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Abstract  
This article assesses the effects of the real exchange rate on housing prices in 31 

provinces of Iran by using the static and dynamic spatial panel model framework. This is over 
the period 2011 to 2020. The findings indicate a positive effect of the real exchange rate on 
housing prices in Iran provinces, which is consistent with research conducted in this area. In 
addition, per capita income negatively affects housing prices. This indicates the non-
substitutability of food and non-food expenses in the household expenditure basket and the 
need for significant liquidity to afford housing. This finding is in line with other studies. 
Evaluating the spillover effects of housing prices in Iran provinces using static and dynamic 
spatial panel models demonstrates that a change in housing prices in one province affects 
housing prices in neighboring provinces. This result confirms housing shocks' ability to spread 
at the national level. Furthermore, evidence shows that the long-term spillover effect of the 
real exchange rate on housing prices is unstable, while in the short term, this effect is positive 
Therefore, the overall effect of the real exchange rate on housing prices is positive in both the 
short and long term, and stability in the foreign exchange market will contribute to improving 
housing market conditions. 
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 چکیده

هاي کشور در چهارچوب الگوي پانل هدف این مقاله ارزیابی اثرات نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در استان
ها نشان داد اثر نرخ ارز حقیقی بر قیمت است. یافته 1399تا  1390استان طی دوره  31فضایی ایستا و پویا در  

هاي انجام یافته در این زمنیه سازگار است. افزون بر شهاي ایران مثبت است که این نتیجه با پژوهمسکن در استان
جانشینی هزینه خوراکی و غیرخوراکی در این، درآمد سرانه اثر منفی بر قیمت مسکن دارد و این موضوع بیانگر عدم

است.  ها همسوسبد هزینه خانوار و نیاز به نقدینگی زیاد جهت تأمین مسکن است. این یافته نیز با نتایج برخی پژوهش
هاي پانل فضایی ایستا و پویا، نشان داد مندي از مدلهاي ایران، با بهرهارزیابی اثرات سرریز قیمت مسکن در استان

ي هاي همسایه تأثیر دارد. این نتیجه قابلیت تسرتغییر قیمت مسکن با وقفه در یک استان بر قیمت مسکن در استان
مچنین شواهد نشان داد اثر بلندمدت سرریز نرخ ارز حقیقی بر قیمت کند. هشوك مسکن را در سطح کشور تایید می

مدت این اثر مثبت است. بنابراین اثر کل نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در مسکن ناپایدار و در مقابل در کوتاه
 مدت و بلندمدت مثبت است و ثبات در بازار ارز به بهبود شرایط بازار مسکن کمک خواهد کرد. کوتاه

 نرخ ارز حقیقی، قیمت مسکن، تحلیل فضایی، ایران. ژگان کلیدي:وا
 .F31 ، R31، C33 ،N65 موضوعی: بنديطبقه
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 مقدمه
امروزه تقاضاي مسکن نه تنها در جهت نیاز سکونتی افراد بوده بلکه به جهت انگیزه سوداگرانه نیز 

است که پیوندهاي پسین و باشد. در هر کشوري، بخش مسکن یکی از نیروهاي محرك رشد اقتصادي می
هاي هاي اقتصادي دارد. بنابراین تحولات بخش مسکن بر سایر بازارها و بخشپیشین قوي با سایر بخش

). تغییرات قیمت مسکن، علاوه بر اینکه بیانگر تحولات 1394زاده و کمیاب، اقتصادي اثرگذار است (قلی
گذارد. عوامل کلیدي موثر بر قیمت رفاه آنها اثر می چنین سطحباشد، بر مخارج خانوار و هماین بازار می

هاي افراد، هزینه تولید مسکن، مسکن شامل نرخ ارز، نرخ تسهیلات، درآمد و مخارج خانوار، بازده سایر دارایی
 ).1،2022باشد (یاماکا و همکارانانداز میهاي پولی و مالی دولت و نرخ پسسیاست

تجارت بین الملل، از جمله عوامل اثرگذار بر قیمت مسکن (به عنوان ارز به عنوان وسیله مبادله در 
هاي تولیدي وارداتی و اي) است. ارز به واسطه تغییر در قیمت نسبی کالا و خدمات، نهادهکالاي غیرمبادله

 تواند بر بازار مسکن و به صورت مشخص بر قیمت مسکن تاثیر بگذارد (بهمنیها میتغییر قیمت سایر دارایی
هاي اخیر با شتاب عجیبی افزایش یافته و تهیه مسکن ) . قیمت مسکن در سال2018، 2اسکویی و پائو وو

براي بیشتر افراد دشوار گردیده که در کلان شهرها این مساله شدیدتر است. نسبت متوسط قیمت مسکن 
ه به شرطی که تمام است (البت 8/29به متوسط درآمد افراد به عنوان شاخص دسترسی به مسکن در ایران 

 75سال زمان نیاز است تا یک فرد بتواند یک واحد مسکن  30انداز شود)؛ یعنی حدود درآمد خانوار پس
سال است.   7/2و در عربستان  1/5، در امارات  6، در قطر 5/8متري خریداري کند. این شاخص در ترکیه 

کشور  10جنبه نامطلوب بودن این شاخص جزء کشوري که اطلاعات آنها موجود است، از  106ایران در بین 
درصد در سال  6/32). سهم هزینه مسکن خانوار در ایران از 2020،  3نخست قرار دارد (پایگاه آماري نامبیو

)؛ درحالی که این سهم در 1399رسیده است (مرکز آمار ایران،  1399درصد در سال  8/42به  1390
 ). 1396درصد است (اکبري و همکاران،  15اند کمتر از بوده کشورهایی که در حل مشکلات مسکن موفق

هاي رونق و رکود دهد بخش مسکن دورهبررسی رفتار تاریخی قیمت مسکن در ایران نشان می
هاي نفتی، تحریم، انتظارات تورمی و تغییرات متغیرهاي کلیدي اقتصاد متعددي را تجربه کرده که با شوك

د اقتصادي و سایر متغیرها مرتبط بوده است. بر این اساس با توجه به بالا بودن کلان نظیر درآمد سرانه، رش
 ثباتی در قیمتسهم هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار و شاخص دسترسی به مسکن در ایران، وجود بی

حلیل تگیري براي خانوارها توأم با نااطمینانی خواهد بود. بنابراین مسکن و به تبع آن بازار مسکن، تصمیم
ت آینده، بینی وضعیریزان امور را در تحلیل و پیشوضعیت بازار و متغیرهاي تاثیرگذار بر آن می تواند برنامه

هاي درستی را ارائه نمایند. بنابراین هدف مقاله ارزیابی عوامل موثر بر قیمت کمک و متناسب با آن راه حل
شد؛ زیرا ناهمگن بودن بازار مسکن، ضرورت نگرش باهاي ایران میمسکن بخصوص نرخ ارز حقیقی در استان

هاي سالانه بانک مرکزي و مرکز آمار ایران در دوره زمانی نماید. بدین منظور از دادهاي را ایجاب میمنطقه

                                                                                                                                           
1. Yamaka et al. 
2. Bahmani oskooee & pao wu 
3. Numbeo 
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مدت و بلندمدت نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در ایران استفاده خواهد شد تا اثرات کوتاه 1399-1390
اي ارائه شود. براین اساس ریزي منطقهشود و  نتایج کاربردي مطالعه جهت برنامه بصورت استانی برآورد

 هاي ایران دارد؟ آیا درسوال اصلی تحقیق این است که نرخ ارز حقیقی چه اثري بر قیمت مسکن در استان
هاي قیمت مسکن، آیا مدت و بلندمدت این اثرات متفاوت هستند؟ و اینکه هنگام وقوع شوكکوتاه

 اي وجود دارد؟ سرریزهاي منطقه
ادامه مقاله به صورت زیر سازماندهی شده است.  پس از مقدمه، در بخش دوم ادبیات نظري مرور 

سوم، روش تحقیق و حقایق آشکار شده ارائه شده است. بخش چهارم به نتایج  شده و به دنبال آن در بخش
 پردازد. بندي میتجربی اختصاص دارد. بخش پایانی مقاله به  بحث و جمع

 
 مروري بر ادبیات موضوع

و  زیستیهاي اقتصادي است که از ابعاد مختلف اجتماعی، فرهنگی، محیطترین بخشمسکن از مهم
اقتصادي، قابلیت اثرگذاري بر جامعه را دارد. این بخش در سطح کلان اقتصادي توانایی جذب نقدینگی، 

کند؛ در هاي رشد و توسعه اقتصادي را فراهم میایی و زمینهزهاي مولد، اشتغالهدایت سرمایه به بخش
اي افراد در جامعه باشد. هنگام ارزیابی عوامل موثر بر سرمایه -تواند متضمن نیاز مصرفیسطح خرد نیز می

گذارند. کنندگان تاثیر میقیمت مسکن، باید به متغیرهایی توجه نمود که بر رفتار تقاضاکنندگان و عرضه
ی گذاري تابعمسکن از دو  جنبه قابل بررسی است؛ نخست، به عنوان یک دارایی در جهت سرمایه تقاضاي

انداز، نرخ تسهیلات و بازدهی از قیمت مسکن، قیمت دارایی جانشین، هزینه تولید، افزایش نرخ پس
یک کالاي مصرفی دوم، به عنوان  ).1987، 1گذاري در این بخش و سایر بازارها است (پوتربا و سامرزسرمایه

کننده است (اصلانی و مسکن تابعی از قیمت، درآمد خانوار، هزینه خدمات سرمایه و ترجیحات مصرف
مدت به عنوان کوتاه). در سوي دیگر، عواملی مانند قیمت دوره جاري مسکن، نرخ بهره1394اسداالهی، 

داد واحدهاي مسکن دوره قبل بر هاي تولید مسکن و تعگذاري، قیمت زمین، قیمت نهادههزینه سرمایه
). براین اساس، باتوجه به دو سمت بازار، مهمترین 1996، 2گذارند (مایر و سومرویلعرضه مسکن تاثیر می

عوامل کلیدي موثر بر قیمت مسکن شامل درآمد خانوار، هزینه سرمایه و هزینه ساخت مسکن هستند 
 ).2022(یاماکا و همکاران، 
 متی). ق2010 ،3فیاست (راتکل ياقتصاد یکل تیوضع یابیارز يبرا یاتیحعامل  کیبازار مسکن 

 يهاخشبر ب یاست، بلکه به طور قابل توجه یزندگ يمقرون به صرفه بودن فضاها بیانگرمسکن نه تنها 
از عوامل موثر بر  یآگاه نیابرا). بن2022، 4و ادواردز يگذارد (آتالایم اثرو رفاه افراد  يمختلف اقتصاد

 ایرانبازار مسکن  ،راًیاست. اخ تیحائز اهممسکن گذاران و مالکان هیسرما استگذاران،یس يمسکن برا متیق

                                                                                                                                           
1. Poterba  & Summers 
2. Mayer & Somerville. 
3. Ratcliffe 
4. Atalay & Edwards 
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 دچار یقابل توجه وربه ط درآمد سرانهنرخ تورم و  از جمله نرخ ارز و عوامل مختلف اقتصاد کلان لیبه دل
اي اي، مسکن کالایی غیرمبادلهدلهاي و غیرمبابندي کالاها به مبادلهبا توجه به تقسیمنوسان شده است. 

اي متاثر از متغیرهاي کلیدي اقتصاد و تواند از نرخ ارز تاثیر بپذیرد. تحولات ارزي در هر جامعهاست که می
هاي هاي انتظاري و انگیزهتغییرات قیمت نسبی کالا و خدمات در قالب نظریه برابري قدرت خرید از شوك

هاي خارجی، قیمت نسبی کالا و نرخ ارز از کانال تغییر در ترازپرداخت بازي است. ارز و تغییراتسفته
هاي وارداتی تولیدي، قابلیت تغییر قدرت بازي تولیدکنندگان را در سطح رقابتی به خدمات و هزینه نهاده

از ). در بازار مسکن، نرخ ارز از سمت عرضه باعث تغییر هزینه تولید و 2000، 1واسطه تولید دارد (کاندیل
کنندگان و بازدهی انتظاري متفاوت در این دارایی باعث سمت تقاضا با اثرگذاري بر قدرت خرید مصرف

 ).2018و پائو وو،  شود (بهمنی اسکویینوسانات بسیار زیاد بازار مسکن از طریق تغییر قیمت مسکن می
ر اي چگونه اثغیرمبادلهشود تغییرات نرخ ارز بر قیمت مسکن به عنوان کالاي حال این پرسش مطرح می

تواند با توجه به عدم موانع اي میبراساس قانون قیمت واحد فقط قیمت کالاي همگن و مبادله گذارد.می
براساس  کند؟تجاري و غیرتجاري یکسان باشد، پس چگونه قیمت مسکن درمناطق مختلف کشور تغییر می

ور وجود دارد. بنابراین انتظار تعدیل قیمت عوامل قانون تجارت امکان جابجایی سرمایه و نیروي کار در کش
قیمت تولید منطقی است. تغییرات میزان عرضه و تقاضاي مسکن در مناطق گوناگون باعث تغییر هزینه 

).  انتقال اثرات تغییر قیمت 2،2011سازد (کیمساخت مسکن شده و آن را به سمت همگرایی رهنمون می
مندي از اختلاف قیمتی مسکن، تبدیل ، متاثر از مهاجرت به دلیل بهرهمسکن در یک منطقه به سایر مناطق

دارایی افراد جهت منتفع شدن از بازدهی بیشتر، آربیتراژ فضایی و جابجایی عرضه و تقاضاي مسکن بدنبال 
نوسانات نرخ ارز بر اقتصاد  موضوع تاثیر). 1999، 3افزایش مطلوبیت ناشی از مصرف مسکن است (مین

نوسانات  دادنشان  )1995( 4ي آبسفلد و روگوفاست. کار نظر مطالعات میان محورهاي اصلی ازچنان هم
 میستقم رات. اثاثرگذار استاقتصاد  در یکها بر خانوارها و شرکت میرمستقیو غ میمستق به صورتنرخ ارز 

نوسانات در مصرف  نیمصرف و همچن يریپذدر انعطاف يدشوار لیاست که خانوارها به دل بدین صورت
 تبه این شکل اس میرمستقیغ اثر گر،ید ي. از سواستقبال نخواهند کردنرخ ارز  راتییتغ ازاوقات فراغت، 

 يدهاامیپ تواندمیکه  خواهند کرد نییرا تع يبالاتر يهامتینرخ ارز، ق سکیپوشش ر يها براکه شرکت
 قینوسانات نرخ ارز از طر اجماع وجود دارد که کلی اینداشته باشد. به طور  هامتیق یعموم سطحبر  يبد

 يهامتیق شیافزا جهیو سود و در نت يورکسب و کار، کاهش رقابت، کاهش بهره ی درنانیاطمنا جادیا
 بربه وضوح موضوع در ادامه  نی. ا)2008، 5گرینخواهد شد (آیشن يکاهش رشد اقتصادسبب  یداخل

                                                                                                                                           
1. Kandil  
2. Kim 
3. Meen 
4. Obstfeld & Rogoff 
5. Eichengreen 
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لان اقتصادي اثر خواهد گذاشت که بازار مسکن هم از این قاعده سایر متغیرهاي کو  رفاه ،يگذارهیسرما
 مستثنی نیست.

اند اثر تغییرات نرخ ارز را بر قیمت مسکن ارزیابی نمایند. یاماکا و همکاران برخی مقالات سعی کرده
ابطه ر که ایننشان دادند بین نرخ ارز و قیمت مسکن در دوران رونق و رکود رابطه علیّ برقرار است  )2022(

نرخ بازدهی  برنرخ ارز  دریافتند) 2020( 1اوزورهان و  سامر .است تر از دوران رکودعلیّ در دوران رونق قوي
ک ت. اوجنداشته اساثربر شاخص قیمت مسکن  لیواثرگذار است در ترکیه  گذاري املاك و مستغلاتسرمایه

ن در کشور غنا اثر ندارد. بهمنی اسکوئی این نتیجه رسیدند نرخ ارز بر قیمت مسک به )2019(2و همکاران
یرات قیمت مسکن یدر بعضی از کشورها تغ،  OECDدر کشورهاي عضو دریافتند که )2018و پائو وو (
و  ت. لاريرات نرخ ارز باعث نوسانات قیمت مسکن شده اسیر نرخ ارز و در بقیه کشورها تغییموجب تغی
کن در هند پرداختند و بی ثباتی و نوسان پول رایج این ) به توضیح تغییرات قیمت مس2017( 3همکاران 

زالس و گون-گومزکشور که متاثر از نوسانات ارزي بود را دلیل تغییرات قیمت مسکن در هند بیان کردند. 
به بررسی انتقال حباب از بازار ارز به بازار مسکن و بالعکس پرداختند که این انتقال ) 2016( 4همکاران

نالیز رابطه بین ارز اسمی چین و قیمت مسکن به این آبا  )2013( 5شواي . یاچن واست یید بودهأمورد ت
) با استفاده از الگوي مختلط 2012( 6و همکاران . منکونننتیجه دست یافتند که این رابطه مثبت بوده است

منطقه هنگ کنگ را بررسی و دریافتند  100وقفه و خطاي فضایی تاثیر اثرات همسایگی یر قیمت مسکن در 
) 2012( 7هاي فضایی بر گرفته شده است. پاینکه دو سوم تغییرات قیمت مسکن در این مناطق از پویایی

اي در آمریکا پرداخته و در این تحقیق آثار موجی و همگرایی به بررسی رابطه بلندمدت قیمت مسکن منطقه
مورد بررسی قرار گرفته است و این مساله تایید شده اي بلندمدت مربوط به پویایی قیمت مسکن منطقه

اي به بررسی پویایی قیمت مسکن در کشور یونان ) درمطالعه2012( 8کاترکیلیدس و تراچناس است.
عه بر وجود تفاوت معنادار در پاسخ به تغییرات مثبت و منفی متغیرهاي توضیحی نتایج مطال کهپرداختند 

سرایت حباب بازار ارز بر سایر بازار  )2011( 9ریدل مدت و بلندمدت تاکید داشت.در دو افق زمانی کوتاه
در ) در مطالعه خود تسري قیمت بین مناطق را 2008(10مین . یید نمودأخود ت هها را در مطالعدارایی

بریتانیا بررسی و به این نتیجه رسید که تغییرات قیمت مسکن در هر منطقه تحت تاثیر سه دسته عوامل 
 کلان اقتصادي، عوامل خاص هر منطقه و ارتباطات قیمتی بین مناطق است.

                                                                                                                                           
1 . Sumer & Özorhon 
2 . Ogeck et al.  
3. Larry et al.  
4. Gomez-Gonzalez et al. 
5. Ya-chen & Shuai 
6. Monkkonen et al. 
7. Payne 
8. Katrakilidis & Tranchanas 
9. Riddel 
10. Meen  
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بر قیمت مسکن  19 ) تأثیر نرخ ارز، نا اطمینانی نرخ ارز و پاندومی کووید1401امجدي و همکاران ( 
اثر نرخ ارز، شاخص نااطمینانی نرخ ارز بر قیمت مسکن مثبت و معنادار  (تهران) را بررسی و دریافتند که

هاي تحریم اقتصادي بر بخش ساختمان را بررسی اثرات تکانهاي ) در مقاله1400عباسی و همکاران (است. 
) در 1398( مهرآرا هاتفی ودارد . کردند و دریافتند که نرخ ارز بیشترین اثر را برتغییرات بخش ساختمان  

-ه شده توسط گومزئاي با عنوان مهاجرت حباب میان بازار ارز و بازار مسکن با استفاده از روش ارامقاله
هاي ارزي احتمال ایجاد حباب ارز و مهاجرت دریافتند در شرایط محدودیت )2016و همکاران ( گونزالس

اهرم به این نتیجه رسیدند که اي مطالعهدر) 1398( ی و همکارانایزدخواستوجود دارد.  آن به بازار مسکن
دسترسی به  اشتغال و نرخ ازدواج بر شاخص هاي جایگزین مسکن نظیر ارز، نرخ تورم،زمین، قیمت دارایی

 تا آن قیمت بینیپیش و مسکن ) به تحلیل بازار1397( آرمان مهرو  گودرزيند. حسنثر هستؤم مسکن
کند و به صورت نمایی اي آن تبعیت میسرمایه يمسکن از تقاضا پرداختند و دریافتند قیمت 1405 سال

هاي مثبت تولید ناخالص داخلی، مدت شوك) نشان دادند در کوتاه1395( اکبرنژاد و عیوضی .یابدافزایش می
ثیر مثبت أتورم ت نرخ هاي قیمتی بازار طلا،ثیر منفی و شوكأسازي املاك تشاخص کل بورس، شاخص انبوه

هاي مثبت تولید ناخالص داخلی و شاخص کل بورس بلندمدت شوك در مسکن دارد وقیمت  بر شاخص
ثیر مثبت بر شاخص قیمت أسازي مسکن تنرخ تورم و شاخص انبوه هاي قیمت ارز،ثیر منفی و شوكأت

بازار سهام و بازار مسکن در ایران  بازار ارز، هاي رابطه) با ارزیابی پویایی1395( حسنیپریور و  .مسکن دارد
مستقل نیستند و نوسان در یک بازار علاوه بر اثرگذاري بر خود هاي مختلف داراییکه بازار متوجه شدند 

) در چارچوب الگوي وقفه فضایی 1392خلیلی عراقی و همکاران ( .یابدآن بازار به دیگر بازارها انتقال می
ار فضایی قیمت مسکن از اثر مستقیم بیشتر است. درودیان و همکاران دریافتند که اثر غیرمستقیم انتش

ا مبین هها در بازار مسکن و انتقال نوسانات قیمت پرداختند و یافته) به بررسی ارتباط درونی قیمت1389(
 آن است که ضریب فضایی مثبت است. 

 درآمدتورم و نرخ ارز، نرخ ، مانند نرخ بهره يعوامل کلان اقتصاد دهدیموجود نشان م اتیادب یبررس
بهره  يهابه عنوان مثال، نرخ). 2019، 1(تریپاسی گذارندیم اثربر بازار مسکن  یتوجهبه طور قابل سرانه

ن را مسک متیتقاضا و ق جهیکند و در نتیتر ممقرون به صرفه اخانه ر دیخر ياستقراض پول برا ن،ییپا
درآمد  دیخر قدرت رایز شود،یمسکن م يهانهیهز شیباعث افزاتورم نرخ  ان،یم نیدهد. در ایم شیافزا

در اقتصاد ایران یکی از عوامل مهم اثرگذار بر قیمت مسکن، نرخ ارز است. تغییرات . دهدیخانوار را کاهش م
 عوامل نیا اثرات درك جامعگذارد. نرخ ارز از هر دو سمت بازار یعنی عرضه و تقاضا بر قیمت مسکن اثر می

 يهاتها و فرصسکیر یابیمسکن، امکان ارز متیق راتییتغ نییآنها در تب ینسب تیو اهم ياقتصاد کلان
  کند.یآنها را فراهم م

                                                                                                                                           
1. Tripathi 
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 هاهاي سایر پژوهشمتغیرهاي اثرگذار بر قیمت مسکن؛ یافته .1جدول 
 نویسنده متغیرهاي موثر بر قیمت مسکن

 )2022یاماکا و همکاران ( درآمد خانوار، هزینه سرمایه و هزینه ساخت مسکن

 )2019تریپاسی ( درآمد سرانهتورم و نرخ ارز، نرخ نرخ بهره، 

 )2018اسکویی و پائو وو (بهمنی  هزینه تولید، قدرت خرید، بازدهع انتظاري

 )2017لاري و همکاران ( نوسانات ارزي

 )2016گومز و همکاران ( هاي ارزيحباب

 )2011ریدل ( سرریز نوسانات ارزي

 )1401امجدي و همکاران ( انااطمینانی نرخ ارز

 )1400عباسی و همکاران ( هاي ارزيتکانه

 )1398( مهرآرا هاتفی و انتقال  سرریز حباب ارزي

 )1395( حسنیپریور و  بازارهاي موازي

 )1392خلیلی عراقی و همکاران ( هاي فضاییسرریز

 منبع: خلاصه مطالعات تجربی

 
هاي ها است؛ نخست اینکه از نرخ ارز حقیقی در استاننظر متمایز از سایر پژوهش این مقاله از دو

هاي اند و تفاوتکند، سایر مطالعات از این متغیر در مقیاس کشوري انجام استفاده کردهکشور استفاده می
ه به تهاي فضایی قیمت مسکن وابساستانی پوشش داده نشده است. تفاوت دوم این است که رفتار سرریز

 مدت و بلندمدت ارزیابی شده است.زمان است؛ بنابراین در این مقاله رفتار سرریزها در کوتاه
 
 هاو داده پژوهشروش 

اثرات  ی،ونیرگرس مدلدر  گرید يهاشده در مکان مشاهده يرهایمتغ وارد نمودنبا  ییفضا يهامدل
 ریمقاد يریگنیانگیعمدتاً براساس مکه ، دارند یاشکال مختلفها مدل نیکنند. ایمگیري را اندازه ییفضا

. شوندنامند، از یکدیگر تفکیک میوقفه فضایی میبامتغیر  آن را ریمتغ کی قیاز طر مجاور يهادر مکان
، که با این خطا اعمال کرد جملات يبرا ای و یحیتوض يرهایتغوابسته، م ریمتغ يتوان برایرا م ییفضا وقفه

 وجود معمولاً ينظر يهامدلرا تصریح نمود.  ایو پو ایستا ییفضا يهاو پانل یمقطع یوابستگتوان کار می
. از ابدییکاهش م مقاطع، اثرات سرریزها نیفاصله ب شیکه با افزا ندکنیم شناساییرا  ییفضا يزهایسرر

ي فضایی زهایسرراثرات  يریگاندازه يبرا مناسب يابزار ییپانل فضا يهاداده يهامدل ،ینظر تجرب
مدل . وجود دارد ییهفت مدل فضا ،هاي فضاییی مدلاضیر يرهایو تفس تصریحبا توجه به تنوع باشند. می
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برآورد ) OLSاست که با روش حداقل مربعات معمولی() SLM( استاندارد یخط ونیرگرسپایه، مدل 
 ییفضا يهابا مدل سهیامق يبرا ياریمع به عنواناما است،  ییفضاریمدل غ کاین ی کهنیا با. گرددمی

این مدل  بیضرا ریتفس رایز شود؛تصریح می) SEM(یی فضا يمدل خطا براي شروع،. شودیاستفاده م
خودهمبستگی فضایی  مدل و) SAR(یی فضا ریتاخ هايمدلدر ادامه است.  SLMمدل  ریتفس هیشب

)SAC( ا ب یونیسپس دو مدل رگرس. شبیه هم هستند مدل این دوجهات  ياریکه از بسشوند بیان می
یی فضا نیدورب ي) و مدل خطاSLX(وقفه فضایی  X مدلیعنی مستقل  يرهایدر متغ ییفضا هايوقفه

)SDEM (نیمدل دورب در نهایتزا هستند. برون ییفضا یوابستگ يدارامدل که هر دو گردد تشریح می 
مدل  بیضرا ریتفس .شودرا شامل میزا زا و درونبرون ییفضا يهایکه وابستگ شودمی) بحث SDM(ییفضا

با  سهیمقا يبرا ياریتواند به عنوان معی) ساده است و م1مدل (یی فضاریاستاندارد غ یخط ونیرگرس
ها داده ییفضا يالگو تیدرك ماه يبرا SLM مدل هايماندهیباق شناسایی استفاده شود. ییفضا يهامدل

 است. دیمدل مف ینادرست احتمال تصریح جهیو در نت
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                            
 
 
 
 
 
 

 هاي فضاییبرخی مدل. 1شکل 
 2010، 1منبع: الهورست

                                                                                                                                           
1. Elhorst 

 به اضافه
  𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌 

 به اضافه
  𝜌𝜌𝑊𝑊𝑊𝑊 

 به اضافه
  𝜌𝜌𝑊𝑊𝑊𝑊 

 به اضافه
  𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌 

 به اضافه
  𝜆𝜆𝜌𝜌𝜆𝜆 

 به اضافه
  𝜆𝜆𝜌𝜌𝜆𝜆 

 به اضافه
  𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌 

 به اضافه
  𝜌𝜌𝑊𝑊𝑊𝑊 به اضافه 

  𝜆𝜆𝜌𝜌𝜆𝜆 

 . مدل رگرسیون خطی1
𝜌𝜌 = 𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜀𝜀 

 )SEM(. مدل خطاي فضایی2
𝜌𝜌 = 𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜆𝜆 
𝜆𝜆 = 𝜆𝜆𝜌𝜌𝜆𝜆 + 𝜀𝜀 

 )SLXوقفه فضایی( X. مدل 4
𝜌𝜌 = 𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑊𝑊 + 𝜀𝜀 

 )SARوقفه فضایی(. مدل 3
𝜌𝜌 = 𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌 + 𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜀𝜀 

 )SDMدوربین فضایی(. مدل 5
𝜌𝜌 = 𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌 + 𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑊𝑊 + 𝜀𝜀 7 خودهمبستگی. مدل 

 )SAC(فضایی
𝜌𝜌 = 𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌 + 𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜆𝜆 

𝜆𝜆 = 𝜆𝜆𝜌𝜌𝜆𝜆 + 𝜀𝜀 

 خطاي دوربین. مدل 6
 )SDEM(فضایی

𝜌𝜌 = 𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑊𝑊 + 𝜆𝜆 
𝜆𝜆 = 𝜆𝜆𝜌𝜌𝜆𝜆 + 𝜀𝜀 
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جمله  𝜀𝜀پارامترهاي مدل و  𝑋𝑋ماتریس متغیرهاي توضیحی،  Xبردار متغیر وابسته،  y)، 1در مدل(
) همانند مدل رگرسیون خطی 2اند. مدل خطاي فضایی (مدل خطا بوده که به صورت نرمال توزیع شده

𝜆𝜆) است، با این تفاوت که جمله خطاي آن به صورت 1(مدل  = 𝜆𝜆𝜌𝜌𝜆𝜆 + 𝜀𝜀  در آن است؛ که𝜆𝜆 انگریب 
 هاهمسایه اثرات ییاست که ساختار فضا یوزن سیماتر W) و Wخطاها (مشروط بر  میان ییفضا یهمبستگ

مشابه است.  SEMو   SLMمقدار انتظاري متغیر وابسته در هر دو مدل  .دهدینشان م هاماندهیباق نیرا ب
به سمت راست مدل  𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌) است که با اضافه نمودن جمله SAR) بیانگر مدل وقفه فضایی(3مدل(

است متغیري که تابعی از مقادیر  𝜌𝜌𝜌𝜌ضریب متغیر درونزا  𝜌𝜌آید. در این مدل رگرسیون خطی بدست می
𝜆𝜆به صورت  SARدهد. حال اگر جمله خطاي مدل همسایه متغیر وابسته را نشان می = 𝜆𝜆𝜌𝜌𝜆𝜆 + 𝜀𝜀  ،باشد

دو ماتریس وزنی  SAC). در مدل 7شود(مدل ) میSACاین مدل تبدیل به مدل خودهمبستگی فضایی(
چنین تفسیر ر اینجا نیز مقدار انتظاري و همتوانند مشابه و هم متفاوت باشند. دوجود دارد که هم می

دل، ماین دو  ییساختار فضا بودن زابا توجه به درونمشابه یکدیگر هستند.  SACو  SARضرایب دو مدل 
 یاحتمال ییفضا يزهایسرر دیاکنون با رایاست، ز SEM ای SLM يهااز مدل تردهیچیپ 𝑋𝑋 بایضر ریتفس

 به قرار زیر است؛ SARمدل  افتهی. فرم کاهش شناسایی و محاسبه شونددر مدل 

)1( 𝜌𝜌 = (𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1(𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜀𝜀) 
 

 

𝐸𝐸(𝜌𝜌|𝑊𝑊)مقدار انتظاري فرم کاهش یافته به صورت  = (𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1.𝑊𝑊𝑋𝑋  خواهد بود. ماتریس
(𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1 ت صفر دلالریمتقاطع غ یمشتقات جزئ نیا بجز قطر اصلی داراي عناصر غیرصفراست، که

دهد می کند که نشان تولیدرا » یجهان زیسرر«تواند می SARمدل  دارند. ي فضاییزهایبر وجود سرر
، که ذاردگیم اثر هاتمامی مکانوابسته  ریمطالعه بر مقدار متغ دامنهاز  مکانیمستقل در هر  ریمتغ راتییتغ

 ندیفرآ کی قی) از طر2009(1هستند. لیسیج و پیس SACو  SARهاي ها اثرات کل بلندمدت مدلاین
تقیم بلندمدت اثرات مس. بلندمدت تفکیک نمودند میرمستقیغ و میاثرات مستقبه را  ي اثرات کلریگنیانگیم
 میمستقریغ اتشود. اثریم گیرياندازه یمشتقات جزئ سیماتر قطر اصلی جملات نیانگیم ه وسیلهب

یم اثرات غیرمستق. گرددیم محاسبهستون)  ای( عناصر در هر سطرسایر  نیانگیم صورتبه بلندمدت نیز 
ه دهندنشان میمستق اتاثر است. به عبارت دیگر، طق مورد مطالعهامن تمامیدر  زیسرر اتاثر نیانگیم
ي یک واحد کی شیافزا لیمنطقه خاص به دل کیوابسته در  ریهمه مشاهدات متغ يانتظار رییتغ نیانگیم

در  رییغت زیاثرات سرر، در حالی که اثرات غیرمستقیم بیانگر منطقه است هماندر  مشخص یحیتوض ریمتغ
) جمله SARباشد. اگر به مدل وقفه فضایی(می گریوابسته در مناطق د ریمنطقه بر متغ کیمستقل  ریمتغ

𝜌𝜌𝑊𝑊𝑊𝑊 )اضافه شود، مدل دوربین فضاییSDMشود. فرم کاهش یافته این مدل به شکل زیر ) حاصل می
 خواهد بود؛

)2( 𝜌𝜌 = (𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1(𝑊𝑊𝑋𝑋 + 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑊𝑊 + 𝜀𝜀) 

                                                                                                                                           
1. LeSage & Pace 
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و  𝑋𝑋𝑘𝑘پارامتر برونزا  لیبه دلخارج از قطر اصلی  ) عناصر5(مدل  SDMمدل  لازم به ذکر است در
؛ با این تفاوت که در مدل )SACو  SAR يها(مانند مدلغیرصفر هستند  𝜌𝜌درونزا  ییفضا وقفهپارامتر 
SDM  برونزا ییفضا وقفهپارامتر 𝑊𝑊𝑘𝑘  يها( مانند مدلاضافه شده است SDEM  وSLX.( نیمدل دورب در 

 یبستگنیز  𝑊𝑊𝑘𝑘و  𝑋𝑋𝑘𝑘به دو پارامتر  𝜌𝜌علاوه بر پارامتر  اثرات مستقیم، غیرمستقیم و کل جینتا ،)SDMیی(فضا
). 2010نقشی نداشتند (الهورست، اثرات این  در محاسبه SACو  SAR يهادر مدل ؛ که این دو پارامتردارد

 بیاز ضر یناش »یاثرات محل« جزءتوان به دو یرا م میرمستقیاثر غ ییفضا نیمدل دورب در ن،یعلاوه بر ا
𝑊𝑊1  شامل که معکوس  سیاز ماتر یناش »جهانیاثرات «و𝜌𝜌  است، تفکیک نمود. اثرات محلی به دلیل اینکه

 تبهمجاورت مر یوزن سیماتر براساس(شوندخوانده می یمحل گذارند، ها میفقط تاثیر آنی بر همسایه
 ).2010 ،(الهورست گذاردیم ریمناطق تأث تمامبر  W سیماتر قیاز طر یجهان اثراتکه  یدر حال ؛)نخست
 

 هاي فضاییمدت مدلثرات مستقیم، غیرمستقیم و کل بلندمدت و کوتاه. ا2جدول 

 هامدل
 اثرات بلندمدت  مدتاثرات کوتاه

 غیرمستقیم مستقیم  غیرمستقیم مستقیم

 ایستا

 خطاي فضایی
)SEM( 

- -  𝑋𝑋𝑘𝑘 - 

 وقفه فضایی
)SAR( 

- -  
[(𝐼𝐼
− 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1

× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼)]𝑑𝑑� 

[(𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1

× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼)]𝑛𝑛𝑑𝑑���� 

 خودهمبستگی
 )SACفضایی(

- -  
[(𝐼𝐼
− 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1

× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼)]𝑑𝑑� 

[(𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1

× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼)]𝑛𝑛𝑑𝑑���� 

 دوربین فضایی
)SDM( 

- -  
[(𝐼𝐼
− 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1
× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼
+ 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑘𝑘)]𝑑𝑑� 

[(𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1
× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼
+ 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑘𝑘)]𝑛𝑛𝑑𝑑� 

       

 پویا

 وقفه فضایی
)SAR( 

[(𝐼𝐼
− 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1

× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼)]𝑑𝑑� 

[(𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1

× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼)]𝑛𝑛𝑑𝑑���� 
 

[((1 − 𝜏𝜏)𝐼𝐼
− (𝜌𝜌
+ 𝜓𝜓)𝜌𝜌)−1

× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼)]𝑑𝑑� 

[((1 − 𝜏𝜏)𝐼𝐼
− (𝜌𝜌
+ 𝜓𝜓)𝜌𝜌)−1

× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼)]𝑛𝑛𝑑𝑑� 

 دوربین فضایی
)SDM( 

[(𝐼𝐼
− 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1
× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼
+ 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑘𝑘)]𝑑𝑑� 

[(𝐼𝐼 − 𝜌𝜌𝜌𝜌)−1
× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼
+ 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑘𝑘)]𝑛𝑛𝑑𝑑� 

 

[((1 − 𝜏𝜏)𝐼𝐼
− (𝜌𝜌
+ 𝜓𝜓)𝜌𝜌)−1
× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼
+ 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑘𝑘)]𝑑𝑑� 

[((1 − 𝜏𝜏)𝐼𝐼
− (𝜌𝜌
+ 𝜓𝜓)𝜌𝜌)−1
× (𝑋𝑋𝑘𝑘𝐼𝐼
+ 𝜌𝜌𝑊𝑊𝑘𝑘)]𝑛𝑛𝑑𝑑� 

عملگري است که میانگین جمع سطري عناصر غیرقطر  ����𝒏𝒏𝒅𝒅کند. نماد عملگري است که میانگین عناصر قطر اصلی را محاسبه می �𝒅𝒅نماد 
 کند.گیري میاصلی را اندازه

 2014منبع: الهورست، 
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هاي بالا را به شکل پویا نیز ، این در حالی است که مدلهستند ایستا ههمدر بالا  بحث شده يهامدل
 ) در حالت پویا به شکل زیر است؛SARوقفه فضایی( مدلبراي نمونه، . برآورد نمود

)7( 𝜌𝜌𝑖𝑖𝑖𝑖 = 𝜏𝜏𝜌𝜌𝑖𝑖,𝑖𝑖−1 + 𝜓𝜓𝜌𝜌𝜌𝜌𝑖𝑖,𝑖𝑖−1 + 𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝜌𝑖𝑖𝑖𝑖 + 𝑊𝑊𝑖𝑖𝑖𝑖𝑋𝑋 + 𝜀𝜀𝑖𝑖𝑖𝑖 

 باوقفه زمانی فضاییوابسته  ریمتغ  𝜌𝜌𝜌𝜌𝑖𝑖,𝑖𝑖−1و  باوقفه زمانیوابسته  ریمتغ 𝜌𝜌𝑖𝑖,𝑖𝑖−1که در آن 
هاي پویا تبدیل هاي ایستا نیز با اضافه شدن این دو جمله در سمت راست، به مدلسایر مدل باشند.می
هاي پویا هم هاي ایستا، براي مدلشوند. تمامی اثرات مستقیم، غیرمستقیم و کل بلندمدت در مدلمی

توان اثرات مستقیم، هاي پویا میپویا در این است که در مدلهاي ایستا و شوند. تفاوت مدلبرآورد می
) ارایه 2هاي ایستا و پویا در جدول(. خلاصه اثرات مدل1گردندمدت نیز برآورد میغیرمستقیم و کل کوتاه

 شده است.
 

 هاداده
هاي استانمدت نرخ ارز واقعی بر قیمت مسکن در هدف اصلی این مقاله برآورد اثرات بلندمدت و کوتاه

است. متغیر نرخ ارز واقعی با استفاده از نرخ اسمی دلار، شاخص قیمت  1390-1399ایران در دوره 
 چنینگیري شده است. همکننده آمریکا اندازههاي ایران و شاخص قیمت مصرفکننده استانمصرف

 به جمعیت 1390براي محاسبه درآمد سرانه از نسبت تولید ناخالص داخلی استان به قیمت ثابت 
ز کننده استان اهاي تولید ناخالص داخلی، جمعیت و شاخص قیمتی مصرفاستان استفاده شده است. داده

کننده آمریکا از هاي وزارت امور اقتصادي و دارایی استخراج شده است. شاخص قیمت مصرفبانک داده
با آغاز طرح مسکن مهر در ت. آوري شده اسبانک جهانی و متوسط قیمت مسکن از مرکز آمار ایران جمع

انتظار بر آن بود که این حجم از عرضه مسکن پاسخگوي تقاضاي مسکن کشور باشد و به این  1386سال 
ترتیب قیمت مسکن و سهم آن در سبد هزینه خانوار کاهش یابد، که چنین اتفاقی رخ نداد زیرا تقاضاي 

به جهت حفظ قدرت خرید، نوع بازدهی این بازار و اي آن که افراد مصرفی مسکن در کنار تقاضاي سرمایه
با 1396عدم اطمینان نسبت به آینده دارند از عرضه مسکن فزونی گرفته و روند افزایش قیمت  تا سال 

شیب به یکباره زیاد می شود که می توان آن را به خروج  1397شیب کند وجود داشته است. بعد از سال 
اقدام جامع و به تبع آن رشد انتظارات تورمی و تغییرات فاحش نرخ ارز مرتبط  ایالات متحده آمریکا از برنامه

این متغیر روند افزایشی قبلی خود را با شیب  1397دانست. با افزایش قیمت ناگهانی مسکن در سال 
اي بوده است که دولتها سعی تندتري ادامه داد. روند نرخ ارز اسمی و واقعی در کشور همیشه به گونه

اند که نرخ ارز اسمی را ثابت و نرخ واقعی آن روند کاهشی داشته باشد. البته این سیاست گاهی همانند هکرد
به یکسان سازي نرخ ارز تبدیل یافته است. تلاش دولت با ورود دلارهاي ناشی از  1380و  1374سالهاي 

لها جهت ثبات ارز، به ثمر فروش نفت به کشور، منابع ارزي فراوان و عدم شرایط تحریمی در بعضی از سا
 نشسته است. 

                                                                                                                                           
 . 2014یات بیشتر رجوع شود الهورست، ئبراي جز. 1
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نرخ ارز غیررسمی، درآمد سرانه و متوسط قیمت یک مترمربع مسکن در مناطق شهري، . 1نمودار 

 ریال     1399-1390
 منبع: مرکز آمار ایران و محاسبات پژوهش

 
دهنده ) بیانگر همبستگی مثبت بین نرخ ارز و قیمت مسکن و سمت راست نشان1دار (سمت چپ نمو

) مقایسه نسبت رشد 2نمودار ( واست  1390همبستگی منفی بین درآمد سرانه و قیمت مسکن در دهه 
دمدت مدت و بلنمدت این نسبت بزرگتر از یک، در میاندهد. در کوتاهقیمت مسکن به رشد نرخ ارز نشان می

مدت به واسطه تقاضاي سوداگري و نااطمینانی نسبت به آینده رشد قیمت کوچکتر از یک است. در کوتاه
ساله) این روند 10ساله) و بلندمدت (بازه ي زمانی 5مسکن بالاتر است ولی در میان مدت (بازه ي زمانی 

ر بوده که این مساله ناشی شود. در این دو بازه زمانی همواره نرخ رشد ارز از قیمت مسکن بیشتتعدیل می
گذاري از کاهش قدرت خرید مردم به نسبت افزایش قیمت مسکن و وجود بازارهاي متعدد جهت سرمایه

 تر بوده است.در شرایط نااطمینانی نسبت به آینده با میزان نقدینگی پایین
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    1390-1399هاي زمانی متفاوت، نرخ رشد قیمت مسکن و رشد نرخ ارز در بازه .2نمودار 

 منبع: نتایج پژوهش
 

 نتایج تجربی
 1390-99در دوره  هاي ایراناستاندر  مقاله ارزیابی اثر نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن نیاهدف 

هاي پانل ایستا و پویاي اثرات نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن  است. بدین منظور در بخش نخست مدل
هاي پانل فضایی ایستا و پویا  اثرات نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن مدلگردد. در بخش دوم ابتدا برآورد می

 گیري شده است.مدت اندازهبرآورد شده و سپس اثرات بلندمدت و کوتاه
 

 هاي پانل ایستا و پویااثرات نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در مدل .3جدول
 )4(   )3(   )2(   )1(   متغیرها

  عرض از مبداء
3/3 
)4/1( 

 
9/9 
)2/1( 

 
39/0 

)36/0( 
 

6/4 
)09/0( 

قیمت مسکن 
 باوقفه

 
58/0 

)07/0( 
 -  

65/0 
)06/0( 

 - 

  نرخ ارز حقیقی
17/0 

)05/0( 
 

19/0 
)05/0( 

 
25/0 

)02/0( 
 

41/0 
)008/0( 

درآمد سرانه 
 حقیقی

 
23/0- 

)1/0( 
 

49/0- 
)11/0( 

 -  - 

 93/0  95/0  93/0  95/0  ضریب تعیین
 5/26***  5/4***  4/27***  95/4***  لیمر Fآماره 

 8/6***  9/133***  9/10***  5/147***  آماره هاسمن
 اثرات ثابت  اثرات ثابت  اثرات ثابت  اثرات ثابت  روش تخمین

 310  279  310  279  تعداد مشاهدات
 ؛  اعداد داخل پرانتز خطاي استاندارد هستند. 1معنادار در سطح  ***باشند؛ تمامی متغیرها به شکل لگاریتم می

 منبع: نتایج پژوهش
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بازه زمانی بلندمدت     
1399-1390

بازه زمانی میان مدت 
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بازه زمانی میان مدت 
1395-1399دوم 

بازه  زمانی کوتاه 
1398-1399مدت 

رشد قیمت مسکن رشد نرخ ارز
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هاي ایران به دو شکل ایستا و پویا ) اثرات نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در استان3در جدول (
لیمر و هاسمن نشان دادند روش اثرات ثابت مدل مناسب است. نتایج نشان  Fهاي برآورد شده است. آماره

دهد نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن اثر مثبت دارد. کشش قیمت مسکن نسبت به نرخ ارز حقیقی بین می
است. علاوه بر این قیمت مسکن در دوره گذشته نیز اثر مثبت بر قیمت مسکن دوره جاري  41/0تا  17/0

 باشد.می 65/0و  58/0یب آن بین دارد که ضر
ه شود. باتوجهاي فضایی برآورد میدر بخش بعدي اثر نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در قالب مدل

ها وجود ندارد و تنها انتظار داریم قیمت مسکن یک استان بر قیمت به اینکه امکان سرریز نرخ ارز بین استان
) معرفی شد، فقط 1هاي فضایی که در شکل (راین در میان مدلهاي دیگر اثرگذار باشد، بنابمسکن استان

) در حالت ایستا و SAC) و خودهمبستگی فضایی (SAR)، وقفه فضایی (SEMهاي خطاي فضایی (مدل
) SARپویا برآورد و تفسیر خواهند شد. لازم به ذکر است اثرات پویا تنها در قالب مدل وقفه فضایی (

 برآوردارائه شده است.  )4( در جدول ایپوایستا و  ییفضاهاي برآورد مدل جینتا).  7(مدل 1پذیر استامکان
که براساس ماتریس مجاورت  شده برآورد شدهنرمال )Wاستاندارد ( یوزن سیبا استفاده از ماترها تمامی مدل

هد نرخ دنشان می جی. نتااندهبه دست آمد ییبا استفاده از برآوردگر حداکثر درستنما هاتخمین. باشندمی
یقی نرخ ارز حق شیافزا اثر مثبت دارد، که بیانگر آن است هاي ایران قیمت مسکن در استانبر  ارز حقیقی

بجز ) 𝜌𝜌( قیمت مسکن فضایی برآوردي بی. ضرهاي ایران شده استسبب افزایش قیمت مسکن در استان
ط دهد متوسینشان م باشد کهمی مثبتر ) ایستا که منفی بوده، در دو مدل دیگSARدر مدل وقفه فضایی (

چنین اثرات همدارد.  هاي همجوارقیمت مسکن استانمثبت بر  ریتأث یک استاندر قیمت مسکن سطح 
هاي دارد چنانچه شوکی در یک استان رخ دهد، این شوك اثر مثبت بر استان) بیان می𝜆𝜆سرریز فضایی (

ا اثرات قیمت مسکن باوقفه نیز برآورد شده است. ضریب ) پویSACهمسایه دارد. در مدل وقفه فضایی (
توان دارد نمی) مثبت است اما خطاي استاندارد بالایی دارد که بیان می𝝉𝝉برآوردي قیمت مسکن باوقفه(

باشد و ) مثبت می𝜓𝜓چندان به ضریب آن اتکا کرد. در مقابل ضریب برآوردي قیمت مسکن باوقفه فضایی(
 هايکند اگر قیمت مسکن دوره قبل یک استان اثر مثبت بر قیمت مسکن دوره جاري استانبیان می

 همجوار دارد. 
هاي ایران ارائه شده مدت و بلندمدت نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در استان) اثرات کوتاه5در جدول (

ندمدت هاي ایران در بلن در استاناثر مستقیم (اثر محلی) نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسک، جیبا توجه به نتااست. 
 مثبت است. در مقابل اثرات غیرمستقیم (اثرات سرریز فضایی) نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در مدل

) ایستا و پویا اثر مثبت دارد، با این SAR) ایستا منفی و در مدل وقفه فضایی (SACخودهمبستگی فضایی (
. با توان به آن اتکا نموددمدت در مدل پویا بسیار زیاد است که نمیتفاوت که خطاي استاندارد اثرات سرریز بلن

ا هاي ایستمدت و بلندمدت مثبت است که در مدلاین حال اثر کل نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در کوتاه
 دهد اثر مثبت نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکنها نشان میخطاهاي استاندارد به مراتب کمتر هستند. این یافته

                                                                                                                                           
 .2014براي جزییات بیشتر رجوع شود الهورست، . 1
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شود، در حالی که اثرات سرریز آن پایدار نیست. به عبارت در بلندمدت به صورت محلی (اثرات مستقیم) تایید می
ات هاي ایران بر قیمت مسکن اثر بگذارد، اما تغییردیگر، انتظار بر این است تغییرات نرخ ارز حقیقی در داخل استان

 ها اثرگذار نخواهند بود.ت مسکن سایر استاندر بلندمدت چندان بر قیم نرخ ارز حقیقی یک استان
 

 هاي پانل فضایی ایستا و پویااثرات نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در مدل .4جدول 

  متغیرها
 خطاي فضایی

)SEM( 
 

 وقفه فضایی
)SAC( 

 
 فضایی خودهمبستگی

)SAR( 
 

وقفه فضایی 
 )SAC( پویا

  عرض از مبداء
22/5 

)3/1( 
 -  

55/1 
)18/1( 

 - 

  -  -  -  )𝝉𝝉قیمت مسکن باوقفه(
03/0 

)06/0( 

  نرخ ارز حقیقی
38/0 

)06/0( 
 

73/0 
)09/0( 

 
14/0 

)05/0( 
 

14/0 
)06/0( 

  درآمد سرانه حقیقی
05/0- 

)12/0( 
 

1/0 
)15/0( 

 
12/0- 

)1/0( 
 

04/0 
)17/0( 

قیمت مسکن باوقفه 
 )𝝍𝝍فضایی(

 -  -  -  
35/0 

)1/0( 

  -  )𝝆𝝆قیمت مسکن فضایی(
79/0- 

)12/0( 
 

52/0 
)05/0( 

 
48/0 

)06/0( 

  )𝝀𝝀اثرات سرریز فضایی(
53/0 

)06/0( 
 

85/0 
)04/0( 

 -  - 

 55/0  48/0  46/0  48/0  ضریب تعیین
Log likelihood  4/82-  67/1-  8/80-  78/13- 

𝝈𝝈𝜺𝜺
𝟐𝟐
  

07/0 
)006/0( 

 
05/0 

)004/0( 
 

06/0 
)006/0( 

 
07/0 

)005/0( 
 اثرات ثابت  اثرات تصادفی  اثرات ثابت  اثرات تصادفی  روش برآورد

 279  310  310  310  تعداد مشاهدات
 باشند؛ اعداد داخل پرانتز خطاي استاندارد هستندتمامی متغیرها به شکل لگاریتم می

 منبع: نتایج پژوهش

 
سکن بر قیمت م مثبت اثرنرخ ارز حقیقی  شیافزا مدت و بلندمدت،نتایج کوتاهتوجه به با در مجموع، 

) سرریز( همجوار، اثرات هاياستاندر  نرخ ارز حقیقی شیافزا نیدارد. همچنمدت در بلندمدت و کوتاه
مطلوبیت خانوارها تابعی از کالاهایی است که افراد در طول زندگی آنها را دارد.  بر قیمت مسکن ناپایدار

هاي خوراکی  خوراکی، دخانی و غیرخوراکی است.  هزینههاي نمایند. مخارج خانوار شامل هزینهمصرف می
 1390به دلیل اهمیت آن براي ادامه زندگی، قابلیت جانشینی قابل ملاحظه با  گروه دیگر را ندارند. در دهه 

اند. در این میان، با افزایش درآمد سرانه هرچند هاي خوراکی و غیرخوراکی روند صعودي داشتههزینه
 چنین نیاز به  نقدینگیجانشینی ضعیف میان آنها و  همگروه افزایش یافته، اما به علت  هاي هر دوهزینه

 یابد.اي، تقاضاي موثر مسکن کاهش میسرمایه-بالا در بخش مسکن به عنوان یک کالاي مصرفی
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 هاي فضایی ایستا و پویامدت و بلندمدت نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در مدلاثرات کوتاه. 5جدول 
 هاي ایستااثرات بلندمدت مدل  متغیرها

 )SAR( وقفه فضایی  )SACفضایی( خودهمبستگی  
 اثر کل اثر سرریز اثر مستقیم  اثر کل اثر سرریز اثر مستقیم  

 83/0  نرخ ارز حقیقی
)13/0( 

42/0- 
)09/0( 

41/0 
)04/0( 

 15/0 
)05/0( 

14/0 
)05/0( 

29/0 
)1/0( 

درآمد سرانه 
 حقیقی

 11/0 
)17/0( 

06/0- 
)09/0( 

05/0 
)08/0( 

 13/0- 
)11/0( 

12/0- 
)11/0( 

25/0- 
)22/0( 

 هاي پویامدت و بلندمدت مدلاثرات کوتاه 
 )SAR( مدت وقفه فضاییاثرات بلند  )SAR( مدت وقفه فضاییاثرات کوتاه  
 اثر کل اثر سرریز اثر مستقیم  اثر کل اثر سرریز اثر مستقیم  

 16/0  نرخ ارز حقیقی
)07/0( 

13/0 
)06/0( 

29/0 
)13/0( 

 23/0 
)2/0( 

12/1 
)1/4( 

35/1 
)3/4( 

درآمد سرانه 
 حقیقی

 05/0 
)18/0( 

05/0 
)16/0( 

1/0 
)34/0( 

 09/0 
)3/0( 

8/0 
)1/5( 

89/0 
)4/5( 

 اعداد داخل پرانتز خطاي استاندارد هستند
 منبع: نتایج پژوهش

 
واقعی، کاهش هزینه غیرخوراکی بیش از هزینه خوراکی خواهد به عبارت دیگر، با کاهش درآمد سرانه 

انداز کلان براي خرید مسکن، تقاضاي موثر کاهش و به دنبال آن، عرضه مسکن بود. به دلیل نیاز زیاد به پس
یابد. برآیند این رخدادها، افزایش قیمت مسکن نیز به دلیل فشار هزینه مواد اولیه (کمبود عرضه) کاهش می

 ، قیمت مسکن افزایش یافته است.1390نابراین با وجود کاهش درآمد واقعی خانوار در دهه است. ب

 
 هاي خوراکی به غیرخوراکینسبت هزینه. 3نمودار

 منبع: یافته هاي پژوهش

یافته قیمت مسکن واقعی و برآوردي در دو فرم ساده و کاهش ریمتغ ) تراکم کرنل4نمودار (در 
از مقادیر پانل  يهابسط داده در واقع این مقادیر. پویا نمایش داده شده استبراساس مدل وقفه فضایی 

0.33
0.37 0.36

0.33 0.31 0.31 0.30 0.31 0.32
0.35

1390 1391 1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399
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اطلاعات کامل حداقل مقدار برآوردشده تا  نهیبهغیرساده مقدار برآوردشده  ازبرآوردي هستند که دامنه آنها 
 .)2007، 1گیرد (کلیجیان و پروشادر بر میرا  بهینه) MSEخطا ( مجذور نیانگیم

 

 
 استان ایران 31 دریافته قیمت مسکن واقعی و برآوردشده فرم ساده و کاهش کرنلتراکم . 4نمودار

 منبع: نتایج پژوهش
 

چندان تفاوتی ندارند، اما فرم قیمت مسکن واقعی و مقدار برآورده فرم ساده  شود برآمدگیهمانطور که مشاهده می
این عدد لگاریتم قیمت . واقع شده است 5/9اینکه مدُ با یک تراکم احتمال بالا حوالی و تر است یافته کمی از این دو پایینکاهش

 عیمسطح شدن توز نیاباشد. میلیون تومان می 5/1مسکن است که مقدار غیرلگاریتمی آن بیانگر متوسط قیمت مسکن متري 
ق البته اگر خیلی دقیاست.  افتهی شیدر طول زمان افزا هاي ایرانقیمت مسکن در استاندهد ینشان م یافتهفرم کاهش در

ه ب هاي برآوردشده فرم ساده و کاهش یافته در مقایسه با مقدار واقعی کمیتوزیع بخواهیم بررسی کنیم شاید بتوان گفت مدُ
  .باشدمیدر طول دوره مطالعه  ایران هاياستان گر افزایش قیمت مسکنه است که این هم بیانحرکت کرد راستسمت 

 
 گیريبحث و نتیجه

ییر نرخ ارز باشند. با تغبازي از عوامل اثرگذار بر نرخ ارز میهاي متغیرهاي بنیادي اقتصاد، انتظارات و تقاضاي سفتهشوك
ن به عنوان آید. مسککالا و خدمات در اقتصاد بوجود میهاي جدید در تخصیص منابع به واسطه تغییر قیمت نسبی گیريجهت

برابري  رود نوسانات ارز به واسطه قانوناي ، نیاز به نقدینگی بسیار زیاد دارد؛ بنابراین انتظار میسرمایه –یک کالاي مصرفی 
ذار باشد. مت مسکن اثر گقدرت خرید و قرار گرفتن مسکن در سبد دارایی و مصرفی خانوار بر بازار مسکن و بصورت مشخص قی

                                                                                                                                           
1 . Kelejian & Prucha 
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مطابق با نظریه تحرك عوامل تولید، مسکن مانند نیروي کار و سرمایه، امکان اثرگذاري نرخ ارز به واسطه تحرکات عوامل تولیدي 
افراد،  پذیري متفاوتشود. از جانب دیگر با توجه به اینکه سبد دارایی افراد به جهت میزان بازدهی و ریسکمسکن میسر می

رود، بر این اساس مطالعه حاضر بر آن شد که به بررسی اثر نرخ ارز ها به شمار میترین داراییتنوع است و مسکن از مهم داراي
در  1399تا  1390استان ایران طی دوره  31هاي مربوط به هاي ایران بپردازد. در این راستا از دادهبر قیمت مسکن در استان

و پویا استفاده شد. در بخش نخست نتایج تجربی، اثر نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در  چارچوب الگوي پانل فضایی ایستا
ت ها نشان داد اثر نرخ ارز حقیقی بر قیمهاي پانل ساده در دو شکل ایستا و پویا برآورد شد. یافتههاي ایران براساس مدلاستان

وو   )، بهمنی اسکویی و پائو2022نتایج یاماکا و همکاران (هاي ایران مثبت بوده است. این نتیجه منطبق با مسکن در استان
) است. 1395) و اکبرنژاد و عیوضی (1401)، امجدي و همکاران (2013)، یاچن و شواي (2017)، لاري و همکاران (2018(

) 2018ی و پائو وو (یدرآمد سرانه واقعی نیز یکی از متغیرهاي تاثیر گذار بر قیمت مسکن است، این نتیجه با یافته بهمنی اسکو
اکی جانشینی هزینه خوراکی و غیرخورهمسو است. اثرگذاري درآمد سرانه بر قیمت مسکن منفی است و این موضوع بیانگر عدم

 در سبد هزینه خانوار و نیاز به نقدینگی زیاد جهت تامین مسکن است.
ی ایستا هاي پانل فضایهاي ایران از مدلاستان در بخش دوم نتایج تجربی به منظور ارزیابی اثرات سرریز قیمت مسکن در

که همان  هاي ایران شده استها نشان داد افزایش نرخ ارز حقیقی سبب افزایش قیمت مسکن در استانو پویا استفاده شد. یافته
داد تغییر  نچنین ضریب برآوردي قیمت مسکن فضایی بجز در مدل وقفه فضایی ایستا نشاهاي پانل ساده بود. همنتیجه مدل

) و درودیان و 2008هاي همجوار دارد که با نتایج مقاله مین (قیمت مسکن در یک استان اثر مثبت بر قیمت مسکن در استان
) سازگار است. علاوه بر این مثبت بودن ضریب اثر سرریز فضایی بیان داشت اگر شوکی در یک استان رخ دهد 1389همکاران (

هاي همسایه را دارد. در مدل وقفه فضایی پویا اثر قیمت مسکن با وقفه مثبت ولی به علت خطاي قابلیت تسري به سایر استان
استاندارد بالا قابل اتکا نیست. در مقابل اثر فضایی قیمت مسکن با وقفه مثبت و معنادار بود، بدین مفهوم که افزایش قیمت 

ق شود که این یافته منطبهاي همجوار میجاري در استانمسکن یک استان در دوره قبل سبب افزایش قیمت مسکن در دوره 
مدت و بلندمدت نرخ ارز حقیقی بر قیمت ) است. در بخش پایانی نتایج تجربی، اثرات کوتاه1395با نتیجه طالبلو و همکاران (

سکن مثبت ی بر قیمت مدهد اثر کل نرخ ارز حقیقهاي فضایی ایستا و پویا ارزیابی گردید. نتایج نشان میمسکن در قالب مدل
است ولی با تفکیک اثر کل به اثر مستقیم و سرریز مشخص شد که اثر بلندمدت سرریز نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن ناپایدار 

چنین اثر مستقیم ضریب برآوردي درآمد سرانه حقیقی در مدل ایستا ناپایدار، مدت این اثر مثبت است. همو در مقابل در کوتاه
مدت مثبت و قابل اتکا و در بلند مدت داراي دت و بلندمدت مثبت و اثر سرریز آن در حالت ایستا منفی، در کوتاهمدر کوتاه

هاي پانل ایستا و پویا، نرخ ارز حقیقی، درآمد سرانه حقیقی توان دریافت در مدلخطاي استاندارد بالا است. با توجه به نتایج می
مدت و ثرگذار هستند؛ به طوري که اثر کل نرخ ارز حقیقی بر قیمت مسکن در کوتاهو قیمت مسکن باوقفه بر قیمت مسکن ا

مسکن  گذاري در بخشهاي این مقاله براي سیاستبلندمدت مثبت که در بلندمدت خطاي استاندارد بالا دارد. براساس یافته
ه چنین رابطتورم ضروري است. هم هایی جهت ثبات در بازار ارز بخصوص از طریق کنترلشود اتخاذ سیاستپیشنهاد می

 اي نسبت به قیمت مسکن ضرورت دارد.کند نگرش منطقهها خاطر نشان میفضایی قیمت مسکن در میان استان
 

 ملاحظات اخلاقی
 حامی مالی: مقاله حامی مالی ندارد.

 اند.سازي مقاله مشارکت داشتهمشارکت نویسندگان: تمام نویسندگان در آماده
 گونه تعارض منافعی وجود ندارد.منافع: بنا بر اظهار نویسندگان در این مقاله هیچتعارض 

  است.رایت رعایت شدهرایت: طبق تعهد نویسندگان حق کپیتعهد کپی
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ـــن. ( ـــکن. 1398هاتفی مجومرد، مجید و مهرآرا، محس ). مهاجرت حباب میان بازار ارز و بازار مس
  .67-102)، 77(20، فصلنامه پژوهشنامه اقتصادي
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