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 پژوهشیعلمی  نوع مقاله:

 چکیده
است. این بخش  داصلی اقتصایکی از ارکان از جمله ایران بخش مسکن در بسیاري از کشورها 

ها، با در پی تحریمد. اشتغال و سطح رفاه خانوارها دار ،نقش مهمی در توسعه اقتصادي
ها از جمله محدودیت در بخش خارجی، نرخ ارز تغییر کرده و در پی آن بازار دیگر دارایی

هاي اقتصادي کنند. ارتباط متقابل میان بازار مسکن، نرخ ارز و تحریمعرضه مسکن تغییر می
 .بپردازیمعوامل موثر بر تولید و عرضه مسکن تحت تاثیر نرخ ارز و تحریم  به بررسی، باعث شده

) است. مدل با SURها رگرسیون به ظاهر نامرتبط (روش مورد استفاده براي تجزیه و تحلیل داده
ن پژوهش نشان هاي ایبرآورد شده است. یافته 1400تا  1390هاي هاي فصلی استانی سالداده
هاي ساختمانی صادرشده بر عرضه دهد تولید ناخالص داخلی، قیمت مسکن و تعداد پروانهمی

اند. تورم و تحریم، نرخ ارز را مسکن اثر مثبت و نرخ ارز و تحریم برعرضه مسکن اثر منفی داشته
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م و هم از مسیر افزایش و صادرات، نرخ ارز را کاهش داده است. بر این پایه تحریم هم اثر مستقی
  نرخ ارز اثر غیر مستقیم بر کاهش عرضه مسکن داشته است.

 
  تولید، عرضه مسکن، ارز، تحریم اقتصادي، تورم ها:کلید واژه

  
  مقدمه -1

دد. تا پیش رگمیر دي بن بیستم میلارزه مسکن به اواسط قوالمللی در حمطالعات و تحقیقات بین
هاي جهانی و با گبه دنبال جن. دوح نبرتأمین مسکن در دنیا مط ت عنواناز آن، چالشی تح

تن استانداردهاي فر ها، بالارشه تزایش جمعیفت و ارده، مهاجرهاي گستزایش نیاز به بازسازيفا
 ها تبدیل شدتزاینده مسکن، تأمین مسکن به یکی از دغدغه اصلی دولفزندگی و تقاضاي 

)Cullingworth, 1960; Smith, 2012 .(ترین مسکن یکی از اصلی) ،زیاري و همکاران
و  فرنظم( بیعت استطاي در ترین نیاز هر موجود زندهحال حیاتیعین ترین و درابتدایی) 1394

عبارتی مسکن نهادي با ابعاد عملکردي متعدد است که داراي ابعاد مکانی، به). 1396، همکاران
؛ زیاري و همکاران، 1399صفرعلیزاده، (ناختی است شکالبدي، اقتصادي، اجتماعی، مالی و روان

گیري هویت فردي، روابط اجتماعی و اهداف لکه در شک). 1391؛ سوري و همکاران، 1397
 ). مسکن1397؛ فضلعلی و همکاران 1390زیاري و همکاران، (اي دارد کنندهینیجمعی نقش تع

 تحلیل و متمایز کالاها سایر از ار آن که خاصی است هايویژگی با کالا یک اقتصادي ازنظر
 است مصرفی کالاي یک جهت، مسکن یک ازکند. می پیچیده تقاضا) را و عرضه(آن  بازار

ضروري  کالاي یک است. از جهت دیگر مسکن انسان اساسی ترین نیازهايمهم از یکی که
 بادوام، کالاي عنوانبه همچنین، و شودتلقی می خانوار کالاي ترینپرهزینه و ترینگران و بوده

 نیز اقتصادي هايبنگاه این، براي بر علاوه و است خانوار دارایی و گذاريترین سرمایهبزرگ

 هايدر بخش گذاريسرمایه بازده شرایط تورمی در ویژهبه .است ايویژه اهمیت داراي

بلندمدت  در که آیدمی حساب به مطمئنی گذاريمسکن، سرمایه است، پایین دیگر اقتصادي
 تأمین سیستم نبود و اطمینان عدم به است. همچنین، باتوجه هاگذاريسرمایه سایر از ترپربازده

-شود (ناجیمی تبدیل بازنشستگی دوران در خانوار درآمد منبع مسکن به اجتماعی مناسب،

  ).1389همکاران،  و میدانی
با توجه به افزایش سهم بودجه  درحال توسعهعنوان یک کشور بخش مسکن در ایران به
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خانوارها، اشتغال، ارزش افزوده کشور، عدم تعادل عرضه و تقاضا تبدیل به مشکل و معضل 
گذاران متعددي را به ران و سیاستامدگردیده است؛ موضوع بازار مسکن در حال حاضر سیاست

هاي ترین شاکلههمتوان بیان کرد بازار مسکن یکی از مطوري که میخود جلب کرده است؛ به
جایی که شرایط و عوامل گوناگون از آن). 1382(قادري، دهد اصلی اقتصاد ایران را تشکیل می

تواند بر مسکن تاثیرگذار باشد بازار مسکن متناسب با شرایط و زمان از مکانی به مکان دیگر می
اي اقتصادي یکی از ههاي اخیر تحریم). در سال1390رهنما و همکاران، (متفاوت خواهد بود 

سازي اورانیوم و ماجراي انرژي که آمریکا به بهانه غنیطوريمسائل مهم روز ایران بوده است. به
هاي مالی و تجاري پیدا کند و اي، توانست متحدانی بین کشورهاي اروپایی جهت تحریمهسته

ارز ایجاد شود.  نوساناتی در نرخ هاي گذشته را افزایش دهد. همین امر سبب شدشدت تحریم
ثباتی جهش و تغییرات شدید نرخ ارز، متغیرهاي کلان اقتصادي کشور دچار بیآن در نتیجه که 

. در تهاي مهم اقتصادي تاثیرپذیر از نوسانات نرخ ارز، بازار مسکن اساز جمله بخش. اندشده
زار مسکن، عرضه و منحرف کردن منابع از باا تواند هم بن، نااطمینانی نرخ ارز میلاک یک نگاه

 تهاي تولید مسکن، قیمتواند با اثراتش بر نهادهتاثیر قرار دهد و هم می تتقاضاي مسکن را تح
  تمام شده مسکن را متاثر کند. 

یی در بعد اقتصادي و اجتماعی داشته است که آن را از روشن است که مسکن اهمیت بسیار بالا
ن جا است که تصمیمات کلااین اهمیت تا آن). Badcock, 2018(کند ها متمایز میسایر کالا

با توجه ). و 1397مهر، گودرزي و آرمانحسن(دهد اقتصادي را تحت تاثیر شدید خود قرار می
هاي بخش مسکن بر کلیه متغیرهاي اقتصادي و همچنین اثرپذیري قابل به اثرگذاري فعالیت

، اهمیت مل موثر بر تولید و عرضه مسکنعواملاحظه آن از رفتار متغیرهاي اقتصادي، بررسی 
اي براي دولت و کارگزاران بخش مسکن برخورداراست، زیرا دولت همواره در قابل ملاحظه
  ت.تی به صورت مستقیم و یا غیرمستقیم داشته اسلاها و مداخگذاريتسیاسبازار مسکن، 

بخش چهارم  ، دران شدهمبانی نظري بیو ، پیشینه پژوهش و سوم در بخش دوم پژوهش، در ادامه
رایه گیري ابخش ششم نتیجهت و در نهای هایافتهدر بخش پنجم شناسی تحقیق و متغیرها، روشبه 

  گریده است.
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  پیشینه پژوهش -2
 عرضه بر اقتصادي هايتحریم اثر درباره ايشده منتشر بررسی دهدمی نشان منابع جستجوي

-کانال اثرگذاري ارزیابی مسکن، بخش بر تحریم اثر درباره شده انجام بررسی تنها. نیست مسکن

 بررسی به که) 1394( اسدالهی و اصلانی( است ایران مسکن قیمت بر اقتصادي هايتحریم هاي
 ساختاري برداري توضیح خود مدل قالب در مسکن قیمت بر اقتصادي هايتحریم آثار

)SVAR (درآمد را مسکن قیمت بر تحریم اثرگذاري هايکانال بررسی این. است پرداخته 
 و ارز نرخ هايشوك دهدمی نشان نتایج. است گرفته نظر در تورم نرخ و ارز نرخ نفتی،

 ایران مسکن قیمت در تجاري سیکل ایجاد عوامل از اقتصادي تحریم از ناشی نفتی درآمدهاي
 اثر زمینه در هابررسی از اينمونه به نگاهی ها،تحریم اثر با بیشتر آشنایی براي ادامه در. اندبوده

  .کنیممی هاتحریم اقتصادي
د اثرگذاري درآمدهاي نفتی بر نقدینگی به ندهنشان میاي ) در مطالعه1402و همکاران ( رودري

سطح و میزان تحریم بستگی دارد و افزایش درآمدهاي نفتی تحت هر شرایطی منجر به افزایش 
ها بر صادرات کشاورزي اثر مثبت دهد تحریمنشان می )1401. بنی اسدي (نقدینگی نشده است

ها برخلاف انتظار منجر به کاهش تحریم داشته ولی شرکاي تجاري کشور را تغییر داده است.
ها، تراز بعد از شروع تحریم واردات محصولات کشاورزي و مواد غذایی نشده است، همچنین

 اندهنشان داد) 1401و همکاران ( تمامادهتجاري بخش کشاورزي رو به بهبود بوده است. منظرز
گذاري خارجی جز صنعت خودرو، بر رابطه بین حجم سرمایهها در همه صنایع منتخب بهتحریم

ها و نیز بر رابطه بین شاخص بهاي تولیدات و سودآوري گذاري شرکتهاي سرمایهو فعالیت
کل نمونه و در صنعت شیمیایی، بر  ها درکننده داشته است. همچنین تحریمها نقش تعدیلشرکت

ها هاي عملیاتی شرکتاي و فعالیتاي و سرمایههاي واسطهلارابطه بین واردات مواد اولیه کا
-د که در طی سالندهنشان می) 1401گنجوي و ایرانمنش (. اشرفکننده داشته استنقش تعدیل

داراي بیشترین مقدار بوده ها و شاخص تحریمها وضع شده علیه ایران حریمت 2012و  2011هاي 
گیري داشته است و با هاي توافقنامه برجام شاخص کاهش چشمهمچنین در طی سال. است

هاي اقتصادي رشد مجددا شاخص تحریم 2018ت متحده آمریکا از برجام در سال لاخروج ایا
اي و رآمدي، هزینهد تد، برآیند اثراان) به این نتیجه رسیده1401ت. پروین و همکاران (داشته اس

نیز کاهش ارزش پول ملی در قالب دو گزینه اعمال نرخ ارز رسمی و نرخ ارز موثر، تشدید 



  عوامل موثر بر تولید و عرضه مسکن تحت تاثیر نرخ ارز و تحریم                                                
  

65  

شوك  دندهنشان می) 1401و همکاران ( زادهقلیت. ها با افزایش احتمال فقر همراه استحریم
بازي در ایش سفتهباعث افز )بازار ارز و سهام(بازي در بازارهاي موازي بازار مسکن ناشی از سفته

کنندکه تحریم واردات، ) بیان می1401اسفستانی و همکاران (. وصفیبازار مسکن شده است
زاده و عیسیاثرات اقتصادي شدیدتري در مقایسه با صادرات بر اقتصاد ایران داشته است. 

تواند میکه در شرایط تشدید تحریم تولید ناخالص داخلی سرانه  اندهنشان داد) 1400(همکاران 
درصد نسبت به وضعیت بدون تحریم کاهش یابد و بیشترین کاهش تولید ناخالص  33به میزان 

  ت.برآورد شده اس 2020درصد براي سال  44داخلی سرانه به میزان 
د که ابعاد مختلف تحریم شامل طول دوره تحریم، ندهنشان می) 1400(بیگی و همکاران هواس

به بودن آنها تأثیر مثبت و معناداري بر اندازه اقتصاد غیررسمی ایران ها و یا چندجانتعداد تحریم
هاي مالی موجب بدتر افزایش تحریم دهند) نشان می1400(پهلوانی و همکاران . گذاشته است

- هاتفی. شدن وضعیت شاخص ضریب جینی و افزایش نابرابري درآمد در کشور شده است

هاي ارزي احتمال ایجاد حباب ارز در شرایط محدودیت اند) نشان داده1399مجومرد و مهرآرا (
نرخ کنند بیان می) 1399( باستین و همکارانو مهاجرت آن به بازار مسکن و برعکس بالا است. 

ي رشد اقتصادي هاي بالاارز تأثیر منفی و معناداري بر رشد اقتصادي داشته است که در کوانتایل
ها در مدل مورد بررسی اثرات منفی نرخ ارز بر تحریمنیز تقویت شده است. همچنین با لحاظ 

-با توجه به توانمندي دهند) نشان می1398عزتی و همکاران ( رشد اقتصادي بیشتر نیز شده است.

ال در این تغها در بخش کشاورزي اثر مثبت داشته و منجر به رشد اشها در خودکفایی، تحریم
اثر  1390-1394هاي هاي سالهد که تحریمدنشان می )1398(صندوقدار  بخش شده است.

مستقیم و قوي بر نوسانات نرخ ارز داشته و موجب تشدید نوسانات نرخ ارز شده است. همچنین 
ها از کانال درآمد نفتی و در بلندمدت، از مجراي درآمد غیرنفتی، مدت، تحریمدر کوتاه

دهند نرخ ارز، ) نشان می1397ران (مرادي و همکادهد. نوسانات نرخ ارز را تحت تاثیر قرار می
گذاران براي مدت با قیمت مسکن دارد، سیاستفاز و در کوتاهصورت همتري بههمبستگی قوي

  مدت توجه بیشتري نمایند.کنترل قیمت مسکن، به کنترل نرخ ارز در کوتاه
یش موقت زایش نرخ رشد حجم پول باعث افزاافاند نشان داده) 1395(ابوالحسنی و همکاران 

بروز یک تکانه نفتی باعث علاوه تولید و تورم در بخش مسکن و غیرمسکن شده است. به
ر تورمی ثشود. با این تفاوت که اایش موقت تولید و تورم در بخش مسکن و غیرمسکن میزاف
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هاي اقتصادي، تحریمدهند ) نشان می1394ی و سلمانی (عزت. باشداین شوك بیشتر از تولید می
معناداري بر رشد اقتصادي ندارد و ریشه و علت مشکلات فعلی اقتصاد ایران، مشکلات  تأثیر

د تحمیل ندهنشان می) 2022( 1اوغلو و همکارانهاتیپتدبیرهاي اقتصادي است. داخلی و سوء
دهد و موجب تحریم بر یک کشور، اقتصاد کشورهاي همسایه آن را نیز تحت تاثیر قرار می

نشان ) 2021( 2زمانی و همکاران. شوداقتصاد دیگر کشورهاي همسایه نیز میل در لاایجاد اخت
. کاهش درآمدهاي نفتی به عنوان نتیجه تحریم تاثیر افزایشی بر نرخ ارز غیررسمی دارد اندهداد
تحریم تاثیر معنادار بر نرخ ارز، تورم و رشد تولید دارد.  دهندمینشان ) 2021(وداتی و پسران لائ

افزایش نرخ ارز و تورم و کاهش تولید در ایران شده است. همچنین تحریم تاثیر  جر بهتحریم من
معینی و . معکوس بر اشتغال، نرخ مشارکت نیروي کار و تحصیل دوره متوسطه داشته است

شاخص سرچ گوگل تاثیر مثبت و معنادار بر نرخ ارز غیررسمی  اندهنشان داد) 2021( 3همکاران
 دهندنشان می )2021( و همکاران شربتی. غیررسمی واقعی داشته استو همچنین نرخ ارز 

گذاري دارند سرمایه انسانی بیشترین اثرگذاري و رشد اقتصادي کمترین اثرگذاري را بر سرمایه
و اثرگذاري بقیه متغیرها، بین این دو پارامتر قرار دارند. وجود زنجیره مطمئن اقتصادي گام را به 

اي و دهد که خود باعث فضاي توسعهگذاري بیشتر در کشور سوق میسوي افزایش سرمایه
هاي اقتصادي داراي اثر منفی بر تحریماند ) نشان داده2021( 4ها و هانگد. شورقابتی کشور می

محیطی در میان کشورهاي مورد مطالعه بوده است. همچنین آنها اثبات شاخص عملکرد زیست
تواند رابطه منفی میان این دوشاخص را در میان هادي میکنند که بهبود شاخص کیفیت نمی

ها را کم تواند اثرات زیست محیطی تحریمکشورهاي مورد نظر کاهش دهد و از این جهت می
هاي بیشتر هزینه شها با کاهشدت تحریم شافزایکنند ) بیان می2021( 5دیزجی و فرزانگان. کند

 33ها در بلندمدت تقریباً شدت تحریم شافزای. استمدت و بلندمدت، همراه نظامی در کوتاه
هاي اعمال تحریماند نشان داده )2021( 6ها و نام. دهدمی شهاي نظامی را کاهدرصد، هزینه

_____________________________________________________ 
1- Hatipoglu et al (2022) 
2- Zamani et al (2021) 
3- Moeeni et al (2021) 
4- Ha & Hoang (2021) 
5- Dizaji & Farzanegan (2021) 
6- Ha & Nam (2021) 
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) نشان 2020( 1مت ملی در کشورهاي هدف است. مرشدلااقتصادي داراي اثر منفی معنادار بر س
ی در لعرضه ک شرساند: نخست با کاهمی هاي تجاري به اقتصاد هدف آسیبتحریمدهند می

هاي مالی در آسیب رساندن به اقتصاد کشور هدف و دوم با بدتر شدن رابطه مبادله آن. تحریم
هاي اقتصادي تحریم اندهنشان داد) 2020( 2فیلیپنکو و همکاران. هدف، صراحت بیشتري دارند

هاي یجاد دورها به ، منجرضمن ایجاد کاهش چشمگیر در نرخ رشد اقتصادي در کشور هدف
هاي اقتصاد که تحلیل شاخص کندبیان می )2020( 3مانلا ت.رکودي در این کشورها شده اس

-تأثیر قابل ،2012و  2005هاي هاي سبک اولیه بین سالکند که تحریمن ایران، ثابت میکلا

به کاهش  ،2012هاي سخت سال در حالی که تحریم توجهی بر اقتصاد ایران نداشته است،
ن منجر شده است. با وجود کاهش لاهاي اقتصاد کچشمگیر اقتصادي در بدتر شدن شاخص

به دلیل رکود چشمگیر قیمت نفت، اقتصاد آن کشور در  2014چشمگیر اقتصاد روسیه از سال 
شده بر روسیه تا حد زیادي نتوانسته هاي بخشی اعمالچند سال گذشته ثابت مانده است. تحریم

-ند تحریماهنشان داد) 2019و همکاران ( عزتی. یه را از سیاست خارجی منحرف کنداست روس

هاي اقتصادي از کانال کاهش تولید صنعتی، سطح اشتغال در بخش صنعت را هم کم کرده 
که افزایش تولید داخلی قادر به جبران  دهندمینشان ) 2019( 4شاکلینا و اسکریپنیک. است

م اساسی افزایش یافته است. در لای نبوده و هزینه خانوار براي اقهاي اساسلاکا تکاهش واردا
 5گ و همکارانوان. درآمد افزایش پیدا کرده استنتیجه فقر در بین خانوارهاي روسی کم

توجهی بر نوسانات نرخ ارز کشورهاي  طور قابلهاي اقتصادي بهتحریم دهند) نشان می2019(
هاي ایران و استفاده ) با به کارگیري داده2017مهرآبادي (عزتی و کاظمی گذارد. هدف تأثیر می

هاي اقتصادي از کانال تحریم بانکی بر تولیدات از روش اقتصاد سنجی به بررسی اثر تحریم
هاي اقتصادي علیه اند که این اثر از مهمترین اثرهاي تحریماند و نشان دادهصنعتی ایران پرداخته

هاي رفاه مصرف کننده، اثرات ) با محاسبه شاخص2017سلمانی (ایران بوده است. عزتی و 
-ها بر رفاه مصرف کنندگان نهایی کالاها و خدمات را برآورد کردهمستقیم و غیر مستقیم تحریم

_____________________________________________________ 
1- Murshed (2020) 
2- Filipenko (2020) 
3- Laman (2020) 
4- Shakleina, D. & Skrypnik, M. Dmitriy (2019) 
5- Wang et al (2019) 
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اند. نتیجه این بررسی نیز روشن است که اثر منفی تحریم بر رفاه مصرف کننده نهایی در ایران 
ر را اثیشترین تیهاي بخش نفت بند که شوكهنشان داد)، 2016( 1لی و همکارانالموابوده است. 

  .اي مسکن و کشاورزي داردهبر شوك
 
  مبانی نظري -3

  پردازیم.هاي اقتصادي میدر این بخش به مبانی نظري مسکن و تحریم
  مسکن - 3-1

قابل  اندازریزي و پساي از خانوارها خرید مسکن نیاز به چندین سال برنامهبراي بخش عمده
هاي مسکن از کل هزینه در ایران نیز سهم هزینه ).HUD2, 2017( توجهی از درآمد دارد

(شاکري،  تدرصد رسیده اس 35افزایش یافته و به بیش از  تهاي اخیر به شدخانوار طی سال
ها و خدمات مورد نیاز تواند بر هزینه کالانرخ ارز می هاي اقتصادي از طریقتحریم). 1395

مسکن افزایش  تبا افزایش نرخ ارز، هزینه ساخ بمسکن نیز تاثیرگذار باشد. بدین ترتی تساخ
و در نتیجه تاثیر بر دسترسی به  تاین افزایش هزینه، باعث افزایش قیم ت. در نهایتخواهد یاف

  .)1395 پریور و حسنی،( مسکن خواهد شد
  هاي بازار مسکنویژگی -1- 3-1

-) و همچنین بهChurchill et al, 2018( ین دارایی خانوارهاترعنوان یکی از مهممسکن به

هایی است که آن را از سایر کالاها متمایز و تحلیل عنوان یک کالاي اقتصادي داراي ویژگی
-میهاي بازار مسکن در این قسمت به برخی از ویژگیکند. عرضه و بازار آن را پیچیده می

 پردازیم.

به فرد آن و اینکه مسکن موقعیت و مکان مسکن ثابت و منحصر توان بههاي مسکن میاز ویژگی
بادوام بودن )؛ 1390شود (سوري و منیري، نشدنی و گران عرضه میدر واحدهاي بزرگ و تقسیم

)؛ 1382رفعتی، )؛ مبادله ناپذیري (1385پورمحمدي، ناهمگن بودن ( )؛ 1391خلیلی عراقی، (
)؛ هزینه معاملات در 1391خلیلی عراقی، ت (مدتاهثابت بودن عرضه واحدهاي مسکونی در کو

مصرفی و )؛ 1394تن، خواه و روییناین بازار بالاست و نقدشوندگی این بازار پایین است (معادي

_____________________________________________________ 
1- Al-Mawali et al (2016) 
2- Housing & Urban Development (HUD) (2017) 
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)، یک دارایی 1394(رحمانی و اصفهانی، )1399آدریانی و احمدي، اي بودن (رضاییسرمایه
  )است، اشاره کرد.1394ی، غیرتجاري و غیرقابل جانشین (اصلانی و اسداله

 دسته دو به را هاآن توانمی که گذارنداثر می تقاضاي مسکن عرضه و بر متعددي عوامل
 چگونگی و حجم در تغییر موجب مسکن بازار در که تقسیم کرد. عواملی زابرون و زادرون
 بازار نوسانات اثر در که عواملی و هاي تولید)هزینه زا (نظیردرون عوامل را شوندمی تقاضا
 سرمایه، بازار نفتی، نوسانات درآمدهاي گیرند (نظیرمی شکل منفی و مثبت هايشوك از ناشی

 تعیین مسکن جز هاییبخش در که نامندمی زابرون عوامل را ارز) نرخ و دولت هايسیاست
عوامل از مهمترین ). 1397شکن، شوند اما بر عملکرد بازار مسکن موثرند (محسنی و بتمی

  . طور عمده شامل بازده سرمایه، قیمت زمین و هزینه ساخت استدرونی مؤثر بر عرضه به
  مسکن عرضه بر موثر عوامل -2- 3-1

 به مسکن کالاي عرضه. است ثابت مدتکوتاه در ساخت بودن برزمان علت به مسکن عرضه
-به پذیرد؛می صورت نیز مالکان طریق از که سازندگان طریق از تنهانه بودن بادوام ویژگی علت

 کنندگانعرضه و نوساز کنندگانعرضه گروه دو به را مسکن کنندگانعرضه توانمی که ايگونه
 حقوقی یا و حقیقی افراد از متنوعی طیف مسکن کنندگان عرضه. کرد بنديدسته قدیمی مسکن

 هايهزینه و مسکن قیمت اثر تحت کلی طوربه مسکن عرضه ).1985فالیس، ( شودمی شامل را
 عنوانبه تولیدکننده سود آن، تبع به و مسکن قیمت افزایش. است دو این بر موثر و عوامل ساخت

 همکاران، و مروت( دهدمی افزایش را آن و آیدمی حساببه مسکن عرضه با همسو عامل یک
 واحدهاي وسازساخت براي معیار مهمترین مسکن قیمت کندمی بیان) 1984( پوتربا). 1397

 اثرگذار مسکن عرضه در تولید اصلی عوامل از یکی عنوانبه نیز زمین. است جدید مسکونی
 تلقی ايسرمایه کالاي یک خود شود،می محسوب تولید نهاده یک زمین اینکه علیرغم. است

 شامل ساخت هاينهاده هزینه. شودمی عرضه میزان در تغییر سبب آن قیمت افزایش و شودمی
 محسوب مسکونی واحد عرضه در کنندهتعیین عامل یک عنوانبه تجهیزات و مصالح کار، نیروي

 بازار از سرمایه خروج بر نیز ارز مانند دیگر مالی بازارهاي در بازده نرخ این بر افزون. شوندمی
 ارز نرخ افزایش از ناشی تورم و هاقیمت افزایش). 1393 زربان، و خدادادکاشی( دارد اثر ارز

 عرضه کاهش موجب تواندمی خود که شودمی نیز اولیه مواد و مصالح هايهزینه افزایش موجب
 موجب تواندمی و دهدمی افزایش را ارز بازار مالی بازده ارز نرخ افزایش این، بر افزون. شود
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 مسکن عرضه کاهش موجب دو هر اینها. شود ارز بازار به مسکن عرضه بخش از سرمایه انتقال
  .شوندمی
  تحریم - 3-2

ها هاي گوناگون مورد استفاده دولتاي طولانی در تاریخ است و به شکلتحریم داراي سابقه
دهد که پیوسته در قرار گرفته است. تحریم از زمان یونانیان قدیم وجود داشته و این نشان می

-وم و با شکل). پس از جنگ جهانی د2018روند سیاست خارجی مورد توجه بوده است (نفیو، 

هاي غیرنظامی براي عنوان یکی از راهگیري سازمان ملل متحد و تصویب منشور آن، تحریم به
اصلاح رفتار کشورها و پایبندي به صلح، جایگاهی قانونی یافت. در نتیجه با جایگزین شدن 

افت که اي افزایش یگونهتحریم به جاي جنگ، دامنه کاربرد این پدیده در اواخر قرن بیستم به
بینی اند و پیشهاي زندگی امروز قلمداد کردهها را همانند جنگ یکی از واقعیتبرخی، تحریم

عنوان یکی از ابزارهاي حفظ صلح و جایگاه تحریم در فصل هفت منشور سازمان ملل متحد به
از  عبارتی پس). به1390کازرونی و توکلی، المللی، خود گواه این امر است (تدینیامنیت بین

المللی ها در سیاست بینترین ابزارهاي دولتهاي اقتصادي به یکی از مهمجنگ سرد، تحریم
کنند که رفاه اقتصادي یک بخش یا ن منفی ایجاد میلاها، شوك اقتصاد کتحریماند. تبدیل شده
ی ها باور دارند که نارضایتدهد. طرفداران تحریمهاي جمعیت آن کشور را تقلیل میتمام بخش

-دهد تا سیاستفشار قرار می شده را تحتعمومی ناشی از کاهش رفاه، دولت کشور تحریم

  ).2020 اصفهانی،صالحی(دهد  ییرغراستاي مطلوب ت در هایش را
  تعریف تحریم -1- 3-2

اي از قوانین، الزامات و اختیارات در قالب یک نظام جامع، هماهنگ و مشخص تحریم مجموعه
پذیر از سوي کشور کردن و پیشگیري از یک رفتار غالباً اجتنابها محدودداند که هدف آنمی

شود و محدوده وسیعی از اقدامات هاي اقتصادي نمیهدف است که صرفاً محدود به فعالیت
  ).2018شود (نفیو، اقتصادي، فنی و فردي را شامل می

تحریم . اقتصادي استالملل تحریم ها در عرصۀ روابط بینترین نوع تحریممروزه، رایجا
شود که ق میلااقتصادي به اقدامات داراي خصلت اقتصادي در مقابل دیپلماتیک یا نظامی اط

مشی یا ها براي بیان مخالفت با اقدامات دولت هدف یا واداشتن آن دولت به تغییر یک خطدولت
نیست و گاهی  بندي همواره دقیقکه مرزکنند. با آنرویه یا حتی ساختار حکومت اتخاذ می
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خاطر منفعت اقتصادي اقداماتی است که به لاهاي اقتصادي معموها مختلط است، تحریمانگیزه
کازرونی و ( کندگیرد و غالباً زیانی تجاري به دولت درگیر در برنامه تحریم وارد میصورت نمی

ی کشور هدف هاي اقتصادي با هدف آسیب به توانای) تحریم2018). از نظر نفیو (1397خضري، 
المللی است که در دسترسی به منابع اقتصادي و ابزارهاي مورد نیاز جهت تعاملات اقتصادي بین

شود. هاي مالی و تجاري به اقتصاد کشور، افراد و نهادها اعمال میاز دو مسیر وارد آوردن آسیب
  ها است.ها از پرکاربردترین و پرفشارترین نوع تحریماین تحریم

شوند (هافباور و هاي تجاري و مالی تقسیم میهاي اقتصادي به دو نوع تحریمتحریم طور کلیبه
هاي صادراتی و وارداتی براي هاي تجاري محدودیت). تحریم2007؛ ایلر، 2007همکاران، 

کردن قسمتی از تجارت صورت جزئی و محدودتواند بهکنند که میکشور هدف ایجاد می
رت کلی و محدود کردن کل تجارت کشور هدف اعمال شود صوکشور هدف باشد و یا به

نماید و طور کلی جریان سرمایه کشور هدف را محدود میهاي مالی به). تحریم2013(گولیارد، 
هاي مالی کشور هدف را محدود و یا گیري و اعطاي کمکگذاري، وامعبارتی روند سرمایهبه

دهد تا از تضعیف المللی قرار میهاي بینپرداخت هایی را براينماید و نیز محدودیتممنوع می
هاي مالی، هاي تجاري جلوگیري نماید. نوع دیگر تحریمخصوص تحریمها بهتحریم

هاي مالی از خارج کشور باشد که از انتقال داراییهاي کشور هدف میمنجمدکردن دارایی
نماید کشور جلوگیري می هدف به دولت و تجار و نیز از دولت و تجار کشور هدف به خارج

  ).2007؛ هافباور و همکاران، 2013؛ گولیارد، 2003(کاروسو، 
-اینشود و ازهاي مالی باعث قطع ارتباطات مالی و اعتباري با بخشی از اقتصاد خارج میتحریم

طور گذارد. بهگذاري و مصرف اثر منفی میهایی مانند تولید، واردات، سرمایهررو، بر متغی
ویژه تحریم بانک مرکزي دسترسی کشور به درآمدهاي هاي مالی، بهبا تصویب تحریممشخص، 

رو، انتقال منابع طور کلی قطع و ازاینالمللی محدود یا بهحاصل از فروش نفت و نظام مالی بین
هاي تولیدي در چنین حالتی، تمام طرح. شودگذاري با مشکل مواجه میمنظور تولید و سرمایهبه

د (کیومرثی و همکاران، گیرنشوند و روندي نزولی به خود میگذاري محدود مییهو سرما
1398.(  

  هاي اقتصادياهداف تحریم -2- 3-2
ها برشمرده شده که در ادامه به چند مورد هاي براي تحریمدر مطالعات مختلف اهداف و انگیزه
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-هاي اقتصادي را بیاعمال تحریم)، هدف از 2002رایت و لوپز (کنیم. کارتها اشار میاز آن

ثبات کردن رژیم سیاسی کشور هدف و یا تغییر رفتار سیاسی یا اقتصادي کشور هدف عنوان 
هاي آمریکا علیه ایران را اقدامی براي جلوگیري از ) تحریم2019کند. دیزجی و فرزانگان (می

ها را ) هدف از اعمال تحریم2018دانند. نفیو (تهدیدهاي آتی ایران علیه منافع ملی آمریکا می
داند تا جایی که کشور هدف رفتار ایجاد درد و ناکامی و شرایط نامطلوب همراه با خشونت می

تواند مجازت و اجبار یک ملت به ها می) هدف تحریم2019( 1خود را تغییر دهد. کانلی و وال
اخوي و زمینی باشد. ساداتشان بدون مداخله نظامی و تصرف سرتغییر دادن رفتارهاي دولتمردان

هاي اقتصادي را محدود کردن تجارت و تامین مالی ) هدف اصلی از تحریم1396حسینی (
کند که با هدف تحت فشار قراردادن یک کشور خاص و یا افراد خاصی، خارجی عنوان می

ان شود. مهدیلو و همکارالملل اعمال میجهت دستیابی به اهداف سیاست خارجی و امنیت بین
دانند. هاي اقتصادي را تغییر رژیم یا رفتار سیاسی کشور هدف می) هدف اصلی تحریم1398(

هاي سخت با هدف فشار وارد کردن به رهبران ایران از طریق ) تحریم1400صالحی اصفهانی (
عبارتی نارضایتی عمومی ناشی از کاهش شوند. بهدشوارتر کردن زندگی شهروندان اعمال می

هایش را در راستاي مطلوب دهد تا سیاستشده را تحت فشار قرار میت کشور تحریمرفاه، دول
  تغییر دهد.

  ها علیه ایرانتاریخچه اعمال تحریم -3- 3-2
هاي اقتصادي آمریکا روبرو بوده است. اما اگرچه جمهوري اسلامی از همان ابتدا با انواع تحریم

سو تجارت هاي پیشین داشت و از یکی از تحریمهاي دوره اوباما و ترامپ ماهیت متفاوتتحریم
خارجی ایران را به شکل مستقیم و دسترسی کشور به منابع ارزي و شبکه مالی جهانی را از سوي 

ر بازیگران مهم اقتصادي و سیاسی جهان، نظیر برخی کشورهاي دیگهمراهی دیگر محدود کرد. 
و  هان کویچالپورعباد(له داده استاین مسبه ا تريالمللی ابعاد جدينهادهاي بین و اروپایی

ها آن بود که ایران را به زانو درآورد و به انعطاف در برابر ). هدف این تحریم1399همکاران، 
واسطه برخورداري از هاي سیاسی آمریکا وادار کند. اقتصاد ایران در دهه هشتاد بهدرخواست

دت کرده بود و طبعا قطع ارتباط بازرگانی و درآمد بالاي نفت به واردات زیاد کالا و خدمات عا

_____________________________________________________ 
1- Conley & Waal (2019) 
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توانست ضربه جدي به اقتصاد و روند طبعی آن وارد کند مبادلاتی ایران با جهان خارج می
و خیزهاي متناوب را در مسیر اعمال و طی دوره مورد بررسی پژوهش، افت). 1402(سرزعیم، 

  پردازیم.میها ایم که در ذیل به بیان آنها شاهد بودهگسترش تحریم
  )1390-1394کننده (دوره اول: دوره تحریم هاي شدید و فلج

هاي مستقیم صادرات نفت شامل تحریم بانک مرکزي و در ادامه تحریم نفت که از طریق تحریم
هاي نفتی، واردات تجهیزات و فناوري مورد نیاز تولید این محصولات صادراتی و و فراورده

رت خاص بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران) اتفاق افتاده صوتحریم بخش مالی کشور (به
ها در طول تاریخ ترین تحریمسابقه). در این دوره ایران با بی1397است (مرادي و پارسی، 

توان درباره آن اصطلاح جنگ اقتصادي را بکار برد (منظور و که میطوريروبروست، به
ها هاي دوره قبل قابل مقایسه نیست. تحریمتحریمها در این دوره با ). تحریم1392پور، مصطفی

تغییر  -1شدت افزایش یافت و از نظر موضوع از دو جنبه تغییر یافت در این دوره از نظر حجم به
). از 1395تغییر از نوع سرزمینی به فراسرزمینی (علوي،  -2هاي جامع از فاز هدفمند به تحریم

فزایش نرخ ارز و تاثیر آن بر ارزش پول ملی و ا توان به تضعیفها میتبعات این تحریم
ها ). در این دوره تحریم1392پور، هاي مختلف اقتصادي اشاره نمود (منظور و مصطفی بخش

موجب کاهش تولید و صادرات نفت، ایجاد تنش و نوسان در بازار ارز، اخلال در عملکرد نظام 
اي و افزایش شاخص بهاي و سرمایه ايبانکی، کاهش واردات مواد اولیه، کالاهاي واسطه

  ). 1397تولیدات را در پی داشت (مرادي و پارسی، 
  ) 1394-1397ها (دوره دوم: دوره توافق و تعلیق تحریم

در این دوره برنامه جامع اقدام مشترك (برجام) بین جمهوري اسلامی ایران و اعضاي دائم 
اي تحولات هاي هستهمنعقد گردید. با رفع تحریمهمراه آلمان شوراي امنیت سازمان ملل متحد به

مثبت قابل توجهی در حوزه پولی و مالی کشور رخ داده که نوید خروج از رکود و بهبود 
دهد. کنترل رشد نقدینگی و کاهش تورم، کاهش نرخ وضعیت رفاهی خانوارها در آینده را می

افزایش تسهیلات پرداختی و روند رو به ها، پذیري بانکها و تسهیلات، افزایش سپردهسود سپرده
  ).1396اند (طاهرپور، رشد شاخص بورس از جمله آثار مثبت برجام در حوزه پولی و مالی بوده
  )1397-1400ها (دوره سوم: دوره خروج آمریکا از برجام و بازگشت دور جدید از تحریم



  1403  پاییز )79(پیاپی  3/ شمارهبیستم/ سال فصلنامه راهبرد توسعه          
  

74  

هاست. با توجه به حریماین دوره شامل روي کار آمدن ترامپ، خروج از برجام و بازگشت ت
ها را به چند دسته توان این تحریمشده در این دوره، میهاي اعمالحجم وسیع و متنوع تحریم

 و تحریم داد هاي مالی بانکی،تحریم تحریم صنایع و معادن و فلزات گرانبها،کلی تقسیم کرد: 
- تحریم شبکه حمل می،تحریم نفت و گاز و پتروشی هاي اشخاص،ستد و توقیف اموال و دارایی

هاي تسلیحاتی تحریم هاي دانش و تکنولوژي،تحریم گذاري،هاي تجاري و سرمایهتحریم ونقل،
  ).1400(ایرانمنش و همکاران،  و نظامی

  ها از کانال نرخ ارزاثرگذاري تحریم - 3-3
از جمله مسکن  نلایرهاي اقتصاد کغها از طریق سه اثر مهم بر بازار ارز موجب تاثیر بر متتحریم

تواند موجب افزایش هزینه مواد اولیه، می نرخ ارز ها از طریق افزایششوند. ابتدا تحریممی
باره اي وارداتی براي تولیدکنندگان داخلی شده و در نتیجه افزایش یکاي و سرمایهواسطه
گذارد. اثر دوم هاي تولیدکنندگان همزمان دو اثر رکودي و تورمی را بر اقتصاد برجاي میهزینه

ها بر بازار ارز تاثیر بر نوسانات نرخ ارز است که به دلیل ایجاد نااطمینانی براي تحریم
هاي در اقتصاد شده گذاريگذاران داخلی و خارجی مانع افزایش سرمایهتولیدکنندگان و سرمایه

ریق افزایش شکاف تواند از طها میگذارد. همچنین تحریمل میغاو در نتیجه تاثیر منفی بر اشت
 ارز شده بازي دربازارجویی و سفتههاي رانتنرخ ارز رسمی و بازار آزاد موجب تقویت فعالیت

ال، غانحراف تخصیص منابع منجر شود و تخصیص منابع بجاي حرکت به سمت تولید و اشت به و
د (کریمی و رجاي گذا ل برغاجویی در بازار ارز شود وتاثیر منفی براشتبازي و رانتصرف سفته

  ).1400همکاران، 
ها از طریق ممنوعیت انتقال تکنولوژي به داخل کشور موجب تضعیف قدرت رقابتی تحریم

ل غاشود و در نتیجه کاهش تولید و اشتتولیدکنندگان داخلی در مقایسه با رقباي خارجی می
  ).1396نادمی و همکاران، (داخل را در پی دارد 

تواند هم با منحرف کردن منابع از بازار مسکن، عرضه و نرخ ارز مین، نوسانات در یک نگاه کلا
هاي تولید مسکن، قیمت تواند با اثراتش بر نهادهتقاضاي مسکن را تحت تأثیر قرار دهد و هم می

تمام شده مسکن را متأثر نماید. این دو اثر متضاد تغییرات نرخ ارز سبب شده است تا کارشناسان 
تر را از دست بدهند و ن متغیر بر بازار مسکن یا دچار خطا شوند و تصویر جامعدر تحلیل تأثیر ای

درمجموع، تأثیر نرخ ارز بر . هاي آن، اثراتش را چندان قابل ارزیابی ندانندیا با توجه به پیچیدگی
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  :بازار مسکن، حاکی از دو اثر متفاوت است
دهد. ن و اقتصاد مسکن افزایش میکلاها را در اقتصاد فزایش نرخ ارز، سطح عمومی قیمت. ا1

فشارهزینه بر سمت  گذارد و عمدتاً از ناحیه تورمسو بر قیمت مسکن میاین عامل، اثري هم
  .تولید و عرضه مسکن اثرگذار است

-هاي بازار مسکن است. بنابراین، افزایش نرخ ارز، جذابیت سرمایهازار ارز، یکی از جایگزین. ب2

-علی( دهد و باعث عدم تمایل سرمایه براي ورودرا تحت تأثیر قرار می گذاري در بازار مسکن

شود تا نه تنها تقاضا شود. این امر باعث میبه بازار مسکن می )الخصوص سرمایه هاي سوداگرانه
-وساز، همراه میدر ساخت گذاريبراي مسکن کاهش یابد؛ بلکه با کاهش تمایل براي سرمایه

گذارد و عمدتاً از ناحیه تقاضاي بازار مسکن، همسو بر قیمت مسکن میباشد. این عامل اثري نا
  ).1395(ملکی، بر این بازار اثرگذار است

 هايپروانه تعداد مسکن را، عرضه بر اثرگذار اصلی متغیرهاي توانبندي ادبیات موجود میبا جمع
 قیمت افزایش همچنین. است مسکن عرضه به تمایل دهندهدانست که نشان صادرشده ساختمانی

 ساختمان تولید هزینه افزایش و ساختمانی مصالح و کارگران دستمزد مانند ساختمانی هاي نهاده
 مسکن قیمت افزایش از مصالح قیمت و دستمزدها افزایش اگر البته. دارند عرضه بر منفی اثر

 قیمت افزایش). 1394 ایزدي، و قادري( داشت را تولید کاهش انتظار تواننمی باشد، کمتر
 افزایش را مسکن عرضه و دهد¬می افزایش را تولیدکننده درآمد افزایش انتظار تورم، و مسکن

  ). 1391 عراقی، خلیلی( دهندمی
 داشتیم گذاريسرمایه نیز و خانوار هزینه بر تحریم اثر درباره که هاییبررسی پایه بر اینها بر افزون

 بررسی این نوآوري این که کنیممی عرضه هايتابع وارد نیز را ارز نرخ و تحریم متغیر دو ما
 در تحریم متغیر کردن وارد با را ارز نرخ تابع ارز، نرخ کانال از تحریم اثر دادن نشان براي. است
 طریق از تحریم. کنیم بررسی ارز نرخ کانال از را تحریم اثر تا دهیممی قرار عرضه مدل کنار
 بر قوي و مستقیم تاثیر دولت، يبودجه و نفت ارزي هايدریافتی به منفی هايتکانه کردن وارد
 نیز تجاري تراز واردات و صادرات این بر افزون). 1396 صادقی، و طیبی( است داشته ارز نرخ

 اثر درباره که دیدیم شده، انجام هايبررسی به توجه با). 1397 موهبتی،( دارند اثر ارز نرخ بر
 نیز و مستقیم را اثر این شودمی تلاش همچنین. است نشده انجام مسکن پژوهشی عرضه بر تحریم

  .کند براورد) مستقیم غیر( ارز نرخ بر تحریم اثرگذاري کانال از



  1403  پاییز )79(پیاپی  3/ شمارهبیستم/ سال فصلنامه راهبرد توسعه          
  

76  

  و متغیرهاي پژوهش روش -4

ها از درگاه ملی آمار و درگاه ها در پژوهش حاضر روش اسنادي است دادهروش گرداوري داده
هاي آماري و اقتصادسنجی شده است.  براي تجزیه و تحلیل نیز روشبانک مرکزي گرفته 

  استفاده شده است. 

هاي چندمتغیره است، از آنجا که سیستم معادلات همزمان به لحاظ ساختاري متفاوت با رگرسیون
هاي چندمتغیره نباشد در چنین کننده فروض کلاسیک حاکم بر رگرسیونممکن است تامین
تنها شود که نهاز برآوردگرهاي حداقل مربعات معمولی منجر به نتایجی میشرایطی استفاده 

دلیل عدم وجود استقلال بین متغیرهاي باشد. بنابراین، بهاریب است، بلکه ناسازگار نیز می
براي تخمین یک معادله در سیستم همزمان  OLSزا و جزء اخلال، روش توضیحی درون

) کارایی بیشتري در این موارد SUREیون به ظاهر نامرتبط (نامناسب بوده و کاربرد روش رگرس
کارایی  OLSجاي به SURE). مزیت استفاده از روش Ghorbani et al, 2017دارد (

است که این کارایی با افزایش ارتباط بین جملات اخلال بیشتر خواهد شد.  SUREبیشتر روش 
عادلات متفاوت تقاضاي نهاده با یکدیگر عبارت دیگر، هر چه ارتباط بین جملات اخلال در مبه

هاي ). در الگوي رگرسیونSadeghi, 2014بیشتر باشد روش کاراتر خواهد بود و برعکس (
تواند صورت بالقوه نیز میبه ظاهر نامرتبط هر یک از معادلات، متغیر وابسته به خود را دارد و به

  ).Greene, 2002اشد (مجموعه متفاوتی از متغیرهاي توضیحی را در برداشته ب
  ها و متغیرهاداده - 4-1

ایران و بانک مرکزي استفاده شده آمار  شده مرکزآمار منتشرهاي مورد نیاز پژوهش از براي داده
به کار  1390-1400صورت فصلی و استانی طی دوره زمانی بهمتغیرهاي این پژوهش که  است.

  اند.در زیر آورده شده اند،گرفته شده
در این پژوهش از متوسط قیمت یک متر مربع زمین یا زمین ساختمانی ): Pمسکن (قیمت 

   است. مسکونی منتشر شده توسط مرکز آمار ایران استفاده شده
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هاي براي این متغیر متراژ ساختمان پروانه): Tp( هاي ساختمانی صادرشدهپروانه
ه توسط مرکز آمار ایران ک شودهاي کشور استفاده میساختمانی صادرشده توسط شهرداري

 منتشر شده است.

از دیگر متغیرهاي این پژوهش  :)Ms( ساختمانی(مصالح) هاي شاخص قیمت نهاده
هاي ساختمانی است که براي استفاده از این متغیر، از اطلاعات مرکز آمار شاخص قیمت نهاده

  بهره گرفته شده است.

هاي بین المللی بر نرخ ارز، از ناشی از تحریم هايبراي بهتر نشان دادن تکانه :)EX( نـرخ ارز
  کنیم.هاي نرخ ارز بازار که توسط بانک مرکزي منتشر شده، استفاده میداده

عرضه  صادرات ):EXX,EXXGDP(صادرات و نسبت آن به تولید ناخالص داخلی
 متغیر این براي تواند نرخ آن را کاهش دهد.دهد و میارز خارجی در بازار داخلی را افزایش می

  .شودمی استفاده مرکزي بانک شده منتشر هايداده از
واردات تقاضاي ارز  ):IM,IMGDPنسبت آن به تولید ناخالص داخلی (واردات و 

 هايداده از متغیر این براي تواند بر قیمت آن اثرگذار باشد.دهد و میخارجی را افزایش می
  .شودمی استفاده مرکزي بانک شده منتشر

 عمومی سطح شاخص از تورم اثر دادن نشان براي ): INها (سطح عمومی قیمت شاخص
 .کنیممی استفاده مرکزي بانک هايقیمت

 به استانی داخلی ناخالص تولید هايداده از پژوهش این در: )GDP(تولید ناخالص داخلی 
  .شودمی منتشر ایران آمار مرکز توسط که شده استفاده درآمد نماینده عنوان

دهنده تعداد این متغیر نشان): QSمقدار معاملات مسکن انجام شده بر حسب متر مربع (
معاملات صورت گرفته مسکن ضربدر متوسط مساحت معاملات است که در اصل مقدار عرضه 

هاي منتشر شده مرکز آمار ایران گرفته شده هاي این متغیر از گزارشدهد. دادهمسکن را نشان می
  است.

  مدل براورد -5
  شود.هاي مقدماتی است که در ذیل انجام میبراي ارایه مدل نیاز به بررسی
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  بررسی مانایی متغیرها - 5-1
باشد، در این پژوهش جهت بررسی انجام آزمون پایایی براي متغیرهاي سري زمانی ضروري می

) LLCوجود یا عدم وجود ریشه واحد در متغیرها از آزمون ریشه واحد لین، لوین و چو (
هاي تابلویی هاي اولیه دادهاستفاده شده است. آزمون ریشه واحد لین، لوین و چو یکی از آزمون

)، و فرض ADFاست و بسیار رایج است. این آزمون بر اساس آزمون دیکی فولر تعمیم یافته (
  شود. همگنی پانل انجام می

  
 آزمون مانایی متغیرهاي پژوهش -)1جدول (

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)  

  هاي پژوهشماخذ: یافته
  

شده مانا هستند و دیگر متغیرها با هاي صادردهد متغیرهاي واردات و تعداد پروانهنتایج نشان می
  شوند.گیري مانا میبار تفاضلیک

  بررسی وجود همبستگی همزمان - 5-2
یک آماره مناسب براي بررسی وجود و یا عدم وجود همبستگی همزمان، آماره ضریب لاگرانژ 

  صورت زیر است:به LMنتیجه محاسبه آماره آزمون  ).1393است (تشکینی، 

  2 2 2
21 31 32( )LM T r r r   

2 268.73 (0.05,1) 3.84S T    
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شود و رگرسیون شود، وجود همبستگی میان جملات خطا پذیرفته میهمانطور که مشاهده می
  خواهد داشت. OLSظاهر نامرتبط کارایی بیشتري نسبت به به
  1آزمون خودهمبستگی پورتمانتو - 5-3

-آزمون خودهمبستگی پورتمانتو براي مشخص شدن وضعیت خودهمبستگی متغیرها انجام می

-ضریبدیده می شود همگی ) 2(جدول دست آمده ه نتایج ب پایه بر ).1400 شود (ابوالحسنی،

وجود همبستگی بین متغیرها  و 1H باشند که نشان از رد فرضمی % 5احتمال بزرگتر از هاي 
  .دارد

  نتایج آزمون خودهمبستگی پورتمانتو -)2جدول (
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  

   هاي پژوهشماخذ: یافته
  
 برآورد مدل - 5-4

هاي دوره نامرتبط، دو معادله براي عرضه مسکن و نرخ ارز با دادهبا استفاده از معادلات به ظاهر 
به صورت فصلی برآورد شده است. الگوي برآوردي شامل دو معادله زیر  1390-1400زمانی 

_____________________________________________________ 
1 - portmanteau autocorelattion test 
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است. با توجه به اینکه مقادیر متغیرها همگن نیستند براي بهبود رابطه تفسیري افزون بر برآورد 
  شود. ها در ادامه ارایه میز برآورد شده است که نتیجهخطی، مدل به صورت لگاریتمی نی

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 

  
  برآورد خطی  -1- 5-4

لازم  در برآورد نخست براي رابطه خطی بین متغیرها، ضریب برخی متغیرها از معناداري
برخوردار نشد. بر این پایه متغیرهاي یاد شده از مدل خارج و برآورد بار دیگر انجام شد. در 

 برآورد نهایی متغیرهاي 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 

  شده است. آورده  4و  3نتیجه برآورد در دو جدول 
 

  نتیجه براورد خطی براي رابطه عرضه مسکن -)3جدول (
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  

 هاي پژوهشماخذ: یافته           
 

بر پایه نتیجه برآورد در رابطه عرضه مسکن متغیرهاي تولید ناخالص داخلی به قیمت ثابت، نرخ 
هاي ساختمانی صادر شده اثر معنادار بر تولید و ارز، قیمت یک متر مربع مسکن و تعداد پروانه

عرضه مسکن دارند. متغیرهاي تحریم، تورم و قیمت مصالح ساختمانی بر تولید و عرضه مسکن 
  اند.ر معنادار نداشتهاث
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  ). نتیجه براورد خطی براي رابطه نرخ ارز4جدول (
Prob.  t-Statistic  Coefficient  Ex  
0.000  4.5030 -  20937.18-  C 

0.001  3.3000 -  -4.2907 Exx  
0.000  6.1064  8206.186  Dum 

0.000  102.2471  876.0641  In  
  هاي پژوهشماخذ: یافته     

نرخ ارز نیز متغیر صادرات بر نرخ ارز خارجی(دلار) اثر منفی  ي براي معادلهبراورد جینتابر پایه 
ها بر نرخ ارز خارجی اثر داشته است، ولی متغیر تحریم و نیز متغیر شاخص سطح عمومی قیمت

  اند. مثبت داشته
 
  برآورد لگاریتمی -2- 5-4

دهنده بر اثرگذاري تغییر متغیرهاي توضیحبراي اطمینان بیشتر از اثرگذاري متغیرها و تحلیل بهتر 
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 متغیرهاي 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)*DU
M  
LEX=C(9)+C(10)*EXXGDP+C(12)*DUM+C(13)*LIN 

  
شود متغیرهاي تحریم اند. یادآوري میارایه شده 6و  5هاي نتیجه برآورد این مدل در جدول  

)DUM) که دامی است و نسبت صادرات به تولید ناخالص داخلی (EXXGDP و نیز نسبت (
اند. بر پایه این گیري نشدهواردات به تولید ناخالص داخلی که به صورت درصد هستند، لگاریتم
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ها (تورم) و لگاریتم قیمت مصالح برآورد ضریب متغیرهاي لگاریتم شاخص سطح عمومی قیمت
ساختمانی در رابطه تولید (عرضه) مسکن و همچنین ضریب نسبت واردات به تولید ناخالص 

  آورد شده است.  متغیر بر 3اند. مدل نهایی بدون این داخلی در رابطه نرخ ارز معنادار نبوده
  

  نتیجه براوردي لگاریتمی براي رابطه عرضه مسکن -)5جدول (
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 

 هاي پژوهشماخذ: یافته          

  
  نرخ ارزرابطه براي  لگاریتمینتیجه برآورد  -)6جدول (

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  
  هاي پژوهشماخذ: یافته     

  
 نتیجه برآورد -6

صدم درصد  53ها و نتیجه برآورد با یک درصد افزایش در تولید ناخالص داخلی بر پایه یافته
عرضه مسکن افزایش یافته است. بر پایه این مدل با یک درصد افزایش نرخ ارز خارجی(دلار)  

، درصد عرضه مسکن کاهش یافته است. همچنین با افزایش یک درصد در قیمت مسکن 1.21
هاي صادر شده ساختمانی، درصد عرضه مسکن افزایش و با افزایش یک درصد پروانه 1.16
صدم) درصد عرضه مسکن افزایش یافته است. افزون بر این با افزایش یک درصد در  21( 0.21
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  صدم درصد کاهش یافته است.  29شاخص تحریم، عرضه مسکن 
ضه مسکن منفی نشان داده شده است، ولی در نکته اینکه در رابطه لگاریتمی، اثر تحریم بر عر

دهد که اثرگذاري تحریم بر تولید و رابطه خطی این اثر معنادار نبوده است. این نتیجه نشان می
  عرضه مسکن غیر خطی است. این غیر خطی بودن، ممکن است ناشی از اثر غیر مستقیم آن باشد.

ر عرضه مسکن اثرگذار تشخیص داده در هر دو شکل برآورد، شاخص قیمت مصالح ساختمانی ب
ها نه به صورت خطی و نه به صورت غیرخطی نشده است. این به معناي آن است که این قیمت

کنندگان تواند به این علت باشد که عرضهاثري بر عرضه مسکن نداشته است. این نتیجه می
کنند و از این تعدیل نفع هاي تولید تعدیل میمسکن قیمت عرضه را به سرعت متناسب با هزینه

کنندگان نه تنها نگران افزایش قیمت مصالح ساختمانی برند. بر این پایه عرضهخوبی نیز می
کنند. از نیستند، بلکه این افزایش را در قیمت فروش مسکن تولیدي به مقدار بیشتري جبران می

  رو افزایش قیمت مصالح اثر منفی بر عرضه مسکن نداشته است.  این
ها بر عرضه مسکن اثرگذار نبوده است. این نتیجه هم در مدل خطی اخص سطح عمومی قیمتش

تواند این نتیجه به این علت باشد که قیمت و هم در مدل لگاریتمی مشابه به دست آمده است. می
شود یکی از یابد و ورود هر دو این متغیرها موجب میمسکن با نرخ تورم هماهنگ افزایش می

تري را نسبت به سطح عمومی ادار نشود. به علت اینکه منطقی است قیمت مسکن اثر دقیقآنها معن
ها بر عرضه مسکن نشان دهد، این متغیر در مدل معنادار شده است و شاخص سطح عمومی قیمت
هاي برآورد سیستم معادلات، با افزایش یک درصد در بر پایه یافته ها معنادار نبوده است.قیمت

صدهزارم درصد نرخ ارز خارجی(دلار) کاهش یافته  3ت از تولید ناخالص داخلی سهم صادرا
درصد نرخ ارز افزایش  1.45ها است. با افزایش یک درصد در شاخص سطح عمومی قیمت

یافته است. همچنین با افزایش یک درصد در شاخص تحریم، نرخ ارز خارجی (دلار) ده صدم 
  درصد افزایش یافته است. 

تامل در این نتیجه این است که ضریب متغیر صادرات بر نرخ ارز به صورت خطی  نکته قابل
معنادار بوده است ولی به صورت غیرخطی از معناداري کمتري برخوردار بوده است. این نیز به 

شود. به آن معنا است که صادرات به صورت خطی موجب کاهش نرخ ارزهاي خارجی می
  بیشتري دارد.  سخن دیگر رابطه خطی آن اعتبار 

افزون بر این، متغیر واردات نه در مدل خطی و نه در مدل لگاریتمی و نه به صورت درصدي   
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از تولید ناخالص داخلی بر نرخ ارز خارجی (دلار) اثرگذاري معناداري نداشته است. ممکن است 
هی بسیار هاي ترجیحی و گاهاي اصلی آن تامین ارز واردات از سوي دولت با نرخیکی از علت

بیشتر از بازار باشد. به سخن دیگر درصد بالایی از وارد کنندگان کالاها و خدمات ارز مورد نیاز 
  کنند و به ارز دولتی متکی هستند. خود را از بازار تامین نمی

  
  بنديجمع -7

 ها در اقتصاد ایران بوده است. با توجهترین بخشدر چند دهه اخیر بخش مسکن یکی از پرنوسان
هاي اقتصادي این نوسانات با اثرگذاري بر رفتار به ارتباط گسترده بخش مسکن با دیگر بخش

کنندگان و تولیدکنندگان باعث تغییر در تخصیص منابع اقتصادي، تشدید نقل و انتقال مصرف
-دهه با تحریم 4ایران بیش از شود. ها و تغییر در الگوي توزیع درآمد میسرمایه در بازار دارایی

سال گذشته نسبت به پیش از  12ها در حدود هاي اقتصادي آمریکا روبرو بوده است، ولی تحریم
ویژه فروش که با هدف قرار دادن تجارت خارجی ایران بهآن بسیار شدیدتر شده است، به طوري

نفت و محدود کردن دسترسی به منابع ارزي و شبکه مالی جهانی، فشارهاي زیادي به اقتصاد 
بخش  رکانه منفی بها و افزایش تورم، تهمزمان با فشار بر قیمتتحریم وارد کرده است. ایران 

این اثر  را شدت داده است. رکود تورمی اقتصاد ایران در نتیجه است.عرضه اقتصاد وارد کرده 
دهد تحریم،، نرخ ارز را اي که مدل نشان میدر بخش مسکن نیز نمایان بوده است به گونه

-داده است و افزایش نرخ ارز موجب کاهش عرضه مسکن شده است. همزمان پژوهشافزایش 

ها را نیز افزایش داده و موجب تشدید تورم در ها قیمتاند که تحریمهاي مختلفی نیز نشان داده
شود. ایران شده است. در ایران پژوهشی که اثر تحریم بر عرضه مسکن را بررسی کند دیده نمی

اند که تحریم بر افزایش قیمت مسکن اثر مثبت هایی به این نتیجه رسیدههشبا این وجود پژو
 ؛1400، زاده و همکارانعیسی(مانند  داشته است. همچنین برخی )1394اسدالهی،  و (اصلانی

) تحریم را علت کاهش تولید 2019و همکاران،  عزتی؛ 2017عزتی و کاظمی مهرآبادي، 
و نوسان  ثباتییب ،ياقتصاد ینانینااطم شیموجب افزا م،یتحر بر پایه این ادبیات اند.دانسته

مانند ساخت و  ياقتصاد هايتیق انداختن فعالیبه تعو يبرا یعلت که شودیم ياقتصاد يرهایمتغ
در  هامتیق شیو افزا میدر اثر تحر گریاست. از طرف د گذارانهسرمای توسط هاساز پروژه

از بازار مسکن به آن بازارها منتقل  هاهیاز سرما یمانند بورس و ارز، بخش گرید یمال يبازارها
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در . )1401و همکاران،  زادهقلی(مانند  ابدییدر بازار مسکن کاهش م رضهشود و توان عیم
هاي رابطه نرخ ارز نیز تحریم موجب افزایش نرخ دلار شده است. این نتیجه هماهنگ با بررسی

زمانی و ؛ 1397مرادي و همکاران،  ؛1398، صندوقداراست (مانند  مختلف در این زمینه
نرخ ارزهاي ). در مدل برآورد شده این بررسی، 2021، وداتی و پسران؛ لائ2021 ،همکاران

خارجی بر عرضه مسکن اثر منفی معنادار داشته است و این نتیجه به علت اثر بازارهاي مالی بر 
رود و بخشی از ارزهاي خارجی بازده در این بازارها بالا مییکدیگر است. زیرا با افزایش نرخ 

کند و این موجب کاهش سرمایه از بازارهاي دیگر مانند مسکن و ساختمان به آنها منتقل می
ها درباره بازار مسکن هماهنگ است شود. این نتیجه با برخی بررسیعرضه در بازار مسکن می

  ). 1401و همکاران،  زادهقلی(مانند 
 یساختمان هايمسکن و تعداد پروانه متیق ،یاستان یناخالص داخل دیتول شیفزاااثر مثبت 

و  يقادر هاي دیگر (مانندنیز بسیار هماهنگ با نظریه و پژوهشعرضه مسکن بر صادرشده، 
در عرضه مسکن  بر یمصالح ساختمان متیق .است )1397 ،و مروت و همکاران 1395ي، زدیا

 ي،زدیو ا يقادر هاي دیگر (مانندمعناداري نداشته است که این مغایر با بررسیاین برآوردها اثر 
-این ممکن است به علت تشدید شرایط تورمی در سال .است )1397 ،و مروت و همکاران 1395

هاي اخیر باشد که سرعت افزایش قیمت مسکن بیشتر از سرعت افزایش قیمت مصالح ساختمانی 
هاي یاد شده با متغیرهاي مدل این مقاله یکی غیرهاي دیگر بررسیبوده است. مهمتر اینکه مت

  نیستند. 
یی با کارکرد لاآن به عنوان کا تیکی از نکات کلیدي در تحلیل بازار مسکن، توجه به ماهی

هاي مختلف، تخصیص ثروت افراد میان دارایی چگونگی ت.اس )سرمایه اي -مصرفی(دوگانه 
بینی بازار مسکن نیاز و پیش تان دارد. بر این اساس براي شناخبستگی به نرخ بازدهی نسبی آن

ارز به عنوان یک  بازاردر اقتصاد ایران، . هاي موازي مسکن بررسی شوندتا بازار دارایی تاس
که از یک طرف با افزایش عایدي  ابه این معن .کندمسکن عمل میاي بازار سرمایهجانشین براي 

گذاري در شوند و سرمایهموجود در بازار مسکن به بازار ارز منتقل می بخشی از سرمایهارز،  بازار
) 1395( ملکی) و 1401زاده و همکاران (هاي قلییابد این نتیجه با یافتهتولید مسکن کاهش می

هاي تولید و نیز بر تقاضاي مسکن هماهنگ است. البته این افزون بر اثر افزایش نرخ ارز بر هزینه
  تواند موجب کاش تولید مسکن شود. است که می و مانند اینها
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System: SYS01    
Estimation Method: Least Squares  

Date: 11/06/23   Time: 16:26   
Sample: 1390Q1 1400Q4   

Included observations: 1364   
Total system (balanced) observations 2728  

     
      Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. 
     
     C(1) 47160.07 41338.82 1.140818 0.2540 

C(2) 0.001559 9.31E-05 16.75298 0.0000 
C(4) -2.090715 0.387865 -5.390316 0.0000 
C(5) 2.084129 1.269979 1.641073 0.1009 
C(7) 189.0661 25.93887 7.288912 0.0000 
C(9) -20937.18 4649.649 -4.502960 0.0000 
C(10) -4.29E-07 1.30E-07 -3.299950 0.0010 
C(12) 8206.186 1343.877 6.106354 0.0000 
C(11) 876.0641 8.568104 102.2471 0.0000 

     
     Determinant residual covariance 3.15E+20   
     
          

Equation: QS=C(1)+C(2)*GDP+C(4)*EX+C(5)*P+C(7)*TP 
Observations: 1364   

R-squared 0.406769 Mean dependent var 452321.9 
Adjusted R-squared 0.405023 S.D. dependent var 1089401. 
S.E. of regression 840307.3 Sum squared resid 9.60E+14 

Durbin-Watson stat 0.338444    
     

Equation: EX=C(9)+C(10)*EXX+C(12)*DUM+C(11)*IN  
Observations: 1364   

R-squared 0.933833 Mean dependent var 86327.41 
Adjusted R-squared 0.933688 S.D. dependent var 82337.44 
S.E. of regression 21202.88 Sum squared resid 6.11E+11 

Durbin-Watson stat 0.715015    
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