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Abstract  
Tourism, as a Labor - intensive industry, helps to improve the economy in the field of 
employment in tourist destinations, infrastructure development, maintaining financial 
resources and revitalizing historical and new tourist places and better understanding 
of the world's people from each other. The set of mentioned factors can lead to higher 
economic growth of the host countries and increase investment in other economic 
sectors. One of the sectors affected by the increase in economic growth is the housing 
sector. Thus, the purpose of this article is to analyze the effect of foreign tourism 
development on housing prices in Iran during the period from the first quarter of 2012 
to the first quarter of 2021. For this purpose, the number of foreign tourists entering 
the country as an indicator for the development of tourism and the variables of dollar 
price, population, the number of highways under the protection of the Ministry of 
Roads and Urban Development, and the number of issued building permits were 
considered as control variables, and the Autoregressive Distributed Lag (ARDL) 
model was used for estimation.  The results of the estimation showed that the number 
of foreign tourists had a negative effect on housing prices in Iran during the studied 
time period. Dollar price, population and the number of highways under the protection 
of the Ministry of Roads and Urban Development have a positive effect on housing 
prices and the number of building permits issued have a negative effect on housing 
prices.  

Keywords: Tourism Development, Housing Economy, Housing Price, 
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∗ Corresponding Author: a.gholizadeh@basu.ac.ir 
How to Cite: Gholizadeh, A., & Samadipour, Sh. (2024) Analysis of the Effect of 
Tourism Development on Housing Prices in Iran, Tourism Management Studies, 
…(…), …. - ….. doi: ………….  

http://orcid.org/0000-0002-6639-9339
http://orcid.org/0000-0002-6639-9339


 سال اول  |فصل سال (دولت پژوهی  |شماره ؟  |سال ؟  | مطالعات مدیریت گردشگريفصلنامه علمی   |2

 )1402 زمستان | 4شماره |

 

1. Introduction 
The tourism sector encompasses not only economic aspects but also 
social and cultural dimensions that exert an influence on the economic 
progress of countries. By means of effective planning and management, 
this sector has the potential to stimulate economic growth and 
production, elevate societal welfare and standard of living, and provide 
employment for production factors. International visitors are drawn to 
Iran despite its political conflicts and economic sanctions, on account 
of its four distinct seasons, ancient and historical landmarks, ethnic 
groups, and diverse cultures and customs. Iran’s economy is currently 
confronted with a scarcity of foreign exchange resources on the one 
hand, attributable to its reliance on crude exports and the singular nature 
of its product, and on the other, the imposition of foreign sanctions and 
the pronounced risk associated with investing in the country. The 
development of tourism is one factor that can contribute to currency 
earnings and mitigate issues resulting from currency deficiency. 
However, apart from its critical role in ensuring shelter, the housing 
sector assumes a heightened significance owing to the inefficiency of 
financial markets in Iran and the substantial return that can be obtained 
from housing investments. For this reason, in order to effectively plan 
and manage the housing sector, it is critical to identify the variables that 
influence housing prices, such as the growth of the tourism industry. 
The primary objective of this article is to provide an answer to the 
inquiry regarding the impact of tourism development on housing prices 
in Iran. In contrast to the majority of studies conducted in the field of 
the relationship between housing and tourism in Iran, which have 
frequently examined the impact of tourism on the cost of land or 
housing in a specific city or village, the current study focuses on the 
overall influx of tourists into the country. It is evaluated on a national 
scale and its impact on housing prices is assessed at the macro level. An 
additional innovation of the article is the analysis of short-term and 
long-term relationships, which can result in more precise policy 
recommendations for distinct time periods. 
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2. Literature Review 
Recent socioeconomic changes, including the accumulation of wealth, 
an increase in permanent income, a rise in the value of leisure time, and 
an increase in the number of retirees with disposable income and time, 
have increased the demand for housing intended for recreation, 
according to Biagi et al. (2015). Moreover, notwithstanding the tax 
advantages, the demand for housing intended for recreational and 
vacation purposes has been augmented by the emergence of the global 
real estate market, which facilitates the process of acquiring housing 
abroad. Additionally, many international visitors travel with the 
intention of investing in the local real estate market; thus, a portion of 
these tourists may contribute to an increase in real estate demand. Cró, 
S., & Martins (2023) in a research titled “Does tourism activity 
influence the dynamics of housing prices? Evidence for countries 
dependent on tourism,” examining the effects of tourism over the period 
2000-2018 using the vector error correction model (VECM), analyzed 
housing prices in eight countries that are significant in the tourism 
industry. Results indicated that tourism development has a positive and 
statistically significant impact on housing prices over the short- and 
long term. 
3. Methodology 
 
In order to examine the impact of foreign tourism growth on housing 
prices in Iran, the present study employs the model proposed by Kariş 
& Altintaş (2021): 
𝐻𝐻𝐻𝐻𝑡𝑡 = 𝜃𝜃0 + 𝜃𝜃1𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡 + 𝜃𝜃2𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡+𝜃𝜃3𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡 + 𝜃𝜃4𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡 + 𝜃𝜃5𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡 + 𝜖𝜖𝑡𝑡 
   (1) 

 
The dependent variable in Equation 1 is denoted as  HPt and represents 
the housing price per square meter in thousand Rials. The primary 
independent variable of foreign tourism development is denoted as ITt. 
Additional independent variables consist of the subsequent: EXRt is 
dollar price, POPt is population as the quantity of people, BPt is the 
number of building permits issued for construction, and NHMt is the 
number of highways protected by the Ministry of Roads and Urban 
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Development. The present study’s analysis is conducted utilizing the 
autoregressive distributed lag (ARDL) method. 
  4. Results 
By considering the long-term and short-term desirability of diagnostic 
test results, one can estimate the model and interpret the outcomes. 
Table 1 displays the outcomes of model estimation conducted using the 
ARDL method over both the short- and long-term. 

 

Table 1. The results of the ARDL method’s model estimation 

Period 
Variable 

 
Variable 

sign 
Coefficient T-

statistic 
P-

value 

Long-
term 

The number of foreign 
tourists 𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡 -0.032 -16.83 0.000 

Dollar price 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡 0.390 16.93 0.000 
Population 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡 0.487 17.76 0.000 

The number of building 
permits issued 𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡 -0.014 -3.06 0.007 

The number of highways in 
the protected areas 𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡 0.127 7.48 0.000 

Short-
term 

The first lag of housing price 
difference ∆𝐻𝐻𝐻𝐻𝑡𝑡−1 0.300 2.63 0.017 

The difference in the number 
of foreign tourists ∆𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡  -0.018 -5.07 0.000 

The first lag of the difference 
in the number of foreign 

tourists 
∆𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡−1 0.009 2.56 0.020 

Dollar price difference ∆𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡 0.198 7.057 0.000 
The first lag of the dollar 

price difference ∆𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡−1 -0.107 -4.03 0.000 

Population difference ∆𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡 -0.842 -8.04 0.000 
The first lag of population 

difference ∆𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡−1 0.014 0.06 0.947 

The difference in the number 
of building permits issued ∆𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡 -0.035 -12.64 0.000 
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The first lag of the difference 

in the number of building 
permits issued 

∆𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡−1 0.006 1.09 0.291 

The difference in the number 
of highways in the protected 

areas 
∆𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡 0.071 9.45 0.000 

The first lag of the difference 
in the number of highways in 

the protected areas 
∆𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡−1 -0.029 -3.72 0.002 

Y-intercept C 0.039 4.84 0.000 
Error correction ECM -0.157 -5.40 0.000 

Source: Research findings 

Based on the data presented in the table, it is evident that housing prices 
in Iran experienced a decline from 2012Q2 to 2021Q2. In fact, the 
growth of international tourism has been correlated with a decrease in 
housing costs. Housing prices are positively influenced by factors such 
as the dollar price, population size, and the quantity of highways 
protected by the Ministry of Roads and Urban Development. 
Conversely, housing prices are negatively impacted by the number of 
building permits issued. Yet, the error correction coefficient is 
calculated to be -0.157 and reaches significance at the 95% confidence 
level. This suggests that approximately 16% of short-term 
disequiliburium have been redirected towards the long-term trend. 
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 تحلیل اثر توسعه گردشگري بر قیمت مسکن در ایران

 زادهاکبر قلیعلی
   

 همدان، نا،سی بوعلی دانشگاه اجتماعی، علوم و اقتصاد دانشکده اقتصاد، دانشیارگروه
 .ایران

  

 شهلا صمدي پور

 

 مدان،ه سینا، بوعلی دانشگاه اجتماعی، علوم و اقتصاد دانشکده اقتصاد، دکتري
 .ایران

  چکیده
عه اشتغال در مقاصد گردشگري، توس، به بهبود اقتصاد در زمینه یک صنعت کاربربه عنوان گردشگري 

ها، حفظ منابع مالی و احیاي اماکن گردشگري تاریخی و جدید و درك بهتر مردم جهان از زیرساخت
تواند به رشد اقتصادي بالاتر کشورهاي میزبان منجر شود کند. مجموعه عوامل مذکور میکمک مییکدیگر 

شد هاي متاثر از افزایش رادي بیانجامد. یکی از بخشهاي اقتصگذاري در سایر بخشو به افزایش سرمایه
اقتصادي، بخش مسکن است. هدف از مقاله حاضر تحلیل اثر توسعه گردشگري خارجی بر قیمت مسکن در 

باشد. بدین منظور تعداد گردشگران خارجی می 1400تا فصل اول  1391ایران طی دوره زمانی فصل اول 
راي توسعه گردشگري و متغیرهاي قیمت دلار، جمعیت، تعداد ورودي به کشور به عنوان شاخصی ب

هاي ساختمانی صادر شده به عنوان هاي تحت حوزه استحفاظی وزارت راه و شهرسازي و تعداد پروانهبزرگراه
کار برده شد. هاي توزیعی براي برآورد بهمتغیرهاي کنترل در نظر گرفته شدند و روش خودتوضیحی با وقفه

از برآورد نشان داد که تعداد گردشگران خارجی بر قیمت مسکن در ایران طی دوره زمانی مورد نتایج حاصل 
هاي تحت حوزه استحفاظی وزارت راه و مطالعه اثر منفی داشته است. قیمت دلار، جمعیت و تعداد بزرگراه

منفی  مسکن اثرهاي ساختمانی صادر شده بر قیمت شهرسازي بر قیمت مسکن اثر مثبت و تعداد پروانه
 اند. داشته

هاي توسعه گردشگري، اقتصاد مسکن، قیمت مسکن، ایران، خودتوضیحی با وقفه :هاواژهکلید
   توزیعی
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 مقدمه
گردشگري صنعتی است که علاوه بر بعد اقتصادي، داراي ابعاد اجتماعی و فرهنگی موثر  باید

حیح ریزي و مدیریت صبرنامهباشد. این صنعت در صورت بر توسعه اقتصادي کشورها می
تواند به افزایش تولید و رشد اقتصادي، بهبود سطح زندگی و رفاه جامعه و همچنین اشتغال می

هاي عوامل تولید بیانجامد. به همین دلیل توسعه گردشگري به عنوان یکی از استراتژي
راي جذب ب کشورهاشود. دستیابی به توسعه اقتصادي توسط بسیاري از کشورها دنبال می

ف موجبات هاي مختلکنند، زیرا گردشگري با تحرك بین بخشگردشگران با هم رقابت می
یکی از ).   Kariş & Altintaş, 2021آورد (افزایش اشتغال و ارزش افزوده را فراهم می

مهمترین تاثیرات توسعه گردشگري بر اقتصاد از طریق سرریز اثرات این صنعت بر سایر 
.  بخش املاك و مستغلات به عنوان اقامتگاه گردشگران شودگر میدي جلوههاي اقتصابخش

ی گیرد. بر اساس گزارش سازمان جهانهایی است که تحت تاثیر گردشگري قرار میاز بخش
ه هاي اقتصادي و جمعیتی نیست بلک) قیمت مسکن تنها متاثر از ویژگی2019( 1گردشگري

 پذیرد. با این وجود در مورد اثر گردشگري بر قیمتهاي گردشگري نیز تاثیر میاز فعالیت
ن پردازان وجود دارد، به طوریکه برخی معتقدند قیمت مسکمسکن نظرات متفاوتی بین نظریه

اند متاثر از بیماري هلندي بوده و در شهرهایی که در صنعت گردشگري تخصص یافته
ابطه منفی توسعه گردشگري ) و برخی دیگر به عقیده رSheng, 2011افزایش یافته است (

 ,Biagi)اند و قیمت مسکن را در برخی شهرهاي کوچک به ویژه شهرهاي ساحلی نشان داده
نشان داد که با ) (Barron et al, 2021و  (Jefferson-Jones, 2015). مطالعات (2016

رونق گرفتن صنعت گردشگري در بلندمدت برخی واحدهاي مسکونی به عنوان اقامتگاه 
شود و در پی آن مشکلاتی همچون افزایش قیمت مسکن و کاهش گردشگران اجاره داده می

این در حالی است که مطالعات   (Cunha and Lobão, 2021)آیدعرضه آن پدید می
(Biagi, 2016)  و  (Sheppard & Udell, 2016)دهد که توسعه گردشگري نشان می

 منفی همچون افزایش ازدحام و علاوه بر اثرات مثبت داراي اثرات جانبی 
باشد ها و مشکلات امنیتی میآلودگی، افزایش زمان انتظار براي خدمات، فشار بر زیرساخت

هاي داراي گردشگران فراوان شود و با تواند منجر به نامطلوب شدن زندگی در مکانکه می
 کاهش تقاضاي مسکن در این مناطق موجبات کاهش قیمت مسکن را فراهم آورد

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1 World tourism organization (UNTWO) 
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(Cró & Martins, 2023) . بدین ترتیب در مورد اثر گردشگري بر قیمت مسکن ابهام
 باشد. وجود دارد و نیازمند بررسی موردي می

هاي اقتصادي و مناقشات سیاسی، به عنوان کشوري چهارفصل و رغم تحریمایران علی
ه مختلف مورد توجها و رسومات داراي آثار باستانی و تاریخی فراوان، وجود اقوام، فرهنگ

گردشگران خارجی قرار دارد. اقتصاد ایران از یک سو به دلیل تکیه بر صادرات نفت و در 
هاي خارجی و بالا بودن ریسک واقع تک محصولی بودن و همچنین وجود تحریم

گذاري در کشور، با کمبود منابع ارزي مواجه است. توسعه گردشگري از عواملی سرمایه
به ارزآوري و کاهش مشکلات ناشی از کمبود ارز کمک کند. از طرفی است که می تواند 

بخش مسکن علاوه بر ضروري بودن به عنوان تامین سرپناه، به دلیل ناکارآمدي بازارهاي 
اي برخوردار است. گذاري در مسکن از اهمیت ویژهمالی در ایران و بالا بودن بازده سرمایه
ر قیمت مسکن از جمله توسعه گردشگري به منظور به همین دلیل شناسایی عوامل موثر ب

ریزي و مدیریت صحیح بخش مسکن مهم می نماید. بدین ترتیب مقاله حاضر در پی برنامه
پاسخ به این سوال که توسعه گردشگري چگونه قیمت مسکن را در ایران تحت تاثیر قرار 

م شده در حوزه رابطه شود. تفاوت مقاله حاضر نسبت به مطالعات انجامی دهد، انجام می
گردشگري و مسکن در ایران در آن است که سایر مطالعات اغلب به بررسی اثر گردشگري 
بر قیمت زمین یا مسکن در شهر یا روستاي خاصی پرداخته اند، اما در این مقاله کل 

 شود و اثر آن بر قیمت مسکن در سطح کلانگردشگران ورودي به کشور در نظر گرفته می
که  مدت و بلندمدتگردد. از طرفی تحلیل رابطه در کوتاهکل کشور بررسی میو براي 

ر هاي زمانی مختلف منجر شود، از دیگتر در دورههاي سیاستی دقیقتواند به ارائه توصیهمی
 باشد. هاي مقاله مینوآوري

بر این اساس مقاله حاضر از پنج بخش تشکیل شده است. پس از مقدمه، در بخش دوم 
هاي مرتبط با گردشگري، اثرات اقتصادي و تاثیر مباحثی پیرامون مفهوم و دیدگاه به

شود. پس از مرور مطالعات پیشین در بخش سوم، گردشگري بر قیمت مسکن پرداخته می
 شود. در بخش هاي مربوطه و نتایج تخمین در بخش چهارم ارائه می تصریح الگو، آزمون

 اي سیاستی ارائه خواهد شد. گیري و پیشنهاده پنجم نیز نتیجه

 مبانی نظري



 

 مفهوم گردشگري
نظـــام منســـجم اســـت کـــه عناصـــر آن لازم و ملـــزوم یک گردشـــگري  صــنعت

ــات ســفر موجب ییتنها گردشــگري بــه هايجاذبــهکــه  ايگونــه به، هســـتند گریکـــدی
راي بـ طیو شـرا هارسـاختیبلکـه امکانـات، ز د،کننـینم رونــق صــنعت را فــراهم ــای

 ییـــاهـتیجموعــــه فعال. مفــــراهم باشــــد ــــدیبا ـزیاقامـت گردشـگران ن و ییجابجـا
رگونـه ه به تعبیري و دهـدیانجـام مـ خود از سـفر یبـه عنـوان بخشـ گردشـگریک  کــــه

-یم را ــدافتیاتفــاق م گراحتیســیک ســفر  ــانیجر در کـه یانفعـال و و فعل ـتیفعال
ي اراســتا، گردشــگري بــه مجموعــه ــنیا در د.نمو یگردشــگري تلقــبه عنوان  تــوان
نطقه مورد در م اقامــت مقصــد، ســفر، مســافرت بــهبراي  زيیربرنامــه ــرینظ هــاتیاز فعال

 گردشــگر ــکیمســافرت  ــانیکــه در جر شــودیاطــلاق م ــرهی، بازگشــت و غنظر
سازمان جهانی از نظر ). 1399هارونی، چشمه و قائدامینیدهصادقی( افتــدیم اتفــاق
فرد در سفر و در مکانی  کی مجموعه کارهایی کهبه گردشگري ) نیز، 1995( 1گريگردش

ال س کاز ی شیاین امر ب ود، به طوري کهشاطلاق می دهدمی انجام عادي خود طیر از محیغ
باشد. ها میفعالیت آن سرگرمی، تفریح، استراحت، ورزش و سایر از هدف کشد وول نمیط

با  و اقداماتی دانست که در ارتباط هاتیفعالانواع امل شتوان گردشگري را ور کلی میطبه 
ی هایتیفعال هیلک دربرگیرندهتر گردشگري پذیرد. به بیانی دقیقمی صورت فرد گردشگر

دیدار دوستان و آشنایان، جهت استفاده از فضا و با اهدافی همچون  گردشگر ککه ی است
زیارت و انجام امور مذهبی،  ،تجارت و انجام کارهاي شخصی، درمان عی،طبی اندازهايچشم

 انیمیراه(اب دهدمی انجامخود  به مکانی خارج از محل سکونت سفرهنگام  ، بهتفریح و ورزش
 ).1392سماکوش و همکاران، 

 هاي مرتبط با گردشگريدیدگاه
 ،ياقتصاد ،ییگراانبوههاي دیدگاه ي چهار دیدگاه عمده شاملگردشگر نهیدر زم

 ). بر اساس1394زاده، وجود دارد (زالی و اسماعیلمحور و اجتماع ییایجغراف_ییفضا
-گرفته می در نظر يدهنده گردشگرعنوان عنصر شکل بهی عیمنابع طب گرایی،انبوه دگاهید

-یدا نمیرود پو يتوسعه گـردشـگـر يـنـدهـایفـرآ در يگـردشـگـر ساکنان مقاصد شوند و
تا گیرندیش خود را به کار ماتلحداکثر  زین زانیربرنامهکنند. همچنین بر اساس این دیدگاه، 

 ـدگـاهیدر د). 1395(شاطریان و همکاران،  از منابع را داشته باشند يبرداربهره نیترابال
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1 World Toursim Organization 
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 ژهیبه اهــداف و یابیدر جهت دست يبـه عـنـوان ابـــزار تواندیم يگردشگر ،ياقـتـصـاد
 ،یمال يهازهیانگ نیتأم قیاز طر يااشـتـغـال و توسعه منطقه ـجـادیا ،ياقـتـصـاد رشــد

 يگرچه اثــرات مثبت اقتصادا. ي محسوب شوداتوسعه يو ابزارها یابیبازار ق،یتحق
 که ندتهس از پژوهشگران معتقد ياریبس بیشتر در کانون توجه قرار دارد اما يگردشگر
شود یم زبانیجامعه م ياقتصاد يهانهیهزباعث افزایش برخی از به طور معمول  يگردشگر

 شیافزا ن،یزم متیکاذب ق شیو خدمات، افزا اکال متیق شیافزا توان به که از آن جمله می
در اشتغال  ییجاجابه ،یشغلي هابودن فرصت یفصل ه،یبرگشت کم سرما ،یزندگ هاينهیهز

در  يریگیو ماه يمـرسـوم مانند کـشـاورز يهاتیفعالی و منسوخ شدن برخ یافـراد بوم
 دگاهید ). پایه و اساس1394اشاره نمود (شاطریان و همکاران،  ییروستای نواح
 نیزم يـاربـرک ياو منطقه يشهر زانیربرنامه دانان،یجغراف تحقیقاتبه  ییایجغراف_ییفضا

 دربرگیرنده ییایجغراف ای ییفضا يزیربرنامه .گرددیبر م یعیطب حفاظت از منابع انیو حام
(یا  هاتیفعال ییسـاخـتـار فضا نیتأمهدف  یی و باایجغراف ای ییفضا هايمؤلفه باي زیربرنامه

 یو چند موضوع يچند بعدریزي یک برنامه ییفضا يزیربرنامه اسـت.کاربري اراضی) 
 یاساس يازین همراه با یکیاکولوژ يمبنا کی ياغلب دارا يگردشگر که بر اساس آن اسـت

را  يردشگرگ یتا اثــرات منف شودیمي زیرهیپا ژهیو ییفضا يبه توسعه است که بر الگوها
 يهاتانهآس ،یو اجتماع یکیزیف يسازتیبرساند. ظرف حداقل به یکیزیف طیمح کیدر 
 نیموضوعات مورد توجه در ااز جمله  رییقابل قبول تغ يهازانیبا م هاتیمحدود و یطیمح

 ،مـحـوراجـتـمـاع ). بر اساس دیدگاه1390زاده و همکاران، است (اسماعیل چارچوب
ر توسعه بشود و بیشتر صورت از پایین به بالا انجام می بــه يگـردشـگـر يــزیربــرنــامــه

 تیفعال یساکنان به عنوان نقطه کانون ـکـرد،یرو ـنیامطابق با دارد.  دیکتأ اجتماع یدرونـ
 ).1395و همکاران،  انیشاطر( رندیگیمورد توجه قرار م يگردشگر يزیربرنامه

 اثرات اقتصادي گردشگري
 یزندگ یحتایکه در مناطق س افرادي یزندگیر مستقیم بر و غ میگردشگري به طور مستق

رات مثبت توان به اثگذارد. به طور کلی اثرات اقتصادي گردشگري را میمی ریتأث کنندیم
راي جامعه ب ییدرآمدزاتوان به و منفی تقسیم نمود. از اثرات اقتصادي مثبت گردشگري می

ود بهبی، ورود ارزهاي خارجي، مدآدر اقتصادي و منابع هايتیتنوع در فعال جادیا، زبانیم
 شغل براي مردم کم جادیو ا ماريیاهش ب، ککشور هايرساختیز ونقل و حمل هايستمیس



 

اي کالاهاي تقاضا بر شیافزا، هابهبود تراز پرداخت، براي کشورها شتریمد بآکسب در،مدآدر
مد آال درانتق، گذاريهیامکان سرما شیافزای، داخل عیصنا قیتشو، صادرات شیافزای، داخل

، هاورانرست ها ومانند هتل یاقامت لاتیتسه شیافزا، گذاريهیسرما انداز به حوزهاز حوزه پس
ت براي فرص جادیاگردشگري، اشتغال در بخش  جادیا، مردم جامعه یارتقاي استاندارد زندگ

ك تحرو  ايو برقراري تعادل منطقه جادیای، اتیمدهاي مالآکسب در، جامعه نانیکارآفر
 منفی ياثرات اقتصاد مهمترین ازاشاره نمود. برخی  ايتوسعه منطقهی و مل هیسرما

ي و کالاها نمسک ،نیزم متیق شیافزا، گانهیبه کشورهاي ب یوابستگهم شامل  يگردشگر
 هداشتب مانند یبراي خدمات عموم یتقاضاي فصل شیافزا، روزمره یزندگ براي مورد نیاز

اي ج جهانگردي به ساتیتأس ها وو فضاي شهرها براي هتل نیاز زم ريیگبهره، تیامن و
 حمل هايستمیبر س یبار اضاف لیتحم، فضاي سبز و مارستانیب ،مدرسه براي ساخت استفاده

توسعه  ،کاريیو ب یاشتغالات فصل، اقتصادي هايرساختیتقاضا براي ز شیافزا، ونقل
شود (غضنفرپور و کمانداري، ي میجهانگرد هاينهیهز یآثار تورمو  يانامتعادل منطقه

1393.( 
 تأثیر گردشگري بر قیمت مسکن

کن، براي زمین و مس یخارج يتقاضا ورود گردشگران خارجی به کشور و به تبع آن ایجاد
 همکاران و تواند در کنار تقاضاي داخلی یک فضاي رقابتی را به وجود بیاورد. بیاگیمی

باشت مانند ان ياقتصاد-یاجتماع راتییتغبرخی از  ریاخ يهادر سالاند که نشان داده )2015(
با  تعداد بازنشستگان شیارزش اوقات فراغت و افزا شیافزا ،یدرآمد دائم شیثروت، افزا

علاوه  .باعث افزایش تقاضا براي مسکن به منظور تفریح شده است زمان و درآمد قابل استفاده
ر خارج از دتهیه مسکن  ندیفرآ لیتسه ه منظوراملاك و مستغلات ب یظهور بازار جهانبر این 
با وجود مزایاي مالیاتی باعث افزایش تقاضا براي مسکن به منظور تفریح و استفاده در  کشور

ذاري گالمللی با هدف سرمایهزمان تعطیلات شده است. همچنین بسیاري از گردشگران بین
لمللی اکنند و از این رو بخشی از گردشگران بینت کشور مقصد، سفر میدر املاك و مستغلا

توانند بر تقاضاي ملک و مستغلات بیفزایند. در حقیقت گردشگران ممکن است با اهداف می
گذاري، تقاضا براي مسکن در کشور میزبان را افزایش دهند. از آن جایی تفریحی و یا سرمایه

مدت از تعداد مشخص و محدودي مسکن برخوردار تاهکه هر کشور در دوره زمانی کو
ها یمتتواند به افزایش قالمللی میاست، فشار تقاضاي ایجاد شده از ناحیه گردشگران بین
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دامن بزند. علاوه بر این به دنبال افزایش ورود گردشگران خارجی، نیاز به ارائه امکانات 
زایش گذاران داخلی با افاز این رو سرمایه یابد ورفاهی و تجاري در کشور میزبان افزایش می

جاد شوند. در این بین توسعه گردشگري با ایتقاضا براي ملک باعث افزایش قیمت زمین می
ی ها و کاهش سطح ایمنپیامدهاي منفی همچون افزایش آلودگی، ازدحام، فشار بر زیرساخت

ر یک اعث کاهش قیمت مسکن دتواند با تأثیر منفی بر مناطق محلی، بدر برخی از مناطق می
 (Cró & Martins, 2023) منطقه خاص شود

 پیشینه پژوهش

نقش گردشگري مذهبی در توسعه اقتصادي "اي با عنوان ) در مطالعه1398مؤمنی و پرنو (
ده از فرمول با استفا "هاي روستایی: مطالعه موردي روستاهاي بخش مرکزي اردبیلسکونتگاه

هاي سرشماري سال و ضریب آلفاي کرونباخ و همچنین با مد نظر قرار دادن داده 1کوکران
تایی بخش هاي روس، به بررسی نقش گردشگري مذهبی در توسعه اقتصادي سکونتگاه1395

ا زاند. نتایج نشان داده است که گردشگري مذهبی بر درآمد، اشتغالمرکزي اردبیل پرداخته
گذاري تأثیر مستقیم داشته است. در این بین گردشگري رمایهشدن، قیمت زمین و املاك و س

ا شدن جامعه زمذهبی بیشترین تأثیر را بر قیمت زمین و املاك و کمترین تأثیر را بر اشتغال
 محلی اعمال نموده است. 

نقش گردشگري در توسعه "اي با عنوان ) در مطالعه1393مسیحی و قاسمی (مرادي
) به تبیین 2SWOTبا استفاده از مدل ( "وستایی شهرستان بهشهرهاي راقتصادي سکونتگاه

ها به این . آنانداقتصادي روستاي التپه پرداخته-نقش گردشگري در توسعه پایدار اجتماعی
نفر  140نفر بومی بخش خدمات گردشگري و  78نفر شامل  218اي متشکل از منظور نمونه

-هاي پژوهش نشان داده است که آستانه آسیبتهاند. یافگردشگر را مورد بررسی قرار داده
بالاست.  انداز اکوتوریستیآباد و چشمپذیري روستایی به لحاظ وجود منطقه تفریحی عباس

ی و هاي تنوع اقتصاد محلتواند زمینهریزي گردشگري در این منطقه میعلاوه بر این برنامه
وزه گردشگري را فراهم نموده و هاي اقتصادي به صورت سازمان یافته در حرونق فعالیت

 در نتیجه توسعه پایدار روستایی را به وجود بیاورد.

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1 Cochran formula 
2 Strengths, Weaknesses, Opprtunities, Threats 



 

(Cró & Martins, 2023) ییایبر پو يگردشگر تیفعالآیا "اي با عنوان در مطالعه 
با استفاده از  ،"يوابسته به گردشگر يکشورها يبرا يشواهد گذارد؟یم ریتاث مسکن متیق

) به 2000-2018) و با در نظر گرفتن دوره زمانی (1ECMVمدل تصحیح خطاي برداري (
بررسی تأثیر گردشگري بر قیمت مسکن در هشت کشور منتخب وابسته به گردشگري 

ندمدت مدت و چه در بلچه در کوتاه يگردشگراند. نتایج نشان داده است که توسعه پرداخته
  مسکن دارد. متیبر ق يمثبت و معنادار ریتأث

KARIŞ & ALTINTAŞ) (2021, اثرات گردشگري بر "اي با عنوان در مطالعه
با در نظر  3هاي توزیعیخودرگرسیون با وقفه 2قیمت مسکن در ترکیه: رویکرد آزمون باند

 هیترک مسکن در متیبر ق يگردشگر ریتأث) به بررسی 2010:1-2018:12گرفتن دوره زمانی (
 یتعداد گردشگران خارجنشان داده است که  اند. نتایجي پرداختهاو منطقه یدر سطح مل

ارد شده و یتعداد گردشگران خارج و مثبت ریدر بلندمدت تأث انهیاز اروپا و خاورم وارد شده
 ترانهیطقه مدمندر مسکن  متیبر ق یمنف ریمستقل مشترك المنافع تأث يو کشورها ایاز آس
 اند.داشته

(Alola et al. , 2020) قیمت مسکن و توسعه گردشگري در "ن اي با عنوادر مطالعه
ر نظر و با د هاي توزیعیبا استفاده از مدل خودرگرسیون با وقفه "قبرس: دیدگاه معاصر

) به بررسی ارتباط توسعه گردشگري و قیمت مسکن 2005:1-2016:4گرفتن دوره زمانی (
ده گران وارد شها به این منظور از متغیرهاي تعداد گردشاند. آندر جمهوري قبرس پرداخته

نده کنبه کشور، اعتبارات داخلی، مساحت زمین به ازاي هر نفر و شاخص قیمت مصرف
دهد که با افزایش تعداد گردشگران وارد شده به کشور، اند. نتایج نشان میاستفاده نموده

 یابد. قیمت مسکن نیز افزایش می
( 2019,Paramati & Roca) مسکن در  متیق يگردشگر ایآ"اي با عنوان در مطالعه

-میانگین گروهی تعمیماز برآوردگر  يدهد؟ شواهدیم شیافزارا  )4OECDي (اقتصادها
) به تحلیل اثر گردشگري بر قیمت 1995-2014، با مد نظر قرار دادن دوره زمانی ("5یافته

و  يها به این منظور علاوه بر متغیرهاي گردشگراند. آنکشور منتخب پرداخته 20مسکن در 
قیمت مسکن، از کیفیت نهادي، اعتبارات بانکی، درآمد سرانه و نابرابري درآمدي نیز استفاده 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1 Vector-Error Correction Model  
2 Bound testing  
3 Autoregressive Distributed Lag 
4 Organisation for Economic Co-operation and Development  
5Augmented Mean Group estimator  
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بر  یمثبت ریتأث ،درآمد يو تعامل آن با نابرابر يگردشگراند. نتایج نشان داده است که کرده
که رشد  دهندینشان م نیهمچن هاافتهیدارد.  )OECDي (مسکن در اقتصادها متیق

که  یالدر ح شود،یمسکن م متیق شتریب شیو درآمد سرانه باعث افزا یبانکاعتبارات 
   معکوس دارد. ریتأثبر قیمت مسکن  نهادي تیفیک

 (2019, Wu) آیا گردشگري بر قیمت مسکن تأثیر دارد؟ "اي با عنوان در مطالعه
-2016و با در نظر گرفتن دوره زمانی ( 1با استفاده از آزمون علیت گرنجر "شواهدي از چین

منطقه اصلی چین پرداخته  31)، به تحلیل رابطه علی میان گردشگري و قیمت مسکن در 2000
 ,Anhui  Jilinاست. نتایج حاکی از تأثیر مستقیم گردشگري بر قیمت مسکن در مناطق 

Beijing, Liaoning, Zhejiang Chongqing,Yunnan, بوده است. 

 روش 

 ها و روش تحقیقدهدا
این پژوهش به منظور تحلیل اثر توسعه گردشگري خارجی بر قیمت مسکن در ایران، به پیروي  در

 شود که به صورت زیر است: مدلی در نظر گرفته می )2021از کاریش و آلتینتاش (
𝐻𝐻𝐻𝐻𝑡𝑡 = 𝜃𝜃0 + 𝜃𝜃1𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡 + 𝜃𝜃2𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡+𝜃𝜃3𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡 + 𝜃𝜃4𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡 + 𝜃𝜃5𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡 + 𝜖𝜖𝑡𝑡 

)1              (  
متغیر وابسته قیمت مسکن به ازاي هر متر مربع است که واحد آن به هزار ریال  HPt)، 1در معادله (

 شود.هاي آن از سایت وزارت راه و شهرسازي استخراج میباشد و دادهمی
 ITt متغیر مستقل اصلی توسعه گردشگري خارجی است که تعداد گردشگران ورودي به کشور به 

 ود. شهاي آن از مرکز آمار ایران استخراج میشود و دادهعنوان شاخصی براي آن در نظر گرفته می
 سایر متغیرهاي مستقل شامل موارد زیر است:

 EXRt هاي آن از سایت بانک مرکزي ایران استخراج قیمت دلار که واحد آن به تومان است و داده
 شود. می

POPt ود. شهاي آن از سایت بانک جهانی استخراج میجمعیت که واحد آن تعداد نفر است و داده 
BPt  صادر شده براي احداث ساختمان بر حسب تعداد طبقات در نقاط  یهاي ساختمانپروانهتعداد

 شود. هاي آن از سایت مرکز آمار ایران استخراج میکه داده شهري
NHMt  ومترلیککه واحد آن به وزارت راه و شهرسازي  یوزه استحفاظتحت ح يهابزرگراهتعداد 

 شود.آوري میهاي آن از سایت مرکز آمار ایران جمعاست و داده
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1 Granger causality 



 

  θ0 ،عرض از مبدأθ1  تاθ5  ،ضرایب برآورديϵt  جمله خطاي رگرسیون وt .بیانگر زمان است 
هاي با وقفه یتحلیل پژوهش حاضر از نظر روش مبتنی بر تکنیک رگرسیون خودتوضیح

 تعریف گونهاین توزیعی هايوقفه با توضیحی خود باشد. الگوي) میARDLتوزیعی (
 تأخیرهاي با توضیحی متغیرهاي تأثیرگذاري اقتصادي، هايمدل از بسیاري که در شودمی

 کند، تغییر امروز X مقدار اگر که است آن بیانگر اثرات تأخیري اند.مواجه قابل توجهی
 اثرات بررسی براي که هاییشد. مدل خواهد ظاهر آینده روزهاي و امروز در آن اثر

 جدیدترین از یکی که توزیعی هستند وقفه با هايمدل به معروف شوند،می ارائه تأخیري
است که  ARDLیا توزیعی هايوقفه با توضیحی خود روش ها،بررسی این براي هاروش

دارد.  قرار مستقل متغیرهاي سایر و متغیر وابسته هايوقفه تأثیر تحت متغیر وابسته در آن
مدت متغیرهاي مستقل بر قیمت مسکن، به ) براي برآورد اثرات کوتاه1بدین ترتیب معادله (

 شود:شکل مدل تصحیح خطا به صورت زیر نوشته می
∆𝐻𝐻𝐻𝐻𝐻𝐻𝑡𝑡 = 𝜆𝜆 + ∑ 𝑏𝑏𝑗𝑗

𝑛𝑛1
𝑗𝑗=1 ∆𝐻𝐻𝐻𝐻𝐻𝐻𝑡𝑡−𝑗𝑗 + ∑ 𝑐𝑐𝑗𝑗∆𝐼𝐼𝐼𝐼

𝑛𝑛2
𝑖𝑖=0 𝑡𝑡−𝑗𝑗

+ ∑ 𝑑𝑑𝑗𝑗
𝑛𝑛3
𝑗𝑗=0  ∆𝐼𝐼𝑁𝑁𝐹𝐹𝑡𝑡−𝑗𝑗 +

∑ 𝑒𝑒𝑗𝑗
𝑛𝑛4
𝑗𝑗=0  ∆𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡−𝑗𝑗 + ∑ 𝑓𝑓𝑗𝑗

𝑛𝑛5
𝑗𝑗=0  ∆𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡−𝑗𝑗+∑ 𝑔𝑔𝑗𝑗

𝑛𝑛6
𝑗𝑗=0  ∆𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡−𝑗𝑗 +

∑ ℎ𝑗𝑗
𝑛𝑛7
𝑗𝑗=0  ∆𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡−𝑗𝑗 + 𝛾𝛾0𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡−1 + 𝛾𝛾1𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡−1 + 𝛾𝛾2𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡−1 +

𝛾𝛾3𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡−1 + 𝛾𝛾4𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡−1+𝛾𝛾5𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡−1 + 𝜔𝜔𝑖𝑖𝑖𝑖)2                                                ( 
،  𝑏𝑏𝑗𝑗 ،𝑐𝑐𝑗𝑗 ،𝑑𝑑𝑗𝑗 ،𝑒𝑒𝑗𝑗،𝑓𝑓𝑗𝑗 ، 𝑔𝑔𝑗𝑗 ،ℎ𝑗𝑗عرض از مبدا،  𝜆𝜆بیانگر تفاضل متغیرها،  ∆)، 2در معادله (

γ0 ،γ1 ،γ2 ،γ3  ،γ4  وγ5   ضرایب تخمینی و𝜔𝜔𝑖𝑖𝑖𝑖 ) 2بیانگر جزء اخلال است. در معادله (
 شوند. یهاي متغیرها، اعم از وابسته و مستقل، به عنوان متغیرهاي ابزاري استفاده موقفه

) را ارائه 1آمارهاي توصیفی مربوط به متغیرهاي مورد استفاده در پژوهش در جدول (
 شده است.

 هایافته

) را ارائه 1آمارهاي توصیفی مربوط به متغیرهاي مورد استفاده در پژوهش در جدول (
 شده است.

 آمار توصیفی .1جدول 
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 ها و تخمین الگوآزمون
 از آزمون مانایی هگی مربوط به تواتر فصلیهاي فصلی در این مقاله با توجه به استفاده از داده

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

 نتیجه آزمون مانایی هگی .2جدول 

 منبع: یافته هاي پژوهش              
 

) حاکی از آن است که برخی از متغیرها در سطح مانا و برخی نامانا هستند. بدین 2نتایج جدول (
 ترتیب درجه مانایی متغیرها ترکیبی است. 

هاي بهینه بر اساس یکی از ابتدا تعداد وقفه ARDLبه منظور برآورد مدل به روش 
شود. نتیجه تعیین وقفه بهینه بر اساس تعیین می 3و حنان کویین 2شوارتز، 1معیارهاي آکاییک

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1 Akaike information criterion 
2 Schwarz information criterion 
3 Hannan Quinn information criterion 

 واحد معیارانحراف  حداقل حداکثر مبانگین متغیر نام متغیر
 هزار ریال 𝐻𝐻𝐻𝐻𝑡𝑡 2198823 3674322 1092032 732915 قیمت مسکن

𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡 تعداد گردشگران خارجی  نفر 1610989 1550000 9107000 4943762 
 تومان 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡 59/7309 24994 1895 72/6407 قیمت دلار
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡 جمعیت  نفر 3395659 77324451 87923432 83326938 

هاي ساختمانی  تعداد پروانه
 صادر شده

𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡 5/124864 180907 99496 68/25822 تعداد 

تحت  يهابزرگراهتعداد 
  یحوزه استحفاظ

𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡 5/216859 221352 210717 56/2299 کیلومتر 

 منبع: یافته هاي پژوهش        

 نتیجه احتمال آماره آماره آزمون نمادمتغیر نام متغیر
 نامانا 𝐻𝐻𝐻𝐻𝑡𝑡 41/0 492/0 قیمت مسکن

𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡 گردشگران خارجیتعداد   مانا 000/0 49/5 
 مانا 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡 83/22 000/0 قیمت دلار
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡 جمعیت  نامانا 862/0 084/0 

 مانا 𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡 46/3 015/0 تعداد پروانه هاي ساختمانی صادر شده
 مانا 𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡 19/8 000/0  یتحت حوزه استحفاظ يهابزرگراهتعداد 

https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwilgKiYuKCAAxWmR_EDHWgdDMkQFnoECA0QAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.abbreviationfinder.org%2Ffa%2Facronyms%2Fhqc_hannan-quinn-criterion.html&usg=AOvVaw0faRuBTkA-8SXRMtpoMGXl&opi=89978449


 

وقفه براي متغیرهاي مستقل را بدست  2وقفه براي متغیر وابسته و  2معیار شوارتز تعداد 
 ) گزارش شده است.3براي مدل مذکور در جدول ( 1دهد. نتایج آزمون همجمعی باندمی

 جمعی باندنتایج آزمون هم. 3جدول 

 
از حد حاصل شده است که  85/3برابر با  Fبر اساس نتایج آزمون همجمعی باند مقدار آماره

درصد بزرگتر است. بدین ترتیب وجود  95بالاي مقادیر بحرانی جدول در سطح اطمینان 
 شود. رابطه همجمعی بین متغیرهاي الگو تأیید می

براي اینکه نسبت به خوب بودن برازش  ARDL) 2و2و2و2و2پس از برآورد الگوي ( 
د. این شوخیص استفاده میهاي تشالگو و نتایج حاصل از آن اطمینان حاصل شود، از آزمون

هایی به منظور بررسی ثبات هاي فروض کلاسیک و همچنین آزمونها شامل آزمونآزمون
هاي ) نتایج حاصل از آزمون4باشد. در جدول (پارامترهاي الگو و عدم تورش تصریح می

 تشخیص گزارش شده است.

 ARDLهاي تشخیصی الگوي آزمون .4جدول 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1 Jarque-bera 
2 White Heteroskedasticity Test  
3 Breusch-Godfrey Serial Correlation Test 
4 Ramsey RESET Test 

حد پایین مقدار بحرانی  سطح خطا Fمقدار آماره 
 جدول

حد بالاي مقدار بحرانی 
 جدول

 
85/3 

 35/3 26/2 درصد 10
 79/3 62/2 درصد 5
 68/4 41/3 درصد 1

 هاي پژوهشمنبع: یافته                  

 احتمال آماره هافرضیه آزمون
 479/0 47/1 فرضیه صفر: نرمال بودن اجزاي خطا 1برا-نرمال بودن اجزاي خطا جارکو

 199/0 52/1 فرضیه صفر: عدم وجود ناهمسانی واریانس 2آزمون ناهمسانی واریانس وایت
 054/0 57/3 فرضیه صفر: عدم وجود خودهمبستگی 3گادفري-آزمون خودهمبستگی سریالی بروش

 136/0 57/1 فرضیه صفر: عدم تورش تصریح 4تصریح رمزيآزمون تورش 
 هاي پژوهش منبع: یافته



  فصل  | شماره ؟ | سال ؟ | گردشگري فصلنامه مطالعات مدیریت | 18

هاي نرمال بودن، ناهمسانی واریانس، خودهمبستگی و بودن آماره آزمون 05/0با توجه به بزرگتر از 
توان رد کرد. بدین ترتیب الگو از هاي مذکور را نمیتورش تصریح، فرضیه صفر در مورد آزمون

 اسبی برخوردار است و فروض کلاسیک در مورد اجزاي خطا نیز در الگو برقرار است. تصریح من
 2هاي مجموع تراکمی خطاهاي بازگشتی (کوزام)) نیز نتایج آزمون2) و (1نمودارهاي (

 دهد.را نشان می 3و آزمون مجموع تراکمی مجذور خطاهاي بازگشتی (کوزام اسکوئر)
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CUSUM 5% Significance 

 آزمون مجموع تراکمی خطاهاي بازگشتی -)1نمودار (

 هاي پژوهشمنبع: یافته

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1 Ramsey RESET Test 
2 Cumulative Sum (cusum) 
3 Cumulative Sum of Squares(cusum of Squares) 
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 آزمون مجموع تراکمی مجذور خطاهاي بازگشتی -)2نمودار (

 هاي پژوهشمنبع: یافته

 
وزام تی ک) مسیر زمانی نسبت مقادیر تراکمی خطاهاي بازگش2) و (1با توجه به اینکه در نمودارهاي (

 چین را قطعو نسبت مقادیر تراکمی مجذور خطاهاي بازگشتی کوزام اسکوئر، خطوط نقطه
شود که شکست ساختاري در ضرایب برآوردي الگوي پژوهش در اند، نتیجه گرفته مینکرده

 وجود نداشته است.  1391:1-1400:1محدوده زمانی 
تفسیر  توان نسبت به برآورد الگو وهاي تشخیص میبا توجه به مطلوب بودن نتایج آزمون

مدت با مدت و بلندمدت و بلندمدت اقدام نمود. نتایج برآورد الگو در کوتاهنتایج در کوتاه
 ) ارائه شده است.5در جدول ( ARDLاستفاده از روش 

 
 نتیجه برآورد الگو .5 جدول

 

 
) بیانگر آن است که تعداد گردشگران خارجی بر قیمت مسکن در ایران طی 5نتایج جدول (

اثر منفی داشته است و در واقع توسعه  1400تا فصل اول  1391دوره زمانی فصل اول 

 منبع: یافته هاي پژوهش
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گردشگري خارجی منجر به کاهش قیمت مسکن شده است. قیمت دلار، جمعیت و تعداد 
هاي تحت حوزه استحفاظی وزارت راه و شهرسازي بر قیمت مسکن اثر مثبت و بزرگراه

ضریب  اند. از طرفیهاي ساختمانی صادر شده بر قیمت مسکن اثر منفی داشتهتعداد پروانه
درصد معنادار است که حاکی از تعدیل  95و در سطح اطمینان  -157/0تصحیح خطا برابر با 

 باشد.مدت به سمت روند بلندمدت میي کوتاههادرصد از عدم تعادل 16حدود 

احتمال  tآماره  ضریب نماد متغیر نام متغیر دوره زمانی
 آماره

𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡 تعداد گردشگران خارجی بلندمدت  032/0- 83/16- 000/0 
 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡 390/0 93/16 000/0 قیمت دلار
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡 جمعیت  487/0 76/17 000/0 

 𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡 014/0- 06/3- 007/0 تعداد پروانه هاي ساختمانی صادر شده
 𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡 127/0 48/7 000/0  یتحت حوزه استحفاظ يهابزرگراهتعداد 

 𝐻𝐻𝐻𝐻𝑡𝑡−1 300/0 63/2 017/0∆ وقفه اول تفاضل قیمت مسکن مدتکوتاه
𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡∆ تفاضل تعداد گردشگران خارجی  018/0- 07/5- 000/0 

 𝐼𝐼𝐼𝐼𝑡𝑡−1 009/0 56/2 020/0∆ وقفه اول تفاضل تعداد گردشگران خارجی
 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡 198/0 057/7 000/0∆ تفاضل قیمت دلار

 𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝐸𝑡𝑡−1 107/0- 03/4- 000/0∆ قیمت دلاروقفه اول تفاضل 
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡∆ تفاضل جمعیت  842/0- 04/8- 000/0 

 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑡𝑡−1 014/0 06/0 947/0∆ وقفه اول تفاضل جمعیت
تفاضل تعداد پروانه هاي ساختمانی صادر 

 شده
∆𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡  035/0- 64/12- 000/0 

وقفه اول تفاضل تعداد پروانه هاي 
 شدهساختمانی صادر 

∆𝐵𝐵𝐵𝐵𝑡𝑡−1 006/0 09/1 291/0 

تحت حوزه  يهابزرگراهتفاضل تعداد 
  یاستحفاظ

∆𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡 071/0 45/9 000/0 

 تحت يهابزرگراهوقفه اول تفاضل تعداد 
  یحوزه استحفاظ

∆𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑡𝑡−1 029/0- 72/3- 002/0 

 C 039/0 84/4 000/0 عرض از مبدأ
 ECM 157/0- 40/5- 000/0 تصحیح خطا



 

 گیريبحث و نتیجه

در مقاله حاضر که با هدف تحلیل اثر توسعه گردشگري بر قیمت مسکن در ایران طی دوره زمانی 
 انجام شد، نتایج زیر حاصل شد: ARDLو با به کارگیري روش  1391:1 -1400:1

ارجی ورودي به ایران منجر به در بلندمدت یک درصد افزایش در تعداد گردشگران خ
 درصد کاهش در قیمت مسکن شده است. 032/0

در بلندمدت افزایش یک درصدي قیمت دلار، جمعیت و تعداد بزرگراه هاي تحت حوزه 
درصدي در  127/0و  487/0، 39/0استحفاظی وزارت راه و شهرسازي به ترتیب به افزایش 

یک درصد افزایش در تعداد پروانه هاي  قیمت مسکن در ایران منجر شده است. از طرفی
 درصد کاهش در قیمت مسکن در ایران شده است.    014/0ساختمانی صادر شده منجر به 

مدت افزایش یک درصدي وقفه اول تفاضل قیمت مسکن، وقفه اول تفاضل در کوتاه
زه تحت حو يهابزرگراهتعداد گردشگران خارجی، تفاضل قیمت دلار و تفاضل تعداد 

درصدي قیمت مسکن منتهی  071/0و  198/0،  009/0، 3/0به ترتیب به افزایش  یستحفاظا
شده است. این در حالی است که با یک درصد افزایش در تفاضل تعداد گردشگران خارجی، 

ادر شده هاي ساختمانی صوقفه اول تفاضل قیمت دلار، تفاضل جمعیت و تفاضل تعداد پروانه
، 107/0، 018/0به ترتیب به  یتحت حوزه استحفاظ يهابزرگراه و وقفه اول تفاضل تعداد

درصد کاهش در قیمت مسکن منجر شده است. از طرفی در  029/0و  035/0، 842/0
ادر هاي ساختمانی صمدت وقفه اول تفاضل جمعیت و وقفه اول تفاضل تعداد پروانهکوتاه

 اند.شده اثر معناداري بر قیمت مسکن در ایران نداشته
و معنادار است. بدین ترتیب در هر دوره در حدود  -157/0ضریب تصحیح خطا برابر با 

شود و به سمت روند بلندمدت خود پیش مدت تعدیل میهاي کوتاهدرصد از عدم تعادل 16
 رود.می

واند با تبا توجه به تأثیر ورود گردشگران خارجی بر کاهش قیمت مسکن، دولت می
اماکن فرودگاهی و ارتقاء خدمات فرودگاهی و همچنین نوسازي  اقداماتی همچون نوسازي

اي انگیزه گردشگران خارجی براي ورود به کشور ناوگان حمل و نقل هوایی، ریلی و جاده
هاي مختلف گردشگري از را افزایش دهد. آموزش و تربیت نیروهاي متخصص در حوزه

ران ر آشنایی هر چه بیشتر گردشگجمله به عنوان مترجم و رهبر تورهاي گردشگري به منظو
خارجی با اماکن تاریخی، فرهنگی و مذهبی مورد علاقه گردشگران، نیز از دیگر راهکارهاي 



  فصل  | شماره ؟ | سال ؟ | گردشگري فصلنامه مطالعات مدیریت | 22

، باشد. با توجه به نتایج تحقیق مبنی بر تأثیر افزایش قیمت دلارپیشنهادي در این زمینه می
ر افزایش قیمت ي بوزارت راه و شهرساز یتحت حوزه استحفاظ يبزرگراه هاجمعیت و 

خشی به ببخشی به منابع درآمدهاي ارزي، استقلالمسکن، تقویت پول ملی از طریق تنوع
گذاري به منظور برقراري تعادل جمعیتی در شهرهاي مختلف و بانک مرکزي، سیاست

زدایی مسکن از دیگر اقداماتی است که ها با تراکمهمچنین تؤام نمودن احداث بزرگراه
هت جلوگیري از افزایش قیمت مسکن مؤثر واقع شود. سهولت بخشیدن به تواند در جمی

تواند به عنوان هاي ساختمانی و حذف بوروکراسی اداري نیز میروند اداري صدور پروانه
 دیگر اقدامات در زمینه کاهش قیمت مسکن مطرح شود.
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