
 
 

 

 

 17-36 ،((43 پياپي)3)11 شهری، مديريت و اقتصاد علمي فصلنامه
 www.iueam.ir 

، ISC ،EconLit ،Econbiz ،EBZ ،GateWay-Bayern، SID، Google Scholar، Noormags ،Magiranنمايه در 
Ensani ،RICeST ،Civilica 

 2345-2870شاپا: 
 فصلنامه علمي 

 اقتصاد و مديريت شهري

  ی ع ي با وقفه توز   ون ي خودرگرس   افت ي مسکن: ره   مت ي اثرات نامتقارن نوسانات نرخ ارز بر ق   ی بررس 

 ( NARDL)   ی رخط ي غ 
 

 های پولي و ارزی، پژوهشكده پولي و بانكي، تهران، ايران  گروه مطالعات سياست   استاديار يميابراه  لنازيا

 های پولي و ارزی، پژوهشكده پولي و بانكي، تهران، ايران  گروه مطالعات سياست   استاديار  يهمت  م يمر

 های پولي و ارزی، پژوهشكده پولي و بانكي، تهران، ايران  استاديار گروه مطالعات سياست  يژاله زارع

 

 نوع مقاله: پژوهشي

 10/11/1401پذيرش:  22/06/1401دريافت: 

طي چند دهه گذشته، اقتصاد ايران شاهد افزايش شديد قيمت مسكن بوده است که عوامل مختلفي در اين افزايش   چكيده:

بوده بازار مسكن  .  انددخيل  ايران،  از مهمدر  است که تحت يكي  دارايي  بازارهای  اين  ترين  در  ارز است.  نرخ  نوسانات  تأثير 

( معادله بلندمدت نامتقارن بين نرخ ارز و  2019اهين و برومنت )س ( و  2014)  همكاران  و   شينمطالعه  به پيروی از  مقاله  

با تواتر فصلي مورد بررسي قرار   1369-1400های اقتصادسنجي برای بازه زماني  با استفاده از تكنيك  قيمت مسكن  متوسط

های مدل  ها در بازار مسكن قرار دارد. يافتههای ارزی بر قيمت گرفته است و تمرکز اصلي آن بر بررسي اثرات نامتقارن شوك 

مدت افزايش ارزش پول ملي دهد که در بلندخطي مورد استفاده در اين مطالعه نشان ميرگرسيون با وقفه توزيعي غير خود 

های مثبت و  تقارن اثرات شوك شود و فرضيه عدمباعث کاهش قيمت مسكن و کاهش آن موجب افزايش قيمت مسكن مي

ارز بر قيمت مسكن در بلند از عدمرد کردن نيست. همچنين يافته  قابلمدت  منفي نرخ  اثرات شوك ها حكايت  های  تقارن 

کوتاه در  قيمت مسكن  بر  بلندارزی  و  علاوه  مدت  دارد.  نشان ميمدت  حاضر  مطالعه  اين،  عوامل بر  ديگر  بين  از  که  دهد 

مدت، رشد نقدينگي و تورم دارای اثرات مثبت بر قيمت مسكن بوده  مدت و هم در بلنداثرگذار بر قيمت مسكن، هم در کوتاه

   و رابطه بين نرخ سود بانكي و قيمت مسكن منفي است. 

 يخطر يغ  يعيبا وقفه توز وني رگرسبخش مسكن، نوسانات نرخ ارز، اثرات نامتقارن، مدل خودواژگان کليدي: 
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  مقدمه   -1

بخش مسكن و مباحث اقتصادی مرتبط با آن بر دو  

غيرقابل اهميتي  اقتصادی  کلان  و  خرد  در    مبنای  انكار 

دارد.   جامعه  عمومي  رفاه  سطح  و  اقتصاد  در  عملكرد 

  عنوان سرپناه عمل کرده و نيز به  سطح خرد، مسكن به 

خريد  قدرت  حفظ  در  مهمي  نقش  دارايي،  يك  عنوان 

کند؛ از اين رو، مسكن در ايران و انداز خانوار ايفا ميپس

در بسياری از کشورها، اغلب بالاترين سهم را در پورتفوی 

مسكن  بخش  نيز  کلان  سطح  در  دارد.  خانوارها  مالي 

دارد داخلي  ناخالص  توليد  نوسانات  در  زيادی  ؛  اهميت 

از سرمايهزيرا   اين بخش صورت بخش مهمي  در  گذاری 

گيرد، نقش اساسي در اشتغال داشته و رابطه عميق با مي

اين، رابطه پيشين  سيستم بانكي دارد. علاوه   و پسين  بر 

بخش ساير  با  آن  ميگسترده  باعث  اقتصادی  شود  های 

افزايش   در  بسزايي  اهميت  مسكن  بخش  رونق  و  رشد 

اين بخش، ساير   رکود  مقابل  و در  داشته  اقتصادی  رشد 

های اقتصاد را نيز در معرض رکود و افت توليد قرار  بخش

متغيرهای  مي از  يك  هر  در  تغيير  نتيجه،  در  دهد. 

از سرمايه بازار مسكن  اين اقتصادی  در  اشتغال  و  گذاری 

قيمت و  توليد  تا  گرفته  بسزايي  بخش  اهميت  از  ها 

 برخوردار است. 

مهم از  زمينهيكي  اقتصاد  ترين  در  مطالعاتي  های 

قيمت بحث  پوياييمسكن،  و  استها  آن  بر  حاکم  ؛  های 

اثرات بسياری ها در اين بخش ميتغيير قيمت زيرا   تواند 

از جمله پس انداز و مصرف داشته و  در رفتارهای خانوار 

تغيير  دچار  را  اقتصادی  کارگزاران  بين  حاکم  روابط  نيز 

ها در بخش  کند. نويسندگان مختلفي که به حوزه قيمت

پرداخته به  مسكن  بنا  و  خود  ديد  زاويه  از  يك  هر  اند، 

های اقتصادی کشور مورد بررسي، عوامل اقتصادی  ويژگي

به   را  مهممختلفي  اثرعنوان  عوامل  بر  ترين  گذار 

کردهپويايي معرفي  قيمت مسكن  از  های  بسياری  اند. در 

سياست   نقش  مطالعات  در اين  پول  عرضه  و  پولي 

-Abul & Alتحولات قيمت مسكن برجسته شده است

Kandari, 2020; Pillaiyan, 2015 and Sari et al., 

عنوان يكي    بهره نيز به  بر عرضه پول، نرخ  (. علاوه2007

مالي خريد مسكن در    تأمينکننده هزينه  از عوامل تعيين

قيمت  بر  آن  اثر  و  شده  مطرح  مختلف  های  مطالعات 

( است  گرفته  قرار  مطالعه  مورد   ,San Ongمسكن 

2013; Cellmer, 2014 and Nizar, 2015  در  .)

توجه   با  مسكن  تورم  ديگر،  اقتصاد  برخي  کل  تورم  به 

به تورمي  انتظارات  و  تورم  از  و  داده شده  عنوان   توضيح 

از مهم کننده نوسانات قيمتي در  ترين عوامل تعيينيكي 

( است  شده  ياد  مسكن   ,.Gaspareniene et alبازار 

2016 and Öbekan & Konak, 2017  .)  ،در اين بين

زا بر قيمت  های بروناند که به اثر شوكمطالعاتي نيز بوده

های ارزی را  مسكن پرداخته و اثر اتفاقاتي همچون شوك

داده قرار  بررسي  مورد  مسكن  بازار  )بر   & Ucalاند 

Gokkent, 2009; Öbekan & Konak, 2017  .) 

شده از سوی آمار منتشر    ردر اقتصاد ايران نيز بنا ب

از سامانه ثبت    1بانك مرکزی  بر اساس اطلاعات برگرفته 

مستغلات کشور، متوسط قيمت خريد    و  معاملات املاك

در  تهران  شهر  در  واحد مسكوني  مترمربع  يك  فروش    و 

سال   ماه  و   46معادل    1401آبان  هزار    704ميليون 

 9/45قبل   سال مشابه ماه  به نسبت که بوده است تومان

مي نشان  افزايش  که  درصد  است  حالي  در  اين  دهد. 

در   تهران  شهر  در  مسكن  قيمت   1391سال  متوسط 

بود. به عبارت ديگر،    هزار تومان  964ميليون و    2معادل  

تهران   10طي   شهر  در  مسكن  قيمت  گذشته،  سال 

برابر شده است که جهش عظيمي را نشان   16نزديك به  

با  مي کشور  مستغلات  و  املاك  بازار  که  آنجا  از  و  دهد 

ت از  أ اندکي  تهران فرايندخير  شهر  بازار  بر  حاکم  های 

توان به  کنند، گزاره جهش قيمت مسكن را ميتبعيت مي

علاوه   داد.  تعميم  کشور  سالکل  همين  طي  اين،  ها،  بر 

تومان در سال    2607متوسط قيمت دلار در بازار آزاد از  

از    1391 بيش  ماه    36به  آذر  در  تومان    1401هزار 

حدود   از  حكايت  که  است  يافته  شدن    14آفزايش  برابر 

 
1- https://www.cbi.ir/showitem/24903.aspx 
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آشكارقيمت واقعيت  دو  اين  وجود  دارد.  بازار  اين  در    ها 

کند  را به ذهن متبادر مي  سؤالشده در اقتصاد ايران اين  

رابطه آيا  آيا نرخ که  برقرار است و  اين دو متغير  ای بين 

مي آن  افزايش  و  قيمت ارز  افزايش  دلايل  از  يكي  تواند 

يا خير و در صورت مثبت بودن جواب آن،   مسكن باشد 

و کيف اين رابطه چگونه است و اگر افزايش نرخ ارز    کم

نيز  آن  کاهش  آيا  شود،  مسكن  قيمت  افزايش  باعث 

 ها در بازار مسكن منتهي شود؟ تواند به افت قيمتمي

به  اتنوسان که  ارز  تغيير  نرخ  نرخ    اتعنوان  مداوم 

مي تعريف  بهارز  بر    شود  آن  اثرات  متغيرهای  دليل 

کشورهای بالاخص  جهان  کشورهای  اغلب  در    اقتصادی 

چالشبه    توسعهدرحال از  يكي  اين  عنوان  بزرگ  های 

در    مختلفهای  پژوهشمطالعات و  کانون توجه    کشورها،

امور بين  زمينه  کلان  المللمالي  اقتصاد  نوسانات    قرار  و 

 Adewuyi et al., 2013; Jack et al., 2019)دارد  

and Akpokodje, 2013)   .  ارز نرخ  طريق نوسان    از 

غيرمستقيم و  مستقيم  کهاثرات  خانوارها    ي  اقتصاد  و  بر 

از يك   .است  سازهزينه  داخلي برای اقتصاد  دارد    هاشرکت

  اوليه وارداتي  قيمت موادطرف، افزايش نرخ ارز با افزايش  

استفادهمي قيمت کالاها و خدمات  بر  اين تواند  از  کننده 

ها از جمله مسكن اثرگذار باشد. از طرف ديگر، ارز با  نهاده

مينقد بالا  بسيار  به  شوندگي  برای تواند  رقيبي  عنوان 

به نقد  مسكن  دارای  دارايي  يك  پايين  عنوان  شوندگي 

پس و  کند  بهعمل  مسكن  بخش  از  را  خانوار    اندازهای 

به   و  کند  جذب  خود  در اين  سمت  حداقل  ترتيب 

و  کوتاه مسكن  برای  تقاضا  شدن  محدود  امكان  مدت، 

 ها در اين بخش را فراهم کند.  کنترل قيمت 

مدت و  اينكه اثر افزايش نرخ ارز در افق زماني کوتاه

نيازمند  بلند بود،  خواهد  چگونه  مسكن  قيمت  بر  مدت 

مطالعات مستقلي است. همچنين بايد به اين نكته توجه 

کرد که در تعيين قيمت مسكن در اقتصاد ايران همچون 

زمين  قيمت  از  متعددی  عوامل  جهان،  اقتصادهای  ساير 

های بهره و نظاير آن دخيل گرفته تا حجم نقدينگي، نرخ

که   است  اثرگذار  عوامل  اين  از  يكي  ارز  نرخ  که  هستند 

تواند کمك مهمي به  گذاری آن ميشناسايي چگونگي اثر

های سياستي و راهبردی گذار برای تنظيم برنامهسياست

 خود در اين حيطه کند.  

اينكه    با توجه اقتصاد   های آن درارز و نرخبازار  به 

را  بسيار زيادی    اتنوسان  ايران، بالاخص در يك دهه اخير

ارز  تجربه کرده،   اثرگذاری نوسان نرخ  لازم است تا نحوه 

  خوبي تبيين شود. بهبر قيمت مسكن 

حاضر،   مقاله  نويسندگان  بررسي  به  توجه  با 

محوريت با  چنداني  نرخ  اثر    مطالعات  بر   ارزنوسانات 

به  قيمت   و  خاصمسكن  اثرات   طور  بررسي  حيطه  در 

نوسانات   اين  نشده نامتقارن  بر   انجام  متغير  اين  اثرات  و 

به   فقط  مسكن  در  قيمت  توضيحي  متغير  يك  صورت 

ها مورد توجه قرار کنار ساير متغيرهای موردنظر در مدل

اساس در اين پژوهش ضمن بررسي  گرفته است. بر اين  

نوسانات نرخ ارز، اثرات آن بر قيمت مسكن در بازه زماني  

قرار   1400:3تا    1369:1 ارزيابي  مورد  فصلي  تواتر  با 

و  مي اقتصادیگيرد  کلان  قيمت   عوامل  بر  که  ديگری 

نيز   هستند  اثرگذار  اين  ميشناسايي  مسكن  نتايج  شود. 

گذاران اين حوزه در راستای تواند به سياستپژوهش مي

ير نوسانات نرخ  تأثانداز کلي درباره  دستيابي به يك چشم

گذاری و  ارز بر قيمت مسكن و تعيين راهبردهای سرمايه

مديريتي در اين بخش در مواجهه با نوسانات ارزی ياری  

 رساند.   

پژوهش ساير  با  مطالعه  اين  تمايز  انجام  وجه  های 

پژوهش   اين  در  که  است  اين  در  مدل  شده  يك  از 

غيرخطي توزيعي  وقفه  با   1( NARDL)  خودرگرسيون 

مي رويكرد  اين  از  کمك  با  که  است  شده  توان استفاده 

قيمت  اثرات شوك  بر  ارز  نرخ  متغير  مثبت  و  منفي  های 

ارزيابي   مورد  مجزا  صورت  به  را    نيا  برداد.    قرارمسكن 

 پس  که  است  به اين صورت  حاضر  مطالعه  ساختار  ،اساس

از   خارج  در  پژوهش  نهيشيپ   دوم   بخش  در  مقدمه،  از

شده در داخل   انجام  يکشور و پس از آن مطالعات تجرب

 
1- Nonlinear Autoregressive Distributed Lag Model 
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مباني نظری پژوهش    سوم،  بخش  در.  شوديمرور م  رانيا

چهارم،   بخش  در  است.  گرفته  قرار  بررسي  روش مورد 

  از  حاصل  ج ينتا  م،پنج  بخش   در  و  شده   انيب  پژوهش 

.  است  شده  آوردهپژوهش    یهاافتهيدر قالب    مدل  برآورد

 ارائه   شنهاداتيپ   و  یريگ جه ينت  ششم  بخش  در  ت،يدرنها

 . شد خواهد

 پيشينه پژوهش   -2

   يخارج هايپژوهش  الف(

  نيرابطه ب  ي( در بررس2021)و همكاران    1ي الرفاع 

  NARDLمدل    كيدو بازار مسكن و سهام با استفاده از  

بلندمدت    افتنديدر در  دار  يمعن  و  مثبت  رابطه  كيکه 

  مت يو ق  ي بانك  لاتيتسهمسكن با عرضه پول،    متيق  نيب

 وجود   زيخنفت   کشور  كي  عنوان  به  قطر  اقتصاد  در  نفت

 .دارد

و  کوتاه  رابطه(  2020)  2یالكندر  و  ابول مدت 

ب   یاقتصاد  کلان  ريمتغ  چهار  و   مسكن  بازار  نيبلندمدت 

نتاکردند  يبررس  را  پول  عرضه  جمله  از از    ج ي.  حاصل 

از مدل  مطالعه آن استفاده  با  دهد  ينشان م  ARDL3ها 

کوتاه  ي نگينقدکه   در  اثر هم  بلندمدت  در  هم  و  مدت 

مثبتيمعن و  قيمت  يدار  کشور بر  مسكن  بخش  در  ها 

 دارد.   تيکو

همكاران    4جورج  مطالعه2019)و  در  با    یا( 

  مدل ك ي و  یبردار یخطا حيتصح مدل   كي از یريگبهره

  دنديرس   جهينت  نيا  به  ي عيتوز  یهاوقفه   با  وني خودرگرس

  در  ايکن  اقتصاد  در  مسكن  متيق  و  ارز  نرخ  نيب  رابطه  که

  نرخ   که  يحال  در  و  ستين  كسانيمدت  مدت و بلندکوتاه

منفکوتاه  در  ارز اثر  قيمت  يمدت  مسكن    یهابر  بخش 

 دارد، اثر آن در بلندمدت مثبت است.  

 
1- Al Refai 

2- Abol & Al-Kandari 

3- Autoregressive Distributed Lag Model 

4- Njoroge 

از  2018)  5اس ياپليس  و   ميل استفاده  با    مدل ( 

ق  6(VAR)ی  بردار  وني خودرگرس بر  بهره  نرخ   متياثر 

  يبررس  اياسترال  و  آمريكا  متحده  الاتيا  در  را  مسكن

  و   يمنف  رابطه  كي  داد  نشان  مطالعه  نيا  ج ينتا.  کردند

  بهره   نرخ  و   درآمد   به  مسكن  متيق  نسبت  نيب  يرخطيغ 

 .دارد وجود

  ي در دوره زمان  یاقتصاد مالز  ی( برا2015)  7ان يلاي

  و  پول  عرضه  نيبر وجود رابطه مثبت ب  2010تا    2000

عواملمبلند  در  مسكن  متيق کنار  در   تورم،  رينظ  يدت 

اما  گذارديم  صحه  سهام  شاخص  و  مسكن  هایوام  ،

  متيق  و   ي داخل  ناخالص  د يتول  نيدال بر رابطه ب  یشواهد

 کند.  ينم دايپ  مسكن

شده  مطالعات   بر  علاوه    مطالعات  به  توانيم   ، بيان 

  و   ديآدال(،  2007)  9و ستزر   بريگر  ،(2006)  8توماس   و  يل

 12زنگ و دوان ،(2010) 11(، آدامز و فاس2007) 10دتكن

  14چن   و  ژو(،  2008)   13هافمن  و  گودهارت(،  2008)

(،  2014)  16آت (،  2014)  15همكاران  و   زو(،  2012)

  19ان ي  و(  2019)  18همكاران   و  سو  ،(2014)  17يرب

 یارابطه   وجود  بر  هاآن  شتريب  که  کرد  اشاره(   2019)

 در   پول  عرضه  و  مسكن  متيق  نيب  داريمعن  و  مثبت

 . دارند تأکيد يبررس مورد  یاقتصادها

 داخلي  هايپژوهش  ب(

( همكاران  و  اثرات  1398کريمي  بررسي  با   )

نشان مي قيمت مسكن  بر  اقتصادی  رشد  دهند  نامتقارن 

برای   افزايش باعث اشتغال،  افزايش مدت،کوتاه  در تقاضا 

 
5- Lim & Tsiaplias 

6- Vector Auto-Regression Model 
7- Pillaiyan 

8-.Lee & Thomas  

9- Greiber & Setzer 

10- Adalid & Detken 

11- Adams & Füss 

12- Duan & Zeng 

13- Goodhart & Hofmann 

14- Xu & Chen 

15- Zhou 

16- Ott 

17- Erjona 

18- Su 

19- Yan 
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مي اشتغال،  مسكن  کاهش  با  بلندمدت  در  و  شود 

با  گذاریسرمايه يابد.  مي  سوق  مسكن  بازار  سمت  به  ها 

رشد   سرمايهبهبود  تمايل  نيز  کشور  در  گذاران اقتصادی 

گذاری در بازارهای پرسود همچون بازار به سمت سرمايه

اين در حالي است کهسهام جلب مي کاهش رشد    شود. 

به سمت  اقتصادی مي نقدينگي  باعث سرازير شدن  تواند 

از اين به نتايج به  بازار مسكن شود. با توجه   دست آمده 

توان استدلال کرد که بازار مسكن در ايران به  مطالعه مي

سرمايه و  است  مطمئن  بازاری  از مثابه  فرار  برای  گذاران 

آن تأث به  بازارها  ساير  در  اقتصادی  رکود  مخرب  يرات 

 توجه دارند. 

( با بررسي اثرات تورم و متغيرهای  1398اسدپور )

مدت  کلان اقتصادی بر قيمت مسكن در بلندمدت و کوتاه

مي توليد  نشان  بانكي،  بهره  نرخ  تورم،  نااطميناني  دهد 

معني و  مثبت  اثر  ملي،  درآمد  و  داخلي  و  ناخالص  دار 

قيمت سهام و تسهيلات بانكي بخش مسكن، اثر منفي و  

داشتهمعني مسكن  قيمت  بر  توجه دار  قابل  نكته  اند. 

به   مسكن  قيمت  حساسيت  که  است  آن  ايشان  مطالعه 

کوتاه در  متغيرها  بوده  برخي  متفاوت  بلندمدت  و  مدت 

به   تئوری، کشش قيمت  ای  گونهاست؛  انتظار  که مطابق 

مسكن نسبت به درآمد سرانه خانوار، حجم پول، شاخص  

مدت است. علاوه  مدت بيشتر از کوتاهقيمت سهام در بلند

نشان   خطا  تصحيح  الگوی  از  استفاده  با  اسدپور  اين،  بر 

مسكن  مي قيمت  در  تعادلي  عدم  يا  شوك  هرگونه  دهد 

 رسد.  پس از چهار دوره دوباره به تعادل مي

م و  )ؤزروکي  بر تأث(  1396تمني  نفت  قيمت  ير 

-94متقارن برای دوره زماني  قيمت مسكن را در قالبي نا

  NARDLدر اقتصاد ايران با استفاده از يك مدل    1351

کرده نابررسي  رابطه  يك  وجود  نتايج،  بين اند.  متقارن 

را   قيمت مسكن  به مي  تأييدقيمت نفت و شاخص  کند؛ 

کوتاه بلندنحوی که در  و  نفت  مدت  قيمت  افزايش  مدت 

دار بر قيمت مسكن دارد در حالي که  اثری مثبت و معني

 دار همراه نيست.کاهش قيمت نفت با اثری معني

( فرهمند  و  فرخي  عوامل  1395کي  بررسي  با   )

دهند که  بر قيمت مسكن در شهر اصفهان نشان مي  مؤثر

قيمت زمين و شاخص خدمات ساختماني از جمله عوامل 

بر قيمت مسكن در اين شهر بوده و در صورت وقوع   مؤثر

تعادل   سمت  به  تعديل  سرعت  بازار  اين  در  تعادل  عدم 

 بلندمدت کند است. 

( با بررسي عوامل  1394موسوی و دروديان    مؤثر( 

روش   از  استفاده  با  تهران  شهر  در  مسكن  قيمت  بر 

فيلتر سری  کالمن  الگوريتم  و  ساختاری  زماني  به   1های 

دست نتيجه  بازدهي    نديافت  اين  حقيقي،  بهره  نرخ  که 

سهام(دارايي و  ارز  )طلا،  جايگزين  سرانه    و  های 

تكميلساختمان  مسكوني  هزينه   ،شده  های  و  منفي  اثر 

 اثر مثبت بر قيمت مسكن در شهر تهران داشته   ،ساخت

معني  است. نقدينگي  رشد  نرخ  اثر  نبوده  همچنين  دار 

 است. 

( و همكاران  عوامل  1393سهيلي  بررسي  با   مؤثر ( 

مدل   از  استفاده  با  کرمانشاه  شهر  در  مسكن  قيمت  بر 

VAR  ،قيمت زمين در توضيح رفتار   ، کهدندهنشان مي

علاوه  است.  اثرگذار  بسيار  مسكن    ، اين  بر  قيمت 

بخش   اعطايي  تسهيلات  حجم  همچون  متغيرهايي 

مسكن، درآمد سالانه خانوار، شاخص قيمت سهام و نرخ  

 ارز نيز بر قيمت مسكن در اين شهر اثرگذار هستند.

)های  پژوهش چگني  ،  (1382خياباني  و  عسگری 

همكاران    جعفری،  (1385) و  ،  (1386)صميمي 

،  (1390سوری و همكاران )(،  1388نژاد و ياری )عباسي

بختياریقلي و  )زاده  همتي  (  1391پور  و  افشاری  و 

که  1392) است  مطالعاتي  ديگر  از  تعيين(  کننده  عوامل 

 اند.  را ارزيابي کردهقيمت مسكن در ايران 

پژوهش بيشتر بررسي  در  که  دارد  اين  از  نشان  ها 

متغيرهای  خطي  روابط  ايران،  در  شده  انجام  مطالعات 

اثرگذار بر قيمت مسكن مورد بررسي قرار گرفته است و  

اثرات غير  نيز که  بر بخش    مؤثرخطي عوامل  در مواردی 

 
1- Kalman filter 
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مسكن مورد توجه بوده، تمرکزی بر اثر نوسانات ارزی بر 

پژوهشي   است  نياز  منظر  اين  از  است.  نشده  بخش  اين 

برای ارزيابي اثرات نامتقارن متغيرهای کلان اقتصادی بر  

نوسانات ارزی انجام پذيرد؛ زيرا  قيمت مسكن با محوريت  

کلان  بي متغيرهای  اثرات  بودن  غيرخطي  به  توجهي 

مي مسكن  بر  گمراهاقتصادی  شواهد  ای کنندهتواند 

 درخصوص بازار مسكن ارائه کند.

 مباني نظري   -3

ميپژوهش نشان  سه ها  از  ارز  نرخ  افزايش  دهد 

هزينه افزايش  بين کانال  آربيتراژ  مسكن،  ساخت  های 

ها( و  بيماری بازارهای دارايي )به خاطر بازده متفاوت آن

 هلندی بر قيمت مسكن اثرگذار است.  

کانال   خصوص  کشورهايي  تأثدر  در  اول  يرگذاری 

استوارداتها  آناقتصاد  که   ارز،    محور  نرخ  افزايش  با 

وارداتي اوليه  مواد  مي  قيمت  و  يافته  بر  افزايش  تواند 

اين   از  که  داخل  توليدی  خدمات  و  کالاها  قيمت 

مينهاده استفاده  وارداتي  که  های  باشد  اثرگذار  کنند، 

بخش جمله  از  نيز  به طرق  بخش مسكن  که  است  هايي 

واسطه  کالاهای  از  ميمختلف  بهره  وارداتي  گيرد  ای 

(Alagide Ibrahim, 2017  2019; Jack et al.,) . 

بازدهي   و  ارز  نرخ  افزايش  دوم،  کانال  در خصوص 

بازارهای جايگزين  برای  عنوان يك جانشين  به  آن  مالي 

همچون بازار سهام، ارز، طلا و سكه مطرح است که بازار 

محسوب  دارايي  بازارهای  اين  جمله  از  نيز  مسكن 

اين  مي بر  ارز  شود.  نرخ  افزايش  سو،  يك  از  اساس، 

به  مي برای خريد مسكن و  تقاضا  دنبال آن  تواند کاهش 

( شود  موجب  را  مسكن  قيمت   & Johnstoneکاهش 

Watuwa, 2005    حسني،  و و  چر1395پريور  که ا(، 

نقدشوندگي پايين بازار مسكن در مقايسه با ساير بازارها  

بازان در بازار مسكن  گذاران و سفته شود سرمايهباعث مي

زيرا   باشند؛  داشته  بازار  اين  در  بيشتری  بازدهي  انتظار 

سرمايه فرصت  رفتن  از دست  باعث  گذاری خريد مسكن 

مي مالي  بازارهای  ساير  در  سرعت  مجدد  که  شود 

آن استنقدشوندگي  زياد  سوی   (. 1398)لواساني،   ها  از 

و    در بيشتر کشورها با ورود و خروج آزادانه سرمايهديگر،  

قيمت   همچنين ارز،  نرخ  افزايش  و  پول ملي  ارزش  افت 

ارزان   و  املاك خارجي  پول  به  در  مستغلات  و  شده  تر 

نيز   از سوی خارجيان و  برای خريد مسكن  تقاضا  نتيجه 

مي افزايش  داخلي  تقاضا،  اتباع  افزايش  دنبال  به  و  يابد 

در  ، اساسر اين رود. بها در اين بخش بالا ميسطح قيمت

ای  بين نرخ ارز و قيمت مسكن رابطهبسياری از مطالعات،  

(. البته  ,.Jack et al 2019) برقرار استدار و معنيمثبت 

درنهايت، در هر کشوری برآورد اين دو اثر است که رابطه 

تعيين   را  مسكن  قيمت  و  ارز  نرخ  افزايش  بين  نهايي 

 کند.  مي

کانال بر  که  علاوه  کشورهايي  در  شده  بيان  های 

با   اقتصاد  که  شرايطي  در  هستند  نفتي  منابع  دارای 

از يك   نفتي مواجه باشد  ارز  افزايش درآمدهای  سو، نرخ 

مي واردات کاهش  افزايش  موجب  ارز  نرخ  کاهش  و  يابد 

فراهم   را  تجاری  کالاهای  قيمت  کاهش  زمينه  و  شده 

سویمي از  مي  آورد.  افزايش  نقدينگي  به  ديگر،  و  يابد 

مي مواجه  تورم  افزايش  با  کشور  آن  اين دنبال  در  شود. 

از   مبادله  غيرقابل  کالاهای  دوش  بر  تورم  بار  شرايط، 

يابد  جمله مسكن خواهد بود و قيمت مسكن افزايش مي

حقيقت،   و  تحت  1392)فلاحي  رابطه  اين  از  بخشي   .)

کشورهای   اقتصادی  ادبيات  در  هلندی  بيماری  عنوان 

است  گرفته  قرار  مطالعه  مورد  ايران  جمله  از   نفتي 

 (.1392شاکری و همكاران، )

در   که  داشت  مدنظر  را  موضوع  اين  بايد  همچنين 

به نفتي  طريق   تأميندليل    کشورهای  از  دولت  مالي 

درآمدهای نفتي، افزايش نرخ ارز به مفهوم افزايش ارزش 

ريالي درآمدهای نفتي بوده و پايه پولي را از طرف منابع  

مي در  افزايش  نقدينگي  و  پولي  پايه  افزايش  با  و  دهد 

پيدا مي افزايش  نيز  عبارت  کشور، قيمت مسكن  به  کند. 

ديگر، افزايش معادل ريالي درآمدهای نفتي دولت چه از  

محل افزايش درآمدهای دلاری نفتي باشد و چه از ناحيه 

افزايش نرخ ارز اتفاق بيفتد در هر دو صورت، پايه پولي و  
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افزايش  تبع    به باعث  نهايت  در  و  زياد شده  نقدينگي  آن 

 قيمت مسكن خواهد شد. 

ميبه   نرخ  طور خلاصه،  کاهش  و  افزايش  اثر  توان 

ارز بر قيمت مسكن را در قالب مدل مفهومي به صورت 

 ( خلاصه کرد. 1شكل )

 

 
 مدل مفهومي اثرات نوسانات نرخ ارز بر قيمت مسكن   -1شكل 

 

  پژوهش  روش  -4

نوع   از  مطالعه  اين  در  استفاده  مورد  مدل 

با   مدلخودرگرسيون  است.  غيرخطي  توزيعي  های  وقفه 

ادبيات   در  ارز  نرخ  گذار  يا  عبور  بررسي  برای  مختلفي 

توان به ها ميود که از جمله آنشکار گرفته ميموضوع به

و    VAR  ،SVAR  1،FAVAR   2  ،ARDLهای  مدل

و  مزايا  و  خصوصيات  کدام  هر  که  کرد  اشاره  آن  نظاير 

پژوهش    سؤالمعايب مختص به خود را دارند و بسته به  

 شود.  مدل مناسب برای پاسخگويي انتخاب ميعنوان  به

به مقاله  اين  متغيرهای  در  همه  شايد  اينكه  دليل 

از يك درجه هم از روش الگو  انباشتگي برخوردار نباشند 

 
1- structural vector autoregression 

2- Factor Augmented VAR 

 ARDL( )Pesaran etخودرگرسيون با وقفه توزيعي )

al., 2001برای بررسي هم نيز تخمين  (  روابط  جمعي و 

است.  کوتاه شده  استفاده  متغيرها  بين  بلندمدت  و  مدت 

ساير   به  نسبت  ديگری  بسيار  مزايای  روش  اين  البته 

دارد.روش موضوع  ادبيات  در  مطرح  روش   های  برخلاف 

الگوی    3يوهانسون روابط   ARDLدر  لحاظ  برای 

از  همگي  که  نيست  ضرورتي  متغيرها  بين  بلندمدت 

های  در نمونه   ،اين  بر  باشند. علاوه  انباشتگيدرجه هميك

مدل   قابل  ويژگي  ARDLکوچك،  آماری  های 

بر  اطمينان  علاوه  روش  اين  در  همچنين  دارد.  تری 

محاسبه   امكان  متغيرها،  بين  بلندمدت  روابط  محاسبه 

کوتاه و  پويا  سرعت روابط  آنكه  ضمن  دارد،  وجود  مدت 

 
3- Johansen 
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مدت با  های کوتاهتعديل به تعادل بلندمدت بعد از شوك

محاسبه است. بايد خاطر نشان    قابل   ECMافزودن مدل  

در   اخلال  جملات  نبودن  همبسته  دليل  به  که  کرد 

درون  ARDLرويكرد   نميمشكل  بروز    کند زايي 

(Pesaran & Shin, 1999شكل  مدل  يك  کلي ( 

ARDL(p,q)  ( است. 1رابطه ) به صورت 

(1) 

𝑦𝑡 = α + ∑ 𝛽𝑖𝑦𝑡−𝑖 + ∑ 𝛾𝑖𝑥𝑡−𝑖 +
𝑞
𝑖=1

𝑝
𝑖=1

𝜀𝑡  1- 

( همكاران  و  پسران  از  پيروی  به  اين  2001که  در   )

مدل    ، پژوهش خطای  تصحيح  به    ARDLفرم  مختص 

 . شودتعريف مي (2رابطه )به صورت  عبور نرخ ارز

(2)
1 2

3 4

5

1 2

1 0

3 4

0 0

5 1 1

0

2 1 3 1

4 1 5 1

ln ln ln

ln 2 ln

ln ln

ln ln 2

ln ln

m m

t i t i i t i

i i

m m

i t i i t i

i i

m

i t i t

i

t t

t t t

HP HP EX

M CPI

INT HP

EX M

CPI INT

  

 

 

 

  

− −

= =

− −

= =

− −

=

− −

− −

 = +  + 

+  + 

+  + 

+  + 

+  +  +

 

 



  

رابطه   طبيعي   (،2)در  لگاريتم  اول  تفاضل 

داده شده  نشان    β  اهای بهينه بمتغيرها است. تعداد وقفه

بهره با  معادله  است.  از  اثرات مي  ( 2)گيری  توان 

بهکوتاه را  ارزی  شوك  يك  بلندمدت  و  شكل    مدت 

است    1های وايت نويزباقيمانده  همزمان مشاهده کرد.  

مي فرض  برابر که  واريانسي  و  صفر  ميانگين  دارای  شود 

معادله   در  است.  قيمت  HP،  (2)يك  متر    متوسط  يك 

به عنوان شاخصي از قيمت    در شهر تهرانواحد مسكوني  

ايران اقتصاد  در  ارز    EX،  مسكن  در    )نرخ  دلار  قيمت 

آزاد قيمت   CPIنقدينگي،    M2،  (بازار  شاخص 

مرکزی    INTو  کنندهمصرف بانك  سياستي  بهره  نرخ 

دليل دردسترس نبودن آن از   که در اين مطالعه به  است

 
1- White Noise Residuals 

عنوان جايگزيني  ساله به  های بانكي يكنرخ سود سپرده

 شود. برای اين متغير استفاده مي

همكاران    2شين  با 2014)و  خودرگرسيون  مدل   ،)

غيرخطي توزيعي  مدل  NARDL)  وقفه  پايه  بر  را   )

توزيعي  وقفه  با  اين  ARDL)  خودرگرسيون  کردند.  بنا   )

شوك احتمالي  نامتقارن  اثرات  بررسي  برای  ها  متدلوژی 

کوتاه و  بلندمدت  ازدر  جزئي   مدت  مجموع   3تجزيه 

مي مهماستفاده  مدل  کند.  يك  مزيت    NARDLترين 

مي که  است  غيرخطياين  انباشتگي  رابطه  بين    4توان 

اثرات کوتاه با توانايي برآورد  مدت و  متغيرها را در مدلي 

اگر بحث در مورد بررسي    ،بلندمدت بررسي کرد. بنابراين

اثرات نامتقارن يك شوك باشد، اين رهيافت به وضوح بر  

 ارجحيت خواهد داشت.  ARDLرويكرد 

ارز و  حاضر  در مقاله   بر رابطه غيرمتقارن بين نرخ 

از   متوسط جلوگيری  برای  و  شده  تمرکز  مسكن  قيمت 

نظير  ديگری  اقتصادی  کلان  متغيرهای  تصريح،  خطای 

کننده  و شاخص قيمت مصرفسود بانكي  نقدينگي، نرخ  

از اين مدل  نيز در تصريح مدل وارد مي شود. با استفاده 

اثرات کوتاه مطالعه  بر  بلندمدت شوكعلاوه  و  های  مدت 

توان بررسي کرد که  ارزی بر قيمت در بخش مسكن، مي

ب مثبت   ه آيا شوك منفي  ارز به همان ميزان شوك  نرخ 

قيمت بر  يا  ارزی  بود  خواهد  اثرگذار  مسكن  بخش  های 

همكاران  و  شين  از  پيروی  به  منظور  اين  برای    خير. 

برومنت س ( و  2014) بلندمدت  2019)  5اهين و  ( معادله 

توان  قيمت مسكن را مي  متوسطنامتقارن بين نرخ ارز و  

 .تصريح کرد( 3رابطه )صورت  اين به

(3) 

 𝐻𝑃𝑡 = 𝛽 + 𝛼1𝐸𝑋𝑃𝑡 + 𝛼2𝐸𝑋𝑁𝑡 + 𝑒𝑡 
در شهر  قيمت مسكن  متوسط (،  3در رابطه )

نرخ ارز يا همان قيمت دلار در بازار آزاد   و  تهران  

 
2- Shin 

3- Partial Sum Decompositions 

4- Non-linear Integration Relationship 

5- Sahin & Berument 



t

tHP

tEX
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مجموع تغييرات جزئي مثبت و   و    است.  

در   ثابت    منفي  ضرايب    و    هستند. 

نوفه سفيد بوده و از يك   پارامترهای بلندمدت بوده و  

تبعيت    iid  فرايند محدود  واريانس  و  صفر  ميانگين  با 

بررسي اثرات افزايش و کاهش    ،کند. از آنجا که هدف مي

ارز بر قيمت مسكن است به صورت تلويحي فرضيه  نرخ 

و   مثبت  نوسانات  متفاوت  اثرگذاری  مقاله  اين  در  مطرح 

قيمت بر سطح  ارز  نرخ  بخش مسكن  منفي  در    . استها 

)در   ارز(3رابطه  نرخ  افزايش  بين  بلندمدت  رابطه   ، 

با   مسكن  قيمت  و  ملي(  پول  ارزش  نشان   )کاهش 

نشانگر رابطه بلندمدت بين شاخص      شود و داده مي

)افزايش ارزش پول ملي(   قيمت مسكن و کاهش نرخ ارز

و  افزايش  اثرگذاری  ميزان  که  است  اين  بر  انتظار  است. 

باشد  متفاوت  مسكن  قيمت  شاخص  بر  ارز  نرخ    ؛ کاهش 

 .يعني  

شوك نامتقارن  اثرات  بررسي  و  برای  مثبت  های 

ب ارز  نرخ  از   رمنفي  تعريفي  بايد  ابتدا  مسكن،  قيمت 

ارائه و سپس در معادله   ارز  نرخ  تغييرات مثبت و منفي 

( رابطه  در  شده  يك    (2ارائه  طريق  اين  از  و  شده  وارد 

گام    NARDLرابطه   در  منظور  اين  برای  شود.  تصريح 

ارز با استفاده  اول، مقادير شوك های مثبت و منفي نرخ 

ساده   رياضي  محاسبه  يك  )از  رابطه  معادلات  در    ( 4که 

است شده  مي،  ارائه  در محاسبه  منظور  اين  برای  شود. 

حاضر عملگرهای    مقاله  نرم   Minو    Maxاز  افزار در 

 شده است.  استفاده محاسبهبرای اکسل 

 (4 ) 

 

دهنده تغييرات مثبت در نشان  POS،  (4)  در رابطه

کاهش ارزش   ، به عبارت ديگر  است.نرخ ارز و افزايش آن  

مي نشان  را  ملي  که    ؛دهدپول  حالي  معرف    NEGدر 

افزايش   مفهوم  به  که  است  ارز  نرخ  در  منفي  تغييرات 

ملي   پول  منظور .  استارزش  نامتقارن   به  رابطه  آزمون 

کوتاه کرانه برای  آزمون  روش  از  بلندمدت  و  های  مدت 

و همكاران  استفاده مي2001)  1پسران  اين روش  (  شود. 

ارائه خطای  تصحيح  مدل  بر  رابطه    مبتني  در  ( 5)شده 

همكاران و  شين  توسط  که  شده  2014)  است  تعديل   )

 است.
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( رابطه  وقفه   n(،5در  مدل  تعداد  برای  ها 

NARDL    رابطه از  استفاده  با  عدم  مي  (5)است.  توان 

اثر شوك تقارن را در خصوص  قيمت  های متعددی  بر  ها 

به کرد.  بررسي  مثال  مسكن  وقفه   ،عنوان  مرتبه    2اگر 

EPOS    وENEG  نباشد (،  )يعني    يكسان 

در  عدم کوتاه  فرايندتقارن  دارد.    3مدت تعديل  وجود 

وقفه   از  مرتبه  هر  در  اگر  اثر  همچنين  باشد، 

بخش  کوتاه قيمت  بر  ارزی  منفي  و  مثبت  شوك  مدت 

اساس  بر  اگر  اين،  بر  علاوه  بود.  خواهد  نامتقارن  مسكن 

والد  صفر4آزمون  فرضيه   ،  
ˆ ˆ
i i + −=     ،شود رد 

توان رد کرد.  مدت را نميعدم تقارن در اثر تجمعي کوتاه

های مثبت و منفي ارزی بر  در نهايت، اثر بلندمدت شوك

فرضيه  که  اگر  بود  خواهد  نامتقارن  مسكن  بخش  تورم 

  صفر مبني بر عدم تفاوت معنادار ضرايب تخميني نرمال 

شوك )يعني شده  ارز  نرخ  منفي  و  مثبت  های 

 
1- Pesaran’s bounds testing 

2- Lag order 

3- Short-run adjustment process asymmetry 

4- Wald test 
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از     مجدد  منظور  اين  برای  شود.  رد   )

مي استفاده  والد  مهمآزمون  مدل  شود.  مزيت  ترين 

خطای   شده تصحيح  ميبيان  که  است  اين  اثرات ،  توان 

صورت کوتاه به  را  مستقل  متغيرهای  بلندمدت  و  مدت 

 همزمان مشاهده و بررسي کرد. 

يكي از متغيرهای توضيحي مورد استفاده در تبيين 

نوسانات قيمت مسكن در اين مطالعه نرخ تورم است که 

بين مطالعات  از  صحه  بسياری  آن  اثرگذاری  بر  المللي 

ميگذاشته تورم  نرخ  هزينه  اند.  بردن  بالا  طريق  از  تواند 

ساخت، قيمت مسكن را افزايش دهد. با افزايش نرخ تورم 

هزينه اقتصاد،  يك  از در  مسكن  بخش  در  توليد  های 

ساخت  در  استفاده  مورد  لوازم  و  مصالح  قيمت  جمله 

پيدا مي افزايش  سازندگان مسكن  مسكن  نتيجه  در  کند 

برای حفظ سطح سود خود به اجبار قيمت فروش هر متر 

 Kamal etمربع واحد مسكوني را افزايش خواهند داد )

al., 2016.) 

براساس مطالعات متعدد، يك رابطه منفي بين نرخ 

مهم از  که  دارد  وجود  مسكن  بخش  قيمت  و  ترين  بهره 

ميآن  تروفيمفها  به  کوك 2018)  1توان   ،)2  (2018  ،)

( همكاران  و  وو 2016کمال  و  گو  تان 2013)  3(،  و   )4  

( اشاره کرد. براساس اين مطالعات با کاهش نرخ 2010)

وام  هزينه  ميبهره  کاهش  مسكن  امر های  همين  و  يابد 

آن انگيزه تبع  به  و  مسكن  برای  تقاضا  افزايش  برای  ای 

ميقيمت بخش  اين  در  سياپلياس ها  و  ليم    5شود. 

( نيز با استفاده از يك مدل خودرگرسيون برداری  2018)

((VAR    ايالات در  را  مسكن  قيمت  بر  بهره  نرخ  اثر 

متحده آمريكا و استراليا بررسي کردند. نتايج اين مطالعه  

نشان داد يك رابطه منفي و غيرخطي بين نسبت قيمت 

 مسكن به درآمد و نرخ بهره وجود دارد.

 
1- Trofimov 

2- Kok 

3- Guo & Wu 

4- Tan 

5- Lim & Tsiaplias 

اثر   که  است  اقتصادی  متغيرهای  جمله  از  ارز  نرخ 

آن بر قيمت مسكن مورد توجه پژوهشگران مختلف قرار 

(، نرخ ارز از جمله 2018) گرفته است. بنا به مطالعه اسل

تعيينمهم عوامل  در  ترين  است.  مسكن  قيمت  کننده 

افت   با  سرمايه،  آزادانه  خروج  و  ورود  با  کشورها  بيشتر 

و   املاك  قيمت  ارز،  نرخ  افزايش  و  ملي  پول  ارزش 

تر شده و در نتيجه تقاضا  مستغلات به پول خارجي ارزان 

داخلي   اتباع  نيز  و  از سوی خارجيان  برای خريد مسكن 

ها  دنبال افزايش تقاضا، سطح قيمتيابد و به  افزايش مي

بالا مي ارز و قيمت  در اين بخش  رود. بنابراين، بين نرخ 

رابطه  برقرمسكن  مثبت  در ای  مثبت  رابطه  اين  است.  ار 

 قرار گرفته است.   تأييد( نيز مورد 2005) 6مطالعه آبلسن

بازار مسكن و قيمت بر  نقدينگي  اغلب  اثر  های آن 

به  است که  قرار گرفته  بررسي  دنبال    در مطالعاتي مورد 

قيمت بر  اقتصادی  کلان  متغيرهای  اثرات  های  يافتن 

بوده مسكن  جوليوس بخش  بررسي  2012)  7اند.  با   )

مسكوني   منازل  قيمت  بر  اثرگذار  اقتصادی  کلان  عوامل 

مي نشان  نايروبي  و  در  مستقيم  اثر  پول  عرضه  که  دهد 

و   داری بر اين بخش داشته و با افزايش عرضه پولمعني

کاهش   و  افزايش  ترتيب  به  نيز  قيمت مسكن  بهره،  نرخ 

 يابد.  مي

در اين مطالعه با توجه به ادبيات موضوع که پيشتر  

اثرات متغيرهايي   به بررسي  اشاره شد  به زعم  به آن  که 

تحولات   تبيين  در  بيشتری  اثرگذاری  از  نويسندگان 

برخوردارند مسكن  بخش  مي  ،قيمتي  در شودپرداخته   .

شود، چرا که  خاصي بر نرخ ارز مي  تأکيدبين اين عوامل  

هدف از ارائه اين مقاله بررسي آثار نوسانات آن بر قيمت 

تقارن در اثرگذاری اين نوسانات در  مسكن و مطالعه عدم

اقتصاد ايران است. اين متغيرها عبارتند از: نرخ تورم )بر 

، نرخ ارز بازار ((CPIکننده )اساس شاخص قيمت مصرف

( سپرده(EXآزاد  بانكي  سود  نرخ  سرمايه،  گذاری های 

)يك )  ( INTساله  نقدينگي  آن  (M2و  اثرات  بر  که  ها 

 
6- Abelson 

7- Julius 
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از   استفاده  با  مسكن  با قيمت  رگرسيون  خود  مدل  يك 

غيرخطي توزيعي  زماني  وقفه  دوره  تا    1369:1  در 

مي  1400:3 بررسي  فصلي  تواتر  اين  شود.  با  بين  در 

چراکه هدف از    ،شودخاصي بر نرخ ارز مي  تأکيد   ،عوامل

ارائه اين مقاله بررسي آثار نوسانات آن بر قيمت مسكن و  

عدم اقتصاد  مطالعه  در  نوسانات  اين  اثرگذاری  در  تقارن 

داده  . باشدميايران   پايگاهتمامي  از  مرکز  ها  آماری  های 

اند. به دليل استفاده از آمار ايران و بانك مرکزی اخذ شده

از متغيرهای مدل،  داده اثرات فصلي  های فصلي و حذف 

روش   به  متغيرها  تمامي  الگو  برآورد  از    X12قبل 

 اند.  زدايي شدهفصلي

 هاي تحقيقيافته  -5

از   برای جلوگيری  اول  الگو در گام  برآورد  از  پيش 

هم درجه  از  اطمينان  و  کاذب  رگرسيون  انباشتگي  بروز 

شود. متغيرهای مورد بررسي، آزمون ريشه واحد انجام مي

گيری، آزمون  زدايي شده پس از لگاريتمهای فصلياز داده

ريشه واحد ديكي فولر گرفته شده که نتايج آن در جدول 

نتايج  1) آمده،  عمل  به  بررسي  طبق  است.  شده  ارائه   )

نتايجي   اصلي،  متغيرهای  روی  واحد فصلي  ريشه  آزمون 

متغيرهای  روی  فولر  ديكي  واحد  ريشه  آزمون  مشابه 

 تعديل فصلي شده دارد.

 ررسي مانايي متغيرهاي الگوب  -1جدول 

 P-value )تفاضل مرتبه اول متغير( tآماره  P-value )سطح متغير( tآماره  نام متغير 

HP 5884 /0 9889 /0 9377 /5- 0000 /0 

EX 8491 /0 9945 /0 3136 /8- 0000 /0 

CPI 2919 /0 9771 /0 4907 /7- 0000 /0 

M2 7286 /0 9924 /0 5941 /7- 0000 /0 

INT 2618 /2- 1860 /0 2244 /11- 0000 /0 

 

( جدول  نتايج  دارای 1براساس  متغيرها  تمامي   ،)

تفاضل بار  يك  از  پس  و  بوده  واحد  پايا  ريشه  گيری 

 شوند. مي

مدت بين متغيرهای در گام بعدی، وجود رابطه بلند

گيرد. جهت آزمون وجود رابطه الگو موردبررسي قرار مي

ارائه  آزمون کرانه  از  الگو  ميان متغيرهای  شده    بلندمدت 

( همكاران  و  پسران  مي1996توسط  استفاده  با  (  و  شود 

شود،  ( مشاهده مي2به نتايج آزمون که در جدول )توجه  

معناداری   در سطوح  متغيرها  بين  بلندمدت  رابطه  وجود 

 مختلف قابل رد نيست.
 

 جمعي در بلندمدت ها براي وجود يک رابطه هم نتايج آزمون کرانه   -2جدول 

 Fآماره  حد بالا  حد پايين  مقادير 

درصد  10در سطح   75٫2  79٫3  

7761٫5 12٫3 درصد  5در سطح    25٫4  

درصد  1سطح در   49٫3  67٫4  

 

مدت برای در ادامه تصريح پويای نامتقارن در کوتاه

برآورد   مسكن  قيمت  بر  ارز  نرخ  نامتقارن  اثر  بررسي 

وقفه1شودمي تعيين  برای  مي.  الگو  بهينه  از های  توان 

آکائيك نظير  انتخاب  بيزين  معيارهای  استفاده   و شوارتز 

 
 ها استفاده شده است.لگاريتمي داده برای برآورد از شكل  -1 

که   نمونهکرد  صرفهدر  دليل  به  کوچك  در های  جويي 

( بيزين  شوارتز  معيار  وقفه،  کارايي  SBCانتخاب  از   )

کوتاه الگوی  نهايت  در  است.  برخوردار  مدت  بيشتری 

برآورد مدل    است. نتايج  ARDL(1,0,0,0,0,1)تخميني  

 . ( ارائه شده است3در جدول ) مدتدر کوتاه
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 مدت نامتقارن نتايج پويايي کوتاه   -3جدول 

 احتمال  مقدار آماره ضريب نام متغير 

C 0334٫0-  5193٫1-  1314٫0  

DLHP(-1) 4432٫0  0188٫6  0000٫0  

DLCPI 4232٫0  3706٫2  0194٫0  

DLEX_pos 16788٫0  7407٫2  0071٫0  

DLEX_neg 16692٫0  6965٫2  0080٫0  

DLINT 1354٫0-  3724٫1-  1725٫0  

DLM2 01767٫0  0608٫0  9516٫0  

DLM2(-1) 69479٫0  35597٫2  0201٫0  
 

( جدول  اطلاعات  دست  3براساس  به  نتايج  و   )

مي مشخص  کوتاهآمده،  در  که  اثر  شود  تورم،  نرخ  مدت 

طبق  که  دارد  مسكن  قيمت  بر  معناداری  و  مثبت 

همچنين نرخ  های اقتصادی قابل انتظار بوده است.  تئوری 

به هم  بانكي  سپرده  رقيب    سود  گزينه  عنوان 

بهسرمايه هم  و  تسهيلات    گذاری  دريافت  هزينه  عنوان 

با   زيرا  دارد؛  مسكن  قيمت  بر  منفي  اثر  مسكن،  خريد 

افزايش نرخ سود، تمايل به دريافت تسهيلات برای خريد  

هزينه دليل  به  بهرهمسكن  ميهای  کاهش  يابد.  ای، 

نيز   قيمت  مسكن،  خريد  تقاضای  کاهش  با  بنابراين، 

مي سپرده  کاهش  سود  نرخ  افزايش  با  همچنين  يابد. 

های خود را  دهند سرمايهگذاران ترجيح ميبانكي، سرمايه

بازانه در اين بازار های سفته بجای خريد مسكن و فعاليت

سپرده بانك  بادر  البته  کنند.  به   گذاری  تعيين توجه 

سود نرخ  بودن  منفي  و  سود  نرخ  با    دستوری  حقيقي 

نرختوجه   ضريب  به  ايران،  اقتصاد  در  مزمن  تورم  های 

 برآورد شده به لحاظ آماری معنادار نيست.

( نتايج جدول  نقدينگي در فصل  3براساس  (، رشد 

ير مثبت و معناداری بر قيمت مسكن دارد. با  تأثگذشته  

بازارهای   به  نقدينگي  ورود  و  نقدينگي  حجم  افزايش 

و   يافته  افزايش  خريد  تقاضای  مسكن،  جمله  از  دارايي 

مي فراهم  را  بازار  اين  در  قيمتي  رشد  در  موجبات  آورد. 

شود که  رابطه با اثر نرخ ارز بر قيمت مسكن، مشاهده مي

مدت اثر مثبت و  افزايش و کاهش نرخ ارز هر دو در کوتاه

مي که  دارند  مسكن  قيمت  بر  از معناداری  ناشي  تواند 

کوتاه در  مسكن  قيمت  التهابات  چسبندگي  اثر  و  مدت 

فعاليت تشديد  در  سفته ارزی  بخش  های  اين  در  بازانه 

مي باعث  ارز  نرخ  افزايش  مدت،  کوتاه  در  شود باشد. 

کاهش   از  هراس  دليل  به  بازار مسكن  در  بالقوه  تقاضای 

و   شده  تبديل  بالفعل  تقاضای  به  ريال  خريد  قدرت 

البته  آورد.  فراهم  را  بازار مسكن  قيمت  افزايش  موجبات 

کوتاه قيمت در  بر  مثبت  اثر  نيز  ارز  نرخ  کاهش  مدت، 

کوتاه در  چراکه  دارد،  به مسكن  ارز  خريد  ديگر    مدت، 

سرمايه گزينه  يك  سپرده عنوان  ميان  )از  گذاری  گذاری 

سودآور  و...(  ملك  خريد  طلا،  و  سكه  خريد  بانك،  در 

سرمايه و  سرمايهنبوده  سمت  به  ساير  گذاران  در  گذاری 

ميدارايي روی  مسكن  جمله  از  )  آورند.ها  جدول  (  4در 

است.  شده  آورده  بلندمدت  روابط  نتايج 

 NARDLالگوي  نتايج روابط بلندمدت  -4جدول 

 احتمال  ضريب نام متغير 

CPI 22627٫0  0001٫0  

INT 29417٫0-  0542٫0  

M2 60948٫0  0000٫0  

EX_neg 8761٫0-  0000٫0  

EX_pos 5884٫0  0000٫0  
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، در بلندمدت افزايش نرخ ارز، 4بق نتايج جدول  ط

دارد.  تأث ايران  در  مسكن  قيمت  افزايش  بر  معناداری  ير 

ير منفي و  تأثعلاوه بر اين، کاهش نرخ ارز در بلندمدت،  

اين دو   بر قيمت مسكن داشته و مقدار مطلق  معناداری 

اثر متفاوت است. اين نشان از وجود اثر نامتقارن نوسانات  

در   واقع  در  دارد.  بلندمدت  در  مسكن  قيمت  بر  ارزی 

بلندمدت با کاهش ارزش پول ملي، مردم به دليل تمايل  

سرمايه  سمت  به  ريال  خريد  قدرت  حفظ  در به  گذاری 

شوند و  ای کشيده ميعنوان يك کالای سرمايه  مسكن به

کالای   اين  برای  تقاضا  ارز،  نرخ  افزايش  با  نتيجه  در 

ريال  سرمايه خريد  قدرت  تحليل  از  جلوگيری  برای  ای 

پديد   افزايش قيمت مسكن را  افزايش يافته که موجبات 

بلندمي در  ارز  نرخ  کاهش  همچنين  ايجاد  آورد.  با  مدت 

بازانه ثبات در بازارهای دارايي، تمايل افراد به خريد سفته

قيمت   موجبات کاهش  و  داده  کاهش  را  بازار مسكن  در 

 کند. مسكن را فراهم مي

ضريب   الگو،  برآورد  ادامه  محاسبه   ECMدر 

نوسانشود.  مي که  برداری  خطای  تصحيح  های  الگوی 

آنکوتاه بلندمدت  تعادلي  مقادير  به  را  متغيرها  ها  مدت 

مي که  ارتباط  است  جزئي  تعديل  الگوی  از  نوعي  دهد، 

را   بلندمدت  تعادلي  مقدار  به  شدن  نزديك  سرعت 

دهنده اين است نشان  ECMکند. ضريب  گيری مياندازه

از عدم تعادل متغير وابسته،   که در هر دوره چند درصد 

نزديك مي بلندمدت  رابطه  شود.  تعديل شده و به سمت 

برداری در  الگوی تصحيح خطای  برآورد  از  نتايج حاصل 

 ( آورده شده است. 5جدول )

 

 ECMنتايج برآورد الگوي  -5جدول 

 احتمال ضريب  نام متغير 

ECM 227/0-  0001/0-  
 

 

( جدول  خطا  5براساس  تصحيح  الگوی  ضريب   ،)

با   با    -22/0برابر  است.  معنادار  آماری  لحاظ  از  که  بوده 

الگوی   در  تصحيح خطا  به ضريب  توان  مي  ECMتوجه 

از ميزان عدم    0٫22نتيجه گرفت که در هر دوره حدود  

کوتاه مقدار  و  شده  تعديل  مقدار تعادل  سمت  به  مدت 

 کند.  تعادلي بلندمدت خود ميل مي

های تشخيصي مدل و در نهايت، جهت انجام آزمون 

خود  مشكل،  وجود  عدم  از  اجزای اطمينان  همبستگي 

نا  و  و اخلال  گرفته  قرار  بررسي  مورد  واريانس  همساني 

برآورد  الگوی  و  ضرايب  از   پايداری  استفاده  با  نيز  شده 

که   CUSUMQو    CUSUMهای  آزمون  شد  بررسي 

نمودارهای ) 6نتايج حاصله در جدول ) ارائه 2( و ) 1( و   )

شود.مي 

 هاي سنجش اعتبار الگوآزمون  -6جدول 

 درصد   5نتيجه در سطح  آماره آزمون )مقدار احتمال(  عنوان آزمون 

 همبستگيعدم وجود خود  0٫306532(  0٫7367) همبستگي اجزاء اخلال خود 

 همساني واريانس  0٫92979(  0٫5517) ناهمساني واريانس 

 

شده از    جهت بررسي ثبات ساختاری الگوی برآورد

(  CUSUMآزمون مجموع انباشت پسماندهای برگشتي )

انباشت   مجذور  )و  برگشتي  (  CUSUMQپسماندهای 

( نشان داده  1شود. نتيجه آزمون در نمودار )استفاده مي

صورتي در  است.  نمودار    شده  و    CUSUMکه 

CUSUMQ    در بحراني  خط  دو  ميان  ناحيه  از  خارج 

درصد قرار گيرد، الگوی برآوردی ناپايدار خواهد    5سطح  

( نمودار  از  چنانچه  برمي1بود.  پايداری  (  در  مشكلي  آيد 

( نشان  2همانطور که نمودار )  ضرايب برآورد شده نيست.

مجذور  مي و  برگشتي  پسماندهای  انباشت  مجموع  دهد، 
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های تعيين شده در  انباشت پسماندهای برگشتي از کرانه 

معناداری   که    5سطح  است  نكرده  عبور  درصد 

دهنده آن است که پايداری الگوی برآورد شده مورد نشان

 است.  تأييد

 
 CUSUMنتايج آزمون  -1نمودار 

 

 

 

 CUSUMQنتايج آزمون  -2نمودار 

 

در گام نهايي، پس از اطمينان از صحت اعتبار الگو  

آزمون   منظور  تقارن    سؤالبه  عدم  يعني  پژوهش؛  اصلي 

های مثبت و منفي نرخ ارز بر قيمت مسكن،  در اثر شوك

عدم و  اين  بررسي  مورد  والد  آزمون  از  استفاده  با  تقارن 

مي قرار  مجموع آزمون  چنانچه  آزمون  اين  در  گيرد. 

ضرايب  مجموع  با  برابر  ارز  نرخ  مثبت  تغييرات  ضرايب 

های نرخ ارز از اثرات  تغييرات منفي نرخ ارز باشد، شوك

اين   غير  بر قيمت مسكن برخوردار هستند و در  متقارن 

آزمون  از  نتايج حاصل  است.  نامتقارن  اثرات  اين  صورت 

 ( ارائه شده است. 7والد در جدول )
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 مدت و بلندمدت آزمون والد در کوتاه   -7جدول 

 آزمون والد بلندمدت  مدت آزمون والد کوتاه نوع آزمون 

 آماره 

 )سطح احتمال(

0٫182358 

(0٫8556) 

10٫356- 

(0٫0000 ) 

 

نتايج جدول   و    ، 7براساس  آماره  مقدار  به  توجه  با 

اثرات  بر  مبني  صفر  فرضيه  آمده،  دست  به  احتمال 

شوك ميمتقارن  رد  بلندمدت  در  ارز  نرخ  شود؛  های 

قيمت  بر  نامتقارن  اثر  ارز  نرخ  بلندمدت  در  بنابراين، 

به مقدار مدت با توجه  مسكن دارد. در خصوص افق کوتاه

آماره آزمون، فرضيه صفر مبني بر اثرات متقارن رد نشده  

نمي رو  اين  از  کوتاهو  در  بر توان گفت  ارز  نرخ  اثر  مدت 

 قيمت مسكن نامتقارن است. 

 شنهاد يپ  و يريگجهينت  -6

در قيمت  نوسانات  در  دخيل  عوامل  تمام  کردن   لحاظ 

با مسكن  محدوديت  توجه  بازار  نيز به  و  آماری  های 

امكانمدل مقرونسازی  علمي  نظر  از  حداقل  يا   هب  پذير 

نيست در  صرفه  رو،  اين  از  مهم؛  به  مطالعه  ترين  اين 

گذار بر قيمت مسكن با محوريت نوسانات نرخ اثر  عوامل

ارز پرداخته شده و از بين ساير عوامل به نرخ تورم، نرخ  

سپرده شده  سود  بسنده  نقدينگي  حجم  و  بانكي  های 

که آنجا  از  آثار    است.  بررسي  مقاله  اين  ارائه  از  هدف 

تقارن در بر قيمت مسكن و مطالعه عدم  نوسانات نرخ ارز

ايران   اقتصاد  در  نوسانات  اين  يك  اثرگذاری  از  است 

غيرخطي  الگوی توزيعي  وقفه  با  خودرگرسيون   مدل 

(NARDL  )  .برای اين کار استفاده شده است 

مي نشان  الگو  برآورد  از  حاصل  در  نتايج  که  دهد 

اثراتي مدت شوكبلند ارز دارای  های مثبت و منفي نرخ 

عدم اين  اما  قيمت مسكن هستند،  بر  در  نامتقارن  تقارن 

بلندکوتاه در  نيست.  مشاهده  قابل  افزايش  مدت  با  مدت 

نرخ ارز؛ يعني افت ارزش پول ملي، قيمت مسكن افزايش  

ريال،  مي ارزش  گرفتن  قوت  و  ارز  نرخ  کاهش  با  و  يابد 

مي افت  مسكن  حالي  قيمت  در  اين  در  کند.  که  است 

شوكکوتاه باعث  مدت،  ارز  نرخ  منفي  و  مثبت  های 

مي مسكن  قيمت  ميافزايش  که  اثر  شود  از  ناشي  تواند 

تبع  های ارزی بر افزايش نااطميناني در اقتصاد و به  شوك

فعاليت افزايش  سفته آن  به های  مسكن  بازار  در  بازانه 

راستا  منظور حفظ قدرت خريد پول باشد. اين نتيجه هم

يافته )با  واتوو  و  جانستون  اسل2005های  و  2018) (،   )

( )(،  2005آبلسن  همكاران  و  و  (2019جورج  جك   ،

( )2019همكاران  حسني  و  پريور  و  با  1395(  و  بوده   )

 ( مغايرت دارد. 1382مطالعه خياباني )

اين، در کوتاهعلاوه   بلندبر  و  تورم، مدت  نرخ  مدت 

با   که  دارد  مسكن  قيمت  بر  معناداری  و  مثبت  اثر 

هايبينيافته )2004)  1های  پيلايان  اسدپور  2015(،  و   )

 ( منطبق است. 1398)

عنوان  بانكي، هم بههمچنين رابطه نرخ سود سپرده 

عنوان هزينه دريافت    گذاری و هم بهگزينه رقيب سرمايه

تسهيلات خريد مسكن با قيمت مسكن منفي است. اين  

يافته با  )نتيجه  تروفيمف  )2018های  کوك   ،)2018  ،)

( همكاران  و  )2016کمال  وو  و  گو  تان  2013(،  و   )

(2010( سياپلياس  و  ليم  دروديان  (  2018(،  و  موسوی 

)هم  (1394) اسدپور  نتايج  با  و  مغايرت  1398راستا   )

مي نظر  به  بانكي،  دارد.  سپرده  نرخ سود  افزايش  با  رسد 

ميسرمايه ترجيح  سرمايهگذاران  به دهند  را  خود  های 

اين بازارهای سفته جای خريد مسكن و فعاليت  بازانه در 

سپرده بانك  تعيين در  به  توجه  با  البته  کنند.  گذاری 

دستوری نرخ سود و منفي بودن نرخ سود حقيقي از يك 

های تورم مزمن در اقتصاد ايران از سوی ديگر،  سو و نرخ

 ضريب برآورد شده به لحاظ آماری معنادار نيست. 

کوتاه در  نقدينگي  دارای حجم  وقفه  يك  با  مدت 

معني و  مثبت  در  اثری  و  است  مسكن  قيمت  بر  دار 

 
1- Haibin 
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قيمتبلند افزايش  باعث  آن  افزايش  بازار مدت  در  ها 

مي يافتهمسكن  با  که  )شود  جوليوس  (، 2012های 

( حقيقت  و  )(  1392فلاحي   جعفری،  (1382خياباني 

همكاران   و  عباسي(1386)صميمي  ياری  ،  و  نژاد 

همكا(،  1388) و  ) سوری  با  هم  (1390ران  و  راستا 

 مغايرت دارد.  ( 1394موسوی و دروديان )پژوهش  

از بزرگ های اين مطالعه اين است ترين يافتهيكي 

افزايش در کوتاه ارز موجب  بازار  در  نوسان  مدت هرگونه 

تواند ناشي از بالا  شود که ميها در بازار مسكن ميقيمت

فعاليت آغاز  و  دارايي  بازارهای  در  نااطميناني  های  رفتن 

بازانه در بازار مسكن همزمان با نوسانات ارزی باشد،  سفته 

بلند در  افت  اما  باعث  ملي  پول  ارزش  افزايش  مدت 

به  قيمت ريال  ارزش  کاهش  و  شده  مسكن  بازار  در  ها 

 زند. ها در اين بازار دامن ميافزايش قيمت

يافته به  توجه  ميبا  پژوهش  رهنمودهای های  توان 

گذاران بخش مسكن پيشنهاد کرده و  زير را برای سياست

 صورت برجسته کرد: اينچند نكته را به 

بر اساس نتايج اين مطالعه رابطه بين قيمت مسكن  

حيطه  مسكن  بخش  است.  مثبت  تورم  کل و  از  جدا  ای 

زماني تا  نتيجه  در  نيست  اقتصاد  اقتصاد  در  تورم  که 

تواند قدرت  عنوان دارايي که مي  کنترل نشود، مسكن به 

نقدينگي موجود در  خريد پس را حفظ کند،  اندار خانوار 

مي جذب  را  سفتهاقتصاد  تقاضای  افزايش  با  و  بازی کند 

 يابد.  ها در آن رشد ميدر اين بخش، قيمت

و   اوليه  مواد  قيمت  تورم،  افزايش  اين،  بر  علاوه 

دهد  واسطه مورد استفاده در بخش مسكن را افزايش مي

عرضه،   تابع  منفي  شوك  و  ساخت  هزينه  افزايش  با  و 

يابد. پس گام اول کنترل قيمت قيمت مسكن افزايش مي

ابزارهای  از  استفاده  با  اقتصاد  کل  تورم  کنترل  مسكن، 

 گذار اقتصادی است.پولي و مالي در دسترس سياست

قيمت   و  بانكي  سود  نرخ  بين  منفي  رابطه  وجود  با 

معني رابطه  اين  ميمسكن،  که  نيست  از دار  ناشي  تواند 

ايران باشد. اين   اقتصاد  منفي بودن نرخ بهره حقيقي در 

ترين ابزارهای در دسترس شود يكي از مهمامر باعث مي

قيمتسياست بر  اثرگذاری  برای  پولي  مسكن گذار  های 

در عمل کارايي نداشته باشد و نتوان از افزايش نرخ سود  

بازار سپرده به  نقدينگي  ورود  کنترل  برای  بانكي  های 

 مسكن استفاده کرد. 

مسكن   قيمت  و  نقدينگي  حجم  بين  مثبت  رابطه 

مي بانكي،  نشان  سود  نرخ  کارايي  عدم  وجود  با  که  دهد 

ميسياست اقتصادی  و  گذاران  پولي  انضباط  با  توانند 

بانكانضباط   و  دولت  بدهي  کنترل  به  منتهي  های  مالي 

رشد  کنترل  نتيجه  در  و  مرکزی  بانك  به  تجاری 

 ها در بازار مسكن را مهار کنند. نقدينگي، رشد قيمت

و   افزايش  از  اعم  ارزی  نوسانات  اثر  بودن  مثبت 

کوتاه در  مسكن  قيمت  افزايش  بر  ارز  نرخ  مدت  کاهش 

گذار تنها به دنبال  مدت سرمايههد که در کوتاهدنشان مي

حفظ سرمايه خود در برابر تلاطمات ارزی بوده و در اين 

بين بازار مسكن گزينه مناسبي برای اين منظور است. در 

ها در بازار مسكن  گذار برای کنترل قيمت نتيجه سياست 

کوتاه کاهش  در  به  متغيرها  تمام  بر  علاوه  بايد  مدت 

بلند در  باشد.  داشته  توجه  نيز  ارزی  مدت،  تلاطمات 

و   شده  مسكن  قيمت  افزايش  موجب  ارز  نرخ  افزايش 

و  کنترل  باعث  ملي  پول  ارزش  تقويت  و  آن  کاهش 

ها  قيمت  شود. پس برای کنترلکاهش قيمت مسكن مي

بلند در  مسكن  بازار  بيان  در  عوامل  تمام  بر  علاوه  مدت 

سياست نيز شده،  ملي  پول  ارزش  افت  نگران  بايد  گذار 

پديده ملي  پول  ارزش  افت  از  جلوگيری  چند  باشد.  ای 

ترين  وجهي است. کنترل تورم داخلي نسبت به تورم مهم

به   نقدينگي، دسترسي  رشد  نرخ  تجاری، کنترل  شرکای 

قيمت  افزايش  دليل  به  آن  افزايش  و  نفتي  درآمدهای 

جهاني نفت يا افزايش فروش آن، مثبت شدن تراز تجاری 

نفتي، آرامش در بازارهای مالي و وجود ثبات مالي در  غير

سفته تقاضای  کنترل  کسری جهت  کنترل  و  ارز  بازی 

بودجه دولت و کاهش وابستگي آن به درآمدهای نفتي از 

کنترل  مهم عوامل  به  ترين  دستيابي  که  ارز هستند  نرخ 

برنامهآن  نيازمند  بهها  هماهنگ  و  جامع  صورت   ای 

سياست جانب  از  در  همزمان  است.  مالي  و  پولي  گذاران 
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عدمکوتاه فرضيه  شوكمدت،  اثر  و  تقارن  مثبت  های 

شود؛ به اين معني که  منفي ارزی بر قيمت مسكن رد مي

از در کوتاه ناشي  نااطميناني  ارزی و  تنها تلاطمات  مدت 

جهت   و  کرده  عمل  مسكن  قيمت  افزايش  جهت  در  آن 

چندان   کارگزاران  رفتار  در  که    مؤثرآن  حالي  در  نيست 

توان رد کرد و هم  تقارن را نميمدت فرضيه عدمدر بلند

های مثبت و منفي ارزی بر قيمت  علامت اثرگذاری شوك

اثرگذاری فرق مي کند.  مسكن متفاوت بوده و هم ميزان 

مدت کاهش تلاطمات ارزی تا  بنابراين، هر چند در کوتاه

مي مسكن  قيمت  کاهش  باعث  شود،  حدودی 

صورت سياست در  که  باشد  داشته  انتظار  نبايد  گذار 

ارز، اثر کامل آن را به  کنترل نوسانات ارزی و کاهش نرخ  

های مسكن مشاهده کند و  صورت فوری در کنترل قيمت

های خود، عبور نرخ ارز در بازه زماني  ريزی بايد در برنامه

 تری را نيز مد نظر داشته باشد. طولاني
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 بـه را هـاآن سـريع بازگشـت بحران، وقوع صورت در که هستند شرايطي به دستيابي برای تلاش در جوامعامروزه  چكيده:

 پذيریآسـيب بجـای آوریتاب به استفاده از اخير هایسال در رو. از اين سازد فراهم (عادی يا اوليه) بحران از پيش وضعيت

شـهروندان اسـت. در نيازهای اساسي و از جمله مشارکت گسـترده آور ساختن شهرها دارای پيش. تابشودمي خاصي تأکيد

با تأکيد بـر شـهر بنـاب اسـت. نـوع  آوری شهریاين راستا، هدف اين مقاله بررسي نقش مشارکت شهروندان در ارتقای تاب

گانه 13است. جامعه آماری تحقيق، ساکنان محلات  تحليلي و همبستگي -بررسي آن توصيفيروش تحقيق کاربردی بوده و 

گيری تصادفي ساده و بر اساس فرمـول کـوکران، حجـم نمونـه تحقيـق شهری بناب در ايران است. با استفاده از روش نمونه

دست آمـده آوری شهری به دست آمد. اطلاعات مورد نياز از طريق دو نوع پرسشنامه، مشارکت شهروندان و تابنفر به    400

گــام و مــدل  بــههــا از آزمــون همبســتگي پيرســون، آزمــون رگرســيون چنــد متغيــره گــام و تحليــل دادهبــرای تجزيــه  و

 دهـد کـه در بيشـترهای پژوهش با اسـتفاده از آزمـون پيرسـون نشـان ميشده است. نتايج يافتهساختاری استفاده معادلات

کـه نشـان دادنـد آوری شهری، همبستگي وجود دارد. نتايج رگرسيون چندمتغيره نيـز متغيرهای مشارکت با متغيرهای تاب

آوری شهری را داشته و بعد از آن قدرت تبيين تغييرات واريانس تاب، بيشتر از ساير متغيرها  ابزاری،-متغير مشارکت فيزيكي

معنوی و مالي قرار دارند. اين پنج متغير توانـايي تبيـين   -مديريتي، فكری  -ترويجي، سياسي  -به ترتيب متغيرهای آموزشي

آوری راهكارهـای ارتقـای تـاب  های کاربردی در زمينـهآوری شهری را دارند. در نهايت پيشنهاددرصد از تغييرات تاب  87/0
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