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 چکیده
صادی با ایجاد تحریم سامان و مانع برای بخش خارجی، های اقت ضای ناب شفتهف صاد، موجب تغییر در  آ در اقت

سکن متغیرهای دیگر از جمله آن تغییر در  درپینرخ ارز و  ضای م ضه و تقا رو هدف این . از اینشوندمیعر
باشد. برای این های اقتصادی بر عرضه و تقاضای مسکن از کانال نرخ ارز میپژوهش، بررسی اثرگذاری تحریم

مدل رگرسیون به ظاهر ها از و برای تجزیه و تحلیل داده 1390-1400 دورههای فصلی استانی منظور از داده
دهد تولید ناخالص داخلی استانی، قیمت های این پژوهش نشان می( استفاده شده است. یافتهSURنامرتبط )

ضا اثر مثبت  سکن، تورم بر تقا شتهم سکن اثر انددا ضای م شاخص بورس، نرخ ارز و تحریم، بر تقا . متغیرهای 
شته ساختمانی صادرشده و تورم بر رهای قیمت مسکن، تعدادپروانهاند. در طرف عرضه نیز متغیمنفی دا های 

شته سکن اثر منفی دا ضه م ساختمانی برعر صالح  سکن اثر مثبت و نرخ ارز، تحریم و قیمت م ضه م اند. عر
واردات و تحریم، نرخ ارز را افزایش و صادرات، نرخ ارز را کاهش داده است. بر این پایه تحریم هم اثر مستقیم 

 از مسیر نرخ ارز اثر غیر مستقیم بر کاهش عرضه و تقاضای مسکن داشته است. و هم 

 ، ایرانهای اقتصادی، عرضه مسکن، تقاضای مسکن، نرخ ارزتحریم :یکلیدگان واژ
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 . مقدمه1

د و مسیر گذارنثر میامتغیرهای اقتصادی بر هستیم که  یهای مختلفدر اقتصاد شاهد وقوع شوك

لازمه ها بر متغیرهای اقتصادی شوكاین اثر  شناختند. دهمی در طول زمان تغییررا آنها 

بوده ای هسته هایتحریم های بسیار اثرگذار در اقتصاد ایرانیکی از شوكاست. سیاستگذاری درست 

 داشته است.  ای بر رفتار کارگزاران و به تبع آن بر متغیرهای اقتصادیاثرهای گستردهکه  است

و اینها  هایی یافتنوسانهای با نقدشوندگی بالا نرخ ارز و طلا به عنوان داراییها، در پی تحریم

، درآمدهای فروش نفت کاهش تحریمدیگر . از سوی شددر بازارهای دیگر  نوساننیز منجر به ایجاد 

ها . در پی این تحریمشدبه کشور نیز با محدودیت مواجه  ارزورود  ،تحریم بانک مرکزی درپیو  یافت

شد بازار مسکن به عنوان یک دارایی غیرتجاری و غیرقابل جانشین، از نوسانات بینی میپیش

 (. 1394متغیرهای اقتصادی دچار نوسان شود )اصلانی و اسدالهی، 

پروانه های صادر شده برای ساخت مسکن به  1392دهد پس از سال های آماری نشان میداده

پروانه با تاخیر زمانی )گاهی بسیار طولانی از زمان شدت کاهش یافته است. با توجه به اینکه صدور 

ها گذاری در زیر ساختشود و با توجه به اینکه متغیرهایی مانند سرمایهتقاضای صدور پروانه( انجام می

 ها دانست. توان این شکست در روند را ناشی از اثر تحریمشوند، میگاهی با تاخیر ظاهر می

 
 ماخذ: مرکز آمار ایران

اثر متغیرهای مختلف بر عرضه و تقاضای مسکن در ایران و  در بارهای های گستردهتاکنون بررسی

های اقتصادی بر های انجام شده، اثر تحریمسایر کشورها انجام شده است. با این حال در پژوهش

 است.  بودهعرضه و تقاضای مسکن کمتر مورد توجه 

های اقتصادی بر عرضه و تقاضای مسکن ازکانال نرخ ارز با اثر تحریم پایه هدف برآوردبر این 

 اثر از کانالاین  است. براورد اثر تحریم و نیز( SURاستفاده از روش رگرسیون به ظاهر نامرتبط )

 نوآوری این بررسی است. در این مقاله، نخست پیشینه مختصرعرضه و تقاضای مسکن  برنرخ ارز 
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های شناسی تحقیق و برآورد تجربی مدل بخششود. روشمی ارایهپیرامون موضوع  اشاره نظری سپس 

 گیری پرداخته شده است.بندی و نتیجهاست. در پایان به جمعبعدی این مقاله 

 پژوهش پیشینه. 2

های اقتصادی بر عرضه و ای در باره اثر تحریمدهد بررسی منتشر شدهجستجوی منابع نشان می

ارزیابی اثرگذاری تقاضای مسکن نیست. تنها بررسی انجام شده در باره اثر تحریم بر بخش مسکن، 

به بررسی  ( که1394) اسدالهی و اصلانیاست ) های اقتصادی بر قیمت مسکن ایرانتحریمهای کانال

( SVARی )ساختاری در قالب مدل خود توضیح بردار کنبر قیمت مسی تصادی اقهاآثار تحریم

درآمد نفتی، نرخ ارز و نرخ  را تحریم بر قیمت مسکنی اثرگذاری هاکانالاین بررسی  پرداخته است.

نفتی ناشی از تحریم ی نرخ ارز و درآمدهای هاشوكدهد نشان می نظر گرفته است. نتایج تورم در 

. در ادامه برای آشنایی بیشتر با انددر قیمت مسکن ایران بودهری از عوامل ایجاد سیکل تجای اقتصاد

 کنیم.ها میها در زمینه اثر اقتصای تحریمای از بررسیها، نگاهی به نمونهاثر تحریم

دهد نتایج نشان میاند. ایران را بررسی کرده چندجانبه تحریم نفت ثر( ا1400و همکاران )رصاف 

 و همکاران آقایی. بررسی بینندها آسیب میآمریکا، ایران و عمده خریداران نفت از ایران از تحریم

ان داشته، های ضعیف اثر منفی کمتری بر ارزش صادرات و واردات ایردهد تحریم( نشان می1397)

های تجاری ایران ای بر صادرات و واردات کالاحظهلاهای شدید و گسترده اثر منفی قابل مولی تحریم

ها از کانال صادرات تحریم اند که( به این نتیجه رسیده1400و همکاران ) یرانمنشت. اداشته اس

دنبال داشته است. می ایران بههای خارجی جمهوری اسلابیشترین مخاطرات را برای ترازپرداخت

دار بر حساب های اقتصادی قوی اثری منفی و معناتحریم دهند( نشان می1400و همکاران ) خاطری

های اقتصادی ضعیف به علت دور زدن ولی تحریم ،اندمدت و در بلندمدت داشتهسرمایه درکوتاه

ادی قوی بر حساب سرمایه در های اقتصوه شدت اثر تحریماند. به علاداری نداشتهها اثر معناتحریم

های با د تحریمدهنمینشان  (1399شکری و همکاران ) است. مدت بیشتر از بلندمدت بودهکوتاه

های با شدت شدت زیاد )مانند تحریم بانک مرکزی و تحریم فروش نفت ایران( در مقایسه با تحریم

اندکه ( نشان داده1394) سلمانیو عزتی  اند.داشته ایرانتری بر جریان ورودی سرمایه به کم، اثر عمیق

 کنند( بیان می1398) و همکاران کیومرثیاند. های اقتصادی رشد اقتصادی ایران را کاهش دادهتحریم

گذاری، مصرف کل و فرآیند تشکیل سرمایه های اقتصادی، از یک سو، مخارج سرمایهبا وقوع تحریم

گیرند و در نتیجه شکاف مرتبط با تولید روندی افزایشی میهای روندی نزولی و از سوی دیگر، هزینه

 یابد. تولید در اقتصاد افزایش می

از طریق وارد کردن  1391های سال ند تحریم( در پژوهشی نشان داده1396طیبی و صادقی )

رز تری بر افزایش نرخ اهای ارزی نفت و بودجه دولت، اثر مستقیم و قویهای منفی به دریافتیتکانه
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 روسیه قدامات متقابلاهای اقتصادی و د تحریمندهنشان می( 2021) 1دو انگهانگ و داشته است. ت

شده است )رصاف غربی  کشورهای و روسیه در مجموع منجر به کاهش ارزش کل صادرات و واردات

صادرات،  صورتبههای نفتی ند که تحریمدهمی ( نشان2021) و همکاران(. نخلی 1397و همکاران، 

تأمین مالی خارجی بیشترین اثرگذاری را بر روی متغیرهای کلان اقتصادی داشته  فناوری استخراج و

این امر منجر به  .دهدها نسبت ذخایر خارجی بانک مرکزی را به پایه پولی کاهش میاست. تحریم

 2ایر و همکاراند. فلبرمشوو کاهش واردات می ینفت غیرافزایش نرخ ارز اسمی، افزایش صادرات 

می ایران های اقتصادی باعث محدودیت تجارت دوجانبه جمهوری اسلاد تحریمندهنشان می( 2020)

اگر اقتصاد ایران تحریم نبود، رشد  دهدمینشان ( 2020) 3کراواسک. با شرکای تجاری شده است

ان داده است که ( نش2016عزتی ) بیشتر بود.پایدار تولید ناخالص داخلی سرانه برای این کشور 

اند رشد اقتصادی را کاهش دهند. های اقتصادی با اثرگذاری بر بخش خارجی اقتصاد توانستهتحریم

های اقتصادی از کانال تحریم بانکی اند که اثر تحریم( نشان داده20117عزتی و کاظمی مهرآبادی )

ایران بوده است. عزتی و  های اقتصادی علیهبر تولیدات صنعتی ایران از مهمترین اثرهای تحریم

ها بر های رفاه مصرف کننده، اثرات مستقیم و غیرمستقیم تحریم( با محاسبه شاخص2017سلمانی )

 اند. کاهش رفاه مصرف کنندگان نهایی کالاها و خدمات را برآورد کرده

  مبانی نظری. 3

 کنیم.مسکن میدر این بخش نگاهی بسیار کوتاه به مبانی نظری در دو بخش تحریم و 

  تحریم. 3.1

توسط یک کشور، گروهی از کشورها یا یک به اقدامات تنبیهی  المللیهای بینیمتحر یک تعریفدر 

را  المللیبین هایکه تعهدات، معاهدات و موافقتشود گفته میعلیه کشورهایی  المللیبینسازمان 

توسط کشورهایی با قدرت  هابیشتر تحریم البته (.2010)لاکی و نیو،  کنندتضعیف و یا تهدید می

ر کشورها دیگعنوان ابزاری برای مبارزه و تضعیف قدرت سیاسی، اقتصادی و نظامی اقتصادی قوی به

عنوان وسیله مهمی برای حفظ منافع  الملل بهتواند در روابط بینو می( 1997)پیپ،  شودمی اجرا

یک یا  هوسیلبهتحریم فعالیتی است که دیگر،  تعریف(. در 2009)هووی و دیگران،  دباش ذارگاثرملی 

 الملل علیه یک یا چند کشور دیگر و با هدف مجازات این کشورها از طریق محرومچند بازیگر بین

از دید ) آنها به پذیرش هنجارهایی معین و مهم نکرد وادارها یا برخی مبادله ساختن آنها از انجام

 (.2013، 4آتیو) شوداعمال می( مجریان تحریم

                                                                                                                                         
1 Thanh& Hung Do 

2 Felbermayr et al. 

3 Kravacek et al. 

4 Ataev 
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 نرخ ارزو کانال  اثر تحریم

ها است که به علت ایجاد انحراف در روند طبیعی های اقتصادی یکی از مهمترین انواع تحریمتحریم

المللی، نه تنها سبب کاهش تجارت بین کشور هدف و کشور اعمال کننده ت اقتصادی بینمبادلا

های اقتصادی به دو تحریم(. 2012، 1)لاموت گذارندشوند، بلکه بر سایر کشورها نیز اثر میمی تحریم

های شرایط دشوارتر و هزینه )مانند تحریم بانکی( های مالیتحریم .شودنوع تجاری و مالی تقسیم می

البته باید به این نکته نیز (. 2018)کورهونن و دیگران،  کندیشتری را بر کشور هدف تحمیل میب

به صورت یک جانبه اعمال  ایرانعلیه  90قبل از دهه های اعمال شده تحریم داشت که بیشترتوجه 

ها را کوشند تحریممی برای اثرگذاری بیشتر کنندگانتحریم(. 1399است )عزتی و همکاران، شده 

 (.  1392، پورمصطفیو  منظور)نند ککشورها اعمال  همهجانبه و با مشارکت همه

دهد میاهش سو دسترسی به منابع ارزی کشور هدف را کاز یکها تحریمهای ناشی از محدویت

 و از سوی دیگر، هزینه واردات را برای کشور هدف شودو موجب افزایش نرخ ارزهای خارجی می

های منفی در درآمدهای نفتی و نرخ با ایجاد شوكتحریم  (.2019)وانگ و دیگران، دهد افزایش می

تورم و ها و قیمتافزایش ، منجر به هانوساناین  کنند.ایجاد میدرآمد و نرخ ارز  نوساناتی درارز، 

مواد اولیه وارداتی و در تحریم هزینه تامین (. 2018شود )تایل و دیگران، کاهش مصرف خانوار می

(. این اثر در 2016و بر کل تولیدات اثر منفی دارد )عزتی، دهد میرا افزایش تولید  نتیجه هزینه

را افزایش و عرضه مسکن را کاهش دهد. با ح مصالرود قیمت بازارهای مرتبط با مسکن نیز انتظار می

کالاهای وارداتی و در نتیجه تولید داخل نیز افزایش و قدرت خرید مردم کاهش افزایش نرخ ارز قیمت 

بر این پایه انتظار و انتظار است تقاضای مسکن نیز کاهش بیابد. ( 1393)رضوی و همکاران، یابد می

  است با افزایش نرخ ارز، در بازار مسکن هم عرضه و هم تقاضا را کاهش دهد.

گذاری در بازارهای مالی جایگزین یکدیگر است، بازار ارز است. سرمایهیک کانال دیگر اثرگذاری  

ها از بازارهای دیگر شود سرمایهای که با افزایش نرخ و در نتیجه بازده در یک بازار موجب میگونهبه

 ای است و در نتیجهبه این بازار سرازیر شوند. بازار مسکن نیز برای بسیاری از افراد یک بازار سرمایه

کند. بازار ارز یک بازار مالی است. هر گونه تغییر در نرخ ارز تحت تاثیر دیگر بازارهای مالی عمل می

دهد. افزایش نرخ ارز جریان ها را تحت تاثیر قرار میگذاریو بازده آن دیگر بازارهای مالی و سرمایه

(. 2002، مالپزی و واچر)برد پول را به سمت بازار ارز و خارج شدن از دیگر بازارها مانند مسکن می

 گذارد.     بر این پایه بر عرضه و تقاضا در بازار مسکن اثر منفی می

 مسکن. 2-3

 دسته دو بهرا  هاآنتوان می در حالت کلی گذارند کهمی اثر مسکن بازار متغیرهای بر عوامل متعددی

چگونگی و  حجمدر  تغییرمسکن موجب  بازار در عواملی کهزا تقسیم نمود. برون و زادرون عوامل

                                                                                                                                         
1 Lamotte 
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نامناسب  هایسیاست از ناشی بازار نوسانات اثر در که عواملی و زاشوند عوامل درونمی تقاضا و عرضه

طور کلی به(. 1388و یاری،  نژادعباسی) باشندعوامل برونزا می و مانند اینها هستند، مالی و پولی

  (1387جهانی، ) شوندمیبر بازار مسکن، به دو بخش عرضه و تقاضا تقسیم  رمؤثزا درونعوامل 

 مسکن عرضهموثر بر  عوامل

های مختلف و با شود که تولیدکنندگان در قیمتعرضه مسکن، به تعداد واحدهای مسکونی گفته می

ت در اختیار های شخصی، اجاره و مستغلااستفادهمنظور ثابت مدنظر قرار دادن سایر عوامل و به

در  بر بودن ساختبه علت زمان ه مسکنضعر(. 1391)خلیلی عراقی، دهندکنندگان قرار میمصرف

از طریق سازندگان که  تنهاعرضه کالای مسکن به علت ویژگی بادوام بودن نه مدت ثابت است.کوتاه

کنندگان مسکن را به دو گروه توان عرضهای که میگونهپذیرد؛ بهاز طریق مالکان نیز صورت می

بندی کرد. عرضه کنندگان مسکن طیف کنندگان مسکن قدیمی دستهکنندگان نوساز و عرضهعرضه

طور کلی رضه مسکن بهع. (1985، 1شود )فالیسمتنوعی از افراد حقیقی و یا حقوقی را شامل می

. افزایش قیمت مسکن و به و عوامل موثر بر این دو استهای ساخت تحت اثر قیمت مسکن و هزینه

آید و آن را افزایش حساب میعنوان یک عامل همسو با عرضه مسکن بهتبع آن، سود تولیدکننده به

مهمترین معیار برای  قیمت مسکن کندبیان می( 1984) 2پوتربا(. 1397دهد )مروت و همکاران، می

عنوان یکی از عوامل اصلی تولید در عرضه زمین نیز به .وساز واحدهای مسکونی جدید استساخت

ای شود، خود یک کالای سرمایهمسکن اثرگذار است. علیرغم اینکه زمین یک نهاده تولید محسوب می

های ساخت شامل هزینه نهاده. شودو افزایش قیمت آن سبب تغییر در میزان عرضه می دشومیتلقی 

. افزون بر شوندمی کننده در عرضه واحد مسکونی محسوبعامل تعیینعنوان بهنیروی کار، مصالح 

بازار ارز اثر دارد  این نرخ بازده در بازارهای مالی دیگر مانند بورس و ارز نیز بر خروج سرمایه از

ها و تورم ناشی از افزایش نرخ ارز موجب افزایش (. افزایش قیمت1393)خدادادکاشی و زربان، 

تواند موجب کاهش عرضه شود. افزون بر این، شود که خود میهای مصالح و مواد اولیه نیز میهزینه

ند موجب انتقال سرمایه از بخش عرضه توادهد و میافزایش نرخ ارز بازده مالی بازار ارز را افزایش می

 شوند.می مسکن به بازار ارز شود. اینها هر دو موجب کاهش عرضه مسکن

 تقاضای مسکن  بر موثر عوامل

ص ای به خود اختصارفی و سرمایهصهای مخانوار را به شکل هاز بودج زیادیانتخاب مسکن بخش 

 متوسط و پایین هشرایط اقتصادی خانوارهای طبقی در مو نقش مه( 1977، 3ماکلنان) اده استد

و به  استآن بخش از نیاز است که با قدرت خرید همراه تقاضای مسکن (. 2011، 4)کولومبل دارد

                                                                                                                                         
1 . Fallis 

2 Poterba 

3 Maclennan 

4 Coulombel 
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انداز گذشته، قدرت خرید یا توان مالی خانوار نیز بستگی به درآمد و پس. کندبازار مسکن ورود می

وه بر توان مالی خانوار، عوامل متنوعی چون انتظار تغییر قیمت مسکن علا. داردحال و آینده خانوار 

-اثر می بر تقاضای مسکن مانند اینها ت جمعیتی ورقیب، تحولا هایداراییو تورم، بازده  در آینده

بلکه دارای  شود،خریداری نمی مصرف تنها برایز سوی دیگر باید توجه داشت که مسکن، . اگذارند

تقاضای مسکن را به دو دسته  نتوابندی کلی میدر یک تقسیم. ستهای نیز های سرمایهانگیزه

 کنندبیان می( 2005) 1جیانگ و لیو(. 1395)ملکی،  ای تقسیم کردو سرمایه( واقعی)تقاضای مصرفی

شود و تقاضای تقاضای واقعی مسکن از طریق مکانیسم بازار و با توجه به تغییرات جمعیتی تعیین می

شود. حال اگر عرضه زمین غیرمتناسب با تحولات طرف زمین شهری از تقاضای مسکن مشتق می

 .کندای را نیز برای مسکن و زمین، تحریک و تقویت میشدت محدود باشد، تقاضای سرمایهتقاضا به

شود که دارای بازدهی میگذاری انتخاب سرمایهعنوان بازاری جذاب برای مسکن در شرایطی به

این سوداگری در بازار مستغلات  (.1394)رحمانی و اصفهانی،  بالاتری نسبت به دیگر بازارها باشد

از  کند تاگذاری حال رشد سرمایه عنوان یک بازار درخواهد در بازار مستغلات بهفرد می کهاست 

تنها از بازی نهسفته .(2002، مالپزی و واچر) استفاده نمایداش عایدی آن برای رفاه خود و خانواده

گذاران و کنند و سرمایهمیای که با هدف فروش تولید بلکه توسط سازندگان حرفهسوی خریداران 

 . (1393)خدادادکاشی و زربان،  شودگذار در بازار املاك تشدید میسرمایهمؤسسات پولی و اعتباری 

ها از بازارهای دهد و بر این پایه انتظار است سرمایهخ ارز بازده بازار مالی ارز را افزایش میافزایش نر

بازانه( به بازار مالی ارز منتقل شود. چنانچه در ایران دیگر مانند مسکن )هم عرضه و هم تقاضای سفته

ایم. افزون بر ای بودهیهنیز در دوره افزایش نرخ ارز شاهد افزایش تقاضای ارز به عنوان دارایی سرما

این چنانچه در ادبیات تحریم دیدیم افزایش نرخ ارز از موجب افزایش هزینه و در نتیجه کاهش تولید 

شود. اینها هر دو موجب کاهش قدرت ها و تورم میو درآمد و از طرف دیگر موجب افزایش قیمت

 شود. اضا میشوند. کاهش درآمد موجب کاهش تقخرید و درآمد واقعی مردم می

توان متغیرهای موثر بر تقاضای مسکن را قیمت مسکن، درآمد بندی ادبیات موجود میبا جمع

یکی از قیمت مسکن  توان گفت(. در توضیح اینها می1391و امکانات مسکن دانست )خلیلی عراقی، 

افزایش عوامل اصلی تعیین عرضه و تقاضای مسکن است. با افزایش قیمت، تقاضا کاهش و عرضه 

با افزایش درآمد )واقعی(، تقاضای مصرفی و تقاضای  (.1401)محرابیان و گودرزی فراهانی،  یابدمی

گذاری (. با افزایش یازده سرمایه1395یابد )مهرگان و غفاری، سفته بازی در بازار مسکن افزایش می

مالپزی یابد )مسکن کاهش می بازانه در بازاردر بازارهای مالی دیگر )بورس، طلا و ارز( تقاضای سفته

ها یا همان تورم نیز با اثر ایجاد پول داغ موجب نقدینگی و سطح عمومی قیمت(. 2002، و واچر

 (. 1393شود )سوری، ای میافزایش تقاضای مصرفی و نیز سرمایه

                                                                                                                                         
1 Liu & Jiang 
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های ساختمانی تعداد پروانهتوان گفت از متغیرهای اصلی اثرگذار بر عرضه مسکن نیز می

های افزایش قیمت نهاده دهنده تمایل به عرضه مسکن است. همچنینصادرشده نشان

ثر منفی بر اافزایش هزینه تولید ساختمان  و دستمزد کارگران و مصالح ساختمانی مانندساختمانی 

توان البته اگر افزایش دستمزدها و قیمت مصالح از افزایش قیمت مسکن کمتر باشد، نمی .دارندعرضه 

(. افزایش قیمت مسکن و تورم، انتظار افزایش 1394)قادری و ایزدی، ر کاهش تولید را داشت انتظا

  (. 1391، خلیلی عراقی)دهند دهد و عرضه مسکن را افزایش میدرآمد تولیدکننده را افزایش می

اری گذهایی که در باره اثر تحریم بر هزینه خانوار و نیز سرمایهافزون بر اینها بر پایه بررسی

کنیم که این نوآوری این های عرضه و تقاضا میداشتیم ما دو متغیر تحریم و نرخ ارز را نیز وارد تابع

بررسی است. برای نشان دادن اثر تحریم از کانال نرخ ارز، تابع نرخ ارز را با وارد کردن متغیر تحریم 

از  انال نرخ ارز بررسی کنیم. تحریمدهیم تا اثر تحریم را از کهای عرضه و تقاضا قرار میدر کنار مدل

ی دولت، تاثیر مستقیم و قوی های ارزی نفت و بودجههای منفی به دریافتیطریق وارد کردن تکانه

نیز بر تراز تجاری (. افزون بر این صادرات و واردات 1396بر نرخ ارز داشته است )طیبی و صادقی، 

های انجام شده، دیدیم که در باره اثر تحریم بر به بررسی(. با توجه 1397نرخ ارز اثر دارند )موهبتی، 

شود این اثر را مستقیم و نیز عرضه و تقاضای مسکن پژوهشی انجام نشده است. همچنین تلاش می

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

 روش و متغیرهای پژوهش. 4

های این بررسی به روش اسنادی گرداوری شده است و تجزیه و تحلیل نیز به روش اقتصاد سنجی داده

برای برآورد الگوی معادلات این بررسی های کشور است. انجام شده است. جامعه آماری پژوهش استان

های حل معادلات ای یا روشهای تک معادلهروشهای متفاوتی استفاده کرد، مانند توان از روشمی

های حل معادلات ترین روش(. متداول1390باشد )سوری، همزمان که برآورد آنها متفاوت می

ای و همچنین رگرسیون ای و سه مرحلههای رگرسیونی حداقل مربعات دو مرحلههمزمان، روش

شود که بین بخش زمانی استفاده می روش رگرسیون به ظاهر نامرتبطظاهر نامرتبط است که به

روش این (. 1400خطای معادلات ارتباط یا همبستگی همزمان وجود داشته باشد )امیری و فخاری، 

( SURE) و یا معادلات رگرسیونی به ظاهر نامرتبط( 1SUR) های به ظاهر نامرتبطپژوهش، رگرسیون

 (. 1396ده و قنبری، زاشد )قلی در اقتصادسنجی پیشنهاد 1962که در سال  است

  

                                                                                                                                         
1. Seemingly Unrelated Regressions 
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 و متغیرها هاداده

ایران و سازمان بورس آمارشده بانک مرکزی، مرکزاز آمار منتشر این پژوهش استفاده درمورد  هایداده

به  1390-1400صورت فصلی و استانی طی دوره زمانی ها به. دادهاست و اوراق بهادار گردآوری شده

 اند. کار گرفته شده

پژوهش از متوسط قیمت یک متر مربع زمین ساختمانی یا آپارتمان در این (: Pقیمت مسکن )

  کند.که مرکز آمار ایران منتشر می شوداستفاده میله شده مسکونی معام

های (: برای این متغیر متراژ ساختمان پروانهTp) های ساختمانی صادرشدهپروانه

که توسط مرکز آمار ایران شود های کشور استفاده میساختمانی صادرشده توسط شهرداری

 شود.منتشر می

شاخص قیمت مصالح ساختمانی متغیر دیگری است  :(Ms) های ساختمانیشاخص قیمت نهاده

 های مرکز آمار استفاده شده است. که برای آن از داده

المللی بر نرخ ارز در اینجا از های بینهای ناشی از تحریمبرای بهتر نشان دادن تکانه :(EX) نرخ ارز

 کنیم.های نرخ ارز بازار که توسط بانک مرکزی منتشر شده، استفاده میداده

تراز تجاری )صادرات و واردات( برای نرخ ارز تعیین کننده است  (:EXX,IM) صادرات و واردات

 شود.های منتشر شده بانک مرکزی استفاده میکه برای این متغیرها از داده

های برای نشان دادن اثر تورم از شاخص سطح عمومی قیمت (:INها )شاخص سطح عمومی قیمت

 کنیم.ده میبانک مرکزی استفا

های تولید ناخالص داخلی استانی به (: در این پژوهش از دادهGDPتولید ناخالص داخلی )

 شود.توسط مرکز آمار ایران منتشر می کهاستفاده شده عنوان نماینده درآمد 

سازمان بورس اوراق های شاخص بورس به عنوان بازار جانشین سرمایه از (: دادهTsi)شاخص بورس 

 .تهران گرفته شده استبهادار 

دهنده تعداد معاملات صورت گرفته مسکن ضربدر این متغیر نشانمقدار مسکن معامله شده: 

دهد. مسکن را نشان می (qd)و تقاضای  (qs)متوسط مساحت معاملات است که در اصل مقدار عرضه 

 .های منتشر شده مرکز آمار ایران گرفته شده استهای این متغیر از دادهداده

 به بعد در نظر گرفته شده است  1390ای از سال برای تحریم هسته (dum) متغیر دامی

 مدل براورد. 5

 شود.های آماری مقدماتنی است که نخست آنها انجام میبرای ارایه یک براورد خوب نیاز به بررسی
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 ها. بررسی مانایی)پایایی( داده5.1

)بالتاجی،  شود.انجانم میرگرسیون کاذب  برای جلوگیری از تخمینها )پایایی( داده بررسی مانایی

( استفاده 1ADFفولر تعمیم یافته ) -از روش دیکی برای بررسی مانایی (.1390؛ گجراتی، 2005

 دهد متغیرهایمیارایه شده است. نتایج نشان  1شده است. نتایج بررسی مانایی متغیرها در جدول 

 شوند.گیری مانا میبار تفاضلشده مانا هستند و دیگر متغیرها با یکهای صادرواردات و تعداد پروانه

 آزمون مانایی متغیرهای پژوهش :1جدول 

ADF test (Levin, Lin & Chu t*) 
Prob Statistic  Prob Statistic  

0.0000 22.0992- D(Gdp) 1.0000 5.40241 Gdp 

0.0000 10.0833- D(Ex) 0.9991 3.11747 Ex 

0.0000 31.7663- D(P) 1.0000 7.08044 P 

0.0000 19.7436- D(In) 1.0000 4.09510 In 

0.0000 24.0105- D(Tsi) 0.9272 1.45510 Tsi 

0.0000 11.6738- D(Exx) 0.9984 2.95074 Exx 

0.0000 7.14065- D(Ms) 1.0000 13.8830 Ms 

0.0000 15.2420- D(Qd) 0.9804 2.06111 Qd 

0.0000 15.2420- D(Qs) 0.9804 2.06111 Qs 

   0.0034 2.70979- Im 

   0.0053 2.55311- Tp 

 های پژوهشماخذ: یافته

 بررسی وجود همبستگی همزمان . 5-2 

 (.1393)تشکینی، همبستگی همزمان، آماره ضریب لاگرانژ است یک آماره مناسب برای بررسی وجود 

 صورت زیر است:به LMآزمون با توجه به آزمون انجام شده، نتیجه محاسبه آماره 
 

2 2 2

21 31 32( )LM T r r r  
 

2 21417.19 (0.05,3) 7.81S T  
 

ظاهر نامرتبط رگرسیون به و شودوجود همبستگی میان جملات خطا پذیرفته می پایه آنبر 

 خواهد داشت. OLSکارایی بیشتری نسبت به 

  

                                                                                                                                         
1. Augmented Dickey-Fuller 
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 . آزمون خودهمبستگی5-3

شود برای مشخص شدن وضعیت خودهمبستگی متغیرها انجام می 1پورتمانتیوآزمون خودهمبستگی 

های ضریبهمگی ( 2)جدول دست آمده ه نتایج ب پایه براین آزمون انجام شد.  (.1400)ابوالحسنی، 

 .داردوجود همبستگی بین متغیرها  و 1H باشند که نشان از رد فرضمی % 5از  تربزرگ 2احتمال

 نتایج آزمون خودهمبستگی  :2جدول 
Df Prob Adj Q-

Stat 
Prob Q-stat Lags 

9 0.3218 1131.34 0.3457 1130.51 1 

18 0.3684 2002.15 0.3647 2000.04 2 

27 0.5422 2771.97 0.4537 2768.17 3 

36 0.5765 3539.88 0.5648 3533.83 4 

45 0.4829 4289.65 0.6743 4280.85 5 

54 0.4094 5011.62 0.7586 4999.64 6 

63 0.3460 5551.09 0.8265 5536.35 7 

72 0.3820 6054.42 0.9045 6036.72 8 

81 0.5411 6600.21 0.9354 6578.92 9 

90 0.3847 7074.10 0.9849 7049.33 10 

99 0.4286 7613.99 0.9963 7584.87 11 

108 0.3699 8022.31 0.9999 7989.59 12 
 های پژوهشماخذ: یافته

 برآورد مدل  نتایج. 6

های عرضه و تقاضای مسکن و نرخ ( معادلهSURبا استفاده از سیستم معادلات به ظاهر نامرتبط )

 برآورد شده است. الگوی برآوردی شامل سه معادله زیر است. 1390-1400ارز برای دوره زمانی 
qd=c(1)+c(2)*gdp+c(3)*dum+c(4)*ex+c(5)*p+c(6)*in+c(7)*tsi 

qs=c(8)+c(9)*gdp+c(10)*dum+c(11)*ex+c(12)*p+c(13)*in+c(14)*tp+c(15)*ms 

ex=c(16)+c(17)*exx+c(18)*im+c(19)*dum 

  

                                                                                                                                         
1 portmanteau autocorelattion test 

2 Probability (prob) 
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 نتایج براوردی برای معادله یک: تقاضای مسکن :3جدول 
Prob. t-Statistic Coefficient Qd 

0.0000 21.21722 0.749783 Gdp 

0.0305 2.164494- 0.247916- Dum 

0.0000 8.888358- 2.577145- Ex 

0.0000 20.60219 0.966598 P 

0.0000 16.41663 1.343309 In 

0.0012 3.234343- 0.057828- Tsi 

 های پژوهشماخذ: یافته

 برپایه نتایج براوردی معادله یک،
QD=46.069+0.749*GDP-0.247*DUM-2.577*EX+0.966*P+1.343*IN-

0.057*TSI 

 0.74به اندازه را ، تقاضای مسکن یک درصد افزایش در تولید ناخالص داخلی استانیتوان گفت می

متغیرهای قیمت مسکن و شاخص سطح یک درصد افزایش در . همچنین دهدمیدرصد افزایش 

دهند. با افزایش یک درصد افزایش می 1.34و  0.96ترتیب ، تقاضای مسکن را بههاعمومی قیمت

 0.05و  2.57و  2.57ترتیب درصد در نرخ ارز، شاخص تحریم و شاخص بورس، تقاضای مسکن به

کند. مقداردرصد کاهش پیدا می
2R 52دهد متغیرهای مستقل مدل تعدیل شده نیز نشان می 

 دهند.درصد تغییرات متغیر وابسته یعنی تقاضای مسکن را توضیح می

 نتایج براوردی برای معادله دو: عرضه مسکن :4جدول 
Prob. t-Statistic Coefficient Qs 

0.0000 22.30564 0.740489 Gdp 

0.0396 2.058312- 0.221352- Dum 

0.0000 8.358382- 2.281363- Ex 

0.0000 22.59379 1.013706 P 

0.0000 15.37705 1.217666 In 

0.0287 2.188978 0.080923 Tp 

0.0000 7.122772 0.316614- Ms 

 های پژوهشماخذ: یافته

 نتایج براوردی برای معادله دو،بر پایه 
QS=39.588+0.740*GDP-0.221*DUM-

2.281*EX+1.013*P+1.217*IN+0.080*TP-0.316*MS 

درصد افزایش  0.74توان گفت با یک درصد افزایش تولید ناخالص داخلی استانی، عرضه مسکن می

ها و قیمت یابد. همچنین یک درصد افزایش در متغیرهای قیمت مسکن، شاخص سطح عمومیمی

درصد افزایش  0.08و  1.21و  1.01های ساختمانی صادر شده، عرضه مسکن را به ترتیب تعداد پروانه
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دهد. با یک درصد افزایش نرخ ارز، شاخص مصالح ساختمانی و شاخص تحریم، عرضه مسکن به می

یابد. مقداردرصد کاهش می 0.31و  0.22و  2.28ترتیب 
2R دهد که متغیرهای نیز نشان می

 دهند.درصد تغییرات عرضه مسکن را توضیح می 54مستقل مدل 

 . نتایج براوردی برای معادله سه: نرخ ارز5جدول 
Prob. t-Statistic Coefficient Ex 
0.0000 75.19806 1.004378- Exx 

0.0175 2.377969 0.000997 Im 

0.0000 7.482219 0.003312 Dum 

 های پژوهشماخذ: یافته

 سه، ی برای معادلهبراورد جینتابر پایه 

EX=13.974+1.004*EXX-0.00*IM+0.00*DUM 

یابد. درصد کاهش می 1.00، نرخ ارز به اندازه یابدافزایش صادرات یک درصد توان گفت اگر می

دهد. با افزایش درصد افزایش می 0.003همچنین شاخص تحریم با یک درصد افزایش، نرخ ارز را 

کند. مقدارپیدا می افزایشدرصد  0.0009یک درصد در واردات، نرخ ارز به اندازه 
2R  نیز نشان

 دهند.درصد تغییرات نرخ ارز را توضیح می 99دهد که متغیرهای مستقل مدل می

 گیرینتیجهبحث و . 6

های اقتصادی بر عرضه و تقاضای مسکن از کانال نرخ ارز بوده است. براورد اثر تحریمهدف این بررسی 

برای دستیابی به این هدف، سه معادله بر پایه مبانی و ادبیات موضوع تصریح شد و برای برآورد روابط 

( بهره گرفته شد. SURهای به ظاهر نامرتبط )تجربی معرفی شده از روش اقتصادسنجی رگرسیون

دار هستند و متغیرهای تولید ناخالص دهد که متغیرها معناایج براوردی برای معادله نخست نشان مینت

ها، شاخص بورس و نرخ داخلی استانی، شاخص تحریم، قیمت مسکن،  شاخص سطح عمومی قیمت

توان گفت تولید ناخالص دهند. همچنین میدرصد تغییرات تقاضای مسکن را توضیح می 52ارز، 

ها بر تقاضای مسکن اثر مثبت دارند و با ی استانی، قیمت مسکن و شاخص سطح عمومی قیمتداخل

های داده تحلیلهای تحقیق و یابد. با توجه به یافتهافزایش این متغیرها، تقاضای مسکن افزایش می

شود. موجود، رابطه معکوس بین شاخص بورس، شاخص تحریم و نرخ ارز با تقاضای مسکن تایید می

با تقاضای مسکن و رابطه مثبت قیمت مسکن و سطح  و نرخ ارز شاخص بورس رابطه معکوس بین

و جانشینی این دو بازار با بازار مسکن است، برای مسکن  ایها نشانه وجود بازار سرمایهعمومی قیمت

(. البته رابطه قیمت 2005) 1جیانگ و لیو( و 3941های رحمانی و اصفهانی )مانند نتایج بررسی

دهد. اثر منفی تحریم نشان می ها با تقاضا، اثر پول داغ )سوزاننده( را نیزمسکن و سطح عمومی قیمت

تقاضا کاهش اند تحریم موجب های مختلف نشان دادهبر تقاضا نیز مانند اثرهایی است که بررسی

                                                                                                                                         
1 Liu & Jiang (2005) 
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( که نشان 2017( و عزتی و سلمانی )2018تایل و همکاران )های بررسیشود. همچون نتایج می

   اند تحریم موجب کاهش تقاضا و مصرف شده است. داده

، افزایش استتوان گفت چون اقتصاد ایران در شرایط تورمی در توضیح و تفسیر این نتایج می

دهد. این انتظارات مسکن را افزایش میقیمت مسکن و افزایش شاخص تورم، انتظارات تورمی برای 

تر تقاضا را سریعو شود افرادی که قصد خرید مسکن در آینده دارند، در خرید تعجیل کنند موجب می

شود. موجب افزایش تقاضا در دوره جاری همزمان با افزایش قیمت مسکن و تورم می . اینانجام دهند

-این انتظارات افزایش قیمت مسکن در آینده سرمایه شودها موجب میاز سوی دیگر افزایش قیمت

یابد. در بازانه نیز افزایش میبازانه را سودآورتر کند. بر این پایه تقاضای مسکن سفتهگذاری سفته

و موجب تردید در  تشدیدو تورم انتظارات بد اقتصادی  ،نااطمینانیطرف مقابل با افزایش تحریم، 

. اینها موجب کاهش تقاضای خرید شودمیهای اقتصادی و کاهش قدرت اقتصادی افراد گیریتصمیم

بورس به عنوان  ها در شاخصشوند. رونق بورس و افزایش قیمتو در اینجا تقاضای خرید مسکن می

 گذاری در مسکن، موجب انتقال منابعبازانه و تقاضای سرمایهیک بازار مالی جانشین برای بازار سفته

شود که در نتیجه مالی از بازارهای مالی دیگر از جمله بازار مسکن به بازار اوراق بهادار )بورس( می

یابد. بازار ارز نیز مانند بازار اوراق بهادار، یک بازار مالی جانشین برای تقاضای مسکن کاهش می

ارد. البته تحریم به گذاری در مسکن است که همان اثر را دبازانه و تقاضای سرمایهتقاضای سفته

 .از روی اثرگذاری بر متغیرهای دیگر مانند نرخ ارز نیز بر تقاضای مسکن اثر دارد صورت غیرمستقیم

ها با توجه به همزمانی براورد عرضه و بینیم. اثر قیمتاین اثر از کانال نرخ ارز را در معادله سه می

 4با توجه به اینکه دهد. ارهای مالی دیگر و تحریم نیز چنین رخ میتقاضای مسکن و نیز ورود اثر باز

توان گفت ها، قیمت مسکن، نرخ ارز و شاخص بورس همگن هستند، میمتغیر سطح عمومی قیمت

بیشترین اثرگذاری را بر کاهش تقاضا دارد و پس از آن سطح عمومی  %2.57تغییرات نرخ ارز با 

اثر افزایشی در اهمیت هستند. در کمترین اثر، شاحص  %0.96و قیمت مسکن با  %1.34ها با قیمت

 در کاهش تقاضا اثرگذار هستند.  %0.05بورس با 

بخشی از هزینه تولید  به عنواندستمزد نیروی کار در نتایج اولیه برآوردی برای معادله دوم اثر 

ولی در براوردها اثر قیمت مصالح ساختمانی معنادار ر از مدل حذف شد. این متغیدار نبوده است. معنا

شاید بتوان گفت یک علت معنادار نشدن متغیر دستمزد، پایین بودن رشد نسبی آن در مقایسه  است.

با رشد قیمت مسکن و نیز رشد قیمت مصالح ساختمانی است. از طرف دیگر سهم دستمزد در 

ها بسیار کمتر است. اینها موجب های مصالح و دیگر هزینههای ساخت مسکن نسبت به هزینهزینهه

 شود در ایران نرخ دستمزد در عرضه مسکن چندان اثرگذار نباشد. می

دهد که متغیرهای تولید ناخالص داخلی استانی، قیمت مسکن، شاخص سطح نشان می 2Rمقدار

های ها، شاخص بورس، شاخص تحریم، نرخ ارز، شاخص مصالح ساختمانی و تعداد پروانهقیمت عمومی

 گفتتوان دهند. همچنین میدرصد تغییرات عرضه مسکن را توضیح می 54ساختمانی صادرشده 
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عرضه های ساختمانی صادرشده، افزایش در تولید ناخالص داخلی استانی، قیمت مسکن و تعداد پروانه

اثر دهد. افزایش قیمت مصالح ساختمانی نیز عرضه مسکن را کاهش میدهد. مسکن را افزایش می

ها در باره عرضه مسکن است، و برابر نتایج بسیاری از پژوهش نظری این متغیرها بسیار روشن است

یق، اثر منفی های تحقدر برابر این یافته (.1397مروت و همکاران )( و 1395قادری و ایزدی )مانند 

تغییر نرخ ارز، شاخص تحریم و شاخص مصالح ساختمانی بر عرضه مسکن نیز قابل توجه است. تحریم، 

شود که علتی برای به ثباتی و نوسان متغیرهای اقتصادی میموجب افزایش نااطمینانی اقتصادی، بی

گذاران است. از طرف سرمایه ها توسطپروژه و سازهای اقتصادی مانند ساخت تعوبق انداختن فعالیت

ها از بخشی از سرمایه ،ها در بازارهای مالی دیگر مانند بورس و ارزافزایش قیمتدر اثر تحریم و دیگر 

. با توجه به اینکه یابدعرضه در بازار مسکن کاهش می توانشود و بازار مسکن به آن بازارها منتقل می

مسکن، نرخ ارز و قیمت مصالح ساختمانی همگن هستند، ها، قیمت متغیر سطح عمومی قیمت 4

بیشترین اثرگذاری را بر کاهش تقاضا دارد و پس از آن سطح  %2.28توان گفت تغییرات نرخ ارز با می

اثر افزایشی، اهمیت بعدی را دارند. در کمترین  1.01و قیمت مسکن با % %1.21ها با عمومی قیمت

 . در کاهش تقاضا اثرگذار هستند %0.22اثر، قیمت مصالح ساختمانی با 
و تولید ناخالص داخلی  دهد صادرات، واردات، شاخص تحریمنتایج حاصل از معادله سوم نشان می

ضریب تولید ناخالص معنادار نبود و از مدل دهند. درصد تغییرات نرخ ارز را توضیح می 99استانی، 
، نرخ ارز صادراتبا افزایش دهد، و شاخص تحریم، نرخ ارز را افزایش می وارداتافزایش در حذف شد. 

است. از آنجا که نرخ ارز تحت تاثیر تحریم  صادراترابطه منفی بین نرخ ارز و  نشانهکه  یابدمیکاهش 
توان گفت تحریم هم اثر مستقیم مسکن اثر منفی دارد، مییابد و نیز نرخ ارز بر تقاضای افزایش می

های اقتصادی عرضه و تقاضای به علت ایجاد اخلال در امنیت، اطمینان و ثبات اقتصادی بر فعالیت
دارد. با محاسبه غیرمستقیم مسکن دارد و هم از روی تغییر نرخ ارز بر عرضه و تقاضای مسکن اثر 

و اثر تحریم از کانال نرخ ارز  -%24.8توان گفت اثر مستقیم تحریم بر تقاضای مسکن ها میضریب
و اثر تحریم از کانال نرخ  -%22.1بوده است. همچنین اثر مستقیم تحریم بر عرضه مسکن  -8.21%

ر باز کانال نرخ ارز اینکه اثر مستقیم تحریم و غیرمستقیم آن بوده است. نکته پایانی  -%0.75ارز 
شاید بر این پایه  بر عرضه مسکن بوده است.آن  و غیرمستقیمتقاضای مسکن بیشتر از اثر مستقیم 

تواند علت این اند. میکنندگان و تقاضاکنندگان مسکن از تحریم بیشتر اثر دیدهبتوان گفت مصرف
های دیگر بازارها شرایط روز و قیمتنتیجه آن باشد که عرضه کنندگان مسکن قیمت فروش را با 

کنند، ولی بیشتر تقاضا کنندگان توان آن را ندارند که درآمد و قدرت خرید خود را با هماهنگ می
های دیگر هماهنگ کنند. به سخن روشن در شرایط تحریم توان خرید تقاضاکنندگان بیشتر قیمت

 است.   از توان عرضه کنندگان مسکن آسیب دیده

 منافع تعارض

  تعارض منافع وجود ندارد.
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Aim and Introduction: 

In the economy, we witness the occurrence of various shocks that affect economic 

variables and change their course over time. Knowing the effect of these shocks 

on economic variables is necessary for proper policy making in the economy. 

Therefore, many researches are conducted in this field in the world. Policy-

making without recognizing these effects can face wide challenges. One of the 

most effective shocks in Iran's economy is the sanctions, especially the nuclear 

sanctions, which have had extensive effects on the behavior of brokers and 

consequently on the country's economic variables. 

Economic sanctions cause a change in the exchange rate by creating a chaotic 

atmosphere and confusion in the economy, followed by a change in the supply 

and demand of housing. Therefore, the purpose of this research is to investigate 

the effect of economic sanctions on the supply and demand of housing through 

the exchange rate channel. For this purpose, provincial seasonal data for the period 

of 1390-1400 have been used and apparently unrelated regression model (SUR) 

has been used to analyze the data.  

 Methodology:  
Different methods can be used to estimate the model of the equations of this study, 

such as single equation methods or methods of solving simultaneous equations, 

whose estimates are different. The most common methods of solving 

simultaneous equations are the two-stage and three-stage least squares regression 

methods, as well as apparently unrelated regression, which is used when there is 

a relationship between the error part of the equations Or there is a simultaneous 

correlation. The method discussed in this research is the model of apparently 

unrelated regressions (SUR) or apparently unrelated regression equations 

(SURE), which was proposed in 1962 in econometrics. It is used in this review.  

Findings:   

The findings of this research show that provincial gross domestic product, housing 

prices, and inflation have a positive effect on demand. The variables of stock 

market index, exchange rate and sanctions have had a negative effect on housing 

demand. On the supply side, housing price variables, the number of building 
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permits issued, and inflation have a positive effect on the housing supply, while 

the exchange rate, sanctions, and the price of construction materials have a 

negative effect on the housing supply. Imports and embargoes have increased the 

exchange rate and exports have decreased the exchange rate. On this basis, the 

embargo has both a direct effect and an indirect effect through the exchange rate 

on the reduction of housing supply and demand. 

Discussion and Conclusion:  

The estimation results for the first equation show that the variables are significant. 

It can also be said that provincial GDP, housing prices and general price level 

index have a positive effect on housing demand and with the increase of these 

variables, housing demand increases. According to the findings of the research 

and the analysis of the available data, the inverse relationship between the stock 

market index, the sanctions index and the exchange rate with housing demand is 

confirmed. So, with the growth of the stock market index, sanctions index and 

exchange rate, the demand for housing decreases. 

In the preliminary results, the estimate for the second equation of the average 

effect of labor wages as a part of the production cost was not significant. But in 

estimates, the effect of the price of construction materials is significant. This 

variable was removed from the model. It can be said that one of the reasons for 

the non-significance of the wage variable is its low relative growth compared to 

the growth of housing prices and the growth of construction materials. On the 

other hand, the share of wages in housing construction costs is much lower than 

the costs of materials and other costs. This causes the wage rate in Iran to be less 

effective in housing supply. It can also be said that an increase in the provincial 

GDP, housing prices and the number of building permits issued increases housing 

supply. 

The results of the third equation show that exports, imports, sanctions index, 

liquidity volume and provincial gross domestic product explain 99% of exchange 

rate changes. It is worth mentioning that the increase in exports and the sanctions 

index increases the exchange rate, but with the increase in imports, the exchange 

rate decreases, which shows the negative relationship between the exchange rate 

and imports. Since the exchange rate increases under the influence of the sanctions 

and the exchange rate has a negative effect on the housing demand, it can be said 

that the sanctions have a direct effect on the economic activities of supply and 

demand due to the disruption of security, certainty and economic stability. 

Housing has an effect on the supply and demand of housing due to the change in 

the exchange rate. 

Keywords: Economic sanctions, housing supply, housing demand, exchange rate, 

Iran 
JEL Classification: O18, F31, R31, R2 
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