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Abstract  

Housing is an essential commodity crucial for safeguarding human life, 

providing shelter, and its absence poses a serious threat to existence. 

Throughout history, it has been a central economic and social concern, 

especially with the expanding urbanization. Governments consistently strive 

to enact policies to address housing issues and analyze the determinants of 

housing prices, recognizing their impact on economic and social factors. 

Housing ownership positively influences residential mobility, health, and 

social consequences, and it is closely tied to other markets, influencing the 

entire economy. The Covid-19 pandemic, a significant global shock, has 

profoundly affected housing prices, leading policymakers to be concerned 

about potential inflation and market collapse. In some countries, the housing 

sector has witnessed a decline due to reduced demand, interpreted as a decline 

in homeowners' wealth and a consequential challenge for economic operators. 

In Iran, the housing sector has experienced repercussions from the Covid-19-

induced shocks. A study by Amjadi et al. utilized the autoregressive 

distributed lag method to examine the effects of exchange rates, uncertainty, 

and the pandemic on housing prices. The findings reveal a correlation between 

housing prices, exchange rate volatility, and the spread of the coronavirus. 

The study introduces the Nonlinear Autoregressive Distributed Lag (NARDL) 

model to investigate the impact of asymmetric shocks caused by the Covid-19 

pandemic on housing prices in Iran. Short- and long-term interpretation of test 
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results, considering desirability, and the Wald test are employed to identify 

asymmetry in shocks. Results unequivocally reject the hypothesis of 

symmetric shocks, indicating that positive and negative shocks of Covid-19 

are asymmetric over both short- and long-term periods. Positive and negative 

dollar price shocks also exhibit asymmetry in the long term. 

The study concludes that the increase in housing prices is attributed to the 

Covid-19 disease, while a decrease is linked to an increase in Covid-19-related 

fatalities. Both positive and negative shocks disrupt the equilibrium of prices 

in the housing market, with short-term effects being different from long-term 

ones. The error correction coefficient shows that 41% of the imbalance is 

adjusted in the short term, moving towards the long-term trend. Additionally, 

an increase in housing prices correlates with fluctuations in the dollar price. 

People's reaction to the rise in the dollar price, driven by expectations of 

increased construction material costs, leads to increased demand for housing 

and consequent price increases. Despite temporary decreases in the dollar 

price, its overall increasing trend in Iran does not deter housing purchases due 

to perceived temporary decreases. 

 

Keywords: Asymmetric Shocks, Covid-19, Housing Prices, Self-

Explanatory Method with Non-Linear Distribution Breaks . 
JEL Classification: D4, I12, R310, C100 
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بر قیمت مسکن   19-گیری کووید های نامتقارن همهتحلیل اثرات شوک 

 در ایران 

      اکبر قلی زادهعلی
دانشیار علوم اقتصادی، گروه اقتصاد، دانشکده علوم اقتصادی و اجتماعی،  

   دانشگاه بوعلی سینا، همدان، ایران
  

   شهلا صمدی پور
  ، گروه اقتصاد، دانشکده علوم اقتصادی و اجتماعی  علوم اقتصادی،   یدکتر

 دانشگاه بوعلی سینا، همدان، ایران
  

  چکیده
بر سطح    رون یازاای را نیز دارد و  مسکن علاوه بر سرپناه بودن برای افراد جامعه حکم دارایی سرمایه

است اثرگذار  اقتصادی  رفاه  و  بنابرارشد  ایجادکننده    ن ی؛  و  مسکن  قیمت  بر  مؤثر  عوامل  شناخت 

رایط  نوسان در آن از اهمیت زیادی برخوردار است. یکی از عوامل مؤثر بر قیمت مسکن بروز ش

گیر کند. شیوع یک بیماری همه گذاران را  با اختلال مواجه می نااطمینانی است که تصمیمات سرمایه

  ی نیبشیپرقابل یغیکی از عواملی است که سطح بالایی از نااطمینانی و پیامدهای    19-همچون کووید

های  ل اثرات شوک کند. هدف از مقاله حاضر تحلیرا در بازارهای مختلف داخلی و جهانی ایجاد می 

های قیمت دلار بر قیمت مسکن در ایران طی دوره و همچنین شوک   19-گیری کوویدنامتقارن همه 

شوک   منظوربه است.    1398:11- 1402:1زمانی   اثرات  دوره بررسی  نیز  دلار  قیمت  که  های  هایی 

افزایش )کاهش( داشته   بر  عنوانبه قیمت دلار  نظر گرفته شد.  بررسی شوک مثبت )منفی( در  ای 

نامتقارن بودن شوک  یا  از روش    19-های کوویدمتقارن  های  با وقفه   ی حیخود توضو قیمت دلار 

در    19-های مثبت و منفی کوویدتوزیعی غیرخطی استفاده شد. نتایج حاکی از نامتقارن بودن شوک 

 منفی و شوک اثر    19-مدت  شوک مثبت کوویددر کوتاه   کهیطوربه مدت و بلندمدت است.  کوتاه 

. نتایج دوره بلندمدت نشان  داشته استاثر مثبت بر شاخص قیمت مسکن در ایران  19-منفی کووید

کووید منفی  که شوک  کووید  19-داد  مثبت  و شوک  منفی  قیمت    19-اثر  بر شاخص  مثبت  اثر 

ر  مدت متقارن و دهای قیمت دلار بر شاخص قیمت مسکن نیز در کوتاه اند. اثر شوک مسکن داشته 
 

 :نویسنده مسئول .gholizadeh@basu.ac.ira    
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درصد از عدم    41دهد که در هر دوره  اند. ضریب تصحیح خطا نیز نشان میبلندمدت نامتقارن بوده 

 کند.  مدت تعدیل شده و به سمت روند بلندمدت خود حرکت میتعادل در کوتاه 

های  روش خودتوضیحی با وقفه ، قیمت مسکن، 19-های نامتقارن، کوویدشوک ها:کلیدواژه
 . توزیعی غیرخطی

  JEL: D4, I12, R310, C100بندی طبقه
 

  مقدمه

فقدان آن  ی ضروریلاکایک    عنوانبه مسکن   و  دارد  انسان  برای  تأمین سرپناه  اساسی در  نقش   ،

های  در سال  خصوصبه شود. مسکن در طول دوران زندگی بشر،  حیات انسان می   خطرافتادنبه باعث  

اخیر که شهرنشینی رو به گسترش بوده است، از موضوعات مهم اقتصادی و اجتماعی در جوامع 

مناسب، از    یهای گذاراستی ساند تا با  ها همواره تلاش نموده دولت  کهی طوربه گوناگون بوده است  

این (. یکی از متغیرهای مهم در 1395فرخی و فرهمند، مشکلات موجود در این حوزه بکاهند )کی

می آن  تغییرات  که  است  مسکن  قیمت  نتیجه  حوزه،  در  و  زندگی خانوار  بر  مهمی  تأثیرات  تواند 

مطلوبیت ناشی  و    د افراثروت  در  تغییر  باعث    تنهانه در قیمت مسکن    تغییراقتصاد کشورها داشته باشد.  

ترکیب دارایی  ا  دهد، زیررا نیز تغییر می  ثروت افراد در مقایسه با یکدیگرشود، بلکه  می  از مصرف

  تهدید   یک  عنوانبه تواند  میقیمت مسکن  علاوه بر این تغییرات ناگهانی و شدید  .  متفاوت است  افراد

با چالشجدی،   به مسکن را  سازد )خلیلی عراقی و همکاران،  مواجه    جدی  دسترسی آحاد مردم 

1391 .) 

 اجتماعی  و   اقتصادی  عوامل  بر   مسکن  تأثیر  دلیل  به   مسکن  قیمت  کننده تعیین  عوامل  لیوتحلهیتجز

جایی یا به تعبیری جابه  1بر تحرک مسکونی  مثبتی  تأثیر  مسکن  مالکیت  از یک سو،.  است  اهمیت  حائز

 اجتماعی   پیامدهای  سایر  و  2ساکنین  سلامت  افراد و خانوارها از یک محل سکونت به محل دیگر،

  با   تنگاتنگی  ارتباط   که  است  کالایی  مسکن  ( و از سوی دیگرDietz & Haurin    ،2003دارد )

از سرمایه    معمولاًبرای خرید مسکن،    کهییازآنجا.  دارد  کشور  کلی اقتصاد   وضعیت   و   بازارها  سایر

 

1 Residential mobility 
2 Resident′s health 



 1402   تابستان    |  2شماره   |  2دوره   |ها و تحقیقات اقتصادی علمی سیاست   فصلنامه   |100

مالی نیز به طور ویژه در ارتباط است    بخش  با  مسکن   بازار شود،مسکن استفاده می   وام  شخصی و یا

(Jureviciene et al  ،2008.)    بر   سایر   و  وسازساخت  بازار   بر  مسکن   قیمت  تغییرات   اینعلاوه 

   (.Azbainis  ،2014گذارد )می نیز تأثیر  تورم  و  بیکاری  مانند اقتصادی متغیرهای

قابل  در سال  19-گیری کوویدهمه از مهمترین متغیرهایی است که اثرات متضاد  های اخیر، یکی 

  ناخالص   تولید   گیری با کاهش این همه   سو،  یک   توجهی را بر قیمت مسکن به جای گذاشته است. از

مسکن عمل   قیمت  خانوارها به عنوان محرکی در جهت کاهش  واقعی تصرف  قابل  درآمد  و داخلی

کلان،    احتیاطی  هایمحدودیت   برخی  رفع  و  پولی  هایسیاست  تسهیل  دیگر، به دنبال  سوی  نموده و از

قیمت است.   افزایش  داشته  دنبال  به  را  سیاست  ین، ا  بر  علاوه   مسکن  از  برخی  جمله  اجرای  از  ها 

مسکن و در    برای  تقاضا  ،مسکندورکاری و الزام به حضور در    گسترش  و  فیزیکی  گذاریفاصله 

متحده    ایالات   گیری در برخی از کشورها همچون داده است. به دنبال همه  افزایش   نتیجه قیمت آن را

که در نهایت افزایش قیمت مسکن    افزایش یافت کمتر    تراکم  با  در مناطق   مسکن   تقاضای   آمریکا،

(. علاوه  Ramani A. & Bloom  ،  2021  ؛Liu and Su  ،  2021)در این مناطق را به همراه داشت  

از این  طور    کشورهای  تمامی  گیری،همه   ابتدای  بر  به  اقتصادی  همکاری  و  توسعه  سازمان  عضو 

کشورها   تمامی  همچنین در  اند.بوده   مسکن  واقعی  درصد، شاهد افزایش قیمت  8متوسط با نرخ سالانه  

بالاتر از زمان شروع همه  جز  به   متوسط  از   با رشد    بیشتری   سرعت   با  مسکن   قیمت  گیری  پرتغال، 

  توجهی   قابل  شتاب  در این بین سوئد یکی از کشورهایی است که.  است  یافته  افزایش  گذشته  به  نسبت

است.  قیمت  در نموده  تجربه  را  در    مسکن  از  این  برخی  در  مسکن  قیمت  رشد  که  است  حالی 

،    André & Chalauxیافته است )  کاهش  شرقی،  و  مرکزی  اروپای  لاتین و  آمریکای  کشورهای

2023) . 

گیری  های ناشی از همهشوک  ریتأثتحت جهان،    کشورهای  سایر  قیمت مسکن در ایران نیز همانند 

)  19-کووید و همکاران  امجدی  بین، مطالعه  این  است. در  از معدود مطالعات  1401قرار گرفته   )

داخلی است که اثر شیوع ویروس کرونا بر قیمت مسکن را مورد بررسی قرار داده است. در مطالعه  

ع ویروس  آنان، شهر تهران به عنوان قلمرو مکانی در نظر گرفته شده و جهت برآورد رابطه میان شیو
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استفاده شده است. این در   1 خطی  توزیعی هایوقفه  با  کرونا و قیمت مسکن از روش خودتوضیحی

مطالعه   جمله  از  اخیر  خارجی  مطالعات  که  است  مطالعه    Mehta et al.   ،2023حالی  و 

et al. Aliefendioğlu،  2022  و قیمت مسکن، از    19-گیری کوویدبررسی رابطه میان همه  برای

بر این اساس این مطالعه به دنبال    اند.استفاده نموده   2غیرخطی   توزیعی  هایوقفه   با  خودتوضیحیروش  

های  غیرخطی، ارتباط میان شوک  توزیعی  هایوقفه   با  خودتوضیحی  آن است تا با استفاده از روش

همه کوویدنامتقارن  )  19-گیری  زمانی  دوره  ایران طی  مسکن در  قیمت  بر  دلار  قیمت  - 1402و 

با مطالعه امجدی و همکاران  1398 ( را مورد بررسی قرار دهد. از این رو وجه تمایز این پژوهش 

(، انتخاب روش برآورد غیرخطی و همچنین انتخاب کشور ایران به عنوان قلمرو مکانی است.  1401)

ثی  بر این اساس مقاله حاضر از پنج بخش تشکیل شده است. پس از بیان مقدمه، در بخش دوم به مباح

و اثرات آن بر قیمت مسکن و    19-گیری کوویدپیرامون قیمت مسکن و عوامل مؤثر بر آن، همه

شود. پس از مرور بر پیشینه پژوهش در بخش  همچنین اثرات نرخ ارز بر قیمت مسکن پرداخته می

الگو، آزمون ارائه می شود. در بخش  سوم، در بخش چهارم تصریح  نتایج تخمین  های مربوطه و 

 گیری و پیشنهادهای سیاستی ارائه خواهد شد. پنجم نیز نتیجه

 مبانی نظری 

 قیمت مسکن و عوامل مؤثر بر آن

بندی نمود.  توان به سه دسته طبقه نظریات مطرح شده پیرامون تعیین قیمت مسکن را می  یطورکلبه 

  تقاضا   و   عرضه   نیروهای  بهباتوجه  کهی طوربه تمرکز دارد    مسکن  بازار   بنیادی  نظریه اول بر عوامل

  زا درون عوامل این نظریه، اساس بر.  دهد توضیح را مسکن قیمت تغییرات و  کند نوساناتمی تلاش

  عوامل  دارند و رفتار قیمت مسکن ناشی از تغییرات تدریجی  مسکن  قیمت   تعیین   نقش اساسی در

متمرکز   مسکن  خدمات  بر کیفیت  (. نظریه دوم1394و همکاران،    )قاسمی  تقاضا است   و   عرضه  طرف

  هدانیک، امکانات   است. بر اساس تابع  معروف  3قیمت هدانیک   تابع   به   مسکن  اقتصاد  در  که  است

 

1 Autoregressive Distributed Lag (ARDL) 
2 Nonlinear Autoregressive Distributed Lag (NARDL) 
3 Hedonic 
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  (. به Selim    ،2009بر قیمت مسکن تأثیرگذار است )  مسکن،  از  خارج  و  داخل  موجود در  رفاهی

  نشانگر   مسکن  است و قیمت   آن   خصوصیات  اختلاف در  به علت   مسکن   قیمت   در  تفاوت  دیگر،  بیانی

دارند  مردم  که   است  پولی  حداکثر از  کیفیت  برای  تمایل    وضعیت   داخلی،  امکانات  مشخصی 

(. در  Karlik & Olgac   ،2011امکانات و خدمات شهری بپردازند )  به  دسترسی  میزان  و  ساختمان

بر  محیطی،  رفاه   مختلف، میزان  کالاهای مصرفی  از  تابعی  مسکن  قیمت  مدل،   این  اساس  حقیقت 

 دسترسی  و همچنین خصوصیات  کاررفتهبه   مصالح   اتاق و   تعداد  مانند   فیزیکی  های ویژگی  از  برخی

)  همسایگی  و   مکان،   آن  که در  است  دانانیجغراف  نظریه سوم، نظریه  (.Freeman    ،1993است 

مسکن    ذخیره   ویژگی  نیترمهم  عنوانبه   . در این نظریه، مکاناست  مسکن   قیمت  تعیین  کلیدی  عنصر

  از   ( فاصله 1بعد است:    پنج  رود و دربرگیرنده می  شمار  به  مسکن  ناهمگنی  عامل  نیترمهم و همچنین  

( کاربری زمین،  3، ونقلحمل( فاصله از مناطق عمده خرید و مسیرهای عمده  2شهر،  مراکز تجاری

محلی )شماعی و    های دولت   ( عملکرد5و    های اقتصادی، اجتماعی و محیطی همسایگان ( ویژگی4

 (.1398همکاران، 

سـمت  و عوامل  به دو بخش عوامل سمت تقاضـا    توان را می  مسکن  قیمتعوامل مؤثر بر    یطورکلبه 

خرید همراه بوده و به    باقدرتبندی نمود. تقاضای مسکن آن بخش از نیاز است که  طبقه  عرضـه

انداز گذشته، حال  کند. قدرت خرید یا توان مالی نیز بستگی به درآمد و پسبازار مسکن ورود می

و آینده دارد. علاوه بر توان مالی خانوار، عوامل متنوعی چون انتظار تغییر قیمت مسکن در آینده،  

شیو  و  جمعیتی  تحولات  رقیب،  دارایی  بازدهی  تورم،  و  بیمارینقدینگی  همهع  و  بر  گیریها  ها 

می اثر  مسکن  آن،  تقاضای  قیمت  بر  افزون  نیز  مسکن  عرضه  متنوعی    ریتأثتحت گذارند.  عوامل 

های تولید، اعتبارات ساخت مسکن، فناوری ساخت، طول دوره ساخت، مقیاس همچون قیمت نهاده 

انتظاری فروش و موجودی مسکن  تولید، سیاست های خالی قرار مسکن  ژه یوبههای دولتی، زمان 

 (.1395دارد )ملکی، 
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 و اثرات آن بر قیمت مسکن   19-گیری کووید همه

جدیدی  هاگیریهمه در  و   نیستند  موضوع    اند داده   رخ  بشر  تاریخ  مختلف  مراحل  همواره 

(Ferguson et al.  ،  2020  .)بر  گیریهمه   تأثیر  نحوه   ادبیات مربوطه  ،19-کووید  شیوع  زمان  از  

  ابتدای   از  19-(. کوویدNicola et al.  ،  2020)  است  کرده   مستند  را  کل اقتصاد  و  مختلف  صنایع

به دنبال  .  است  داده   تغییر  جهان  سراسر  در  توجهی  قابل  طور  به  را  کار  و  زندگی  شرایط  2020  سال

  قرار   تأثیر  تحت  مستغلات  و  املاک  هایبخش  ویژه   به  اقتصادی  هایبخش  تمام  گیر،همه  بیماری  این

های مختلف در  بخش  بیماری،  این  شیوع  کنترل  برای  سابقهبی  هایمحدودیت  اعمال  علیرغم  گرفتند.

  مشکلات   با   مسکن   وام  بازار   و همچنین  تجاری   و   مسکونی   املاک  جمله  از   املاک و مستغلات   حوزه 

  .Balemi et al)  شد   مستغلات  و  املاک   بازار  سریع  رکود  باعث به طوری که  شدند   مواجه  مبهمی

همه  (.2021  ، این  استمرار  دنبال    برای   مستغلات  و   املاک  گذارانسرمایه  از  بسیاری  گیری،به 

  به   این،   بر   علاوه .  مسکن به شدت کاهش یافت  و تقاضای   دچار تردید شدند   بازار  در این   مشارکت

یافت    کاهش  همزمان  طور  نیز به  بازار  عرضه   عرضه،  افزایش  در  بازار  دهندگان توسعه  ناتوانی  دلیل

(Ha    ،2021)  . های خود در مناطق شهری را ترک کردند،  مسکنبه دلیل اینکه افراد زیادی    نتیجه،   در

یافت   مسکونی  و  تجاری  املاک  از  حاصل  درآمدهای    در   بیشتری   خانوارهای   و همچنین  کاهش 

 .(Balemi et al. ، 2021) شدند   مواجه مشکل با مسکن  وام بازپرداخت

کوویدهمه  یطورکلبه  داشته    19-گیری  مختلف جهان  مناطق  در  مسکن  قیمت  بر  متفاوتی  اثرات 

های اقتصادی در مناطقی  به واسطه افزایش نااطمینانی و توقف فعالیت  19-گیری کوویداست. همه

  نشین به دلیل نیاز به تأمین مواد همچون آمستردام و پاریس و به دنبال کاهش تقاضای جمعیت اجاره 

شدید   مشکلات  و  بیکاری  ایجاد  واسطه  به  همچنین  و  درآمد  کم  جوامع  در  دارویی  و  خوراکی 

باعث کاهش قیمت مسکن شده است ) ایالات متحده آمریکا   Franckeاقتصادی در مناطقی از 

and Korevaar    2021  ؛Benfer et al.  ،2021  ؛Mohammed et al.    ،2021  این در حالی .)

های  به دنبال اجرای سیاست ماندن در خانه و نیاز فوری به قرنطینه   19-کوویدگیری  است که همه

ایالات    وام   های نرخ  کاهش و    خانگی در کشورهایی همچون چین و کانادا مسکن در مناطقی از 
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 Verma؛ Yang and Zhou   2021متحده آمریکا افزایش قیمت مسکن را به همراه داشته است )

and Husain   ،2020 ؛Afxentiou et al  ،2022 .) 

 رابطه میان نرخ ارز و قیمت مسکن

توان در نظر گرفت.  برای ارتباط نظری میان نرخ ارز و قیمت مسکن، سه محور را می  یطورکلبه 

افزایش نرخ ارز باعث تورم    اساسن یبراهای تولید است.  اولین محور، رابطه نرخ ارز و شاخص هزینه 

شود. به بیانی دیگر افزایش نرخ ارز با تأثیر  ای در بخش ساختمان میهزینههای  و افزایش شاخص

نهاده  بر قیمت  نیروی کار(، هزینه فعالیت در بخش  مستقیم  های بخش ساختمان )زمین، مصالح و 

های بخش ساختمان و  دهد. این افزایش هزینه باعث کاهش سود در فعالیتساختمان را افزایش می

در بخش ساختمان و    های این بخش خواهد شد که در نهایت افزایش قیمتلیت در نتیجه کاهش فعا

 (. 1400مسکن را به همراه دارد )داراب و همکاران، 

، افزایش نرخ ارز از طریق  اساسنیبرادومین محور، رابطه نرخ ارز و شاخص عایدی تولید است.  

شود.  ها میساختمان باعث افزایش قیمت ساختمانکانال ارزش جایگزینی ساختمان و کانال تقاضای  

عملکرد کانال ارزش جایگزینی ساختمان به این صورت است که با افزایش نرخ ارز و تأثیر آن بر  

های جدیدی که  های موجود با ساختمانساختمان  نمودننیگزیجارشد هزینه تولید ساختمان، هزینه  

یابد. این امر نیز باعث  های موجود افزایش میساختمان  در آینده ساخته خواهد شد و در نتیجه قیمت

افزایش سطح عمومی قیمت ساختمان و مسکن خواهد شد. عملکرد کانال تقاضای ساختمان نیز به  

بخش ساختمان(    ژه یوبه ها )این نحو است که با افزایش نرخ ارز، انتظارات تورمی در تمامی بخش

با پیشافزایش می تورم آینده، تقاضا برای خرید ساختمان و مسکن در دوره  بینی  یابد و اشخاص 

افزایش می را  و  جاری  و مسکن می  بیترتنیابه دهند  قیمت ساختمان  افزایش  شوند. محور  باعث 

ارز می نرخ  افزایش  است.  تولید  میزان  شاخص  و  ارز  نرخ  رابطه  دوره سوم،  در  زمانی تواند  های 

مت  مدتکوتاه  به اثرات  بلندمدت منجر  تولید یعنی شاخصفاوتی در زیرشاخصو  های  های میزان 

های  تکانه   مثالعنوان به های تأثیرگذار بر میزان تولید آتی شود.  سنجش میزان تولید فعلی و شاخص

کننده میزان تولید آتی در  های ساختمانی صادر شده که از متغیرهای تعییننرخ ارز بر تعداد پروانه
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شده که از متغیرهای ناظر بر سنجش  های تکمیلی و بر تعداد ساختمانبخش ساختمان است، تأثیر منف

 (.   1400سطح فعلی تولید در بخش ساختمان است، تأثیر مثبت دارد )داراب و همکاران، 

 کند، می  عمل   مسکن  برای بازدهی  جانشین   یک  عنوان به   حقیقی  ارز  نرخ   ایران،   اقتصاد   در  یطورکلبه 

  ارز، تقاضا  دادوستد  به  مردم  آوردنی روارز و    و بازار  ارز  نرخ  عایدی   افزایش  با  به این مفهوم که 

  هزینه کالاها   بر  تواندمی  ارز  نرخ  یابد. از سوی دیگر،می  و در نتیجه قیمت مسکن کاهش  مسکن  برای

  ساخت  هزینه  ارز،  افزایش نرخ با  کهیطوربه باشد،   تأثیرگذار نیز  مسکن ساخت  ازیموردن خدمات  و

 (. 1396یافت )پریور و حسنی،   خواهد و در نتیجه قیمت مسکن افزایش مسکن

شود تا با ورود منابع عظیم ارزی به کشور،  علاوه بر این ظهور بیماری هلندی در اقتصاد باعث می

تولید کشور پاسخگوی    مدتکوتاه تقاضای کل در داخل کشور افزایش یابد. از آن جایی که در  

یست، واردات کالاهای خارجی و در نتیجه عرضه کالاهای قابل تجارت افزایش  این افزایش تقاضا ن

شوند  تجارت از جمله مسکن، با فشار تقاضا مواجه می  قابل  ریغیابد. در این حالت، تنها کالاهای  می

و از آن جایی که مجرایی برای تأمین این تقاضا و جبران کمبود عرضه وجود ندارد، قیمت مسکن  

 (.Yigi  ،2017ابد )یافزایش می

 پیشینه پژوهش 

 پیشینه داخلی

( همکاران  و  عنوان  1401امجدی  با  پژوهشی  در  پاندمی  "(  و  ارز  نرخ  نااطمینانی  ارز،  نرخ  تأثیر 

تهران(  19-کووید شهر  موردی:  )مطالعه  مسکن  قیمت  با  "بر  خودرگرسیون  روش  از  استفاده  با   ،

به بررسی  1ARDLهای گسترده ) وقفه نااطمینانی آن و همچنین شیوع ویروس  (،  تأثیر نرخ ارز و 

اند. بر اساس نتایج به  پرداخته  1399تا اسفند    1395کرونا بر قیمت مسکن شهر تهران طی فروردین  

یابد. دست آمده، با افزایش نرخ ارز، نااطمینانی آن و شیوع ویروس کرونا قیمت مسکن افزایش می

 همانند یک شوک باعث افزایش قیمت مسکن شده است.   در این راستا شیوع ویروس کرونا

 

 

1 Autoregressive Distributed Lag 



 1402   تابستان    |  2شماره   |  2دوره   |ها و تحقیقات اقتصادی علمی سیاست   فصلنامه   |106

 پیشینه خارجی

Mehta et al  (2023 در پژوهشی با عنوان قیمت مسکن و شوک )در هند:    19-های پاندمی کووید

وقفه با  خودتوضیحی  همهتحلیل  زمانی  دوره  گرفتن  نظر  در  با  غیرخطی،  غیرتوزیعی  گیری  های 

اند. نتایج  بر قیمت مسکن در هند پرداخته   19-های نامتقارن کووید، به بررسی تأثیر شوک 19-کووید

مدت و بلندمدت بر قیمت مسکن اثر  در کوتاه   19-گیری کوویدهای همه نشان داده است که شوک

 نامتقارن داشته است.   

et al. Aliefendioğlu (2022  در پژوهشی با عنوان )" های پاندمی  شاخص بهای مسکن و شوک

های توزیعی  با استفاده از رهیافت خودرگرسیو با وقفه  ": شواهدی از ترکیه و قزاقستان19-کووید

 ( سال  1NARDLغیرخطی  اول  ماه  طی  سال    2010(،  پنجم  ماه  رفتار   2020تا  بررسی  میلادی، 

در    اند. نتایج نشان داد کهنامتقارن قیمت مسکن در اثر شیوع ویروس کرونا را مورد بررسی قرار داده 

اثر نامتقارن بر شاخص بهای مسکن ترکیه داشته است،    19-مدت و بلندمدت، پاندمی کوویدکوتاه 

، اثر مثبت و متقارن بر شاخص بهای  19-در حالی که در قزاقستان در بلندمدت شوک پاندمی کووید

 مسکن داشته است.    

Zeng & Yi    (2022  در مطالعه خود با عنوان )"بر بازار مسکن در مرکز   19- اثر پاندمی کووید

گیری از  ( و همچنین با بهره 2DIDها )با استفاده از رویکرد تفاضل در تفاضل   "گیری در چینهمه

گیری ویروس کرونا  ( به بررسی نحوه پاسخ بازار مسکن به همه3VARمدل خودرگرسیون برداری )

تا    2019و آغاز دسامبر    2019تا پایان سپتامبر    2018طی دو دوره زمانی مجزا شامل آغاز دسامبر  

اند. نتایج نشان داد پاندمی کرونا بر بازار مسکن تأثیر منفی داشته است،  پرداخته  2020پایان سپتامبر  

باشد.  به طوری که این تأثیر بر حجم و منطقه معاملات مسکن بیشتر از تأثیر آن بر قیمت مسکن می

گیری بر بازار مسکن به تدریج کاهش  اثر منفی همهمدت دهد در کوتاه علاوه بر این نتایج نشان می

 یافته است، به طوری که پس از گذشت سه هفته این اثر از بین رفته است.   

 

1 Nonlinear Autoregressive Distributed Lag 
2 Differnce-in-Differnec 
3 Vector Autoregressive 
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et al. Del Giudice  (2020  در پژوهشی با عنوان )"بازار املاک و مستغلات را تحت    19-کووید

قرار می اثرات کوتاه تأثیر  میاندهد:  و  قیمت  مدت  بر  کامپانیامدت  منطقه  با  ")ایتالیا(  1مسکن در   ،

تا اوایل    2020)اواخر سال    19-مدت کوویدمدت و میاناثرات کوتاه   2ولترا-استفاده از مدل لوتکا

داد در    اند. نتایج الگو نشان برده بررسی کردهمیلادی( را بر قیمت مسکن در منطقه نام   2021سال  

ع ویروس کرونا، قیمت مسکن کاهش یافته است، به طوری  مدت، با افزایش شیومدت و میانکوتاه 

 مدت بیشتر بوده است. که این کاهش قیمت در میان

Liu & Su  (2020مطالعه در  عنوان  (  با  کووید"ای  پاندمی  تراکم:   19-اثر  با  متناسب  تقاضا  بر 

طی دوره    3، با استفاده از الگوهای تجاری زیپ کد "شواهدی از بازار مسکن ایالات متحده آمریکا

گیری ویروس کرونا بر تقاضای مکانی مسکن  به بررسی تأثیر همه  2021تا فوریه    2020زمانی آوریل  

ایالات متحده آمریکا پرداخته از  افزایش همهدر مناطقی  با  نتایج نشان داد  گیری، تقاضا برای  اند. 

ایج حاکی از کاهش تقاضا  مسکن در مناطق با تراکم جمعیت بالا کاهش یافته است. علاوه بر این نت

 اند. برای مسکن در مناطقی است که قبل از شیوع ویروس کرونا، از ارزش بالایی برخوردار بوده 

 ها و روش تحقیق داده

بر قیمت مسکن در   19 -د یکووگیری های نامتقارن همه هدف از این پژوهش، تحلیل اثرات شوک 

ماه سال   بهمن  ماه    1398ایران طی دوره زمانی  از روش  می   1402تا فروردین  منظور  بدین  باشد. 

یکی از     NARDLشود. مدل  ( استفاده می NARDLهای توزیعی غیرخطی )خودتوضیحی با وقفه 

از روش حداقلمدل استفاده  با  برآورد ضرایب  آن  مزایای  از  و  است  مربعات   های تصحیح خطا 

معمولی است زیرا مدل در نوع خود خطی است. از دیگر مزایای روش مذکور امکان برآورد الگو  

انباشته از یک  با وجود ترکیبی بودن درجه مانایی متغیرهاست. به عبارتی نیازی نیست همه متغیرها هم 

بین متغیرهای  این امکان وجود دارد که روابط نامتقارن و غیرخطی    NARDLدرجه باشند. در روش  

(. در روش  Nimmo and Shin    ،2014مدت تشخیص داده شود )اقتصادی در بلندمدت و کوتاه 

 

1 Campania region 
2 Lotka-Volterra 
3 Zip Code Business Patterns 
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متغیری است که ماهیت شوک گونه دارد، به مقادیر مثبت    Zitمذکور با فرض اینکه متغیری همچون  

Zit
Zit  منفیو مقادیر     +

 شوند:( تعریف می2( و )1تجزیه می شود که به صورت روابط ) −

Zit
+ = ∑ ∆Zij

+t
j=1 = ∑ max⁡(∆Zij

t
j=1 , 0) (1      )                                                           

Zit
− = ∑ ∆Zij

−t
j=1 = ∑ min⁡(∆Zij

t
j=1 , 0)  (2     )                                                             

Zit(،  1بطه )در را
Zit(،   2و در رابطه )  Zitبرابر با مجموع جزئی تغییرات مثبت متغیر     +

برابر با    −

به صورت    NARDLاست. مدل رگرسیونی در فرم مدل    ⁡Zitمجموع جزئی تغییرات منفی متغیر  

 شود: زیر نوشته می

Yit = ρ0 + ∑ ϕa
j=1 j

Yi(t−j)+∑ (Ωh
+q

h=0 Zi(t−h)
+
+ Ωh

−Zi(t−h)
−) +

∑ λ
q
h=0 h

Xi(t−h) + εit (3                          )                                                                            

Ωhپارامترهای خودرگرسیونی مدل،   ϕj(  3در رابطه )
Ωhو   +

پارامترهای با وقفه توزیعی نامتقارن و   +

εit⁡  باشد. در روششود دارای فروض کلاسیک میجزء خطاست که فرض میNARDL   آزمون

بلندمدت و کوتاه  با استفاده از آزمون استاندارد والد تحت فرضیه تقارن در  های زیر آزمون  مدت 

 شود:می

H0:⁡⁡⁡⁡Ωh
+ = Ωh

−            
H1:⁡⁡⁡⁡Ωh

+ ≠ Ωh
−                                                                                                        (4 )  

.  هستندها متقارن  شوک   صورت  ن یاها نامتقارن هستند، در غیر  چنانچه فرضیه صفر رد شود، شوک

 شود. حاصل می ARDLها مدل خطی در صورت متقارن بودن شوک 

( رگرسیون زیر  2021)  et al. Aliefendioğluبرای دستیابی به هدف این مقاله به پیروی از مطالعه  

 : شودیمدر نظر گرفته 

𝐻𝑃𝐼𝑡 = 𝜃0 + 𝜃1𝐶𝐷𝑆𝑡
+ + 𝜃2𝐶𝐷𝑆𝑡

−+𝜃3𝑃𝐷𝑡
++𝜃4𝑃𝐷𝑡

− + 𝜖𝑡 (5           )                  

است که به   1400بیانگر شاخص قیمت مسکن بر مبنای فروردین   𝐻𝑃𝐼𝑡(، متغیر وابسته  5در معادله )

های مربوط به این شاخص از مرکز گیرد. داده عنوان پراکسی قیمت مسکن مورد استفاده قرار می

 شود. استخراج می 1آمار ایران
 

1 www.amar.org.ir 
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⁡𝐶𝐷𝑆𝑡
𝐶𝐷𝑆𝑡  و  19-بیانگر شوک منفی کووید−

است. به منظور    19  -کوویدبیانگر شوک مثبت    +

بر شاخص قیمت مسکن، آمار مربوط به مرگ و    19  -های مثبت و منفی کوویدبررسی اثر شوک

شود. شوک مثبت بیانگر افزایش تعداد مرگ و میر ناشی از ابتلا به  میر بر اثر کرونا در نظر گرفته می

های  کرونا و شوک منفی بیانگر کاهش میزان مرگ و میر ناشی از ابتلا به این بیماری است. داده 

 شود.استخراج می 1مربوط به مرگ و میر ناشی از کرونا از سایت سازمان بهداشت جهانی

𝑃𝐷𝑡
𝑃𝐷𝑡  بیانگر شوک منفی قیمت دلار و  −

که است. به طوری قیمت دلار  بیانگر شوک مثبت    +

بیانگر زمان  های  داده هایی است که قیمت دلار افزایش )کاهش( یافته است.  شوک مثبت )منفی( 

 شود. استخراج می 2مربوط به قیمت دلار از سایت مرجع اقتصاد ایران 

 𝜃0   ،بیانگر عرض از مبدا𝜃𝑖   ،ها ضرایب برآوردی𝜖𝑡 اجزای اخلال و t   .بیانگر دوره زمانی است 

و قیمت دلار بر شاخص قیمت مسکن    19 د یکووگیری های نامتقارن همه بررسی اثر شوک  منظوربه 

وقفه  با  خودتوضیحی  مدل  غیرخطی از  توزیعی  میNARDL)  3های  استفاده  𝐶𝐷𝑆𝑡  شود.( 
و     +

𝐶𝐷𝑆𝑡
𝑃𝐷𝑡و   −

𝑃𝐷𝑡  و  +
 ( تعریف می شوند: 5( و )4(، ) 3(، )2به صورت روابط ) −

𝐶𝐷𝑆𝑡
+ = ∑ ∆𝐶𝐷𝑆𝑗𝑡

+𝑡
𝑗=1 = ∑ max⁡(∆𝐶𝐷𝑆𝑗𝑡

𝑡
𝑗=1 ) (6)                                              

𝐶𝐷𝑆𝑡
− = ∑ ∆𝐶𝐷𝑆𝑖𝑗

−𝑡
𝑗=1 = ∑ 𝑚𝑖𝑛⁡(∆𝐶𝐷𝑆𝑗𝑡

𝑡
𝑗=1 )   (7)                                                  

𝑃𝐷𝑡
+ = ∑ ∆𝑃𝐷𝑗𝑡

+𝑡
𝑗=1 = ∑ 𝑚𝑎𝑥⁡(∆𝑃𝐷𝑗𝑡

𝑡
𝑗=1 ) (8                 )                                           

𝑃𝐷𝑡
− = ∑ ∆𝑃𝐷𝑗𝑡

−𝑡
𝑗=1 = ∑ 𝑚𝑖𝑛⁡(∆𝑃𝐷𝑗𝑡

𝑡
𝑗=1  (9 )                                                               

𝐶𝐷𝑆𝑡(،  6در رابطه )
و در رابطه  مرگ و میر ناشی از کرونا  برابر با مجموع جزئی تغییرات مثبت    +

(7  ،)𝐶𝐷𝑆𝑖𝑡
( و  8است. در رابطه )مرگ و میر بر اثر کرونا  برابر با مجموع جزئی تغییرات منفی    −

𝑃𝐷𝑡( نیز  9)
𝑃𝐷𝑡و    +

قیمت دلار و تغییرات منفی  به ترتیب برابر با مجموع جزئی تغییرات مثبت    −

به صورت    NARDL( در فرم مدل  1مدل )  باشد.های وقوع شوک میبیانگر دوره   jقیمت دلار است.  

 : (Nimmo and Shin  ،2014)شود  ر در نظر گرفته میزی

 

2 www.who.int 
2 www.eghtesadnews.com 
3 Nonlinear Autoregressive Distributed Lag 
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𝐻𝑃𝐼𝑡 = 𝛾0 + ∑ 𝜆𝑎
𝑗=1 𝑗

𝐻𝑃𝐼(𝑡−𝑗)+∑ (𝛼𝑚
+𝑏

𝑚=0 𝐶𝐷𝑆(𝑡−𝑚)
+
+

𝛼𝑚
−𝐶𝐷𝑆(𝑡−𝑚)

−)+∑ (𝛽𝑛
+𝑞

𝑛=0 𝑃𝐷(𝑡−𝑛)
+
+ 𝛽𝑛

−𝑃𝐷(𝑡−𝑛)
−)+𝜉𝑡   (10         )                  

𝛼𝑚پارامترهای خودرگرسیونی مدل،   𝜆𝑗( 10در رابطه )
𝛼𝑚و   +

پارامترهای با وقفه توزیعی نامتقارن    −

𝛽𝑛است.  19 -های کوویدبرای شوک 
𝛽𝑛و   +

های  پارامترهای با وقفه توزیعی نامتقارن برای شوک  −

𝜉𝑡عرض از مبدأ،    ⁡𝛾0قیمت دلار است.   𝛼𝑚جزء خطاست. چنانچه    ⁡
− = 𝛼𝑚

𝛽𝑛و    +
− = 𝛽𝑛

  باشد،   +

 خطی حاصل خواهد شد.  ARDLمدل 

 های تحقیق یافته

 ها و تخمین الگو آزمون

 کند. ( آمارهای توصیفی مربوط به متغیرهای مورد استفاده در پژوهش را گزارش می1جدول )

 . آمار توصیفی 1جدول 

 انحراف معیار  حداقل حداکثر  میانگین  نام متغیر

 75/41 60/50 56/209 21/117 شاخص قیمت مسکن 

 67/53351 43 145600 28/93388 19 د یکوو

 8832 13643 52000 59/28360 قیمت دلار 

 پژوهش  هاییافته: مأخذ 

های ماهانه در این مقاله از آزمون مانایی هگی مربوط به تواتر ماهانه استفاده  استفاده از داده   بهباتوجه 

 مخالف بر مانا بودن متغیر دلالت دارد. شود که فرضیه صفر آن بر عدم مانایی و فرضیه می

 نتیجه آزمون مانایی هگی  .2جدول 

 نتیجه آزمون  احتمال آماره  آماره آزمون متغیر نام متغیر

𝐻𝑃𝐼𝑡 شاخص قیمت مسکن   نامانا در سطح  26/0 91/1 

𝐶𝐷𝑆𝑡 19 د یکووشوک مثبت 
 نامانا در سطح  84/0 19/0 +

𝐶𝐷𝑆𝑡 19 د ی کووشوک منفی  
 نامانا در سطح  08/0 94/2 −

𝑃𝐷𝑡 شوک مثبت قیمت دلار 
 نامانا در سطح  73/0 37/0 +

𝑃𝐷𝑡 شوک منفی قیمت دلار 
 نامانا در سطح  14/0 86/5 −

 پژوهش  هاییافته: مأخذ 
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( حاکی از آن است که برخی از متغیرها در سطح مانا و برخی نامانا هستند. بدین  3نتایج جدول )

 ترتیب درجه مانایی متغیرها ترکیبی است.  

روش    منظوربه  به  مدل  وقفه   NARDLبرآورد  تعداد  معیارهای  ابتدا  از  یکی  اساس  بر  بهینه  های 

شود. نتیجه تعیین وقفه بهینه بر اساس معیار شوارتز تعداد  آکاییک، شوارتز و حنان کویین تعیین می

- وقفه برای شوک منفی کووید  4،  19-وقفه برای شوک مثبت کووید  3وقفه برای متغیر وابسته و    1

دهد.  می  به دستوقفه برای شوک منفی قیمت دلار را    1وقفه برای شوک مثبت قیمت دلار و    2،  19

 ( گزارش شده است. 3ی مدل مذکور در جدول )برا 1باند  یهم جمعنتایج آزمون  

 جمعی باندنتایج آزمون هم .3جدول 

 حد بالای مقدار بحرانی جدول حد پایین مقدار بحرانی جدول سطح خطا  Fمقدار آماره 

54/5 

 06/4 03/3 درصد  10

 57/4 47/3 درصد  5

 72/5 4/4 درصد  1

 پژوهش  هاییافته: مأخذ 

حاصل شده است که از حد بالای    54/5برابر با     Fآماره  باند مقدار    یهم جمعآزمون    جینتابر اساس  

در سطح   بحرانی جدول  بین    95مقادیر  رابطه همجمعی  وجود  ترتیب  بدین  است.  بزرگتر  درصد 

 شود. متغیرهای الگو تأیید می

های توزیعی وقفه   با   یحیخود توضمدت و بلندمدت با استفاده از روش  نتایج برآورد الگو در کوتاه 

 ( ارائه شده است.4غیرخطی در جدول )

 

 

 

 

 

 

1 Bound  
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 NARDLنتیجه برآورد الگو به روش  .4جدول 

 پژوهش  هاییافته: مأخذ 

آماره  ضریب  نماد متغیر نام متغیر دوره
t 

احتمال 

 آماره 

 مدت کوتاه 

𝐶𝐷𝑆𝑡)∆ تفاضل شوک منفی کووید 
−) 008 /0 - 27/0 - 791 /0 

تفاضل وقفه اول شوک منفی  

 کووید 
∆(𝐶𝐷𝑆𝑡−1

−) 156 /0 39/4 000 /0 

تفاضل وقفه دوم شوک منفی  

 کووید 
∆(𝐶𝐷𝑆𝑡−2

−) 093 /0 59/2 018 /0 

𝐶𝐷𝑆𝑡)∆ تفاضل شوک مثبت کووید 
+) 011 /0 55/0 589 /0 

تفاضل وقفه اول شوک مثبت  

 کووید 
∆(𝐶𝐷𝑆𝑡−1

+) 073 /0 - 48/2 - 023 /0 

تفاضل وقفه دوم شوک مثبت  

 کووید 
∆(𝐶𝐷𝑆𝑡−2

+) 078 /0 - 99/2 - 007 /0 

تفاضل وقفه سوم شوک مثبت  

 کووید 
∆(𝐶𝐷𝑆𝑡−3

+) 069 /0 - 84/2 - 011 /0 

𝑃𝐷𝑡)∆ تفاضل شوک منفی قیمت دلار 
−) 037 /0 378 /0 709 /0 

تفاضل وقفه اول شوک منفی  

 قیمت دلار 
∆(𝑃𝐷𝑡−1

−) 044 /0 09/3 006 /0 

𝑃𝐷𝑡)∆ تفاضل شوک مثبت قیمت دلار 
+) 064 /0 684 /0 503 /0 

 C 014 /0 - 83/1 - 083 /0 عرض از مبدأ 

 Trend 005 /0 16/6 000 /0 روند زمانی 

 ECM 410 /0 - 82/5 - 000 /0 ضریب تصحیح خطا 

 بلندمدت 

𝐶𝐷𝑆𝑡 شوک منفی کووید 
− 544 /0 - 42/9 - 000 /0 

𝐶𝐷𝑆𝑡 شوک مثبت کووید 
+ 14/0 32/2 032 /0 

𝑃𝐷𝑡 دلار شوک منفی قیمت 
− 475 /0 21/5 000 /0 

𝑃𝐷𝑡 شوک مثبت قیمت دلار 
+ 679 /0 03/7 000 /0 
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های اتفاق افتاده  در شوک  تقارن عدم وجودهای توزیعی غیرخطی  با وقفه   یحیخود توضدر روش  

از آزمون والد  مدتبلند  و مدتدر کوتاه  استفاده  با  این    شود.تشخیص داده می  1نیز  فرضیه صفر 

های  های مثبت و منفی است و فرضیه مخالف بر عدم تقارن شوک آزمون مبنی بر متقارن بودن شوک 

   مثبت و منفی دلالت دارد.

 مدت و بلندمدت ها در کوتاهنتیجه آزمون والد برای تشخیص نامتقارن بودن شوک .5جدول 

 . مقادیر درون پرانتز بیانگر احتمال آماره هستندیادداشت: 

 پژوهش  هاییافته: مأخذ 

در هر دو    19-های کوویدها برای شوک(، احتمال آماره محاسباتی تمامی آزمون5مطابق با جدول )

کوتاه  از  دوره  بلندمدت  و  شوک   05/0مدت  تقارن  فرضیه  ترتیب   بدین  و  هستند  های  کوچکتر 

مدت و بلندمدت  شود. بنابراین در کوتاه مدت و بلندمدت به طور قوی رد می در کوتاه   19-کووید

نیز احتمال  نامتقارن هستند. در مورد شوک  19- های مثبت و منفی کوویدشوک  های قیمت دلار 

لد  بزرگتر هستند و در نتیجه آزمون وا   05/0مدت از  ها در دوره کوتاه آماره محاسباتی تمامی آزمون

مدت است. این در حالی  های مثبت و منفی  قیمت دلار در کوتاه حاکی از رد فرضیه تقارن شوک 

برای شوک های مثبت و منفی قیمت دلار در  است که احتمال آماره محاسباتی تمامی آزمون ها 

های مثبت و منفی  قیمت  کوچکتر هستند و در نتیجه  فرضیه تقارن شوک  05/0دوره بلندمدت از  

 

1 Wald Test 

 
 نوع آزمون 

 بلندمدت  مدت کوتاه 

 شوک قیمت دلار  19-شوک کووید  شوک قیمت دلار  19-شوک کووید 

 tآزمون 
92/2 

(009/0 ) 
68/0 

(506/0 ) 
93/4 - 

(000/0 ) 
58/4 - 

(000/0 ) 

 Fآزمون 
53/8 

(009/0 ) 
46/0 

(506/0 ) 
33/24 

(000/0 ) 
98/20 

(000/0 ) 

 𝜒2آزمون 
53/8 

(003/0 ) 
46/0 

(497/0 ) 
33/24 

(000/0 ) 
98/20 

(000/0 ) 
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بلندمدت دلا های مثبت و منفی قیمت دلار  مدت شوک شود . بدین ترتیب در کوتاه رد نمی  ر در 

 های مذکور نامتقارن هستند. نامتقارن نیستند، اما در بلندمدت شوک

ــر در  ــوک  منظوربهپژوهش حاض ــی اثرات ش گیری ویروس کرونا بر قیمت های نامتقارن همهبررس

ــکن در ایران طی دوره زمـانی   ــیحی بـا وقفـه  1398:11-1402:1مسـ هـای توزیعی  از روش خودتوضـ

 ( استفاده و نتایج زیر حاصل شد:NARDLغیرخطی )

و قیمت دلار  19-گیری کوویدهای مثبت و منفی همهمدت و در دوره جاری شــوکدر کوتاه  -

ــته ــکن در ایران اثر معناداری نداش های اول و  مدت وقفهاند. در حالی که در کوتاه بر قیمت مس

ــوک منفی همه ــکن در ایران اثر مثبت و وقفه  19-گیری کوویددوم ش های اول تا  بر قیمت مس

بر قیمت مســکن در ایران اثر منفی داشــته اســت.   19-گیری کوویدســوم شــوک مثبت همه

مدت تأثیر وقفه اول شـوک منفی قیمت دلار بر قیمت مسـکن در ایران مثبت  همچنین در کوتاه 

 بوده است. 

های  درصـــد از عدم تعادل 41دهنده آن اســـت که در هر دوره خطا نشـــانضـــریب تصـــحیح   -

 شده است.مدت تعدیل و به روند بلندمدت خود نزدیک کوتاه 

گیری ویروس کرونا، باعث  های مثبت شاخص همهدر بلندمدت یک درصـد افزایش در شـوک -

 درصد افزایش یابد.  14/0شده است تا قیمت مسکن در ایران، 

گیری ویروس کرونا در بلندمدت، باعث  های منفی شـاخص همهیش در شـوکیک درصـد افزا -

 درصد کاهش یابد.  54/0شده است تا قیمت مسکن در ایران، 

 مدت و بلندمدت نامتقارن هستند.در کوتاه  19-گیری کوویدهای شاخص همهشوک -

مت های مثبت قیمت دلار، باعث شــده اســت تا قیدر بلندمدت یک درصــد افزایش در شــوک -

 درصد افزایش یابد.  68/0مسکن در ایران، 

های منفی قیمت دلار، باعث شــده اســت تا قیمت در بلندمدت یک درصــد افزایش در شــوک -

 درصد افزایش یابد.  47/0مسکن در ایران، 

 مدت متقارن و در بلندمدت نامتقارن هستند.های قیمت دلار در کوتاه شوک -
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ــد ــل شـ ــتای نتایج حاصـ ــوکدر ادامه و در راسـ گیری  های مثبت و منفی همهه در مورد اثرات شـ

گذاری بهتر در این زمینه هایی به منظور ســیاســتو قیمت دلار بر اقتصــاد ایران توصــیه 19-کووید

ــت آمده، کاهش مرگارائه می ــود. مطابق با نتایج به دس ــی از بیماری کوویدوش باعث   19-میر ناش

باعث افزایش قیمت مسکن   19-از بیماری کووید  کاهش قیمت مسـکن و افزایش مرگ و میر ناشـی

هر دو باعث بر هم زدن تعادل قیمت  19-های منفی و مثبت کوویدشــده اســت. در حقیقت شــوک

هایی به  گیریشـود دولت در مواجهه با چنین همهدر بازار مسـکن شـده اسـت. بدین ترتیب توصـیه می

پذیر و خرید مســکن به اقشــار آســیب  اقداماتی همچون پرداخت کمک هزینه مســکن و اعطای وام

ــویقی همچون معـافیـت ــاحـبهمچنین در نظر گرفتن طرح هـای تشـ هـا بـه  خـانـههـای مـالیـاتی برای صـ

ــکن در طول دوره همه ــگیری از برهم منظور جلوگیری از افزایش اجاره مس ــتای پیش گیری در راس

ــکن اقدام نمـاید. از دیگر نتـایج پژوهش اف ــکن به دنبـال  خوردن تعـادل در بازار مسـ زایش قیمـت مسـ

یابد، به دلیل کاهش و افزایش قیمت دلار بوده اســـت. در حقیقت زمانی که قیمت دلار افزایش می

انتظار افزایش قیمت مصـالح و مواد اولیه سـاختمانی وارداتی، افراد تقاضـای خود برای خرید مسـکن 

ــونـد. از طرفی از آرا افزایش داده و بـاعـث افزایش قیمـت آن می ن جـایی کـه قیمـت دلار در ایران شـ

همواره روندی افزایشـی داشـته و کاهش آن به صـورت مقطعی بوده دوام چندانی نداشـته اسـت، افراد 

میمات خود  کاهش قیمت دلار را به عنوان یک ت در تصـ کاهش موقتی ارزیابی نموده و ممکن اسـ

کن حتی در پی افزایش قیمت آن بر اثر افزایش قیمت  اختمانی وارداتی  نهاده برای خرید مسـ های سـ

تغییری ایجاد نکنند. همچنین به دلیل اینکه در ایران دلار و مســـکن هر دو به دلیل بازدهی مناســـب 

شــوند، بنابراین این امکان نیز متصــور اســت که با کاهش قیمت ای نیز محســوب میکالای ســرمایه

ده و این امر نیز به ا فزایش تقاضـای مسـکن و در پی آن دلار، خرید مسـکن جایگزین خرید دلار شـ

ــده از این مقاله، دولت می ــل ش ــت. با توجه به نتایج حاص ــده اس تواند با افزایش قیمت آن منجر ش

تگی   اختمانی، وابسـ ولات سـ اختمان و تولیدکنندگان داخلی محصـ نعت سـ حمایت از فعالان بومی صـ

تصـمیمات بانک مرکزی، زمینه بخشـی به  قیمت مسـکن به دلار را کاهش دهد و از طرفی با اسـتقلال
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ت یاسـ یدن طولانیاتخاذ سـ ب به منظور کنترل قیمت دلار و ثبات بخشـ مدت به آن را های پولی مناسـ

 گرفته در کشور کاسته شود. فراهم نماید تا از اثرات انتظارات قیمتی شکل

 تعارض منافع 
 د. تعارض منافع وجود ندار

ORCID 

Ali Akbar Gholizadeh  https://orcid.org/0000-0002-8656-942X 

Shahla Samadipour  https://orcid.org/0000-0002-0190-4832 

 

 

 

References  

• Afxentiou, D., Harris, P., & Kutasovic, P. (2022). The COVID-19 

Housing Boom: Is a 2007–2009-Type Crisis on the Horizon?. Journal 

of Risk and Financial Management, 15(8), 371. 

• Aliefendioğlu, Y., Tanrivermis, H., & Salami, M. A. (2022). House 

price index (HPI) and Covid-19 pandemic shocks: evidence from 

Turkey and Kazakhstan. International Journal of Housing Markets 

and Analysis, 15(1), 108-125.  

• Amjadi, M. H., Shakibaei, A. R., & Jalaee, S. A. (2022). The Impact 

of Exchange Rate Uncertainty and Covid-19 Pandemic on House 

Prices in Tehran. Iranian Journal of Economic Research, 27(92), 213-

241. (In Persian) 

• André, C., & Chalaux, T. (2023). Housing prices during the COVID-

19 pandemic: insights from Sweden. Kwartalnik Nauk o 

Przedsiębiorstwie, 67(1), 137-154. 

• Azbainis, V. (2014). Nekilnojamojo turto rinkos ciklo poveikis 

Lietuvos ekonomikai. In Lietuvos turto vertintojai-20 metų veiklos 
patirtis nacionalinės ir Europos ekonominės erdvės kontekste: 
konferencijos, vykusios Vilniuje 2014 m. kovo 28 d., mokslo 

darbai/sudarytojai ir atsakingieji redaktoriai Birutė Galinienė, Albinas 
Marčinskas, Steponas Deveikis (pp. 17-33). Vilniaus universitetas. 

• Balemi, N., Füss, R., & Weigand, A. (2021). COVID-19’s impact on 
real estate markets: review and outlook. Financial Markets and 

Portfolio Management, 35(4), 495-513. 

• Benfer, E. A., Vlahov, D., Long, M. Y., Walker-Wells, E., Pottenger, 

J. L., Jr., Gonsalves, G., & Keene, D. E. (2021). Eviction, health 

inequity, and the spread of COVID-19: Housing policy as a primary 

pandemic mitigation strategy. Journal of Urban Health, 98(1), 1-12. 

https://orcid.org/0000-0002-8656-942X
https://orcid.org/0000-0002-0190-4832
https://orcid.org/0000-0002-8656-942X
https://orcid.org/0000-0002-0190-4832


 117                           بر قیمت مسکن در ایران   19- گیری کووید های نامتقارن همه تحلیل اثرات شوک 

• Darab, S., Hadadmoghadam, M., Davody, P. (2021). Comparing the 

Effect of Exchange Rate Shocks on Activities of Housing Sector in 

Tehran and Mashhad Cities, Economics and Regional Developmen, 

28 (21): 269-300. (In Persian) 

• Del Giudice, V., De Paola, P., & Del Giudice, F. P. (2020). COVID-

19 infects real estate markets: Short and mid-run effects on housing 

prices in Campania region (Italy). Social sciences, 9(7), 114.  

https://doi.org/10.3390/socsci9070114 

• Dietz, R. D., & Haurin, D. R. (2003). The social and private micro-

level consequences of homeownership. Journal of urban Economics, 

54(3), 401-450. 

• Ferguson, N., Laydon, D., Nedjati-Gilani, G., Imai, N., Ainslie, K., 

Baguelin, M., Bhatia, S., Boonyasiri, A., Cucunubá, Z., Cuomo-

Dannenburg, G and et al. (2020). Report 9: Impact of non-

pharmaceutical interventions (NPIs) to reduce COVID19 mortality 

and healthcare demand. 

• Francke, M., & Korevaar, M. (2021). Housing markets in a pandemic: 

Evidence from historical outbreaks. Journal of Urban Economics, 

123, 103333. 

• Freeman, A. M. (1993). The Measurement of environmental and 

resource values theory and methods, Washington D.C. Resource for 

future. 

• Ghasemi, M., Arbabian, sh., & Jafari, E. (2015). Measuring the 

housing price bubble in Iran and the effect of monetary policies on it. 

Financial and Banking Research Quarterly, 6(18), 1-21. (In Persian) 

• Ha, N. H. P. (2021). Factors affecting real estate prices during the 

COVID-19 pandemic: An empirical study in Vietnam. The Journal of 

Asian Finance, Economics and Business, 8(10), 159-164. 

• Jurevičienė, D., & Okunevičiūtė-Neverauskienė, L. (2008). Būsto 
įsigijimo sąlygų įtaka jaunimui įsitvirtinti nacionalinėje darbo rinkoje. 

Verslas: teorija ir praktika, 9(2), 116-124. 

• Karlik, B., & Olgac, A. V. (2011). Performance analysis of various 

activation functions in generalized MLP architectures of neural 

networks. International Journal of Artificial Intelligence and Expert 

Systems, 1(4), 111-122. 

• Khalili Araghi S M, Mehrara M, Azimi S R. (2012) A Study of House 

Price Determinants in Iran, Using Panel Data, Journal of Economic 

Research and Policies, 20 (63) :33-50. (In Persian) 

• Ki Farakhi, faith and Farhamand, blossoming. (2015). Analysis of the 

effect of factors affecting housing prices (case study: Isfahan city), 

Shahri Economy Quarterly, 1(2): 117-130.(In Persian) 



 1402   تابستان    |  2شماره   |  2دوره   |ها و تحقیقات اقتصادی علمی سیاست   فصلنامه   |118

• Liu S. & Su Y. (2021). The impact of the COVID-19 pandemic on the 

demand for density: Evidence from the U.S. housing market, 

Economics Letters, 207, 10010.  

• Maleki, Behrouz. (2016). Analysis of Iran's housing market, 

Industrial Management Organization, Tehran. (In Persian) 

• Mehta, N., Gupta, S. & Maitra, S. (2023). House prices and COVID-

19 pandemic shocks in India: a nonlinear ARDL analysis, 

International Journal of Housing Markets and Analysis, 16(3),  513-

534. 

• Mohammed, J. K., Aliyu, A. A., Dzukogi, U. A., & Olawale, A. A. 

(2021). The impact of covid-19 on housing market: a review of 

emerging literature. International Journal of Real Estate Studies, 

15(2), 66-74. 

• Nicola, M., Alsafi, Z., Sohrabi, C., Kerwan, A., Al-Jabir, A., Iosifidis, 

C., Agha, M., & Agha, R. (2020). The socio-economic implications 

of the coronavirus pandemic (COVID-19): A review. International 

journal of surgery, 78, 185-193. 

• Parivar, O., & hassani, M. (2017). Evaluation of the Dynamic 

Relationship between Foreign Exchange Market, Stock Market and 

the Housing Market in Iran Using a Multivariate GARCH Model. , 

8(14), 17-29. (In Persian ( 
• Ramani A. & Bloom N. (2021). The Donut Effect of Covid-19 on 

Cities, NBER Working Papers No. 28876, National Bureau of 

Economic Research, Cambridge, MA, http://www.nber.org/ 

papers/w28876.pdf 

• Selim, H. (2009). Determinants of house prices in Turkey: Hedonic 

regression versus artificial neural network. Expert systems with 

Applications, 36(2), 2843-2852. 

• Shamai A, Delfannasab M, Porakrami M. (2021). Investigating of the 

Effective Factors on Housing Prices in district of Laleh Park, Tehran. 

jgs 2021; 20 (59) :173-195. (In Persian) 

• Shin, Y., Yu, B. and Greenwood-Nimmo, M. (2014). Modeling 

Asymmetric Cointegration and Dynamic Multipliers in a Nonlinear 

ARDL Framework. In: Horrace, W.C. and Sickles, R.C., Eds., 

Festschrift in Honor of Peter Schmidt: Econometric Methods and 

Applications, Springer Science & Business Media, New York, 281-

314.  

• Verma, R., & Husain, R. (2020, October 5). The resilience and 

strength of the new housing market during the pandemic. Retrieved 

from https://www150.statcan.gc.ca/n1/pub/45-28-

0001/2020001/article/00080-eng.htm 



 119                           بر قیمت مسکن در ایران   19- گیری کووید های نامتقارن همه تحلیل اثرات شوک 

• Yang, M., & Zhou, J. (2021). The impact of COVID-19 on the 

housing market: Evidence from the Yangtze river delta region in 

China. Applied Economics Letters.Advance online publication. 

doi:10.1080/13504851.2020.1869159 

• Zeng, S., & Yi, C. (2022). Impact of the COVID-19 pandemic on the 

housing market at the epicenter of the outbreak in China. SN Business 

& Economics, 2(6), 53.  

 

 
 


