام داردیبهشا  داری آمریکا و خروج ازوزارت خزانه
شده تورم از حالا بالقوه به حالا بالفعل تبدیل شود. در واقع تقاضا برای ارز خارجی با 

افزایش یافا که باعث افزایش قیما آن شد؛ به طوری  سال انباشته شده بود، 5تورمی که در 
هزار ریال در نوسان بوده اسا.  185تا  هزار ریال 145قیما دلار بین  1397که در مهر سال 

د، تر شر چقدر بازار به انتخابات ریاسا جمهوری آمریکا نزدیکنیز ه 1399سال  هدر نیم
زار طی دو ای بود که باخریدها احتیاطی بیشتر و بیشتر شد. شدت افزایش خریدها به اندازه

بسته شد  ریالهزار  273ه بالای ماه، دو موج افزایشی را تجربه کرد. دلار در پایان شهریورما
ای که . محدودهریال رسیدهزار  323محدوده  دلار در بازار آزاد به مهرماه، 24و در تاریخ 

 7حدود  همان سال در اواخر اسفندماهمجدد بود و بازار  1399سقف قیمتی بازار در سال 
  .کاهش یافاهزار تومان 

   ز. نرخ ارز و شاخص نااطمینانی نرخ ار2نمودار 

 
 های پژوهشماخذ: یافته
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دهیم. ( ابتدا آزمون ریشه واحد برای متریرها انجام می1در ادامه برای برآورد الگوی د
دهد که بجز متریر تعداد ( نشان می5( در جدول دPPپرون د–نتایج آزمون ریشه واحد فیلیپس

 شوند. گیری مانا می و پس از یک بار تفاضل ستندهمعامتت، سایر متریرها در سطچ نامانا 

 (PPپرون )-. نتایج آزمون ریشه واحد فیلیپس5جدول 

 متغیر

 تفاضل مرتبه اول سطح

 (PPپرون )-فیلیپس
 نتیجه

 (PPپرون )-فیلیپس
 نتیجه

 P-value آماره P-value آماره

lnPH 85/2- 52/2 مانا 22/2 -23/5 نامانا 

lnLA 62/0- 30/2 مانا 22/2 -68/8 نامانا 

lnEX 06/0- 46/2 مانا 22/2 -34/4 نامانا 

lnVOLEX 98/2- 56/2 مانا 22/2 -48/7 نامانا 

lnH 28/5- 22/2 مانا    

 های پژوهشماخذ: یافته

با توجه به مشخص شدن مرتبه جمعی متریرهای الگو، الگوهای تصریچ شده با استفاده از 
گزارش  (6آن در جدول د مدتبرآورد شد که نتایج برآورد رابطه کوتاه  ARDLروش

( استفاده شده 1978د 1آکائیکهای بهینه از معیار شده اسا. همچنین برای تعیین تعداد وقفه
 اسا. 

بر اساس این برآورد، وقفه اول و سوم متریر قیما مسکن، نرخ ارز و وقفه دوم قیما 
 عنادار بر قیمازمین، تعداد معامتت، نرخ ارز و شاخص نااطمینانی نرخ ارز، اثر م با و م

نیز در الگو اثر م با و معناداری بر قیما  19ید ومسکن شهر تهران دارند. متریر شیوع کو
وط به های مربمسکن دارند و بیانگر شکسا ساختاری در متریر قیما مسکن اسا. آماره

2R  تعدیل شده وF  نشان از تصریچ مناس  الگو دارند. نتایج مربوط به برآورد الگوی تعادلی
 ( گزارش شده اسا. 7مدت نیز در جدول دبلند

 
 

                                                            
1. Akaike 
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  مدت در دو الگو با استفاده از روش کوتاه رابطه برآورد . نتایج6جدول 

 ARDL(4,0,4,4,1,4) 

 P-value آماره ضریب متغیر
lnPH(-1) 566/2  680/4  222/2  

lnPH(-2) 058/2  472/2  262/2  

lnPH(-4) 423/2-  995/0-  227/2  

lnLP 205/2-  603/2-  524/2  

lnLP(-1) 229/2-  266/2-  979/2  

lnLP(-2) 252/2  892/3  222/2  

lnLP(-4) 287/2  903/2  277/2  

lnLP(-0) 293/2  754/2  297/2  

lnEX 272/2  470/0  228/2  

lnVOLEX 220/2  853/2  269/2  

lnVOLEX(-1) 220/2-  366/2-  706/2  

lnVOLEX(-2) 222/2  386/2  270/2  

lnVOLEX(-4) 222/2  522/2  228/2  

lnH 265/2  007/9  222/2  

lnH (-1) 222/2  229/2  325/2  

lnH (-2) 226/2-  538/2-  222/2  

lnH (-4) 222/2  643/2  230/2  

DUMCOVID12 249/2  045/0  232/2  

DUMCOVID19(-1) 232/2  629/2  242/2  

C 990/2  260/0  249/2  

 F=4640 ( 22/2 ) 88/2 �̅�
2

= 

F-Bounds Test 
F-statistic I(2) I(2) 

69/9  38/0  39/3  

 های پژوهشماخذ: یافته
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 . برآورد الگوی تعادلی بلند مدت برای دو الگو7جدول 

 P-value آماره ضریب متغیر

lnLP 506/2  442/24  222/2  

lnEX 243/2  060/0  232/2  

lnVOLEX 252/2  903/3  222/2  

lnH 204/2  797/0  228/2  

DUMCOVID12 250/2  256/6  222/2  

C 920/2  579/0  222/2  

 های پژوهشماخذ: یافته

طبق این برآورد تمامی متریرهای قیما زمین، تعداد معامتت، نرخ ارز و شاخص 
نااطمینانی نرخ ارز بر قیما مسکن شهر تهران اثر م با و معناداری در بلندمدت دارند. در 

ذاری را روی ما زمین بیشترین تاثیرگبین این متریرها، براساس کشش برآورد شده، متریر قی
 ترین عواملی اسا که بر قیما مسکن تاثیرگذارقیما زمین یکی از مهمقیما مسکن دارد. 

خواهد بود. برای ساخا مسکن نیاز به زمین اسا و هرچه این نهاده محدودتر شود، بهای 
واهد کاهش خ آن نیز افزایش خواهد یافا. در نتیجه با افزایش قیما زمین، عرضه مسکن

 یافا و با کاهش عرضه مسکن، قیما مسکن افزایش خواهد یافا. 
دهد در بلندمدت متریرهای قیما زمین و ( نیز نشان می1393مطالعه مهرگان و تارتار د

ترین عوامل تاثیرگذار بر هزینه تمام شده قیما شاخص قیما مصالچ ساختمانی از مهم
ه در کوتاه مدت متریرهای قیما مسکن در سال مسکن در شهر تهران هستند. در حالی ک

ه رفتار کنندترین عوامل تعیینقبل، قیما زمین و شاخص قیما مصالچ ساختمانی از مهم
هزینه بر قیما مسکن در شهر تهران هستند. کشش قیما مسکن نسبا به قیما زمین برابر 

درصدی  62افزایش بوده که بیانگر آن اسا که افزایش صددرصدی قیما زمین باعث  62/3
 قیما مسکن در شهر تهران خواهد شد.

از هر دو منظر عرضه و تقاضا، بخش مسکن را تحا تاثیر قرار داده  19بیماری کووید 
های ساختمانی که از اسا. از بعد عرضه توقف الزامی یا خودخواسته فعالیا کارگاه

واحدهای ساختمانی و حداقل اسفندماه مطرح و به مرور اجرا شد به م ابه تاخیر در تکمیل 
شد. همچنین متحظات ستما نیروی انسانی و  1399کاهش عرضه در نیمه نخسا سال 
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تعطیلی کس  وکارهای مرتبط نیز در این کاهش عرضه موثر بودند. از بعد تقاضا نیز دشواری 
های تردد برون و درون شهری، باعث کاهش قابل متحظه تعداد معامتت و محدودیا

نسبا به ماه قبل و نیز ماه مشابه سال قبل شده اسا. در کنار این تداوم رشد قیما  مسکن
باعث شد  1398درصد رشد قیما نسبا به بهمن ماه  6/8با  1398مسکن در واپسین ماه سال 

میلیون  5/15متوسط قیما هر متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران در اسفندماه به بیش از 
آید. یهای اخیر به شمار ماز بیشترین نوسانات ماهیانه مسکن در سالتومان برسد که یکی 
درصدی  73درصد افزایش قیما در تداوم رشد  63با بیش از  1398در مجموع در سال 
به شکاف یکسره بین استطاعا خرید مسکن خانوار و تقاضای  1397قیما مسکن سال 

 اساس دور شدن متقاضیان واقعی های عرضه مسکن دامن زد. بر اینمصرفی مسکن با قیما
از بازار مسکن و فاصله بیشتر استطاعا مسکن خانوار به کاهش تقاضای مصرفی منجر شد. 

(، اثرپذیری منفی و افزایش بیکاری 1399همچنین بر اساس گزارش سازمان برنامه و بودجه د
آورد هر دو رناشی از شیوع کرونا در بخش مسکن و ساختمان بیشتر اسا. در مجموع نتایج ب

دهد شیوع این ویروس همانند یک شوک عمل کرده و باعث افزایش قیما الگو نشان می
 مسکن در شهر تهران شده اسا.

اثر نرخ ارز و شاخص نااطمینانی نرخ ارز بر قیما مسکن به عنوان اهداف این مطالعه، 
 مینانی آن بر  قیمارود نرخ ارز و نااطاز دیدگاه نظری، انتظار میدار اسا. م با و معنی

های ساختمانی اثر بگذارد. عتوه بر این، مطالعات تجربی موید تاثیرپذیری قیما نهاده
براساس نتایج افزایش مسکن از قیما مصالچ و خدمات ساختمانی در ایران اسا. 

درصدی  14صددرصدی قیما نرخ ارز و شاخص نااطمینانی نرخ ارز به ترتی  باعث افزایش 
 قیما مسکن در شهر تهران خواهد شد. درصدی  6و 

نتایج آزمون فروض کتسیک را برای دو الگو گزارش شده اسا. نتایج  (8ددر جدول 
 تاییدکننده برآورد دو الگو اسا.
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 . آزمون فروض کلاسیک را برای دو الگو9جدول 

 آماره آزمون
 الگوی اول )نرخ ارز(

 P-value مقدار آماره
Jarque-Bera 66/2 نرمال بودن  75/2  

F 29/2 خودهمبستگی سریالی  80/2  

Breusch-Pagan-Godfrey 58/2 واریانس ناهمسانی  92/2  

Ramsey Reset-Test 53/2 شکل تبعی صحیح  02/2  

 های پژوهشماخذ: یافته

و مجذور  CUSUMبرای بررسی ثبات ساختاری پارامترها از آزمون مجموع تجمعی 
ها در داخل فاصله اطمینان هستند. ود. مشاهده شد منحنیشاستفاده می CUSUMQتجمعی 

بنابراین، فرضیه صفر مبنی بر عدم وجود شکسا ساختاری در پارامترهای الگو پذیرفته 
های کوتاه مدت و بررسی سرعا حرکا به سوی شود. در ادامه برای بررسی پویاییمی

ورد، ساس نتایج حاصل از برآمقادیر تعادلی بلندمدت الگوی تصحیچ خطا برآورد شد. بر ا
ضری  جمله تصحیچ خطای الگو منفی و معنادار اسا. ضری  برآوردی دوره تصحیچ خطا 

دهد هر انحراف از تعادل بلندمدت موقتی خواهد بود؛ اسا. این نتیجه نشان می -49/3برابر 
وره درصد از عدم تعادل یک دوره در متریر قیما مسکن شهر تهران در د 49به طوری که 

دهنده سرعا بالای تعدیل به سوی تعادل بلندمدت بعد تعدیل خواهد شد. این ضرای  نشان
 اسا. 

 گیریبندی و نتیجه. جمع6
یدی توان آن را متریر کلکند و در حقیقا مینرخ ارز نقش اساسی در اقتصاد ایران ایفا می

های اخیر افزایش الها کالاها و خدمات داخلی دانسا. طی سدر تعیین سطچ عمومی قیما
ریزان نرخ ارز و نااطمینانی این نرخ و تاثیر آن بر سایر کالاها مورد توجه بسیاری از برنامه

( معتقدند در کشور ایران، وابستگی شدید به 1397اقتصادی بوده اسا. نقیبی و واحدی د
ورود و  اتبخش نفا و اتکای روز افزون به درآمد نفتی، ترییرات مداوم در قوانین و مقرر

های وارداتی و یا افزایش صدور کالا، ساختار نامناس  بازرگانی خارجی، اعمال محدویا
ها، موجبات ایجاد نوسان و نااطمینانی در نرخ ارز واقعی را فراهم کرده اسا. یکی از تعرفه
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های قیما داخلی اسا. درصورت ثباتی در شاخصنتایج مهم نااطمینانی نرخ ارز، بی
ینه ها کارایی خود را در تخصیص بهثباتی آن، مکانیسم قیماشدید نرخ ارز و بینوسانات 

 دهند. های مصرفی، سرمایه گذاری و تولیدی از دسا میمنابع محدود به بخش

هدف از این تحقیق بررسی تاثیر نرخ ارز و نااطمینانی آن بر قیما مسکن شهر تهران طی 
ر گیوس کرونا با تبدیل شدن به یک ویروس همهاسا. ویر 1399تا اسفند  1395فروردین 

اند. جهانی، پیامدهای اقتصاد بسیاری در پی داشته و تقریبا همه کشورهای دنیا از آن متاثر شده
جه گیری جهانی شده و در نتیدر این میان، ایران نیز مانند بسیاری از کشورها درگیر این همه

رد. از اهداف دیگر این تحقیق بررسی تاثیر این باز پیامدهای اقتصادی ناشی از آن رنج می
پاندمی بر قیما مسکن اسا. برای این منظور ابتدا با استفاده از الگوهای ناهمسانی واریانس 

با محاسبه و سپس دو الگو تصریچ و برآورد شد. بر اساس نتایج شرطی نااطمینانی نرخ ارز 
رز باعث افزایش قیما مسکن در شهر متریرهای قیما زمین، نرخ ارز و نااطمینانی نرخ ا

 اند.تهران شده
دهد افزایش نرخ ارز و نااطمینانی آن، اثری همسو بر قیما مسکن نتایج نشان می

ل هزینه بر سما تولید و عرضه مسکن قاب گذارد. این موضوع بیشتر از ناحیه تورم فشارمی
در سما  شی از فشار هزینهرسد تورم موجود در بخش مسکن بیشتر نابه نظر میتوجیه اسا. 

( معتقدند در اقتصاد ایران تاثیری که 1394عرضه باشد تا فشار تقاضا. رحمانی و اصفهانی د
گذارد، بیشتر از تاثیر آن در بخش نرخ ارز حقیقی بر عوامل طرف عرضه مسکن می

خ ارز رای افزایش نرخ ارز بیشتر از فشار تقاضاسا. نتقاضاسا. به عبارت دیگر، فشار هزینه
چه به صورت مستقیم و چه به صورت غیرمستقیم عامل مهمی بر متوسط قیما مسکن بوده 

شروع و فضای نااطمینانی اقتصادی  1397اسا. روند افزایشی نرخ ارز که از ابتدای سال 
ایجاد شده به تبع آن باعث شده تا برای پوشش ریسک، صاحبان امتک در عرضه ملک 

تعلل کرده و زمینه افزایش مستقیم قیما مسکن را به وجود آورند. های موجود خود به قیما
های تولید مسکن از جمله سیمان، میلگرد، اقتم عتوه بر این، با افزایش نرخ ارز، قیما نهاده

الکترونیکی و تجهیزات مرتبط، با افزایش قابل توجهی همراه بوده که تاثیر مستقیم بر قیما 
 مسکونی داشته اسا.  تمام شده هر مترمربع واحد

توان گفا افزایش نرخ ارز و وجود نااطمینانی نرخ ارز بر اساس نتایج به دسا آمده، می
ی، دستمزد مصالچ ساختماناثر م با بر قیما مسکن دارد. های تولید، از طریق تاثیر بر نهاده
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اجزاي دیگري از هزینه  و خدمات ساختمانی، هزینه مجوز ساخت و مجوز دریافت انشعابات،
تمام شده ساختمان هستند. هرگونه افزایش در قیمت این عوامل، منجر به افزایش هزینه تمام 

هاي ساخت شده مسکن و افزایش قیمت مسکن در بازار خواهد شد. البته تاثیر افزایش هزینه
ود، رک روي قیمت فروش در دوران رکود و رونق مسکن متفاوت است. این افزایش در دوره

هاي فروش ندارد و بیشتر موجب کاهش حاشیه سود سازنده و گاه تاثیر ملموسی بر قیمت
شود، اما در دوره رونق، بازار مسکن به لحاظ روانی، بیشتر تحت تاثیر توقف پروژه می

بنابراین، از د. شوهاي تولید قرار گرفته، افزایش قیمت مسکن، تشدید میافزایش قیمت نهاده
ر تواند بهر اقدامی که نااطمینانی در وضعیت آتی بازار ارز را کاهش دهد، مییک طرف، 

هایی کاهش اثرات منفی در عرضه و تقاضاي مسکن موثر باشد. از طرف دیگر، کاهش هزینه
اند مانع توکه متاثر از نرخ ارز نیستند، مثل هزینه مجوزهاي ساخت و ساز و یا انشعابات می

 قیمت مسکن شود.  افزایش بهاي تمام شده 
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