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چکیده:
بخش مسکن در بسیاري از کشورها از جمله ایران یکی از ارکان اصلی اقتصاد است. این بخش نقش مهمی در توسعه اقتصادي، اشتغال و سطح رفاه خانوارها دارد. در پی تحریمها، با محدودیت در بخش خارجی، نرخ ارز تغییر کرده و در پی آن بازار دیگر داراییها از جمله عرضه مسکن تغییر میکنند. ارتباط متقابل میان بازار مسکن، نرخ ارز و تحریمهای اقتصادی باعث شده، به بررسی عوامل موثر بر تولید و عرضه مسکن تحت تاثیر نرخ ارز و تحریم بپردازیم. روش مورد استفاده برای تجزیه و تحلیل دادهها رگرسیون به ظاهر نامرتبط (SUR) است. مدل با دادههای فصلی استانی سالهای 1390 تا 1400 برآورد شده است. یافتههای این پژوهش نشان میدهد تولید ناخالص داخلی، قیمت مسکن و تعداد پروانههای ساختمانی صادرشده بر عرضه مسکن اثر مثبت و نرخ ارز و تحریم برعرضه مسکن اثر منفی داشتهاند. تورم و تحریم، نرخ ارز را افزایش و صادرات، نرخ ارز را کاهش داده است. بر این پایه تحریم هم اثر مستقیم و هم از مسیر نرخ ارز اثر غیر مستقیم بر کاهش عرضه مسکن داشته است.
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1. مقدمه
اهمیت مسکن تا جایی است که تصمیمات کلان اقتصادی را تحت تاثیر شدید خود قرار میدهد (حسنگودرزی و آرمانمهر، 1397). و با توجه به اثرگذاری فعالیتهای بخش مسکن بر کلیه متغیرهای اقتصادی و همچنین اثرپذیری قابل ملاحظه آن از رفتار متغیرهای اقتصادی، بررسی عوامل موثر بر تولید و عرضه مسکن، اهمیت قابل ملاحظهای برای دولت و کارگزاران بخش مسکن برخورداراست، زیرا دولت همواره در بازار مسکن، سیاستگذاریها و مداخلاتی به صورت مستقیم و یا غیرمستقیم داشته است. از طرف دیگر شناسایی عوامل موثر بر عرضه مسکن به ویژه در دوره حاضر که کشور با تحریمهای خارجی شدیدی روبرو است شناسایی اثر تحریمها به ویژه با توجه به تغییرات شدید نرخ ارز، شناسایی این اثر از کانال نرخ ارز میتواند کمک خوبی به سیاستگذاری در این زمینه باشد. بر این پایه این بررسی به این موضوع مپردازد. در ادامه، پیشینه پژوهش و مبانی نظری ارایه شده، در بخش چهارم به روششناسی و متغیرها پرداخته شده، در بخش پنجم تجزیه و تحلیل و یافتهها ارایه و در بخش ششم نتیجهگیری انجام شده است.
2. پیشینه پژوهش
جستجوی منابع نشان میدهد بررسی منتشر شدهای درباره اثر تحریمهای اقتصادی بر عرضه مسکن نیست. تنها بررسی انجام شده درباره اثر تحریم بر بخش مسکن، ارزیابی اثرگذاري کانالهاي تحریمهاي اقتصادي بر قیمت مسکن ایران است (اصلانی و اسدالهی (1394) که به بررسي آثار تحريمهای اقتصادی بر قيمت مسکن در قالب مدل خود توضيح برداری ساختاری (SVAR) پرداخته است. این بررسی كانالهای اثرگذاری تحريم بر قيمت مسكن را درآمد نفتي، نرخ ارز و نرخ تورم در نظر گرفته است. نتايج نشان میدهد شوکهای نرخ ارز و درآمدهای نفتي ناشي از تحريم اقتصادی از عوامل ايجاد سيکل تجاری در قيمت مسکن ايران بودهاند. در ادامه برای آشنایی بیشتر با اثر تحریمها، نگاهی به نمونهای از بررسیها در زمینه اثر اقتصادی تحریمها میکنیم.
پروین و همکاران (1401) به این نتیجه رسیدهاند، برآيند اثرات درآمدی، هزينهای و نيز کاهش ارزش پول ملي در قالب دو گزينه اعمال نرخ ارز رسمي و نرخ ارز موثر، تشديد تحريمها با افزايش احتمال فقر همراه است. قلیزاده و همکاران (1401) نشان میدهند شوک ناشی از سفتهبازی در بازارهای موازی بازار مسکن (بازار ارز و سهام) باعث افزایش سفتهبازی در بازار مسکن شده است. وصفیاسفستانی و همکاران (1401) بیان میکنندکه تحریم واردات، اثرات اقتصادی شدیدتری در مقایسه با صادرات بر اقتصاد ایران داشته است. عيسيزاده و همكاران (1400) نشان دادهاند كه در شرايط تشديد تحريم توليد ناخالص داخلي سرانه ميتواند به ميزان 33 درصد نسبت به وضعيت بدون تحريم كاهش يابد و بيشترين كاهش توليد ناخالص داخلي سرانه به ميزان 44 درصد براي سال 2020 برآورد شده است.
هواسبیگی و همکاران (1400) نشان میدهند که ابعاد مختلف تحریم شامل طول دوره تحریم، تعداد تحریمها و یا چندجانبه بودن آنها تأثیر مثبت و معناداری بر اندازه اقتصاد غیررسمی ایران گذاشته است. پهلوانی و همکاران (1400) نشان میدهند افزایش تحریمهای مالی موجب بدتر شدن وضعیت شاخص ضریب جینی و افزایش نابرابری درآمد در کشور شده است. هاتفیمجومرد و مهرآرا (1399) نشان دادهاند در شرایط محدودیتهای ارزی احتمال ایجاد حباب ارز و مهاجرت آن به بازار مسکن و برعکس بالا است. باستین و همکاران (1399) بیان میکنند نرخ ارز تأثیر منفی و معناداری بر رشد اقتصادی داشته است که در کوانتایلهای بالای رشد اقتصادی نیز تقویت شده است. همچنین با لحاظ تحریمها در مدل مورد بررسی اثرات منفی نرخ ارز بر رشد اقتصادی بیشتر نیز شده است. عزتی و همکاران (1398) نشان میدهند با توجه به توانمندیها در خودکفايي، تحريمها در بخش کشاورزی اثر مثبت داشته و منجر به رشد اشتغال در اين بخش شده است. صندوقدار (1398) نشان میدهد که تحریمهای سالهای 1394-1390 اثر مستقیم و قوی بر نوسانات نرخ ارز داشته و موجب تشدید نوسانات نرخ ارز شده است. همچنین در کوتاهمدت، تحریمها از کانال درآمد نفتی و در بلندمدت، از مجرای درآمد غیرنفتی، نوسانات نرخ ارز را تحت تاثیر قرار میدهد. مرادی و همکاران (1397) نشان میدهند نرخ ارز، همبستگی قویتری بهصورت همفاز و در کوتاهمدت با قیمت مسکن دارد، سیاستگذاران برای کنترل قیمت مسکن، به کنترل نرخ ارز در کوتاهمدت توجه بیشتری نمایند.
ابوالحسني و همکاران (1395) نشان دادهاند افزايش نرخ رشد حجم پول باعث افزايش موقت توليد و تورم در بخش مسکن و غيرمسکن شده است. بهعلاوه بروز يک تکانه نفتي باعث افزايش موقت توليد و تورم در بخش مسکن و غيرمسکن ميشود. با اين تفاوت که اثر تورمي اين شوک بيشتر از توليد ميباشد. عزتی و سلمانی (1394) نشان میدهند تحريمهاي اقتصادي، تأثیر معناداری بر رشد اقتصادی ندارد و ریشه و علت مشکلات فعلی اقتصاد ایران، مشکلات داخلی و سوءتدبیرهای اقتصادی است. هاتيپاوغلو و همكاران[footnoteRef:4] (2022) نشان ميدهند تحميل تحريم بر يک كشور، اقتصاد كشورهاي همسايه آن را نيز تحت تاثير قرار ميدهد و موجب ايجاد اختلال در اقتصاد ديگر كشورهاي همسايه نيز ميشود. زماني و همكاران[footnoteRef:5] (2021) نشان دادهاند كاهش درآمدهاي نفتي به عنوان نتيجه تحريم تاثير افزايشي بر نرخ ارز غيررسمي دارد. لائوداتي و پسران (2021) نشان میدهند تحريم تاثير معنادار بر نرخ ارز، تورم و رشد توليد دارد. تحريم منجر به افزايش نرخ ارز و تورم و كاهش توليد در ايران شده است. همچنين تحريم تاثير معكوس بر اشتغال، نرخ مشاركت نيروي كار و تحصيل دوره متوسطه داشته است. معيني و همكاران[footnoteRef:6] (2021) نشان دادهاند شاخص سرچ گوگل تاثير مثبت و معنادار بر نرخ ارز غيررسمي و همچنين نرخ ارز غيررسمي واقعي داشته است. شربتی و همکاران (2021) نشان میدهند سرمایه انسانی بیشترین اثرگذاری و رشد اقتصادی کمترین اثرگذاری را بر سرمایهگذاری دارند و اثرگذاری بقیه متغیرها، بین این دو پارامتر قرار دارند. وجود زنجیره مطمئن اقتصادی گام را به سوی افزایش سرمایهگذاری بیشتر در کشور سوق میدهد که خود باعث فضای توسعهای و رقابتی کشور میشود. ها و هانگ[footnoteRef:7] (2021) نشان دادهاند تحريمهاي اقتصادي داراي اثر منفي بر شاخص عملكرد زيستمحيطي در ميان كشورهاي مورد مطالعه بوده است. همچنين آنها اثبات ميكنند كه بهبود شاخص كيفيت نهادي ميتواند رابطه منفي ميان اين دوشاخص را در ميان كشورهاي مورد نظر كاهش دهد و از اين جهت ميتواند اثرات زيست محيطي تحريمها را كم كند. ديزجي و فرزانگان[footnoteRef:8] (2021) بیان میکنند افزايش شدت تحريمها با كاهش بیشتر هزينههاي نظامي در كوتاهمدت و بلندمدت، همراه است. افزايش شدت تحريمها در بلندمدت تقريباً 33 درصد، هزينههاي نظامي را كاهش ميدهد. ها و نام[footnoteRef:9] (2021) نشان دادهاند اعمال تحريمهاي اقتصادي داراي اثر منفي معنادار بر سلامت ملي در كشورهاي هدف است. مرشد[footnoteRef:10] (2020) نشان میدهند تحريمهاي تجاري به اقتصاد هدف آسیب ميرساند: نخست با كاهش عرضه كلي در كشور هدف و دوم با بدتر شدن رابطه مبادله آن. تحريمهاي مالي در آسیب رساندن به اقتصاد هدف، صراحت بیشتري دارند. فیلیپنکو و همکاران[footnoteRef:11] (2020) نشان دادهاند تحریمهای اقتصادی ضمن ایجاد کاهش چشمگیر در نرخ رشد اقتصادی در کشور هدف، منجر به ایجاد دورههای رکودی در این کشورها شده است. لامان[footnoteRef:12] (2020) بیان میکند که تحلیل شاخصهای اقتصاد کلان ایران، ثابت میکند که تحریمهای سبک اولیه بین سالهای 2005 و 2012، تأثیر قابلتوجهی بر اقتصاد ایران نداشته است، در حالی که تحریمهای سخت سال 2012، به کاهش چشمگیر اقتصادی در بدتر شدن شاخصهای اقتصاد کلان منجر شده است. با وجود کاهش چشمگیر اقتصاد روسیه از سال 2014 به دلیل رکود چشمگیر قیمت نفت، اقتصاد آن کشور در چند سال گذشته ثابت مانده است. تحریمهای بخشی اعمالشده بر روسیه تا حد زیادی نتوانسته است روسیه را از سیاست خارجی منحرف کند. عزتی و همکاران (2019) نشان دادهاند تحریمهای اقتصادی از کانال کاهش تولید صنعتی، سطح اشتغال در بخش صنعت را هم کم کرده است. شاکلينا و اسكريپنيک[footnoteRef:13] (2019) نشان میدهند که افزايش توليد داخلي قادر به جبران کاهش واردات کالاهای اساسي نبوده و هزينه خانوار برای اقلام اساسي افزايش يافته است. در نتيجه فقر در بين خانوارهای روسي کمدرآمد افزايش پيدا کرده است. وانگ و همکاران[footnoteRef:14] (2019) نشان میدهند تحريمهاي اقتصادي بهطور قابل توجهي بر نوسانات نرخ ارز كشورهاي هدف تأثیر ميگذارد. عزتی و کاظمی مهرآبادی (2017) با به کارگیری دادههای ایران و استفاده از روش اقتصاد سنجی به بررسی اثر تحریمهای اقتصادی از کانال تحریم بانکی بر تولیدات صنعتی ایران پرداختهاند و نشان دادهاند که این اثر از مهمترین اثرهای تحریمهای اقتصادی علیه ایران بوده است. عزتی و سلمانی (2017) با محاسبه شاخصهای رفاه مصرف کننده، اثرات مستقیم و غیر مستقیم تحریمها بر رفاه مصرف کنندگان نهایی کالاها و خدمات را برآورد کردهاند. نتیجه این بررسی نیز روشن است که اثر منفی تحریم بر رفاه مصرف کننده نهایی در ایران بوده است. الموالی و همکاران[footnoteRef:15] (2016)، نشان دادهند که شوکهای بخش نفت بیشترین تاثیر را بر شوکهای مسکن و کشاورزی دارد. [4: . Hatipoglu et al (2022)]  [5: . Zamani et al (2021)]  [6: . Moeeni et al (2021)]  [7: . Ha & Hoang (2021)]  [8: . Dizaji & Farzanegan (2021)]  [9: . Ha & Nam (2021)]  [10: . Murshed (2020)]  [11: . Filipenko (2020)]  [12: . Laman (2020)]  [13: . Shakleina, D. & Skrypnik, M. Dmitriy (2019)]  [14: . Wang et al (2019)]  [15: . Al-Mawali et al (2016)] 

3. مبانی نظری
در این بخش به مبانی نظری مسکن و تحریمهای اقتصادی میپردازیم.
3-1. عوامل موثر بر عرضه مسكن

برای بخش عمدهای از خانوارها خرید مسکن نیاز به چندین سال برنامهریزی و پسانداز قابل توجهی از درآمد دارد (HUD[footnoteRef:16], 2017). در ایران نیز سهم هزینههای مسکن از کل هزینه خانوار طی سالهای اخیر به شدت افزایش یافته و به بیش از 35 درصد رسیده است (شاکری، 1395). تحریمهای اقتصادی از طریق نرخ ارز میتواند بر هزینه کالاها و خدمات مورد نیاز ساخت مسکن نیز تاثیرگذار باشد. بدین ترتیب با افزایش نرخ ارز، هزینه ساخت مسکن افزایش خواهد یافت. در نهایت این افزایش هزینه، باعث افزایش قیمت و در نتیجه تاثیر بر دسترسی به مسکن خواهد شد (پریور و حسنی، 1395). [16: . Housing & Urban Development (HUD) (2017)] 

عرضه مسكن به علت زمانبر بودن ساخت در كوتاهمدت ثابت است. عرضه کالای مسکن به علت ویژگی بادوام بودن نهتنها از طریق سازندگان که از طریق مالکان نیز صورت میپذیرد؛ بهگونهای که میتوان عرضهکنندگان مسکن را به دو گروه عرضهکنندگان نوساز و عرضهکنندگان مسکن قدیمی دستهبندی کرد. عرضه کنندگان مسکن طیف متنوعی از افراد حقیقی و یا حقوقی را شامل میشود (فالیس، 1985). عرضه مسکن بهطور کلی تحت اثر قیمت مسکن و هزینههای ساخت و عوامل موثر بر این دو است. افزایش قیمت مسکن و به تبع آن، سود تولیدکننده بهعنوان یک عامل همسو با عرضه مسکن بهحساب میآید و آن را افزایش میدهد (مروت و همکاران، 1397). پوتربا (1984) بیان میکند قیمت مسکن مهمترین معیار براي ساختوساز واحدهاي مسکونی جدید است. زمین نیز بهعنوان یکی از عوامل اصلی تولید در عرضه مسکن اثرگذار است. علیرغم اینکه زمین یک نهاده تولید محسوب میشود، خود یک کالاي سرمایهاي تلقی میشود و افزایش قیمت آن سبب تغییر در میزان عرضه میشود. هزینه نهادههاي ساخت شامل نیروي کار، مصالح و تجهیزات بهعنوان یک عامل تعیینکننده در عرضه واحد مسکونی محسوب میشوند. افزون بر این نرخ بازده در بازارهای مالی دیگر مانند ارز نیز بر خروج سرمایه از بازار ارز اثر دارد (خدادادکاشی و زربان، 1393). افزایش قیمتها و تورم ناشی از افزایش نرخ ارز موجب افزایش هزینههای مصالح و مواد اولیه نیز میشود که خود میتواند موجب کاهش عرضه شود. افزون بر این، افزایش نرخ ارز بازده مالی بازار ارز را افزایش میدهد و میتواند موجب انتقال سرمایه از بخش عرضه مسکن به بازار ارز شود. اینها هر دو موجب کاهش عرضه مسکن میشوند.
3-2. اثرگذاری تحریمها از کانال نرخ ارز
تحريمها از طريق سه اثر مهم بر بازار ارز موجب تاثير بر متغيرهای اقتصاد کلان از جمله مسکن ميشوند. ابتدا تحريمها از طريق افزايش نرخ ارز ميتواند موجب افزايش هزينه مواد اوليه، واسطهای و سرمايهای وارداتي برای توليدکنندگان داخلي شده و در نتيجه افزايش يکباره هزينههای توليدکنندگان همزمان دو اثر رکودی و تورمي را بر اقتصاد برجای ميگذارد. اثر دوم تحريمها بر بازار ارز تاثير بر نوسانات نرخ ارز است که به دليل ايجاد نااطميناني برای توليدکنندگان و سرمايهگذاران داخلي و خارجي مانع افزايش سرمايهگذاریهای در اقتصاد شده و در نتيجه تاثير منفي بر اشتغال ميگذارد. همچنين تحريمها ميتواند از طريق افزايش شكاف نرخ ارز رسمي و بازار آزاد موجب تقويت فعاليتهای رانتجويي و سفتهبازی دربازار ارز شده و به انحراف تخصيص منابع منجر شود و تخصيص منابع بجای حرکت به سمت توليد و اشتغال، صرف سفتهبازی و رانتجويي در بازار ارز شود وتاثير منفي براشتغال بر جای گذارد (کریمی و همکاران، 1400).
تحريمها از طريق ممنوعيت انتقال تكنولوژی به داخل کشور موجب تضعيف قدرت رقابتي توليدکنندگان داخلي در مقايسه با رقبای خارجي ميشود و در نتيجه کاهش توليد و اشتغال داخل را در پي دارد (نادمي و همكاران، 1396).
در یک نگاه کلان، نوسانات نرخ ارز میتواند هم با منحرف کردن منابع از بازار مسکن، عرضه و تقاضای مسکن را تحت تأثیر قرار دهد و هم میتواند با اثراتش بر نهادههای تولید مسکن، قیمت تمام شده مسکن را متأثر نماید. این دو اثر متضادِ تغییرات نرخ ارز سبب شده است تا کارشناسان در تحلیل تأثیر این متغیر بر بازار مسکن یا دچار خطا شوند و تصویر جامعتر را از دست بدهند و یا با توجه به پیچیدگیهای آن، اثراتش را چندان قابل ارزیابی ندانند. درمجموع، تأثیر نرخ ارز بر بازار مسکن، حاکی از دو اثر متفاوت است:
1. افزایش نرخ ارز، سطح عمومی قیمتها را در اقتصاد کلان و اقتصاد مسکن افزایش میدهد. این عامل، اثری همسو بر قیمت مسکن میگذارد و عمدتاً از ناحیه تورم فشارهزینه بر سمت تولید و عرضه مسکن اثرگذار است.
2. بازار ارز، یکی از جایگزینهای بازار مسکن است. بنابراین، افزایش نرخ ارز، جذابیت سرمایهگذاری در بازار مسکن را تحت تأثیر قرار میدهد و باعث عدم تمایل سرمایه برای ورود (علیالخصوص سرمایه های سوداگرانه) به بازار مسکن میشود. این امر باعث میشود تا نه تنها تقاضا برای مسکن کاهش یابد؛ بلکه با کاهش تمایل برای سرمایهگذاری در ساختوساز، همراه میباشد. این عامل اثری ناهمسو بر قیمت مسکن میگذارد و عمدتاً از ناحیه تقاضای بازار مسکن، بر این بازار اثرگذار است(ملکی، 1395).
با جمعبندی ادبیات موجود میتوان متغیرهای اصلی اثرگذار بر عرضه مسکن را، تعداد پروانههای ساختمانی صادرشده دانست که نشاندهنده تمایل به عرضه مسکن است. همچنین افزایش قیمت نهاده‌های ساختمانی مانند دستمزد کارگران و مصالح ساختمانی و افزایش هزینه تولید ساختمان اثر منفی بر عرضه دارند. البته اگر افزایش دستمزدها و قیمت مصالح از افزایش قیمت مسکن کمتر باشد، نمیتوان انتظار کاهش تولید را داشت (قادری و ایزدی، 1394). افزایش قیمت مسکن و تورم، انتظار افزایش درآمد تولیدکننده را افزایش می¬دهد و عرضه مسکن را افزایش میدهند (خلیلی عراقی، 1391). 
افزون بر اینها بر پایه بررسیهایی که در باره اثر تحریم بر هزینه خانوار و نیز سرمایهگذاری داشتیم ما دو متغیر تحریم و نرخ ارز را نیز وارد تابعهای عرضه  میکنیم که این نوآوری این بررسی است. برای نشان دادن اثر تحریم از کانال نرخ ارز، تابع نرخ ارز را با وارد کردن متغیر تحریم در کنار مدل عرضه قرار میدهیم تا اثر تحریم را از کانال نرخ ارز بررسی کنیم. تحریم از طریق وارد کردن تکانههای منفی به دریافتیهای ارزی نفت و بودجهی دولت، تاثیر مستقیم و قوی بر نرخ ارز داشته است (طیبی و صادقی، 1396). افزون بر این صادرات و واردات تراز تجاری نیز بر نرخ ارز اثر دارند (موهبتی، 1397). با توجه به بررسیهای انجام شده، دیدیم که در باره اثر تحریم بر عرضه مسکن پژوهشی انجام نشده است. همچنین تلاش میشود این اثر را مستقیم و نیز از کانال اثرگذاری تحریم بر نرخ ارز (غیر مستقیم) براورد کند.
4. روش و متغیرهای پژوهش
روش گرداوری دادهها در پژوهش حاضر روش اسنادی است دادهها از درگاه ملی آمار  درگاه بانک مرکزی گرفته شده است.  برای تجزیه و تحلیل نیز روش سیستم معادلات اقتصادسنجی استفاده شده است. 
اگر در سیستم معادلات همزمان، متغیرهای توضیحی درونزا و جزء اخلال نستقل نباشند، روش OLS برای تخمین یک معادله در سیستم همزمان نامناسب بوده و کاربرد روش رگرسیون به ظاهر نامرتبط (SURE) کارایی بیشتری در این موارد دارد (Ghorbani et al, 2017). مزیت استفاده از روش SURE بهجای OLS کارایی بیشتر روش SURE است که این کارایی با افزایش ارتباط بین جملات اخلال بیشتر خواهد شد. بهعبارت دیگر، هر چه ارتباط بین جملات اخلال در معادلات متفاوت تقاضای نهاده با یکدیگر بیشتر باشد روش کاراتر خواهد بود و برعکس (Sadeghi, 2014). در الگوی رگرسیونهای به ظاهر نامرتبط هر یک از معادلات، متغیر وابسته به خود را دارد و بهصورت بالقوه نیز میتواند مجموعه متفاوتی از متغیرهای توضیحی را در برداشته باشد (Greene, 2002).
4-1. دادهها و متغیرها
برای دادههای مورد نیاز پژوهش از آمار منتشرشده مرکز آمار ایران و بانک مرکزی استفاده شده است. متغیرهای این پژوهش که بهصورت فصلی و استانی طی دوره زمانی 1400-1390 به کار گرفته شدهاند، در زیر آورده شدهاند.
قیمت مسکن (P): در این پژوهش از متوسط قیمت یک متر مربع زمین یا زمین ساختمانی مسکونی منتشر شده توسط مرکز آمار ایران استفاده شده است. 
پروانههای ساختمانی صادرشده (Tp): برای این متغیر متراژ ساختمان پروانههای ساختمانی صادرشده توسط شهرداریهای کشور استفاده میشود که توسط مرکز آمار ایران منتشر شده است.
شاخص قیمت نهادههای (مصالح) ساختمانی (Ms): از دیگر متغیرهای این پژوهش شاخص قیمت نهادههای ساختمانی است که برای استفاده از این متغیر، از اطلاعات مرکز آمار بهره گرفته شده است.
نـرخ ارز (EX): برای بهتر نشان دادن تکانههای ناشی از تحریمهای بین المللی بر نرخ ارز، از دادههای نرخ ارز بازار که توسط بانک مرکزی منتشر شده، استفاده میکنیم.
صادرات و نسبت آن به تولید ناخالص داخلی(EXX,EXXGDP): صادرات عرضه ارز خارجی در بازار داخلی را افزایش میدهد و میتواند نرخ آن را کاهش دهد. برای این متغیر از دادههای منتشر شده بانک مرکزی استفاده میشود.
صادرات و نسبت آن به تولید ناخالص داخلی (IM,IMGDP): واردات تقاضای ارز خارجی را افزایش میدهد و میتواند بر قیمت آن اثرگذار باشد. برای این متغیر از دادههای منتشر شده بانک مرکزی استفاده میشود.
شاخص سطح عمومی قیمتها (IN):  برای نشان دادن اثر تورم از شاخص سطح عمومی قیمتهای بانک مرکزی استفاده میکنیم.
تولید ناخالص داخلی (GDP): در این پژوهش از دادههای تولید ناخالص داخلی استانی به عنوان نماینده درآمد استفاده شده که توسط مرکز آمار ایران منتشر میشود.
مقدار معاملات مسکن انجام شده بر حسب متر مربع (QS): این متغیر نشاندهنده تعداد معاملات صورت گرفته مسکن ضربدر متوسط مساحت معاملات است که در اصل مقدار عرضه مسکن را نشان میدهد. دادههای این متغیر از گزارشهای منتشر شده مرکز آمار ایران گرفته شده است.
5. براورد مدل
برای ارایه مدل نیاز به بررسیهای مقدماتی است که در ذیل انجام میشود.
5-1. بررسی مانایی متغیرها
انجام آزمون پایایی برای متغیرهای سری زمانی ضروری میباشد، در این پژوهش جهت بررسی وجود یا عدم وجود ریشه واحد در متغیرها از آزمون ریشه واحد لین، لوین و چو (LLC) استفاده شده است. آزمون ریشه واحد لین، لوین و چو یکی از آزمونهای اولیه دادههای تابلویی است و بسیار رایج است. این آزمون بر اساس آزمون دیکی فولر تعمیم یافته (ADF)، و فرض همگنی پانل انجام میشود. 
جدول 1. آزمون مانایی متغیرهای پژوهش
	ADF test ((Levin, Lin & Chu t*)

	Prob
	Statistic
	
	Prob
	Statistic
	

	0.9991
	3.11747
	Ex
	1.0000
	5.40241
	Gdp

	0.0000
	10.0833-
	D(Ex)
	0.0000
	22.0992-
	D(Gdp)

	1.0000
	4.09510
	In
	1.0000
	7.70017
	P

	0.0000
	19.7436-
	D(In)
	0.0000
	31.6187-
	D(P)

	1.0000
	13.8830
	Ms
	0.9984
	2.95074
	Exx

	0.0000
	7.14065-
	D(Ms)
	0.0000
	11.6738-
	D(Exx)

	0.0308
	1.12267-
	Im
	0.9804
	2.06111
	Qs

	0.0053
	2.55311-
	Tp
	0.0000
	15.2420-
	D(Qs)


                  ماخذ: یافتههای پژوهش
نتایج نشان میدهد متغیرهای واردات و تعداد پروانههای صادرشده مانا هستند و دیگر متغیرها با یکبار تفاضلگیری مانا میشوند.
5-2. بررسی وجود همبستگی همزمان
یک آماره مناسب برای بررسی وجود و یا عدم وجود همبستگی همزمان، آماره ضریب لاگرانژ است (تشکینی، 1393). نتیجه محاسبه آماره آزمون LM بهصورت زیر است:

	


همانطور که مشاهده میشود، وجود همبستگی میان جملات خطا پذیرفته میشود و رگرسیون بهظاهر نامرتبط کارایی بیشتری نسبت به OLS خواهد داشت.
5-3. آزمون خودهمبستگی پورتمانتو[footnoteRef:17] [17:  portmanteau autocorelattion test
] 


آزمون خودهمبستگی پورتمانتو برای مشخص شدن وضعیت خودهمبستگی متغیرها انجام میشود (ابوالحسنی، 1400). بر پایه نتایج به دست آمده (جدول 2) دیده می شود همگی ضریبهای احتمال بزرگتر از ۵ % میباشند که نشان از رد فرض  و وجود همبستگی بین متغیرها دارد.
جدول 2. نتایج آزمون خودهمبستگی پورتمانتو
	Df
	Prob
	Adj Q-Stat
	Prob
	Q-stat
	Lags

	4
	0.1410
	840.18
	0.1450
	839.56
	1

	8
	0.1554
	1554.91
	0.1600
	1553.24
	2

	12
	0.2658
	2184.92
	0.2957
	2181.87
	3

	16
	0.4894
	2808.44
	0.5312
	2803.56
	4

	20
	0.6514
	3381.50
	0.6994
	3374.53
	5

	24
	0.7366
	4054.47
	0.7918
	4044.53
	6

	28
	0.6748
	4556.81
	0.7673
	4544.29
	7

	32
	0.8345
	5029.71
	0.8959
	5014.42
	8

	36
	0.7639
	5548.60
	0.8407
	5529.89
	9

	40
	0.6910
	5976.45
	0.7107
	5954.59
	10

	44
	0.6426
	6441.36
	0.6810
	6415.76
	11

	48
	0.6946
	6820.14
	0.7176
	6791.21
	12
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5-4. برآورد مدل
با استفاده از معادلات به ظاهر نا مرتبط، دو معادله برای عرضه مسکن و نرخ ارز با دادههای دوره زمانی 1400-1390 به صورت فصلی برآورد شده است. الگوی برآوردی شامل دو معادله زیر است. با توجه به اینکه مقادیر متغیرها همگن نیستند برای بهبود رابطه تفسیری افزون بر برآورد خطی، مدل به صورت لگاریتمی نیز برآورد شده است که نتیجهها در ادامه ارایه میشود. 
qs=c(1)+c(2)*gdp+c(3)*dum+c(4)*ex+c(5)*p+c(6)*in+c(7)*tp+c(8)*ms
ex=c(9)+c(10)*exx+c(11)*im+c(12)*dum+c(13)*in

5.4.1. برآورد خطی 
در برآورد نخست برای رابطه خطی بین متغیرها، ضریب برخی متغیرها از معناداری لازم برخوردار نشد. بر این پایه متغیرهای یاد شده از مدل خارج و برآورد بار دیگر انجام شد. در برآورد نهایی متغیرهای معنادار به صورت زیر به دست آمد.
QS=C(1)+C(2)*GDP+C(3)*EX+C(4)*P+C(5)*TP
EX=C(6)+C(7)*EXX+C(8)*DUM+C(9)*IN
نتیجه برآورد در دو جدول 4 و 5 آورده شده است. 

[bookmark: _Hlk143253757]جدول 4. نتیجه براورد خطی برای رابطه عرضه مسکن 
	Prob.
	t-Statistic
	Coefficient
	Qs

	0.2540
	1.1408
	47160.07
	c

	0.0000
	16.7530
	0.0016
	Gdp

	0.0000
	5.3903-
	2.0907-
	Ex

	0.100
	1.6411
	2.0842
	P

	0.0000
	7.2889
	189.661
	Tp


          ماخذ: یافتههای پژوهش

بر پایه نتیجه برآورد در رابطه عرضه مسکن متغیرهای تولید ناخالص داخلی به قیمت ثابت، نرخ ارز، قیمت یک متر مربع مسکن و تعداد پروانههای ساختمانی صادر شده اثر معنادار بر تولید و عرضه مسکن دارند. متغیرهای تحریم، تورم و قیمت مصالح ساختمانی بر تولید و عرضه مسکن اثر معنادار نداشتهاند.

جدول 5. نتیجه براورد خطی برای رابطه نرخ ارز 
	Prob.
	t-Statistic
	Coefficient
	Ex

	0.000
	4.5030-
	20937.18-
	c

	0.001
	3.3000-
	-4.29e-07
	Exx

	0.000
	6.1064
	8206.186
	Dum

	0.000
	102.2471
	876.0641
	In


     ماخذ: یافتههای پژوهش
بر پایه نتایج براوردی برای معادله نرخ ارز نیز متغیر صادرات بر نرخ ارز خارجی(دلار) اثر منفی داشته است، ولی متغیر تحریم و نیز متغیر شاخص سطح عمومی قیمتها بر نرخ ارز خارجی اثر مثبت داشتهاند. 

5.4.2. برآورد لگاریتمی
برای اطمینان بیشتر از اثرگذاری متغیرها وتحلیل بهتر اثرگذاری تغییر متغیرهای توضیح دهنده بر متغیر وابسته، متغیرها به صورت لگاریتمی وارد مدل شدند و برآورد باردیگر انجام شد. مدل لگاریتمی اولیه به صورت زیر برآورد شد. 
lqs=c(1)+c(2)* lgdp+ c(4)* lex+c(5)* lp+c(6)* lin+c(7)* ltp+c(8)* lms+ c(3)* ldum
lex=c(9)+c(10)* exxgdp+c(11)*imgdp+c(12)*dum+c(13)*lin
	ضریب برخی از متغیرها معنادار نبود که با کنار گذاشتن این متغیرها بار دیگر مدل برآورد شد که رابطه با متغیرهای وارد شده در مدل زیر معنادار به دست آمد.
LQS=C(1)+C(2)*LGDP+C(3)*LEX+C(4)*LP+C(5)*LTP+C(8)*DUM 
LEX=C(9)+C(10)*EXXGDP+C(12)*DUM+C(13)*LIN
	نتیجه برآورد این مدل در جدولهای 6 و 7 ارایه شدهاند. یادآوری میشود متغبرهای تحریم (DUM) که دامی است و نسبت صادرات به تولید ناخالص داخلی (EXXGDP) و نیز نسبت واردات به تولید ناخالص داخلی که به صورت درصد هستند، لگاریتمگیری نشدهاند. بر پایه این برآورد ضریب متغیرهای لگاریتم شاخص سطح عمومی قیمتها (تورم) و لگاریتم قیمت مصالح ساختمانی در رابطه تولید (عرضه) مسکن و همچنین ضریب نسبت واردات به تولید ناخالص داخلی در رابطه نرخ ارز معنادار نبودهاند. مدل نهایی بدون این 3 متغیر برآورد شده است.  

جدول 6. نتیجه براوردی لگاریتمی برای رابطه عرضه مسکن
	Prob.
	t-Statistic
	Coefficient
	Qs

	0.000
	3.7056
	3.0059
	c

	0.000
	10.5612
	0.5363
	LGdp

	0.000
	21.676-
	1.2154-
	LEx

	0.000
	20.9183
	1.1660
	LP

	0.000
	3.7696
	0.2143
	LTp

	0.000
	4.0097-
	0.2888-
	 Dum


          ماخذ: یافتههای پژوهش

جدول 7. نتیجه برآورد لگاریتمی برای رابطه نرخ ارز
	Prob.
	t-Statistic
	Coefficient
	Ex

	0.000
	77.575
	4.0368
	c

	0.189
	1.3147
	  3.12-e-05 
	ExxGdp

	0.000
	7.8543
	0.1070
	Dum

	0.000
	138.846
	1.4526
	LIn


     ماخذ: یافتههای پژوهش

6. نتیجه برآورد
بر پایه یافتهها و نتیجه برآورد با یک درصد افزایش در تولید ناخالص داخلی 53 صدم درصد عرضه مسکن افزایش یافته است. بر پایه این مدل با یک درصد افزایش نرخ ارز خارجی(دلار)  1.21 درصد عرضه مسکن کاهش یافته است.همچنین با افزایش یک درصد در قیمت مسکن، 1.16 درصد عرضه مسکن افزایش و با افزایش یک درصد پروانههای صادر شده ساختمانی، 0.21 (21 صدم) درصد عرضه مسکن افزایش یافته است. افزون بر این با افزایش یک درصد در شاخص تحریم، عرضه مسکن 29 صدم درصد کاهش یافته است. 
نکته اینکه در رابطه لگاریتمی، اثر تحریم بر عرضه مسکن منفی نشان داده شده است، ولی در رابطه خطی این اثر معنادار نبوده است. این نتیجه نشان میدهد که اثرگذاری تحریم بر تولید و عرضه مسکن غیر خطی است. این غیر خطی بودن، ممکن است ناشی از اثر غیر نستقیم آن باشد.
در هر دو شکل برآورد، شاخص قیمت مصالح ساختمانی بر عرضه مسکن اثرگذار تشخیص داده نشده است. این به معنای آن است که این قیمتها نه به صورت خطی و نه به صورت غیرخطی اثری بر عرضه مسکن نداشته است. این نتیجه میتواند به این علت باشد که عرضهکنندگان مسکن قیمت عرضه را به سرعت متناسب باهزینههای تولید تعدیل میکنند و از این تعدیل نفع خوبی نیز میبرند. بر این پایه عرضهکنندگان نه تنها نگران افزایش قیمت مصالح ساختمانی نیستند، بلکه این افزایش را در قیمت فروش مسکن تولیدی به مقدار بیشتری جبران میکنند. از اینرو افزایش قیمت مصالح اثر منفی بر عرضه مسکن نداشته است.  
شاخص سطح عمومی قیمتها بر عرضه مسکن اثرگذار نبوده است. این نتیجه هم در مدل خطی و هم در مدل لگاریتمی مشابه به دست آمده است. میتواند این نتیجه به این علت باشد که قیمت مسکن با نرخ تورم هماهنگ افزایش مییابد و ورود هر دو این متغیرها موجب میشود یکی از آنها معنادار نشود. به علت اینکه منطقی است قیمت مسکن اثر دقیقتری را نسبت به سطح عمومی قیمتها بر عرضه مسکن نشان دهد، این متغیر در مدل معنادار شده است و شاخص سطح عمومی قیمتها معنادار نبوده است.  
	بر پایه یافتههای برآورد سیستم معادلات، با افزایش یک درصد در سهم صادرات از تولید ناخالص داخلی 3 صدهزارم درصد نرخ ارز خارجی(دلار) کاهش یافته است. با افزایش یک درصد در شاخص سطح عمومی قیمتها 1.45 درصد نرخ ارز افزایش یافته است. همچنین با افزایش یک درصد در شاخص تحریم، نرخ ارز خارجی (دلار) ده صدم درصد افزایش یافته است. 
نکته قابل تامل در این نتیجه این است که ضریب متغیر صادرات بر نرخ ارز به صورت خطی معنادار بوده است ولی به صورت غیر خطی از معناداری کمتری برخوردار بوده است. این نیز به آن معنا است که صادرات به صورت خطی موجب کاهش نرخ ارزهای خارجی میشود. به سخن دیگر رابطه خطی آن اعتبار بیشتری دارد.  
	افزون بر این، متغیر واردات نه در مدل خطی و نه در مدل لگاریتمی و نه به صورت درصدی از تولید ناخالص داخلی بر نرخ ارز خارجی (دلار) اثرگذاری معناداری نداشته است. ممکن است یکی از علتهای اصلی آن تامین ارز واردات از سوی دولت با نرخهای ترجیحی و گاهی بسیار بیشتر از بازار باشد. به سخن دیگر درصد بالایی از وارد کنندگان کالاها و خدمات ارز مورد نیاز خود را از بازار تامین نمیکنند و به ارز دولتی متکی هستند. 

7. جمعبندی
در چند دهه اخیر بخش مسکن یکی از پرنوسانترین بخشها در اقتصاد ایران بوده است. با توجه به ارتباط گسترده بخش مسکن با دیگر بخشهای اقتصادی این نوسانات با اثرگذاری بر رفتار مصرفکنندگان و تولیدکنندگان باعث تغییر در تخصیص منابع اقتصادی، تشدید نقل و انتقال سرمایه در بازار داراییها و تغییر در الگوی توزیع درآمد میشود. ایران بیش از 4 دهه با تحریمهای اقتصادی آمریکا روبرو بوده است، ولی تحریمها در حدود 12 سال گذشته نسبت به پیش از آن بسیار شدیدتر شده است، به طوریکه با هدف قرار دادن تجارت خارجی ایران بهویژه فروش نفت و محدود کردن دسترسی به منابع ارزی و شبکه مالی جهانی، فشارهای زیادی به اقتصاد ایران وارد کرده است. تحریم همزمان با فشار بر قیمتها و افزایش تورم، تکانه منفی بر بخش عرضه اقتصاد وارد کرده است. در نتیجه رکود تورمی اقتصاد ایران را شدت داده است. این اثر در بخش مسکن نیز نمایان بوده است به گونهای که مدل نشان میدهد تحریم،، نرخ ارز را افزایش داده است و افزایش نرخ ارز موجب کاهش عرضه مسکن شده است. همزمان پژوهشهای مختلفی نیز نشان دادهاند که تحریمها قیمتها را نیز افزایش داده و موجب تشدید تورم در ایران شده است. در ایران پژوهشی که اثر تحریم بر عرضه مسکن را بررسی کند دیده نمیشود. با این وجود پژوهشهایی به این نتیجه رسیدهاند که تحریم بر افزایش قیمت مسکن اثر مثبت (اصلانی و اسدالهی، 1394) داشته است. همچنین برخی (مانند عيسيزاده و همكاران، 1400؛ عزتی و کاظمی مهرآبادی، 2017؛ عزتی و همکاران، 2019) تحریم را علت کاهش تولید دانستهاند. بر پایه این ادبیات تحریم، موجب افزایش نااطمینانی اقتصادی، بیثباتی و نوسان متغیرهای اقتصادی میشود که علتی برای به تعویق انداختن فعالیتهای اقتصادی مانند ساخت و ساز پروژهها توسط سرمایهگذاران است. از طرف دیگر در اثر تحریم و افزایش قیمتها در بازارهای مالی دیگر مانند بورس و ارز، بخشی از سرمایهها از بازار مسکن به آن بازارها منتقل میشود و توان عرضه در بازار مسکن کاهش مییابد (مانند قلیزاده و همکاران، 1401). در رابطه نرخ ارز نیز تحریم موجب افزایش نرخ دلار شده است. این نتیجه هماهنگ با بررسیهای مختلف در این زمینه است (مانند صندوقدار، 1398؛ مرادی و همکاران، 1397؛ زماني و همكاران، 2021؛ لائوداتي و پسران، 2021). در مدل برآورد شده این بررسی، نرخ ارزهای خارجی بر عرضه مسکن اثر منفی معنادار داشته است و این نتیجه به علت اثر بازارهای مالی بر یکدیگر است. زیرا با افزایش نرخ ارزهای خارجی بازده در این بازارها بالا میرود و بخشی از سرمایه از بازارهای دیگر مانند مسکن و ساختمان به آنها منتقل میکند و این موجب کاهش عرضه در بازار مسکن میشود. این نتیجه با برخی بررسیها در باره بازار مسکن هماهنگ است (مانند قلیزاده و همکاران، 1401). 
اثر مثبت افزایش تولید ناخالص داخلی استانی، قیمت مسکن و تعداد پروانههای ساختمانی صادرشده، بر عرضه مسکن نیز بسیار هماهنگ با نظریه و پژوهشهای دیگر (مانند قادری و ایزدی، 1395 و مروت و همکاران، 1397) است. قیمت مصالح ساختمانی بر عرضه مسکن در این برآوردها اثر معناداری نداشته است که این مغایر با بررسیهای دیگر (مانند قادری و ایزدی، 1395 و مروت و همکاران، 1397) است. این ممکن است به علت تشدید شرایط تورمی در سالهای اخیر باشد که سرعت افزایش قیمت مسکن بیشتر از سرعت افزایش قیمت مصالح ساختمانی بوده است. مهمتر اینکه متغیرهای دیگر بررسیهای یاد شده با متغیرهای مدل این مقاله یکی نیستند. 
یکی از نکات کلیدی در تحلیل بازار مسکن، توجه به ماهیت آن به عنوان کالایی با کارکرد دوگانه (مصرفی- سرمایه ای) است. چگونگی تخصیص ثروت افراد میان داراییهای مختلف، بستگی به نرخ بازدهی نسبی آنان دارد. بر این اساس برای شناخت و پیشبینی بازار مسکن نیاز است تا بازار داراییهای موازی مسکن بررسی شوند. در اقتصاد ایران، بازار ارز به عنوان یک جانشین برای بازار سرمایهای مسکن عمل میکند. به این معنا که از یک طرف با افزایش عایدی بازار ارز، بخشی از سرمایه موجود در بازار مسکن به بازار ارز منتقل میشوند و سرمایهگذاری در تولید مسکن کاهش مییابد این نتیجه با یافتههای قلیزاده و همکاران (1401) و ملکی (1395) هماهنگ است. البته این افزون بر اثر افزایش نرخ ارز بر هزینههای تولید و نیز بر تقاضای مسکن و مانند اینها است که میتواند موجب کاش تولید مسکن شود. 
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