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 چکیده
دلیلختمان  سا  بخش ویژه   به  می نقش  ایفا  شهری  اقتصاد  در  که  دیگر ای  سوی  از  و  است  برخوردار  بالایی  اهمیت  از  کند، 

در این پژوهش به مقایسه   روازاین  ؛کننده نوسانات عمده اقتصادی هستندی صادرکننده نفت، تعیینکشورها  ارزی در های  تکانه

شود. به علت تعدد متغیرهای موجود  مشهد و تهران پرداخته میشهرهای  در کلان  های بخش ساختماناثر تکانه ارزی بر فعالیت

و   اطلا  منظور بهدر بخش ساختمان  از  موجاستفاده  اعات  در  الگوی    ین ود  الگوی    FAVARمتغیرها،  شده    VARجایگزین 

یافتهشوددرجه آزادی مواجه میبا افزایش متغیرها با مشکل    VARالگوی    چراکه  ؛است ا.  بنای تحلیل  ر مین تحقیق که بهای 

انجام گرفته    FAVARی  برای متغیرهای بخش ساختمان و اقتصاد کلان در قالب الگو   1۳۹۷تا    1۳۷0های  اطلاعات فصلی سال 

 اگرچهمتغیرها شده است،    های مشابهی از منظر جهت تغییرات درالعملمنجر به عکس  دهد که بروز تکانه ارزی است، نشان می

این مقدار  کلان   هاالعملعکس   که  دو  این  مقایسه  نتایج  همچنین  هستند.  میمتفاوت  نشان  ارزی شهر  تکانه  بروز  با  که  دهد 

 کنند. تر پیدا میو در شهر تهران گرایش به واحدهایی با متراژ پایین تر بزرگسمت واحدهای  شهد به ر شهر مگذاران دسرمایه 
 

 . شهر مشهد، کلانارز، تکانه نرخ FAVARبخش مسکن، مدل   :هاواژه کلید 

JEL: O18, C38, F31, N95 
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 مقدمه -۱

 ,Yang & Zhiqiang) استر  یکدیگ  بازارهای کالایی و مالی داخلی و خارجی به  عامل پیوند  نرخ ارز،

از فاکتورهای مهم اقتصاد شهری در کلان   عملکرد بخش ساختمان.  (2012 ایران محسوب یکی  شهرهای 

رونق بخش   . از یک سو،وجود داردرشد اقتصادی و بهبود بخش ساختمان ان می ای و رابطه دوسویه شودمی

فعالیت  از  زیادی  تعداد  حرمسکن،  به  را  اقتصادی  در  های  است  آورده  کت  ممکن  دیگر  طرف  از  و 

با وجود بیماری    . (Ahmadi, 2010)  را به دنبال داشته باشد  نشینیحاشیه د گسترش  های اجتماعی ماننبحران

در   مسکن    صاداقتهلندی  قیمت  طرزایران،  ارز    به  نرخ  از  متأثر  در حالی   استمعناداری  این  که    و  است 

ایران در سال  بوده استهای اتکانه   های اخیر شاهداقتصاد  تأثیر تکانه   روازاین   ؛رزی متعددی  های  بررسی 

 ارز  ست. دار ابرخوربرای مدیران شهری    ویژه به سزایی  ارزی بر سطح فعالیت بخش ساختمان از اهمیت به 

 که گفته شد، از این مجرا منجر گونههماننماید و یک دارایی در اقتصاد ایفا می عنوانبه علاوه بر نقشی که 

اف قبه  مسکن  زایش  م  عنوانبه یمت  دارایی  مهمییک  نقش  چرخه گردد،  در  نیز  بخش  تری  فعالیت  های 

می ایفا  ارز  مسکن  د  عنوان به نماید.  برای  واسطه  کالای  سرمایهتسیک  کالاهای  به  فنا رسی  و  ورانه  ای 

تکانه  و  شده  بهره محسوب  تکانه  با  مشابه  اثرات  ارزی، حاوی  است.  های  اوری  سیک، کلاقتصاد  ادبیات 

بهره  تکانه  از  چرخه  عنوانبه وری  همواره  و  نوسانات  استمنبع  نموده  یاد  تجاری  اقتصاد ؛  های  های  اما 

بهره توسعهدرحال نب، خود سرچشمه  بلکه  وری  با کشورهای    واسطهبه وده  ارتباط  فواید    افتهیتوسعهنوع  از 

به  میزان دسترسی    ده کالاهای اساسی،ننصادرک  کشورهای  جملهاز اند. برخی کشورها  مند شده نوآوری بهره 

به بهره  نفت مانند ایران    صادرکننده وری است. به همین دلیل برای کشورهای  منابع ارزی معادل دسترسی 

زمکه   اساسی  ره  در  کالاهای  صادرکننده  تکانه استکشورهای  است  بهتر  چرخه،  منبع  ارزی  های  های 

( صدرایی  شود.  گرفته  نظر  در  میSadrayi, 1999تجاری  نشان  به (،  که  بدهد  از  احتمال  درصد،    ۹0یش 

این   است.  کشور  ارزی  درآمدهای  از  متأثر  ایران  اقتصاد  در  تجاری  ه  نتایج ادوار  دیگری  مطالعات  م  در 

ت بر مورد  دیگری  تأیید  یافته  این  است.  گرفته  قرار  تکانه   أیید  اثر  ارزیابی  متغیرهای  اهمیت  بر  ارزی  های 

 . بخش ساختمان خواهد بود  ازجملهمختلف اقتصادی 

سو،   دیگر  تفاوت بخش در  دلیل  به  کشور  مختلف  ویژگیهای  دارای  رفتاری  و  جغرافیایی  های  های 

اقتصادی منطقه هاها در تحلیل گیهستند که این ویژ  فردیمنحصربه پیدا خواهند کرد  ی  نمود    رو ازاین ای 

بررسی   به  پژوهش  این  مقایسه  در  تکانه و  اراثر  بر  های  ساختمان  هایفعالیت زی   شهرکلان دو  ر  د  بخش 
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تهران   مشهد کشور:   استپرداخت  و  تحقیق،  ه شده  پیشینه  تحقیق،  نظری  مبانی  بررسی  به  ادامه  در  و  الگو  . 

 .ه شده استپرداختنتایج 

 

 مبانی نظری تحقیق  -۲

و    ته شد اقتصاد و بخش مسکن پرداخکلان  به بررسی رابطه نظری میان شرایط  ا  در این بخش ابتد

بیماری هلندی که یکی از نظریات اساسی در توضیح رابطه نرخ ارز و شرایط اقتصادی  از آن نظریه    پس

شد داده  شرح  استاست،  مه  بخش  از  پایانی  بخش  در  بررس.  به  تحقیق،  نظری  و  بانی  ارز  نرخ  رابطه  ی 

 . ه شده استمتغیرهای فعالیت در بخش ساختمان پرداخت

 
 ن مسک  بخش شرایط کلی اقتصاد و -۱-۲

یک فعالیت اقتصادی رابطه غیرخطی و بعضاً متضادی نسبت با وضعیت کلان    عنوان به بخش ساختمان  

دارد.  خ  اقتصادی  این  در  کلی  رویکرد  دو  بتوان  عنوان    عنوان صوص  شاید  تحت  که  سنتی  نگاه  نمود: 

»فرضیه رانش1»فرضیه کشش و  یاد شده  از آن   »2.»  (Storey,1991)  .این دو  د کنار  ک اه ک دیدگر  به  لیه  ه 

منفعالیت اقتصادی  ساختمان  های  بخش  است؛  تسری  قابل  ساختمان  بخش  محصول    عنوانبهجمله  یک 

هلندی هستند، رفتار مختص به خود را خواهد داشت که غیرقابل تجارت در کشورهایی که دچار بیماری  

 ادامه بدان پرداخته شده است. در 

، تقاضای روبروی بخش مسکن بالا بوده و  قتصادینق اط رو است که در شراین آن  فرضیه کشش، مبیّ

می باشد.  انتظار  بیشتر  مسکن  بخش  در  فعالیت  شروع  برای  افراد  تمایل  اقتصادی،  رونق  شرایط  در  رود 

مبین  گریدانیببه  کشش  فرضیه  است،  بهبود    آن  سبب  واقعی  داخلی  ناخالص  تولید  بالای  رشد  نرخ  که 

 عالان و سطح فعالیت افزایش خواهد یافت. تعداد ف لطبعو بااز سودآوری شده  های نیبشیپ

متفاوتی   استدلال  که  است  خرد  اقتصاد  در  کارآفرین  عرضه  نظریه  بر  مبتنی  رانش  فرضیه  مقابل،  در 

فعالیت نس کاهش سطح  نظریه  این  پایه  بر  دارد.  کشش  نظریه  به  تعداد  بت  افزایش  به  منجر  اقتصادی  های 

ایرا  جدید خواهد شد، زساختمان   نربا  بالقوه فزایش  شروع تولید مسکن کاهش    خ بیکاری، هزینه فرصت 

فزایش خطر خواهد یافت. اگرچه دورنمای تجارت در شرایط رکودی روشن نیست، اما بیکاری یا حتی ا

________________________________________________________________ 

1- Pull Hypothesis 
2- Push Hypothesis 
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تقاضای   شدن  می  یخوداشتغالبیکار  افزایش  به را  تأمین  دهد.  امکان  رکودی  دوران  ، ارک   یروینعلاوه، 

با قیمت کاره رها شده توسط بنگاه های نیمه ساختماندی از  منه بهر  تجهیزات و یا  های  های ورشکسته شده 

 آورد.تر را فراهم می نازل

خش مسکن(، مشابه  تصمیم افراد به توقف فعالیت )شامل بدرک چگونگی اثر رشد اقتصادی بر روی  

است.  اثر چرخه بنگاه  ورشکستگی  بر  تجاری  ک   ورطن یاهای  رشاستدلال شده  تو ه  ناد  داخلی لید  خالص 

ساختمان کاهش  سبب  نیمه واقعی  بنگاه های  سودآوری  تقاضا،  افزایش  زیرا  بود،  خواهد  بهبود  کاره  را  ها 

افزایش را  بازار  می  داده، حجم  کاهش  را  ورشکستگی  احتمال  و  اثرگذاری  وجودن یباادهد.  داده  نحوه   ،

های اقتصاد خرد، زیرا بر مبنای نظریه ؛  دیاب یدگیکن است اندکی پیچرشد تقاضای کل بر توقف فعالیت مم

شده و در طرف دیگر ارتباط قوی بین    وسازساختافزایش سودآوری )انتظاری( منجر به افزایش ورود به  

افزایورود   با افزایش تعداد رقبا، قیمت  و خروج در یک بخش اقتصادی )به دلیل  ش رقابت( وجود دارد. 

بنابراین پس از گذشت چند دوره، ؛  تر خواهد شد ابع محدود سی به مندستره و  ولید افزایش یافتهای تنهاده 

می مبهم  حدی  تا  مسکن  بخش  از  خروج  و  کل  تقاضای  رشد  بین  درابطه  که  جایی  تا  نظریه  شود  ر 

چه   و  نظری  )چه  حمایت  فعالیت،  از  خروج  و  کل  تقاضای  رشد  بین  مثبت  رابطه  وجود  از  کارآفرینی، 

 بی( شده است. تجر

تئوری   ییابارز در  ساختمان  بخش  فعالیت  بر  اقتصاد  کلی  وضعیت  شرایط  تأثیر  تابع  مختلف  های 

 ت.یکسانی نیستند و ارزیابی این رابطه در اقتصادهای مختلف، متفاوت اس 

 
 بیماری هلندی و حباب بخش مسکن  -۲-۲

نظریه و  اقتصاددانان  برای  هلندی  بیماربیماری  است.  آشنایی  عبارت  توسعه،  هپردازان  به  لندی  ی 

جاد شود و این ثروت منجر شود که یک ثروت مازاد حاصل از یک افزایش صادراتی ایوضعیتی اطلاق می

فعالیت  سایر  کاهش  به به  تجارت  قابل  )افزایش    واسطههای  داخلی  پولی  واحد  ارزش  ارز(  افزایش  عرضه 

است، چارچوشود معدنی  منابع  با  مرتبط  اصالتاً  هلندی  بیماری  که  اگرچه  ت.  بیماری  حلیب  این    طور به لی 

)مانن   میتعمقابلمعادل   کشور  به  خارجی  پول  جریانات  ناشی  ثروت  افزایش  از  نوع  هر  کمکبه  های  د 

 .(Kojo, 2014) خارجی( خواهد بود

بر    هداشت   به همراه ، منابع عظیم ارزی برای کشور  نفت  فروش و صادرات و تزریق این منابع به اقتصاد 

مدت به دلیل اینکه تولید کشور در کوتاه   بنابراین ؛  شد  خواهد ه افزایش تقاضا  ر ب منجمبنای اصول اقتصادی  

ب خارجی  کالاهای  واردات  کانال  بود،  نخواهد  تقاضا  افزایش  این  ف پاسخگوی  نیاز  این  جبران  عال رای 
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 ارتیابد. در این وضعیت، کالاهای غیرقابل تجتجارت افزایش میعرضه کالاهای قابل  جه یدرنتشود و  می

برای تأمین این تقاضا و جبران کمبود عرضه  مجرایی  شوند و  مسکن( تنها با فشار تقاضا مواجه می  ازجمله)

این بخش منجر به جذابیت این بخش در اقتصاد  تقاضا در    آن افزایش  به دنبال نخواهد بود. فشار تقاضا و  

نمود.   این بخش حرکت خواهند  به سمت  تولید  تضعیف صنایع و سایر   ملاعهمین  خواهد شد و عوامل 

توان گفت که بر مبنای نظریه بیماری هلندی، یکی از  نابراین میب؛  را در پی خواهد داشتهای اقتصاد بخش

کشمشخصه در  مسکن  بخش  درآهای  تأثیر  نفت،  صادرکننده  است  ورهای  مسکن  بخش  بر  نفتی  مدهای 

(Yigi, 2017 .) 

 
 ساختمان  خشب هایارتباط نظری میان نرخ ارز و فعالیت -۳-۲

از   مطالعه  این  بخش   14در  این  در  مینام   متغیر  میبرده  که  این  شود  سه    14توان  در  را  متغیر 

 ، آورده شده است.1نمودار در  بندی دسته  بندی عمده جای داد که این سهدسته

 

 
 

 های بخش ساختمان غیرهای سطح فعالیتدی متنب. دسته ۱نمودار 

 

 خواهد بود.  یبررسقابلدر سه محور  یادشده بندی مبانی نظری در این بخش با توجه به تقسیم

 ی تولید: هارز و شاخص هزینه در باب رابطه نرخ ا •

برمیآن منابع  از  که  میطور  تورم  ایجاد  به  منجر  ارز  نرخ  تکانه  موجب  آید،  تورم  این  و  شود 

هزینه فزایش شاخصا شد.  های  بخش ساختمان خواهد  در  دقیق به ای  میعبارت  انتظار  افزایش  تر  که  رود 

لیت در )زمین، مصالح و نیروی کار(، هزینه فعا  های بخش ساختمانمستقیم بر قیمت نهاده   ریتأثنرخ ارز با  
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های بخش ساختمان را  لیتها، کاهش سود در فعادر پی این افزایش هزینه   بخش ساختمان را افزایش دهد.

 شد.   های این بخش خواهدنوبه خود منجر به کاهش فعالیت ین کاهش سود هم به شاهد خواهیم بود و ا

 ی تولید: در باب رابطه نرخ ارز و شاخص عاید •

نماینده خوبی برای عایدی تولید در بخش ساختمان در نظر گرفت.    عنوان به توان  قیمت بنا را می 

گذاران در این بخش  ها را برای سرمایهتوانند عایدی ساختمانمیهای مختلفی  از کانال   های نرخ ارز تکانه 

نرخ ارز از دو کانال مختلف   تکانه ع  در واق   ها در این بخش شوند.ایش فعالیت منجر به افز  وافزایش دهند  

تقاضای  و کانال  ساختمان  شود که عبارت از کانال ارزش جایگزینی  ها میمنجر به افزایش قیمت ساختمان

می این صورت عمل  به  ارزش جایگزینی ساختمان  کانال  هستند.  و  ساختمان  ارز  نرخ  افزایش  با  که  کند 

هز  ریتأث ساختمان،  تولید  هزینه  رشد  بر  ساختمانآن  کردن  جایگزین  موجودینه  ساختمان  های  های  با 

یابد. این امر د افزایش میهای موجوساختمانجدیدی که در آینده ساخته خواهد شد، بالا رفته و لذا قیمت  

ارزی روی    تکانه   ریتأث باعث افزایش سطح عمومی قیمت ساختمان و مسکن خواهد شد. کانال تقاضا نیز بر  

اح مصرفی،  سرمایهتقاضای  و  تأکید تیاطی  با  می  گذاری  که  است  نحو  این  به  تقاضا  کانال  عملکرد  کند. 

و بخش ساختمان افزایش یافته و اشخاص در واکنش    های بخشدر تمام  افزایش نرخ ارز، انتظارات تورمی

تورم  دوره به  برای  که  پیش هایی  آتی  می های  میبینی  جاری  دوره  در  خرید  به  اقدام  بدین  نمایند.  کنند، 

 دهد.ترتیب، تقاضای ساختمان در دوره جاری افزایش یافته و قیمت ساختمان را افزایش می 

 

 تولید: ص میزان رز و شاخدر باب رابطه نرخ ا •

هزینه   ازآنجاکه از  تابعی  تولید  میمیزان  انتظار  است،  تولید  عواید  و  کانال   تکانه رود  ها  از  ارز  نرخ 

هزینه  بر  عواید،  تأثیرگذاری  و  شاخصها  شود.  ساختمان  بخش  تولید  میزان  در  تغییر  به  های  منجر 

میاندازه  را  در بخش ساختمان  تولید  میزان  کننده  بهگیری  کلی    توان  که    بندیتقسیم دو دسته  کرد 

ر میزان تولید آتی هستند.  ب  تأثیرگذارهای  های سنجش میزان تولید فعلی و شاخص عبارت از شاخص 

احتیاط  با  باید  بخش  این  ت  در  نمود.  نظر  اظهار  در  کانه بیشتری  متفاوتی  اثرات  به  منجر  ارز  نرخ  های 

مدت و بلندمدت هم گاهی متفاوت  در کوتاه   های میزان تولید خواهند شد که این اثراتزیرشاخص

بود.   تکانه   طوربه خواهند  متغیرهایمثال،  بر  ارز  نرخ  ساختمان های  بخش  در  آتی  تولید  میزان  که  ی 
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بر متغیرهایی عمدتاً  و    1نفی دارند کنند تأثیر مهای ساختمانی صادره( را تعیین میروانه )همچون تعداد پ

تولید فعلی  سنجش سطح  بر  ناظر  ساختمان   که  تعداد  )همچون  ساختمان  بخش  تکدر  شده(  میل های 

 هستند، تأثیر مثبت دارند.

 

 تحقیق پیشینه  -۳

، لازم به  ه استر این حوزه پرداخته شدترین مطالعات ددر این بخش به بررسی تعدادی از مرتبط

پرداخته شده   اهن آترین  ذکر است که مطالعات متعددی در این باب وجود دارد که در این بخش به مرتبط 

 است.

ها  متغیر قیمت و سطح فعالیتهای پولی بر دو  (، به بررسی تأثیر تکانه Heydari, 2012حیدری )

می مسکن  بخش  مدر  این  در  محقق  )پردازد.  مدل  یک  از  استفاده   FAVAR)2طالعه  کوچک  مقیاس  با 

مت مسکن، سوخت و روشنایی؛ یها از چهار شاخص قکند. در این راستا برای برآورد متغیر سطح قیمتمی

ای در تهران و شاخص قیمت  مسکن اجاره های کار و کسب؛ شاخص  شاخص مستغلات، اجاره و فعالیت 

 شش از نیز مسکن بخش در هافعالیت سطح   برآورد ر ادامه براینماید. دخدمات ساختمانی استفاده می

 شهری، مناطق در جدید هایدر خانه  یرگذاسرمایه از: مجموع عبارت که است شده  استفاده  عمده  متغیر

 هایپروانه  تعداد تهران، های جدیدخانه  در گذاریسرمایه مجموع بزرگ، شهرهای جدید هایخانه در

تهران، هستند.   و بزرگ در شهرهای هاپروانه  تعداد  شهری، مناطق کل در هاری شهردا توسط شده  صادر

کنش توابع  از  استفاده  با  نتیجه  -محقق  تکانه می   واکنش  که  اثر گیرد  دارای  پولی  پایه  و  نقدینگی  های 

ممموج بخش  در  حدود  انندی  اثرات  این  ماندگاری  که  هستند  این    ۵سکن  در  محقق  بود.  خواهد  سال 

شاخص  مطالعه، از  مسکن  قیمت  متغیر  پبرای  متغیری  را  آن  و  نموده  استفاده  جایگزین  معرفی هایی  نهان 

مسکن    کهدرحالیکند،  می ممقیمت  قابل  گزارش تغیری  مختلفی  مراجع  توسط  متغیر  این  است.  شاهده 

 ی به استفاده از شاخص جایگزین ندارد. شود و نیازمی

برداری   خودرگرسیون  از روشبا استفاده  (  Shahbazi & Kalantari, 2012شهبازی و کلانتری )

 مالی بر،  های پولیسیاست ی  اهتکانه بررسی آثار    به ،  1۳8۷تا    1۳۷0  هایسال  فصلی   یهاداده و    ساختاری

________________________________________________________________ 

( رجوع شود. & PashayiKaghaziyan, Naghdi ,2015طور مثال به مطالعه کاغذیان، نقدی و پاشائی )به

Factor Augmented Vector Autoregressive - 
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 دولت،  نفتی درآمد از مطالعه عبارت این در متغیرهای مورداستفاده پردازند.  میمتغیرهای بخش مسکن  

، کننده مصرف قیمت شاخص پول، عرضه  داخلی، ناخالص تولید دولت، مخارج دولت، مالیاتی درآمد

 تعداد  و مسکونی گذاریایهمسر مسکن، قیمت )شاخص مسکن بخش متغیرهای  از یکی و  سود نرخ

نساخت(   به شروع هایخانه  واکنش   تایج هستند.  این   مسکونی  گذاریسرمایه  آنی   توابع  که  مؤید   است 

تول درآمدهای مالیاتی دولت    تی، مخارج دولت، فن   درآمدهای   هایاز تکانه   کیچ یه ناخالص داخلی   دیو 

سرمایه  اثر بر  ندارد  معناداری  مسکونی  تنها گذاری  سطح   عرضه   متغیرهای   به  مربوط  هایه ن تکا  و   پول، 

 مطالعه این هایتخمین خروجی  گذاری مسکونی دارند.بر سرمایه  معناداری  نرخ بهره اثر  و  هامتیق  عمومی

 هستند.  آماری وجاهت فاقد واکنش، احتمالاً توابع بودن برخی انفجاری به توجه با

) و پریور و خودرگرسیون مدل از ده ااستف با ،(Parivar & Hassani, 2017حسنی   برداری 

 نرخ و سهام بازار کل شاخص مسکن، بازار بین متغیره، به بررسی رابطه چند شرطی واریانش ناهمسانی

 تا 1۳8۳ در فاصله زمانی فروردین ماهانۀ یهاداده  از در این مطالعه ردازند.پمی  ایران در مؤثر واقعی ارز

 اثر هیچ این است کهآمده در این پژوهش حاکی از   دست به جنتای شده است. استفاده  1۳۹۵ اردیبهشت

توان  یموضوعی که در مورد این پژوهش م نیافتند. مسکن بازار بازده  بر  بازارها بازده سایر از داریمعنی

متغیر نبود  نمود،  را    عنوان  مطالعه  این  نتایج  است  ممکن  متغیر  این  که حضور  است  بانکی  نرخ سود  مهم 

 ند.ک دستخوش تغییر 

های پولی و قیمت نفت بر بازار مسکن در ایران  ررسی اثر تکانه ، به ب(Khiabani, 2010خیابانی )

های این  نماید. یافته برداری بیزین استفاده می   پردازد. محقق برای این منظور از یک مدل خودرگرسیون می

ار مسکن در ایران را توضیح  زبا  ای از نوساناتهای قیمت نفت بخش عمده دهند که تکانه پژوهش نشان می

یابد اما این افزایش زمانی که با یک قیمت مسکن در پاسخ به یک تکانه پولی مثبت، افزایش می   دهند.می

 است. ترکوچکشود، بسیار می تکانه نفتی مثبت مقایسه 

های بخش  (، اثر سیاست پولی و سایر متغیرهای اقتصادی بر رشد فعالیت Mallick, 2011مالیک )

که    ابدییدرمقرار داده است. این مطالعه    یموردبررسها را برای کشور هند  های خانه وساز و قیمت اختس

 عرضه پول ارتباط منفی دارد.  های خانه و تورم داخلی رابطه مثبت دارد اما با قیمت

( همکاران  و  قیمت (Lipscomb et al., 2003لیپسکامب  را  ه،  مکزیکو  در  مسکونی  منازل  ای 

داده   رسیرموردب قیمت   اندقرار  در  افزایش  که  باورند  این  بر  خانه و  منجهای  ارز ها  نرخ  در  افزایش  به  ر 

 ی بیشتر افزایش خواهد یافت. های مسکونهای خانه خواهد شد و با افزایش نرخ ارز، قیمت
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های مسکن را در  تأثیر نوسانات نرخ ارز بر قیمت(،  Adu Jack et al., 2019) جک و همکاران

های بخش مسکن  نوسانات نرخ ارز اثری بر قیمت   دهد کهنمایند. این مطالعه نشان میر غنا آزمون میوکش

ندارد.   کشور  این  تغدیگرعبارتبه در  ارز  نرخ  نوسانات  قیمت،  در  مسییرات  کشور های  این  در  را  کن 

 .نیز هست  (Diala et al., 2016های مطالعه دایالا و همکاران )کند. این مطالعه تأییدی بر یافته بینی نمیپیش

اوزورهان و  اثر  Sumer & Ozorhon, 2020)  سامر  بررسی  به  بازدهی  (  خ  نر  بر  ارز  نرخ 

استفاده سرمایه با  ترکیه  کشور  در  مستغلات  و  املاک  در  و    گذاری  برداری  خودرگرسیون  روش  از 

گذاری در بازدهی سرمایه  هد که اگرچه که نرخدپردازند. نتایج این مطالعه نشان میهای علیت میآزمون

گیرد اما هیچ اثر معناداری در رابطه با اثرگذاری نرخ ارز ار مییر نرخ ارز قرتأث  تحت  1املاک و مستغلات 

 ها وجود ندارد. بر قیمت خانه 

(، تعامل پویای میان محیط اقتصاد کلان در چین و بازار املاک و مستغلات Li & Chen, 2015)  ن لی و چ

، اشتغال و عرضه پول که  ه بهره بلندمدتدهد ک نشان می  هاآن دهند. نتایج تجربی  قرار می  موردبررسیرا  

 . عوامل اساسی مؤثر بر بازار مسکن هستند، خود متأثر از تورم و رشد اقتصادی هستند

گووکار و  تولید  Grum & Govekar, 2016)  گروم  سهام،  شاخص  بیکاری،  نرخ  اثرات  بررسی  به   ،)

تولید صنعتی بر قیمت دارایی  یونناخالص داخلی و  اسلوونی،  نروژ میها در  پردازند.  ان، فرانسه، لهستان و 

می  نشان  مطالعه  این  بودنتایج  متفاوت  مختلف  کشورهای  در  اثرات  این  که  استدهد  و    .ه  بیکاری  نرخ 

 اند. خانه در این کشورها ارزیابی شده  مترمربعامل اصلی مؤثر بر قیمت هر عو  عنوانبه شاخص سهام،  

( میرزایی  و  اسکویی  تغییرات  Bahmani-Oskooee & Mirzaie, 2000بهمنی  اثر  بررسی  به   )

 1۹۹4تا    1۹۷0اصله زمانی  فهای فصلی در  در هشت بخش با استفاده از داده   متحده ایالات نرخ ارز بر تولید  

مدل  پردازند.  می مقاله   مورداستفاده در  این  م  در  نفت،  قیمت  واردات  بیکاری،  و  دولت    عنوانبه خارج 

نرخ  متغی کنار  توضیحی در  قرار میرهای  اسمی  مؤثر  مهمگیارز  است که  رد.  این  پژوهش  این  یافته  ترین 

 وجود ندارد. متحده ایالاتتولید بخشی در  بین ارزش دلار و هیچ شاهدی مبنی بر ارتباط بلندمدت 

، به بررسی اثر تکانه نرخ ارز بر  (Hadadmoghadam & Davoudi, 2021حدادمقدم و داودی )

دهند که بروز تکانه ارزی منجر به  پردازند. نویسندگان نشان میی ماشتغال در بخش مسکن در شهر مشهد  

شود  می  خاطرنشانشود.  د دوره مییش آنی بیکاری و افزایش سهم اشتغال در بخش مسکن پس از چنافزا

________________________________________________________________ 

1 - Real Estate Investment Trusts (Reits) 

https://www.researchgate.net/scientific-contributions/Beliz-Ozorhon-2003371094
https://economics.ihcs.ac.ir/?_action=article&au=92545&_au=Malihe++Hadadmoghadam&lang=en
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تغییراتی که در پی بروز تکانه نرخ ارز در متغیرهای بخش ساختمان    و مقایسه  حاضر به بررسی  پژوهشکه  

ب اشتغ  ه)متغیرهایی  از  کلانال(  غیر  دو  میدر  رخ  مشهد  و  تهران  جهت   ،دهدشهر  از  که  دارد    تمرکز 

مقایسه   موردمطالعهمتغیرهای   بودن  و  کلان   موردمطالعهای  دو  تهرادر  مشهد شهر  و  گفته  پیش   تحقیقبا    ن 

 متمایز خواهد بود. 

می قرار  دسته  این  در  که  متغیرهامطالعاتی  حیث  از  حاضر  مطالعه  با  در    مورداستفاده   یگیرند 

مدل   تفاوت   مورداستفاده تحقیق،  تحلیل  جامعیت  مطالعه  و  اصلی  شاخصه  داشت.  خواهند  بسیاری  های 

متمایز خواه مطالعات  سایر  از  را  که آن  متغیر حاضر  تنها چند  از  استفاده  به جای  است که  این  د ساخت 

تواند واکنش طیف وسیعی از  یوزه(، مشده در این حمحدود در بخش ساختمان )همچون مطالعات انجام 

موج )متغیرهای  نوین  رهیافتی  از  استفاده  دلیل  به  امکان  این  و  بسنجد  را  بخش  این  در  در FAVARود   )

امکانارزیابی بود.پذیر خواهها،  تاکنون مطالعهبه   د  مقایسهعلاوه  بررسی  به  اثرات  ای  ارز در نرخ  تکانه ای 

مطکلان دسته  این  است.  نپرداخته  مقایسهاشهرها  فرا  جهتازآن ای  لعات  اهمیت  به  حائز  که  هستند  وان 

منطقه  گذارانسیاست متفاوت  بروز یک  رفتار  با  را  تغییرات  برخی  یادآور خواهند    تکانه ای  و  واحد،  شد 

 نمایند.ها را مشخص میگیریی برای تصمیملزوم مطالعات بخش

 

 روش اجرای تحقیق  -۴
 تکانه   ریتأثی  ابشناسی مدل متداول ارزیآسیب -۱-۴

بررسی   برای  متداول  متغیرها،    تکانه   ری تأثرهیافت  سایر  بر  کلان  اقتصاد  متغیر  رهیافت  یک 

برداری رهیافت    VARیا    1خودرگرسیون  این  یک   رغمی علاست.  دارای  خود،  قوت  نقاط  تمامی 

بسیار ظ  تواند در الگوسازی لحاتعداد متغیرهایی که می  VARاساسی است. در رهیافت    ضعفنقطه  شود 

در چارچوب الگوهای    یسازمدلدهند که تعداد متغیرهای قابل  محدود است. بسیاری از مطالعات نشان می

VAR    از از    8کمتر  ناشی  مسئله  این  است.  مدلعدد  به  متغیر  هر  شدن  اضافه  با  که  است  تعداد  آن   ،

با که  تپارامترهایی  شود،  ید  زده  یاتص  صورتبه خمین  خواهد  افزایش  تعداد  فتاعدی  افزایش  با  لذا   .

آزادی   درجه  نتایج   سرعتبه متغیرها،  در خصوص  آماری  استنباط  آزادی،  درجه  کاهش  و  یافته  کاهش 

 کند.مدل را دچار مشکل می

________________________________________________________________ 

1- Vector Auto-Regression (VAR) 
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 1( FAVAR) یافته ضیح برداری عاملی تعمیمخودتو الگوی -۴-۲

به  برداری  خودرگرسیون  گسترده الگوی  تکانه صورت  اثر  ردیابی  در  اای  مؤلفه قتهای  بر  های  صادی 

ها، محقق تنها قادر است از متغیرهای محدودی استفاده کند  گیرند. در این الگو قرار می  مورداستفاده اقتصاد  

انتقاداتی   آزادی  اد متغیرها منجر به کاهش زیادی در درجهبه این دلیل که افزودن تعد خواهد شد. عمده 

می وارد  الگو  این  به  اطلاکه  با  مرتبط  میعاشود،  که  است  اندکی  نمودت  استفاده  الگو  این  در  ؛ توان 

  بیش از ندرتبه  VARهای محافظت از درجه آزادی، الگو  منظوربه طور که عنوان شد، همان دیگرعبارتبه 

تا   میشش  شامل  را  متغیر  از (Leeper, Sims, & Zha, 1996)شوند  هشت  استفاده  راستا،  همین  در   .

طلاعاتی وجود دارد ها ایجاد خواهد نمود. در وهله اول احتمالاً ا این الگو   ایاطلاعات اندک دو مشکل بر

الگو  این  نشده که در  استفاده  پارامتر  تخمین  دلیل محدودیت  به  اینک و د  ها  توابعوم  تنها -کنش  ه  واکنش 

مح تعداد  تنها  که  بود  خواهند  مشاهده  قابل  الگو  در  موجود  متغیرهای  شابرای  را  متغیرها  از   مل دودی 

 (.Bernanke, Boivin & Eliasz, 2005 شود )می

تری کرد بدون اینکه  را مقید به اطلاعات غنی  VARتوان الگو  آید که آیا میحال این سؤال پیش می

طور که  ها را از دست داد؟ همان سریها به تعداد کمتری از  آماری حاصل از مقید کردن تحلیل  هایبرتری

( می200۵برنانکه  توضیح  استاندارد  هدد(  الگو  کردن  ترکیب  با  مهم  این   ،VAR  عاملی تحلیل  قابل   2با 

ز تعداد زیادی از  دهند که اطلاعات حاصل اها عاملی پویا نشان میدر الگو   یابی است. تحقیقات اخیر دست

های تخمینی یا عوامل خلاصه  قبولی در تعداد کمتری از شاخصقابل  صورتبه توان  های زمانی را میسری

واتسون  عنوانبه د.  مون و  استاک  را    (Stock & Watson, 2002 )  نمونه،  تقریبی  پویای  عاملی  الگو  یک 

های مبتنی بر بینی دهند که پیش ندگان نشان میسازی اطلاعات عظیمی، ایجاد نمودند. نویسخلاصه   منظوربه 

 دارند.  VARهای ها، عملکرد بهتری نسبت به الگو ین عاملا

ا کمی  تعداد  تخماگر  فاکتورهای  بتوانند  ز  مورد    طوربه ینی  در  اطلاعات  از  زیادی  حجم  اثربخشی 

کنن  خلاصه  را  یا  جه یدرنت د،  اقتصاد  آزادی  درجه  مشکل  حل  برای  طبیعی  راهکار  الگو  فته یک  ایم. 

تعمیم عاملی  برداری  چند  یخودتوضیح  در  را  متغیرها  از  زیادی  تعداد  عاملی،  الگو  از  استفاده  با  ابتدا  افته 

کند و  می  VARکند و پس از آن این عوامل و فاکتورها را وارد یک الگوی  عامل یا فاکتور خلاصه می 

________________________________________________________________ 

1- Factor-Augmented VAR (FAVAR) 

2- factor analysis 
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  درنهایتدی بر هر یک از فاکتورها و  های اقتصااثر تکانه   درنهایتزند و  متغیرها را تخمین میروابط بین  

 شود. متغیرهای اولیه استخراج می

الگو تعمیم  یدر  عاملی  برداری  بخش  یخودتوضیح  متغیرهای  باید  ابتدا  در  افته،  را  ساختمان 

توان در سه دسته جای داد. دسته  ن بخش را میهای مناسب قرار دهیم. در این راستا، متغیرهای ایبندی دسته

برای اقتصاد    زابرون یر شده و تا حدود زیادی یک عنصر  ول، متغیر نرخ ارز که از منبع خارجی دچار تغیا

می گرفته  نظر  هستند  شوددر  قیمتی  متغیرهای  دوم  دسته  واکنش  .  ارز  نرخ  تکانه  به  بیشتری  با سرعت  که 

 گیرند.ارزی قرار می  انهتک ریتأثیرهای بخش حقیقی هستند که دیرتر تحت دهند و دسته سوم متغنشان می

 
 FAVARساختار الگوی  -۱-۲-۴

کنید )   فرض  زمانی  ) یک سری  ابعاد  با   ))   ( دیگری  ) و سری  ابعاد  با  دو  (   ،)

متغیرها  دهنده بعد زمان در این  ( هم نشان t=1, 2, 3, …, Tسری از متغیرهای اقتصادی هستند و متغیر )

شود  رض میف( هم سایر متغیرهای اقتصادی است.  (، عبارت از متغیرهای برونزا و ) . در اینجا ) است

ابعاد    )بردار  که عوامل یا فاکتورهایی   ( در طول زمان  هایی ) ( وجود دارند که بر پویاییبا 

ایناثرگذار   در  )  هستند.  همکاران  و  برنانکه  همانند  می200۵حالت  متغیرهای  (،  مشترک  پویایی  توان 

 نشان داد:  گفته را در قالب معادله زیرپیش

 

(1 ) 
 

 

هم بیانگر جمله   ای وقفه و معادل چندجمله  ( عبارت از عملگر وقفه، Lکه در این معادله، )

 صورتبه ای وقفه را توان چندجمله ، هستند. میQ کوواریانس  -صفر و ماتریس واریانس اخلال با میانگین 

  

(2 ) ( ) 

 

 . الگو هستندها عبارت از ماتریس ضرایب  بوده و  Pرجه ای از ددجمله یک چن نوشت که 
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( است اما یک الگوی خودرگرسیون  ( و ) بین دو متغیر )   VAR( در واقع یک الگوی  1معادله )

الگوی   یک  بلکه  نیست  استاندارد  فراهم  است  FAVARبرداری  را  راهی  معادله  این  سهم می.  تا  کند 

 ( را هم ارزیابی کنیم.موجود در بردار )  اطلاعات اضافی

اگر    وجود ن یباا، قابل مشاهده نیست.  بردار    چراکهصورت مستقیم قابل تخمین نیست  ( به 1معادله )

و   به   فاکتورهاعوامل  نماینده را  نیروهای  بهای  عنوان  که  کنیم  متغیرهای  تصور  از  بسیاری  بالقوه  صورت 

قرار می تأثیر  را تحت  فاکتودهند پس میاقتصادی  به  اطلاعات راجع  برای  توانیم  از مشاهداتی که  را  رها 

(،  200۵ان )زمانی اقتصادی وجود دارد، استخراج کنیم. برنانکه و همکارهای  ای از سریمجموعه گسترده 

می سریفرض  که  ) هاکنند  اقتصادی  زمانی  ) ی  مشاهده  غیرقابل  فاکتورهای  با  فاکتورهای  (  و   )

 اط هستند: ( از طریق معادله زیر در ارتبمشاهده ) قابل

(۳ ) 
 

  N*Mیسی  ، ماتروده و ماتریس  ب  1از ضرایب عوامل  N*K، ماترسی  له، ماتریس  در این معاد

بین   ارتباط  که  و سریبرون  یرهایمتغاست  میزا  نشان  را  اطلاعات  و  های  برداری    دهد  از    N*1هم 

 اجزای خطاست.

  مورداستفاده اولین روش که در این پژوهش هم  ( وجود دارد.  ۳( و )1دو روش برای برآورد معادلات )

اس گرفته  دومرحله  ت، قرار  مؤلفه روش  اصلای  یک های  روش  دوم  روش  و  است  بیزین  ای  مرحله  ی 

 باشد. می 2لایکلیهود 

 

 ها داده -۵

گیرند. دسته اول متغیر تکانه است که  در سه دسته قرار می  FAVARدر الگوی    مورداستفاده های  داده 

  ر سایر متغیرها قرار ندارد که در همزمان تحت تأثی  صورتبه ونزا در الگو قرار خواهد گرفت و  صورت بربه 

این مطالعه نرخ ارز بوده است. دسته دوم متغیرهای جاری یا اسمی مانند نقدینگی و شاخص قیمت است که 

زیاد سرعت  اقبا  حقیقی  بخش  متغیرهای  سوم  دسته  داد.  خواهند  پاسخ  برونزا  تکانه  به  مانند  ی  تصاد 

خر  افزوده ارزش استان  صنعت  بخش  و  ساختمان  ساختمابخش  بخش  متغیرهای  و  رضوی  استان  اسان  ن 

________________________________________________________________ 

1 - Factor Loading 
2 - Bayesian likelihood 
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گروه تفکیک شده است که گروه   2اند. در عمل، دسته سوم به  گرفتهخراسان رضوی و شهر مشهد قرار  

برای دسته    نهایت دربخش ساختمان بوده است.  و گروه دیگر مربوط به    ای بخش حقیقی اقتصاد اول متغیره

و فاکتور استفاده شده  تخراج شده و برای دو گروه دیگر داول و گروه یک از دسته سوم یک فاکتور اس

در جدول   اشاره  مورد  متغیرهای  بخش ساخت  1است.  متغیرهای  تبیین  به  ادامه آن  در  و  مان  فهرست شده 

 پرداخته شده است. 

و    هاخاص استانوی و شهر مشهد از سالنامه آماری  استان خراسان رضشهر تهران،  های مربوط به  داده 

های قیمت عمومی و کشوری مانند  اما شاخص؛  خراج شده استبع موجود در مرکز آمار ایران استسایر منا

و  شاخص قیمت  داده   …های  پایگاه  مرکزی  از  بانک  زمانی  سری  شده   صورتبه های  استخراج  فصلی 

 1۳۷0اطلاعات از سال    MIDASموجود سعی شد تا با روش    است. با توجه به محدودیت دوره اطلاعات

استان خراسان  برای  1۳80الی   مسکن  دنتون درون  ،بخش  با روش  و سپس  به  داده   1یابی شده  های سالانه 

 1۳۹۷الی    1۳۷0شده و در دوره  فصلی  هایتخمین با استفاده از داده   درنهایتهای فصلی تبدیل شود.  داده 

   تخمین زده شده است.

 متغیرهای اقتصاد کلان : ( ۱)جدول 

 شماره دسته  شرح متغیر 

 1 نرخ ارز

 2 نقدینگی اسمی 

 2 یمت تولیدکننده اسمی شاخص ق

 2 کنندهشاخص قیمت مصرف

 2 شاخص کل قیمتی بورس 

 ۳ بخش صنعت استان   افزوده ارزش

 ۳ بخش مسکن متغیرهای 

 

تحقی  این  به موضوعیت بخش ساختمان در  توجه  بخش داده با  این  های بخش ساختمان که در  ق، در 

بیشتری داده شده است.   الگو وارد خواهد شد توضیح  ) داده تخمین  (  1های بخش ساختمان در دو گروه: 

ی قیمتی ( متغیرها2)  نمایند و متغیرهای حقیقی بخش ساختمان که سطح فعالیت در این بخش را تعیین می

________________________________________________________________ 

1- Denton 
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شده  تفکیک  ساختمان،  بخش  در  گروه اختصاصی  رفتار  تبیین  برای  متغیر  تعدادی  از  دسته  هر  در  و  اند 

 1ه شده است. ده شده که در نمودار زیر نمایش دادااستف

 

 
 

 متغیرهای بخش ساختمان  .۲نمودار 

 

 

________________________________________________________________ 

 ه است.تفاده شد و از رشد لگاریتمی آنها اس  شود تمامی متغیرهای تحقیق از نظر مانایی بررسی شدهتاکید می   - 1
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 نتایج  -۶
 بخش ساختمان به تکانه نرخ ارزنه فعالیت در نماینده هزی واکنش متغیرهای 

اکنش متغیرهایی که نماینده هزینه فعالیت در بخش ساختمان هستند، به تکانه نرخ ارز  در این بخش و

است.   یبررس یک    شده  هزینه  متغیرهای  واکنش  ابتدا  ساختمان  مترمربعدر  در  تکمیلبنا  هزینه  های  شده، 

    قیمت زمین بررسی شده است.سپس شده و وعهای شربنا در ساختمان مترمربعیک 

های بخش ساختمان )شاخص قیمت تولیدکننده( است. به  ز تأثیر تکانه ارزی بر هزینه حاکی امطالعات  

 افزایش پیدا کند.  رود تا هزینه احداث بنا در بخش ساختمان میهمین دلیل انتظار 

می  4و    ۳نمودار   پی  ندهنشان  در  که  افز  تکانه د  هزینه یک  ارزی،  در  بنای شروع شده    مترمربعایش 

 است.  در شهر تهران   های تکمیل شده از ساختمان  دتری شد مراتببه 
 

 

 
 شده در تهران های تکمیل بنا در ساختمان مترمربعش واکنش هزینه یک . توابع کن۳نمودار 
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 تهران شده در های شروعبنا در ساختمان مترمربعواکنش هزینه یک . توابع کنش ۴نمودار 

 

  مترمربعنشان داده شده است، با اصابت تکانه ارزی، هزینه یک    6  نمودارو    ۵نمودار  طور که در  همان

ساختمان در  تکمبنا  شروع یلهای  و  مشهد  شده  شده  شهر  می  ۳٫۵حدود  در  افزایش  یابند.  درصد 

شروعساختمان آنی  های  واکنش  نسبتشده  ساختمان  به  به  نسبت  تکمیلبیشتری  داهای  نشان  اند  ده شده 

شود که پیش از تکانه ارزی شده با موجودی انبار تکمیل میهای تکمیل بخشی از سازه در ساختمان  چراکه

ها به سمت تکمیل یافتن سرمایهامر منجر به سوق    در ادامه نشان خواهیم داد که ایناست.    خریداری شده 

 دهد.ای شروع شده را کاهش میهگذاری در ساختمانهای ساختمانی نیمه تکمیل شده و سرمایهپروژه 
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 در شهر مشهد  شده های تکمیل بنا در ساختمان مترمربعتوابع کنش واکنش هزینه یک . ۵نمودار 

 

 
 در شهر مشهد  شده شروع یهابنا در ساختمان مترمربع کی نهیهز. توابع کنش واکنش ۶ نمودار

 

بیشتر از واکنش هزینه های شروعها در ساختماندو شهر تهران و مشهد، واکنش هزینه   در هر ها  شده، 

مدت کوتاه این واکنش شدید در  در شهر مشهد،  ده است با این تفاوت که  شده بوهای تکمیل در ساختمان

و بلندمدت برقرار  مدت  در شهر تهران در کوتاه   شود اماو در بلندمدت مقداری تعدیل می است    بوده   نمایان

 است. بوده  تربزرگ شهر مشهد و به لحاظ مقداری هم نسبت به کلان  بوده 
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-معنی طوربه فصل   8خ ارز، قیمت زمین در تهران ظرف ویژه نر تکانه دهد که در پی نشان می ۷نمودار 

از این افزایش قیمت اصلاح شده و    ی اما سپس بخش؛  افتدرصد افزایش خواهد ی  8.۷گیری تا  دار و چشم

انتظار    %۷.6افزایش قیمت زمین در سطح    درنهایت تثبیت میبالاتر از روند مورد  شود. افزایش اولیه  خود 

نرخ ارز بوده و وارد شدن آن به مدار نزولی ناشی از افت التهابات و    تکانه تورمی  قیمت زمین ناشی از آثار  

 رخ ارز است.  ن تکانه ار رکودی آشکار شدن آث

 

 
 ز ویژه نرخ ار تکانه به   تهرانواکنش قیمت زمین در  -7نمودار 

 

دهد. با اصابت تکانه نرخ ارز،  کنش قیمت زمین در شهر مشهد به تکانه نرخ ارز را نشان میوا  8نمودار  

روبرو خواهد شد و در بلندمدت در همین سطح باقی خواهد    بلندمدتدرصدی نسبت به روند    4فزایش  با ا

   ماند.
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 در شهر مشهد نیزم متیق . توابع کنش واکنش8نمودار 

 

شهر  ا دو  هر  در  است.  داده  بروز  خود  از  را  مشابهی  رفتار  مشهد  و  تهران  شهر  دو  در  متغیر  ین 

مدت و متأثر از التهابات تورمی، رشد بیشتری را شاهد بوده است و پس از مدتی و با ، در کوتاه دمطالعهمور

مدار به  آثار،  این  افزای  افت  از  کمتر  مقداری  دارای  که  رسید  خواهند  خود  این  بلندمدت  آنی  ش 

یمت  ر رشد قاین است که رشد قیمت زمین در شهر مشهد حدود نصف مقدا  توجهجالب متغیرهاست. نکته  

 زمین در پی تکانه ارزی در تهران است. 

 
 نرخ ارز  تکانه واکنش متغیر عایدی بخش ساختمان به 

دهد. شاخص عایدی در بخش  ان در شهر تهران را نشان می، شاخص عایدی در بخش ساختم۹ودار  نم

ا آپارتمان  قیمت  همان  عمل  در  می ست.  ساختمان  که  نشان  قیمت    تکانه دهد  افزایش  به  منجر  ارز  نرخ 

میزان   به  تهران  در  آپارتم  %۵.۷آپارتمان  قیمت  در  افزایش  شد.  افزایش  خواهد  در  ریشه  سو  یک  از  ان 

ها دارد که هر دوی این عوامل دیگر ریشه در افزایش سطح عمومی قیمت  های تولید آن و از سوی هزینه 

 اند.خ ارز بروز کرده ویژه نر تکانه در اثر 
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 آپارتمان در شهر تهران  متیق . توابع کنش واکنش9ودار نم

 

یک متر آپارتمان در مشهد با افزایش نرخ ارز شروع به رشد نموده و   قیمت  دهد کهنشان می  11نمودار 

 دهد.را نشان می  بلندمدتیش  درصد افزا 2٫۵در حدود 

 

 
 مسکن در شهر مشهد. توابع کنش واکنش قیمت ۱0نمودار 

 

اارز  تکانه ثیر  آن است که تأ  توجهجالب نکته   بر افزایش قیمت زمین، بیش  ثیر آن بر افزایش قیمت  ز تأی 

را نسبت  ذاتی زمین دارد که عرضه آن  یابیمک . این امر ریشه در بوده استآپارتمان در شهر تهران و مشهد  
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قیمت مسکن    دیگری که باید بدان توجه نمود این است که نکته  .  کرده استتر  به آپارتمان بسیار محدود

یشی در حدود نصف مقدار افزایش این متغیرها در تهران  هم در مشهد مشابه قیمت زمین در این شهر، افزا

شهر تهران  های بزرگ در کلانر بودن مشکل تأمین مسکن در پی تورم را شاهد بوده است که نشان از حادت 

 دارد.

سوی دیگر قیمت فروش ساختمان را افزایش  نرخ ارز، از یک سو هزینه ساخت و از    تکانه دانیم که  می

ینه ساخت و افزایش قیمت فروش به ترتیب دارای اثر منفی و اثر مثبت بر سطح فعالیت  دهد. افزایش هزمی

اختمان های بخش سها، سطح فعالیت منفی افزایش هزینه   ریتأثاختمان هستند. لذا در صورت غلبه  بخش س

مقابل،   در  یافت.  فروش ساختمان  کهدرصورتیکاهش خواهد  قیمت  افزایش  مثبت  کنداثر  پیدا  غلبه  ،  ها 

 های بخش ساختمان افزایش خواهد یافت. سطح فعالیت

این   به  پاسخ  ادامهبرای  در  فعال  ،دوگانگی  مقدار  متغیرهایی  واکنش  تعیین  توابع  را  ساختمان  بخش  یت 

 م نمود. کنند را بررسی خواهیمی

 
 ویژه نرخ ارز  تکانه فعالیت بخش ساختمان به مقدار  کننده نییتعواکنش متغیرهای 

ب در  پردازیم که نمایانگر مقدار فعالیت  ویژه نرخ ارز بر متغیرهایی می  تکانه ه بررسی اثر  در این بخش 

هستند.   ساختمان  می   ازآنجاکه بخش  را  فعالیت  مقدار  متغیرها،  آن این  افزایش  رونق  سنجند،  از  حاکی  ها 

 دهنده رکود در بخش ساختمان خواهد بود. نشانها بخش ساختمان و کاهش آن 

ویژه نرخ ارز نشان    تکانه بت  ااصرا نسبت به    های تکمیل شده در تهران واکنش تعداد ساختمان   11نمودار  

بروز  می با  اساس،  این  بر  ت  تکانه دهد.  ساختمان ارزی،  آنی  عداد  شده  تکمیل  افزایش    سرعتبه و  های 

برای تملیک زمین و    ازیموردنگذاری  از سرمایه  یتوجهل قابیابد. دلیل این واکنش آن است که بخش  می

است. لذا افزایش هزینه تمام شده این    ارزی انجام شده   تکانه   صابتز اهای مذکور، پیش ااحداث ساختمان

اثر  ساختمان در  در    تکانه ها  و  بوده  بسیار محدود  ارز  مینرخ  منافع    یاملاحظهقابل  طوربه توانند  مقابل  از 

 تکانه های تکمیل شده، در پی  مند شوند. لذا تعداد ساختمانافزایش قیمت فروش ساختمان، بهره   ناشی از 

 . است افتهیافزایش  سرعتبه ی از فرصت جهش قیمت فروش، برداربهره  منظوربه ارزی 
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 ر تهران شده در شههای تکمیل تعداد ساختمان متیق توابع کنش واکنش. ۱۱نمودار  

 

 
 شده در شهر تهران ای تکمیل هزیربنای ساختمان . توابع کنش واکنش۱۲نمودار  

 

نشان می  12نمودار   تعداد  دهد که مساحت کل زیربنای ساختماننیز  با  تهران، مشابه  های تکمیل شده در 

تکساختمان به  های  شده،  می  تکانهمیل  نشان  مثبت  واکنش  ارز  نرخ  طبیعی ویژه  امری  این  واقع  در  دهد. 

افزایشاس با  تکمیل شده، مساحت کل زیربنای ساختمانتعداد ساختمان  ت که  نیز  های  تکمیل شده  های 

  مراتب ه بهای تکمیل شده،  ن از که میزان افزایش در تعداد ساختمانآ  توجهجالب افزایش یابد. لیکن نکته  

نوع ساختمان  این  زیربنای  افزایش سطح  از  احتمالاًبیش  امر  این  است.  ا  ها  باناشی  که  است  جهش    ز آن 
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سرمایهاقیمت س که  داد  خواهند  ترجیح  سازندگان  قدرت خرید،  کاهش  و  به سمت  ختمان  را  خود  های 

با   واحدهای  دهند.  ترکوچکمتراژ  تکمیل  در کلان  سوق  متغیرها  این  از شهر  واکنش  متفاوت  اما  مشهد 

 پردازیم. ها میشهر تهران است که در ادامه به این تفاوت 

با    دهد. شده در مشهد، نسبت به تکانه ارزی را نشان میهای تکمیل، واکنش تعداد ساختمان 1۳نمودار  

دارای به  نقدینگی  ترتیب زمانی ورود  ارزی،  اولویت  وقوع تکانه  است که بخش ساختمان در  نحوی  به  ی 

ابت  بنابراین در  نداشته و  نقدینگی قرار  تعداد ساختمانورود  امر  واکنش آنی شده در یک  های تکمیلدای 

های تکمیل و تعداد ساختمانشود  دوره این تکانه تخلیه می  ۷یابد. پس از حدود  درصد رشد می  ۳کمتر از  

، واکنش 14نمودار  گردد.  یک درصد( به حدود روند بلندمدت خود بازمیشده با افزایش اندک )کمتر از  

دهد. با وجود ثبات تقریبی تعداد  به تکانه ارزی را نشان می در شهر مشهد شده های تکمیلزیربنای ساختمان

تکمیلساختمان ساختمانهای  این  زیربنای  مشهد  شده،  در  سوقها  از  نشان  که  است  یافته  یافتن افزایش 

واسرمایه به سمت  این  تربزرگحدهای  گذاران  اول    در  درجه  در  احتمالاً  اتفاق  این  بود.  خواهد  شرایط 

ایی با متراژ بالاتر را  های ساختمانی در واحدهای کوچک است و همین اتفاق واحدهناشی از افزایش هزینه 

به  مسکن  قیمت  افزایش  علت  میصرفهبه  بعدی  تر  گام  در  شهر    توانیمکند.  گسترش  که  نمود  استدلال 

تر و  نسبت ارزانهای به های مدرن ساخته شده در زمین غرب و ظهور ساختمانلویژه از سمت شمامشهد به 

ببا متراژی بالاتر در محله  الهیه(  البته پرسودتر بوده   ترصرفهبه گذاران  رای سرمایه های جدیدی )همچون  و 

نواحی حاشیه است   این  به  این ساختمانای  و جوانان  کردو  پیدا  مدرن گرایش  و  بالا  متراژ  این  انده های   .

گسترش   حقیقت و  شهری  مرکزی  مناطق  از  درآمدی  پایین  طبقات  و  جوانان  عمدتاً  خروج  معنای  به 

از باب توسعه    ضافیی ا هاد برای توسعه پایدار شهر چالش ایجاد نماید و هزینه توانباشد که می   نشینیحاشیه 

اطق و ثبات نسبی جمعیت شهر رغم وجود این امکانات در سایر منبه مناطق جدید علی  ونقل شهریحمل

 مشهد با توجه به فاکتورهای جمعیتی، فراهم آورد. 
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 شده در مشهدهای تکمیل اکنش تعداد ساختمانتوابع کنش و. ۱۳نمودار 

 

  
 شدههای تکمیل توابع کنش واکنش زیربنای ساختمان . ۱۴نمودار 

 

آید آن  شده برمیهای تکمیلشده و زیربنای ساختمانهای تکمیلز تحلیل متغیرهای تعداد ساختمانآنچه ا

بزرگ اثر  به  توجه  با  که  کهاست  ته تکانه   تری  شهر  در  آپارتمان  قیمت  و  زمین  قیمت  بر  ارزی  ران های 

شهر  می این  در  به گذارد،  مردم  خرید  واحدهقدرت  برای  تقاضا  و  کرده  پیدا  کاهش  کوچک شدت  ای 

می افزایش می از دست  تورم  با  را  اقتصادی خود  واحدهای کوچک صرفه  مشهد  شهر  در  و  و  یابد  دهند 

منا و  شهر  حاشیه  به سمت  میمردم  پیدا  سوق  جدید  به طق  واحدهای  و  بزرگکنند  رانسبت  عرضه    تری 

 کنند. می
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نرخ ارز    تکانه   صابتهای ساختمانی صادره در تهران پس از ا ه تعداد پروانه دهد ک ، نشان می1۵نمودار  

افزایش گذار  و  کوتاه  دوره  یک  برای  ساختمان،  قیمت  اما  می  و جهش  شدن    سرعتبه یابد،  نمایان  با  و 

رکودی   پروانه   ه تکان اثرات  تعداد  صادره  ارزی،  ساختمانی  معنی  سرعتبه های  شکل  به  کاهش  و  داری 

اخت بناهای  ارزی بر هزینه س  تکانه های صادره، ناشی از اثرات نامطلوب  یافت. کاهش تعداد پروانه خواهند  

 . استجدید و افزایش قیمت زمین 

 

 
 های ساختمانی صادره در شهر تهران داد پروانه تع  . توابع کنش واکنش۱۵نمودار  

 

پروانه  نیز در  های ساختمتابع واکنش زیربنای  تعداد  نشان می   16نمودار  انی  با کاهش  دهد که همگام 

تهران، پروانه  پروانه   های صادره در  نیز سقوط می مساحت کل زیربنای  آنکه    توجه لبجاکند.  های صادره 

. این امر نیز به شرحی بوده است هاهای صادره، بیش از کاهش تعداد پروانه افت مساحت کل زیربنای پروانه 

در واکنش به کاهش    ترکوچکناشی از سوق یافتن سازندگان به ساخت واحدهای    که ارائه شد، احتمالاً

 یان ساختمان است.اضرت خرید متققد
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 های ساختمانی صادره در شهر تهران . واکنش زیربنای پروانه ۱۶نمودار 

 

پروانه 1۷نمودار   تعداد  نشان  ، واکنش  نرخ ارز  از وقوع تکانه  های ساختمانی صادره در مشهد را پس 

پروهد. هماندمی تعداد  داده شده است،  نشان  نمودار  به  های ساانه طور که در  واکنش  ختمانی صادره در 

درصد را در این متغیر بخش ساختمان،   14هشی در حدود  یابد و در بلندمدت کاتکانه نرخ ارز، کاهش می

 شاهد خواهیم بود. 
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 های ساختمانی صادره در مشهداد پروانه توابع کنش واکنش تعد . ۱7نمودار 

 

دهد که زیربنا در بدو امر، با وجود کاهش  می  های ساختمانی صادره را نشانزیربنای پروانه   ،18نمودار  

پروانه  برتعداد  دیگری  تأیید  که  است  یافته  افزایش  صادره  ساختمانی  افراسوق  های  سمت  یافتن  به  د 

ساختمانسرمایه در  از  تربزرگهای  گذاری  که  سرمایه  است  مشتریانی   ترصرفهبه گذاری  منظر  و  هستند 

های صادره، زیربنای آن نیز مسیر نزولی را  ت با شدت یافتن تعداد پروانه اما در بلندمد؛  متفاوتی هم دارند

 های ساختمانی است.داده در تعداد پروانه متر از کاهش رخ دنبال خواهد کرد که کاهش نهایی این متغیر ک 
 

 
 های ساختمانی صادرهتوابع کنش واکنش زیربنای پروانه . ۱8نمودار 
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 بندیجمع  -7

های حقیقی  ای شناخته شده و از دو مجرا فعالیت بخش یک دارایی و یک کالای واسطه   عنوان به ارز  

تحت   را  مسکن  مانند  می  ر یتأثاقتصاد  نیز  قرار  مسکن  بخش  فعالیت   عنوانبهدهد.  شهری،    هایگلوگاه 

منطقه   موردتوجههمواره   و  شهری  است.  مدیران  بوده  مقایای  به  پژوهش  این  بر در  ارزی  تکانه  اثر  سه 

کلانفعالیت در  ساختمان  بخش  نتایج  های  شد.  پرداخته  تهران  و  مشهد  نشان   FAVARالگوی  شهرهای 

شابهی را از خود بروز داده این متغیر در دو شهر تهران و مشهد رفتار مبا قیمت زمین،  بطه  اد که در ردهمی

هر دو شهر   متأثر، در کوتاه موردمطالعهاست. در  و  بوده   مدت  را شاهد  بیشتری  تورمی، رشد  التهابات  از 

بلندمدت خود خواهند رسید که دارای مقدار ی کمتر از است و پس از مدتی و با افت این آثار، به مدار 

است که رشد قیمت زمین در شهر مشهد حدود نصف   این   توجه جالبافزایش آنی این متغیرهاست. نکته  

 تکانه دیگر آن است که تأثیر    ملاحظهقابلنکته  رزی در تهران است.  یمت زمین در پی تکانه امقدار رشد ق

.  بوده استان در شهر تهران و مشهد ارزی بر افزایش قیمت زمین، بیش از تأثیر آن بر افزایش قیمت آپارتم 

.  کرده استمحدودتر  ذاتی زمین دارد که عرضه آن را نسبت به آپارتمان بسیار    یکمیاباین امر ریشه در  

نصف   نکته در حدود  افزایشی  شهر،  این  در  زمین  قیمت  مشابه  مشهد  در  مسکن هم  قیمت  که  این  دیگر 

ده است که نشان از حادتر بودن مشکل تأمین مسکن در پی مقدار افزایش این متغیرها در تهران را شاهد بو

 شهر تهران دارد.های بزرگ در کلان م تور

آید شده برمیهای تکمیلشده و زیربنای ساختمانتکمیلهای  های تعداد ساختمانآنچه از تحلیل متغیر

رتمان در شهر تهران  های ارزی بر قیمت زمین و قیمت آپاتری که تکانه آن است که با توجه به اثر بزرگ

مردممی خرید  قدرت  شهر  این  در  کوچک به   گذارد،  واحدهای  برای  تقاضا  و  کرده  پیدا  کاهش  شدت 

میافزای مشه ش  شهر  در  و  می یابد  از دست  تورم  با  را  اقتصادی خود  واحدهای کوچک صرفه  و  د  دهند 

می پیدا  سوق  جدید  مناطق  و  شهر  حاشیه  به سمت  به مردم  واحدهای  و  بزرگنکنند  عرضه  سبت  را  تری 

 کنند. می

های متفاوت شهرها  یادآور شود که ویژگی  گذاران سیاست صد دارد تا به  باید این پژوهش ق  درنهایت 

سیاست  موردتوجهباید    هاری گذاسیاستدر   و  گیرد  نتایج قرار  لزوماً  شهر،  یک  شرایط  از  برگرفته  های 

 جای نخواهند گذاشت. درستی در شهرهای دیگر به 
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