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Introduction 
Land is one of the most critical inputs in various sectors, including housing, agriculture, industry, 
and the start of any economic activity, along with capital and labor. Having land for many families 
to meet the necessary needs of residents and enterprises is considered a production input, and its 
capital aspect is weak (Ghanbari et al., 2017). In developing economies, including Iran’s economy, 
investment in fixed assets such as land and housing has a high return, which, despite high inflation, 
can maintain the purchasing power of families in proportion to inflation as an inflationary shield 
(Najafi,2013). The exchange rate is among the most important factors influencing Iran’s economy. 
Considering the dependence of Iran’s economy on the exchange rate, its fluctuations play a funda-
mental role in economic performance and the price of goods and services. Land is also a durable 
commodity; its price is determined in the supply and demand market and is not excluded from the 
effects of the exchange rate. (Tavakoli & Sayah,2010).
In the past years, the price of this input has increased due to the increase in the general level of 
prices and the increase in capital demand for land. Additionally, from this point of view, it has played 
a significant role in increasing the prices of goods and is considered one of the factors of inflationary 
stagnation in the economy. Land has the largest share in the price of housing; as a necessary com-
modity without substitute, it has also caused a sharp increase in the price of housing. Many factors 
have been involved in increasing the general level of prices and land prices. Due to the dependence 
of Iran’s economy on the exchange rate, one of the most important factors of inflation is the chang-
es in the exchange rate, which has a strong effect on the increase in the price of goods and services 
and, consequently, land (Tavakoli & Sayah,2010).
The price of land as an input reflects the current cost of financing (sometimes considered equal 
to the price of capital supply) and expectations about the cost of financing in the future. From the 
perspective of cost pressures and rising input prices, it can cause or exacerbate inflation. 
Various studies have been conducted on the exchange rate and how it affects the economy, as 
well as land prices and the factors affecting them. However, no one has examined the relationship 
between exchange rates and land, and how they affect each other is still in question. Since land, 
in the view of some economists, is considered separately as an important input in the production 
function, along with capital and labor, it is important to understand the factors affecting it. Since 
the Iranian economy is heavily affected by the exchange rate, land, in addition to being a produc-
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tion input, is considered a capital and low-risk commodity. Therefore, its 
level of impact is important. The main goal of the research is to answer the 
question of how and to what extent the exchange rate affects the price 
of urban land.

Materials and Methods
This research aims to investigate how the exchange rate affects the price 
of urban land as a commodity in the economy. It was conducted using 
an autoregressive model with distributional lags. It examined the effect 
of the exchange rate on the urban land price index from 1992 to 2011 
in both short-term and long-term terms and achieved valuable results 
that will be useful to consider in the field of planning and policymaking. 
This model is beneficial for solving time series problems and can be used 
both in stationary and once-differentiated conditions. This flexibility of 
the ARDL model provides a significant advantage in econometric analy-
sis. The ARDL model is designed using a combination of past lags of the 
dependent variable and explanatory (independent) variables.
Among the advantages of the autoregressive model with distributed lags 
are the lack of the need for the order of cointegration of the variables at 
the level or first-order difference, the possibility of analyzing short-term 
and long-term relationships simultaneously, the ability to apply to small 
samples, and high flexibility in economic issues. Given that the number of 
observations is (30 years) and the minimum data required for this model 
is available, this method has been evaluated as appropriate for estimat-
ing the relationship between exchange rate growth and urban land price 
index growth.

Findings
The results of the model indicate that the growth of the land price index 
was a function of the dependent variable itself with a time lag of one and 

two years. According to the estimate, if the exchange rate increases by 
one percent, the land price index will grow by 0.70 percent in the same 
period. The results also indicate that in the long run, the impact of the 
growth of the urban land price index on the growth of the exchange rate 
has not been significant. Despite this impact, government intervention is 
necessary to prevent market failure and control the market, and policies 
and strategies have been proposed to control and manage the exchange 
rate and urban land price by implementing which the exchange rate can 
be controlled and the land market stabilized.

Conclusion
As mentioned in this study, the effect of exchange rate growth on the 
growth of the urban land price index in the period 1992 to 2021 was 
evaluated using the autoregressive model method with a wide lag. Land 
is an essential commodity for every individual as an input for building a 
place to live. In addition, it is also considered a major and non-renewable 
resource in sustainable urban development. From these perspectives, it 
is essential to manage supply and control its price and fair distribution. 
Given the dependence of the Iranian economy on the exchange rate, its 
fluctuations play a fundamental role in economic performance and the 
prices of goods and services. Given that land is also a commodity, its price 
is determined in the market by supply and demand; it is not exempt from 
the effects of the exchange rate.
This means that in the short term, a one percent increase in the exchange 
rate leads to a 0.7 percent increase in the urban land price index. The re-
sults also indicate that in the long term, the impact of the growth of the 
urban land price index on the growth of the exchange rate has not been 
significant.
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تحلیل اثر رشد نرخ ارز بر شاخص قیمت زمین‌شهری )رویکرد الگوی 
خودرگرسیونی با وقفه‌های توزیعی(

مقدمه
زمیـن در بخش هـای مختلـف از جملـه مسـکن، کشـاورزی، صنعـت و شـروع هـر فعالیـت اقتصـادی یکی از 
نهاده هـای مهـم در کنـار سـرمایه و نیـروی کار بـه شـمار مـی رود. برخـورداری از زمیـن بـرای بسـیاری از 
خانواده هـا بـه  منظـور برطرف  کـردن نیازهای ضـروری برای سـکونت و برای بنگاه هـا به  عنوان نهـادۀ تولید 
اقتصادهـای  در   .)Ghanbari et al, 2017( اسـت  کم رنـگ  آن  سـرمایه ای  جنبـۀ  و  می شـود  محسـوب 
درحال توسـعه ازجملـه اقتصـاد ایـران، سـرمایه گذاری در دارایی هـای ثابـت ماننـد زمیـن و مسـکن عایـدی 
بالایـی داشـته کـه بـا وجـود تـورم بـالا می توانـد بـه  عنـوان یـک سـپر تورمـی، قـدرت خریـد خانواده هـا را 
متناسـب بـا تـورم حفظ کنـد )Najafi, 2013(. از سـوی دیگر، نرخ ارز یکـی از عوامل مهم اثرگـذار در اقتصاد 
ایـران اسـت. بـا توجه وابسـتگی اقتصاد ایران بـه نرخ ارز، نوسـانات آن در عملکـرد اقتصـادی و قیمت کالاها 
و خدمـات نقـش اساسـی دارد. زمیـن نیـز بـه  عنوان یـک کالای بـادوام، قیمت آن در بـازار با عرضـه و تقاضا 

.)Tavakoli & Sayah,2010( تعیین می شود و از اثرات نرخ ارز جدا نیست
طـی سـال های گذشـته بـه  واسـطۀ افزایـش سـطح عمومـی قیمت هـا و افزایـش تقاضـای سـرمایه ای زمین 
قیمـت ایـن نهـاده بیشـتر افزایش یافتـه؛ و از ایـن منظر نقـش پررنگی در افزایش قیمت کالاها داشـته اسـت 
و بـه عنـوان یکـی از عوامـل بروز شـرایط رکـود تورمی در اقتصاد به شـمار می رود. زمین که بیشـترین سـهم 
را در قیمـت مسـکن بـه  عنوان یک کالای ضـروری بدون جایگزین دارد، باعث افزایش شـدید قیمت مسـکن 
نیـز شـده اسـت. عوامل زیـادی در افزایش سـطح عمومـی قیمت ها و افزایـش قیمت زمین دخیل بوده اسـت. 
بـا توجـه  بـه وابسـتگی اقتصـاد ایـران بـه نـرخ ارز، یکـی از عوامل مهـم تـورم، تغییرات نـرخ ارز بـوده که اثر 

.)Tavakoli & Sayah,2010( شدیدی بر افزایش قیمت کالاها و خدمات و به  تبع آن، زمین دارد
قیمـت زمیـن بـه عنـوان یک نهـاده، بیانگـر هزینۀ تأمیـن مالی در زمـان حال )کـه گاه آن را بـا قیمت عرضۀ 
سـرمایه برابـر می داننـد( و انتظـارات دربـارۀ هزینـۀ تأمیـن مالـی در آینـده اسـت و از منظـر فشـار هزینـه و 

افزایش قیمت نهاده می تواند موجب تورم یا تشدید آن شود.
پژوهش هـای مختلفـی در مـورد نـرخ ارز و چگونگـی اثرگـذاری آن بـر اقتصـاد و همچنیـن، قیمـت زمیـن و 
عوامـل مؤثـر بـر آن انجـام شـده، امـا هیچ یـک رابطـۀ بیـن نـرخ ارز و زمیـن را بررسـی نکـرده و چگونگـی 
اثرگـذاری آن هـا هنـوز مورد سـؤال اسـت. از آنجا کـه زمین در دیـدگاه برخـی اقتصاددانان در کنار سـرمایه و 
نیـروی کار بـه  عنـوان یـک نهـادۀ مهـم در تابـع تولیـد بـه  صـورت جـدا در نظـر گرفتـه می شـود؛ بنابرایـن 
شـناخت عوامـل مؤثـر بـر آن اهمیـت بالایـی دارد. از آنجا  کـه اقتصاد ایران به شـدت متأثـر از نـرخ ارز بوده و 
زمیـن نیـز عـلاوه بـر نهـادۀ تولید یـک کالای سـرمایه ای و کم ریسـک محسـوب می شـود. بنابرایـن، میزان 
اثرپذیـری آن حائـز اهمیـت اسـت. در واقـع هـدف اصلـی پژوهـش، پاسـخ بـه این سـؤال اسـت که نـرخ ارز 

چگونه و چه مقدار بر قیمت زمین شهری اثرگذار است.
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مواد و روش‌ها
ایـن پژوهـش بـا هـدف بررسـی چگونگـی اثرگـذاری نـرخ ارز بـر قیمـت زمیـن 
شـهری بـه  عنـوان یـک کالا در اقتصـاد اسـت کـه بـا بهره گیـری از الگـوی 
خودرگرسـیونی بـا وقفه هـای توزیعی انجام شـده و اثـر نرخ ارز بر شـاخص قیمت 
زمیـن  شـهری را از سـال 1371 تـا 1400 بـه دو صـورت کوتاه مـدت و بلندمـدت 
بررسـی کـرده و بـه نتایـج مفیدی دسـت یافته اسـت که توجـه به آن هـا در حوزۀ 
برنامه ریـزی و سیاسـت گذاری مفیـد خواهـد بـود. ایـن مـدل به ویـژه بـرای حل 
مسـائل مرتبـط با سـری های زمانی بـه کار مـی رود و می تواند هم در شـرایط پایا 
بـودن داده هـا و هـم در شـرایط دارای یـک بـار تفاضل گیـری بـرای پایاسـازی 
تحلیـل  در  بزرگـی  مزیـت   ARDL مـدل  انعطاف پذیـری  ایـن  شـود.  اسـتفاده 
اقتصادسـنجی فراهـم می کنـد. مـدل ARDL بـا اسـتفاده از ترکیبـی از وقفه هـای 

گذشته متغیر وابسته و متغیرهای توضیحی )مستقل( طراحی می شود.
از جملـه مزایـای مدل خودرگرسـیونی بـا وقفه هـای توزیعی می توان بـه عدم نیاز 
بـه یکسـان بـودن مرتبـۀ هم انباشـتگی متغیرها در سـطح یـا تفاضل مرتبـۀ اول، 
امـکان تحلیـل روابـط کوتاه مـدت و بلندمدت به طـور هم زمان، قابلیـت اعمال در 
نمونه هـای کوچـک و انعطاف پذیـری بـالا در مسـائل اقتصـادی اشـاره کـرد. بـا 
توجـه  بـه اینکه تعداد مشـاهدات )30 سـال( بـوده و حداقـل دادۀ لازم بـرای این 
مـدل موجـود اسـت؛ لـذا ایـن روش بـرای بـرآورد ارتبـاط رشـد نـرخ ارز و رشـد 

شاخص قیمت زمین  شهری متناسب ارزیابی شده است.

یافته‌ها
نتایـج مـدل بیانگـر آن اسـت که رشـد شـاخص قیمت زمیـن تابعی از خـود متغیر 
بـرآورد  توجـه  بـه  بـا  اسـت.  بـوده  سـاله  دو  و  یـک  زمانـی  تأخیـر  بـا  وابسـته 
صورت گرفتـه، در صـورت افزایـش 1 درصدی قیمت ارز، شـاخص قیمـت زمین با 

رشـد 70�0 درصـدی در همـان دوره همـراه خواهـد شـد. همچنین، نتایـج بیانگر 
آن اسـت در بلندمـدت تأثیرپذیـری رشـد شـاخص قیمـت زمین  شـهری از رشـد 
نـرخ ارز معنـادار نبـوده اسـت. بـا وجـود ایـن تأثیرپذیـری مداخلـۀ دولـت بـرای 
جلوگیـری از شکسـت بـازار و کنتـرل بـازار ضـروری اسـت کـه سیاسـت ها و 
راهکاری هایـی نیـز بـه منظـور کنتـرل و مدیریت نـرخ ارز و قیمت زمین  شـهری 
ارائـه شـده اسـت که بـا اجرای آن ها می تـوان نـرخ ارز را کنترل کرد و بـازار زمین 

را به ثبات رسانید.

نتیجه‌گیری
همان طـور کـه اشـاره شـد، در ایـن پژوهـش اثر رشـد نـرخ ارز بر رشـد شـاخص 
الگـوی  روش  از  اسـتفاده  بـا   1400 تـا   1371 طـی  شـهری  زمیـن  قیمـت 
خودرگرسـیونی بـا وقفـۀ گسـترده مـورد ارزیابـی قـرار گرفتـه اسـت. زمیـن یک 
کالای ضـروری بـرای هر فرد بـه  عنوان نهاده برای سـاخت مکان زندگی اسـت. 
عـلاوه  بـر آن، به  عنوان یـک منبع اصلی و تجدیدناپذیر در توسـعۀ پایدار شـهری 
نیـز محسـوب می شـود. از ایـن رو مدیریـت عرضـه و کنتـرل قیمـت و توزیـع 
عادلانـه آن امـری ضـروری اسـت. بـا توجه وابسـتگی اقتصـاد ایران به نـرخ ارز، 
نوسـانات آن در عملکـرد اقتصـادی و قیمـت کالاها و خدمات نقش اساسـی دارد. 
بـا توجـه  بـه اینکـه زمین نیـز به  عنـوان یـک کالا قیمـت آن در بازار بـا عرضه و 
تقاضـا تعییـن می شـود، از اثرات نـرخ ارز دور نیسـت. این اسـاس در کوتاه مدت 1 
قیمـت  شـاخص  درصـدی   0�7 رشـد  بـه  ارز  نـرخ  قیمـت  در  افزایـش  درصـد 
زمین شـهری می شـود. همچنیـن، نتایج بیانگر آن اسـت در بلندمـدت تأثیرپذیری 

رشد شاخص قیمت زمین  شهری از رشد نرخ ارز معنادار نبوده است.
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 مقدمه
 برخـورداری از زمیـن برای بسـیاری از خانواده ها بـه  منظور برطرف  کـردن نیازهای 
ضـروری بـرای سـکونت و بـرای بنگاه هـا به  عنـوان نهادۀ تولید محسـوب شـده و 
جنبـۀ سـرمایه ای آن کم رنـگ اسـت )Ghanbari et al, 2017(. در اقتصادهـای 
درحال توسـعه از جملـه اقتصـاد ایـران، سـرمایه گذاری در دارایی هـای ثابـت ماننـد 
زمیـن و مسـکن عایـدی بالایـی داشـته که بـا وجود تـورم بـالا می تواند بـه  عنوان 
کنـد  حفـظ  تـورم  بـا  متناسـب  را  خانواده هـا  خریـد  قـدرت  تورمـی،  سـپر  یـک 
)Najafi,2013(. از سـوی دیگـر، نـرخ ارز یکـی از عوامـل مهم اثرگـذار در اقتصاد 
ایـران اسـت. بـا توجه وابسـتگی اقتصاد ایـران به نـرخ ارز، نوسـانات آن در عملکرد 
اقتصـادی و قیمـت کالاهـا و خدمـات نقـش اساسـی دارد. زمین نیز بـه  عنوان یک 
کالای بـادوام، قیمـت آن در بـازار بـا عرضه و تقاضـا تعیین می شـود و از اثرات نرخ 

.)Tavakoli & Sayah,2010( ارز دور نیست
زمیـن در بخش هـای مختلـف از جملـه مسـکن، کشـاورزی، صنعـت و شـروع هـر 
فعالیـت اقتصـادی یکـی از نهاده هـای مهـم در کنار سـرمایه و نیروی کار به شـمار 
مـی رود و از منظـر جغرافیـا و توسـعۀ پایـدار و متوازن شـهری نیز وابسـته به تأمین 
زمیـن اسـت )Alipour et al, 2016(. طـی سـال های گذشـته به  واسـطۀ افزایش 
منظـور  بـه   زمیـن،  سـرمایه ای  تقاضـای  افزایـش  و  قیمت هـا  عمومـی  سـطح 
سـرمایه گذاری و مصونیـت در برابـر تـورم، قیمـت ایـن نهـاده با سـرعت بیشـتری 
نسـبت بـه سـایر نهاده هـای اقتصـادی افزایـش پیـدا کـرده اسـت؛ و از ایـن منظر 
نقـش پررنگـی در افزایـش قیمـت کالاهـا داشـته و یکـی از عوامـل بـروز شـرایط 
 Pilevar et al,( رکـود تورمـی در اقتصـاد بـه شـمار مـی رود. پیلـه ور و همـکاران
2011( در اقتصـاد ایـران  بخـش زمیـن در سـه دهـۀ گذشـته بـا نوسـانات قیمـت 
شـدیدی همـراه بـوده، بـه  طوری  کـه قیمـت زمیـن  شـهری افزایش چشـمگیری 
داشـته اسـت. از آنجـا که زمین بیشـترین سـهم را در قیمت مسـکن بـه  عنوان یک 
کالای ضـروری بـدون جایگزین دارد باعث افزایش شـدید قیمت مسـکن نیز شـده 
اسـت. عوامـل زیـادی در افزایش سـطح عمومـی قیمت هـا و افزایـش قیمت زمین 
دخیـل بوده اسـت. بـا توجه  به وابسـتگی اقتصـاد ایران به نـرخ ارز، یکـی از عوامل 
مهـم تـورم، تغییـرات نـرخ ارز اسـت کـه اثر شـدیدی بـر افزایـش قیمـت کالاها و 
خدمـات و به  تبـع آن، زمیـن دارد )Tavakoli & Sayah,2010(. اثرگـذاری نرخ ارز 
بـه همـراه سـایر عوامـل مؤثـر باعث شـده در برخی سـال ها تـورم بخـش زمین از 

تورم عمومی نیز بیشتر باشد. 
قیمـت زمیـن بیانگـر هزینـۀ تأمیـن مالـی در زمـان حـال )کـه گاه آن را بـا قیمت 
عرضـۀ سـرمایه برابـر می داننـد( و انتظـارات دربـارۀ هزینـۀ تأمیـن مالـی در آینده 
اسـت. هزینـۀ تأمین مالی رابطـۀ نزدیک با نرخ بهره دارد؛ اما در بیشـتر کشـورهای 
درحال توسـعه محدودیت هـای قانونـی و دولتـی بـر بازار سـرمایه، موجـب به  وجود 
آمـدن نرخ هـای بهـرۀ مصنوعی می شـود کـه بیانگر هزینۀ واقعی سـرمایه نیسـتند، 
امـا مالـکان بـه دلایل قانونـی یا به دلایـل سیاسـی انتظار دارنـد که ایـن هزینه ها 
ایـن  باشـیم  داشـته  انتظـار  کـه  نیسـت  دلیلـی  باشـد.  داشـته  زیـادی  تغییـرات 
هزینه هـای خصوصـی سـرمایۀ آن نـرخ تنزیـل اجتماعـی را کـه دولت یا سـازمان 
مسـئول برنامه ریـزی تعییـن می کننـد، بازتـاب دهـد در اینجـا نیـز اگـر سـرمایه بر 
حسـب پول محاسـبه شـده باشـد، هزینۀ بازتابـی از نرخ تـورم مورد انتظـار در آینده 

.)Harold et al, 1982( خواهد بود
بخـش مهمـی از آثـار شـوك های پولـی از طریـق بـازار دارایی ها بر بخـش حقیقی 
اقتصـاد اثـر گذاشـته کـه شـوك های پولـی، تقاضـا بـرای زمیـن شـهری را نیـز 
تحت تأثیـر قـرار می دهنـد؛ بنابرایـن بـا پذیـرش اثرگـذاری شـوك های پولـی بـر 
بخـش زمیـن شـهری، در مطالعـات مختلـف که اثـرات پولـی در اقتصاد را بررسـی 
می شـود  الگوهـا  وارد  دارایـی  یـک  عنـوان  بـه   بخش هـا  ایـن  می کننـد 

.)Mishkin,2007(
هـدف ایـن پژوهـش، بررسـی چگونگی اثرگـذاری نـرخ ارز بر قیمت زمین شـهری 
بـه  عنـوان یک کالا در اقتصاد اسـت که بـا بهره گیـری از الگوی خودرگرسـیونی با 
وقفه هـای توزیعـی ایـن بررسـی انجـام شـده اسـت. سـاماندهی تحقیـق حاضر به 
ایـن شـکل اسـت کـه در بخـش اول بـه مقدمـه و در بخـش دوم و سـوم پیشـینۀ 
در  اسـت.  پرداخته شـده  این خصـوص  در  انجام شـده  نظـری  ادبیـات  و  پژوهـش 

بخـش چهـارم بـا بهره گیـری از روش الگوی خودرگرسـیونی بـا وقفۀ گسـترده، به 
اثـر نـرخ ارز بر شـاخص قیمت زمین شـهری از سـال 1371 تا 1400 پرداخته شـده 
اسـت و بخـش پایانـی نیز به نتیجه گیـری و ارائۀ پیشـنهادهای سیاسـتی اختصاص 

دارد.

 مبانی نظری 
نرخ ارز

از بااهمیت تریـن متغیرهـای اقتصـاد کلان، نـرخ ارز اسـت کـه چگونگـی تعییـن و 
میـزان اثرگـذاری آن بر سـایر متغیرهـا، همواره یکـی از مباحـث و چالش های مهم 
در عرصـۀ سیاسـت گذاری و حکمرانـی کشـور محسـوب می شـود کـه نبایـد از آن 
غفلـت کـرد. نـرخ ارز به عنـوان معیـار ارزش برابری پـول ملی یک کشـور در برابر 
پـول کشـورهای دیگـر، منعکس کننـدۀ وضعیـت اقتصادی آن کشـور در مقایسـه با 
سـایر کشورهاسـت. بـا فـرض تبدیل پذیـری کامـل انـواع پول هـا در یـک کشـور، 
نـرخ ارز شـاخص مهمـی از اقتصـاد پولی اسـت کـه در تمـام عرصه هـای اقتصادی 
تأثیـر زیـادی می گـذارد )Khiabani &Kolahi, 2002(. تغییـرات در نـرخ ارز بـه 
 صـورت مسـتقیم و غیرمسـتقیم بـر تولید، تجـارت، قیمت ها و سـطح رفـاه عمومی 
تأثیـر می گـذارد. ایـن تأثیـرات به ویـژه در دوران تحریم هـای اقتصادی که توسـط 
یـک یا چنـد کشـور خارجی اعمـال می شـود، به وضوح بیشـتری دیده می شـود. در 
چنیـن شـرایطی، بـازار ارز بـه  عنـوان یکی از مسـیرهای اصلـی انتقال شـوك های 
خارجـی بـه اقتصـاد، نقـش حیاتـی دارد. در اقتصـاد ایـران که به شـدت بـه واردات 
وابسـته اسـت، شـوك های ارزی بـه دلیـل کاهـش عرضـۀ ارز بـه رکـود تولیـد و 

کاهش قدرت خرید خانوارها منجر می شود. 
نوسـانات نـرخ واقعی ارز، نشـان دهندۀ بی ثباتـی و عدم قطعیت در رونـد قیمت های 
نسـبی بیـن کشورهاسـت. این نوسـانات سـبب ایجاد فضایـی بی ثبـات و نامطمئن 
در اقتصـاد می شـوند. اصـولاً، بـا بـه هـم خـوردن ثبـات نـرخ واقعـی ارز، رونـد 
منابـع  بهینـۀ  تخصیـص  و  می شـود  غیرمنطقـی  سـرمایه گذاری،  و  پس انـداز 

.)Guerin & revil, 2002( امکان پذیر نخواهد بود
رژیـم ارزی یـک کشـور، به  عنوان یـک چارچوب نهـادی، بر نحوۀ تعیین و نوسـان 
کشـورهاي  در  مناسـب  ارز  نـرخ  سیاسـت هاي  اتخـاذ  اسـت.  تأثیرگـذار  ارز  نـرخ 
میـزان  محـور  بـر  بحث هـا  اسـت.  بـوده  بحث برانگیـز  همـواره  درحال توسـعه، 
نوسـانات نـرخ ارز در رودررویـی بـا شـوك هاي داخلـی و خارجی متمرکز می شـوند 
)Tavakoli & Sayah,2010(. هـر رژیـم نـرخ ارز دارای هزینه ها و منافعی اسـت و 
وضعیـت خـاص هـر کشـور نقـش مهمـی در تعیین رژیـم نـرخ ارز آن کشـور دارد. 
همچنیـن، عوامـل نهـادی و اقتصادی نقش مهمـی در انتخاب رژیم نرخ ارز کشـور 

.)Fiqh Majidi & Zarouni,2018( دارند
انتخـاب رژیـم ارزی، بـه عوامـل مختلفـی از جمله اهداف سیاسـت گذاری، سـاختار 
اقتصـادی، درجـۀ باز بـودن اقتصـاد، و روابط بین المللـی بسـتگی دارد. در ایران بعد 
از انقـلاب بـه فراخـور شـرایط و تحـولات سیاسـی ـ اقتصـادی نظام هـای ارزی 
متفاوتـی بـه کار گرفته شـده اسـت، به  گونـه ای که از نظـام میخکوب شـدید ارزی 
در اوایـل انقـلاب به سـمت نظام ارزی شـناور مدیریت شـده حرکت کرده اسـت. با 
وجـود مبانـی قانونـی تعییـن نظـام ارزی در کشـور، در مـواردی بـه دلیـل شـرایط 
خـاص اقتصـادی )همچـون تشـدید تحریم هـا و یا تحـولات مربوط بـه درآمدهای 
نفتـی( شـاهد فاصلـه  گرفتـن دولـت و بانـک مرکـزی از اجـرای نظـام ارزی مورد 
تأکیـد قانون گـذار بوده ایـم. بـرای ایـن مـورد می تـوان بـه بنـد «ت» مـادۀ )20( 
«قانـون احکام دائمی برنامه های توسـعۀ کشـور» اشـاره کـرد که به وجـود نرخ ارز 
شـناور مدیریـت شـده تأکیـد دارد بـه ایـن صـورت که نـرخ اسـمی ارز متناسـب با 
تـورم داخلـی و خارجـی تعدیـل شـود کـه در عمـل بـه دلیـل تشـدید تحریم هـای 
در  مختلـف  ارزی  نظـام  شـکل گیری  شـاهد  و  نـداده  رخ  اتفـاق  ایـن  اقتصـادی 

سال های اخیر بوده ایم.

زمین شهری
بر اسـاس مـادۀ 2  قانون زمین شـهری، زمین شـهری بـه  اراضی گفته می شـود که 
 Urban land( باشـد  گرفتـه  قـرار  شـهرك ها  و  شـهرها  قانونـی  محـدودۀ  در 
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law,1981(. دسترسـی بـه زمین، نقطۀ شـروع فعالیت، کسـب و کار و توسـعۀ شـهر 
و شهرسـازی و سـاخت مسـکن اسـت. بنابرایـن زمین یـک کالای ضروری اسـت 
کـه در وهلـۀ اول جهت سـکونت نیـاز ذاتی هر فرد اسـت و در وهلـۀ دوم به منظور 
انجـام فعالیـت، تولیـد و کسـب و کار در هـر زمینـه ای یـک نهاد ضروری محسـوب 
تولیـد  کـه  اسـت  ایـن  کالا  ایـن  مهـم  ویژگـی   .)Shahbazi,2022( می شـود 
نمی شـود و عرضـۀ آن محدودیـت دارد. البتـه، شـاید بتـوان گفـت کـه بـا  الحاق، 
آماده سـازی و ایجـاد زیرسـاخت در زمین هـای غیـر شـهری آن هـا را بـه محـدودۀ 
شـهر اضافـه کـرد و عرضـه را بـالا برد؛ امـا در حقیقـت این فراینـد زمان بـر بوده و 
به شـدت هزینه بـردار اسـت کـه در عمـل مقـدار آن محـدود اسـت و بـر عرضـه و 
قیمـت آن اثـری نـدارد. از دیـدگاه اقتصادی زمین در کنار سـرمایه و نیـروی کار به 
عنـوان یکـی از نهاده هـای اصلـی در نظـر گرفتـه شـده و بـه صـورت جـدا نیـز 

.)Yazgı & Dökmeci, 2007‌( می تواند در تابع تولید دخیل باشد
زمیـن شـهری بـه  مثابـه یـک کالا در اقتصـاد از دو جنبـۀ مصرفـی و سـرمایه ای 
برخـوردار بـوده کـه ویژگی عدم تولیـد و محدودیت در عرضـه، آن را به یک کالای 
خـاص تبدیـل کـرده  اسـت. از آنجـا  کـه از منظر سـکونت یـک نیـاز ضروری نیز  
و جنبـۀ  گرفتـه  قـرار  احتـکار  و  بیشـتر  تقاضـا  دسـتخوش  می شـود،  محسـوب 
سـرمایه ای آن پررنگ تـر شـده اسـت. از سـوی دیگـر، خریـد زمین دارای ریسـک 
پایینـی بـوده و هزینه هـای جانبی سـایر کالاها مانند اسـتهلاك و هزینـۀ نگهداری 
را نداشـته و دسـتخوش دزدی و جابه جایـی نیـز نمی شـود. ویژگی های مطرح شـده 
زمیـن را بـه یـک کالای خـاص در اقتصـاد تبدیل کـرده کـه تقاضای زیـادی دارد 

.)Agunbiade et al, 2014(

مکانیزم اثرگذاری نرخ ارز بر اقتصاد و زمین شهری
اثـر رشـد نـرخ ارز بـر تورم کـه در ادبیات اقتصـاد بین الملـل به گذر نرخ ارز شـهرت 

دارد بـه  عنـوان یکـی از دلایـل مهـم فشـارهای تورمـی در اقتصادهای بازشـناخته 
قیمـت  )مصادیـق؛  مختلفـی  کانال هـای  از  ارز  نـرخ  نظـری،  جنبـۀ  از  می شـود. 
کالاهـای وارداتـی، نهاده هـای وارداتـی و اثـر مخـارج( بـر قیمت هـای داخلـی اثر 
می گـذارد. بـالا بـودن تـورم از یـک سـو و وابسـته بـودن اقتصـاد بـه کالاهـای 
وارداتـی از سـوی دیگر، باعث شـده اسـت اقتصاددانـان و سیاسـت گذاران در ایران 
همـواره توجـه ویـژه ای به اثرگـذاری نرخ ارز بر تورم داشـته باشـند. عـلاوه بر این، 
نـرخ ارز یکـی از عوامـل تعیین کننـدۀ انتظـارات تورمـی در اقتصـاد ایران اسـت که 
می کنـد   دوچنـدان  را  متغیرهـا  سـایر  بـر  آن  اثرگـذاری  مطالعـۀ  اهمیـت 

.)Tahsili,2023(
بـر اسـاس نظریـات مطرح شـدۀ تورمـی، مکانیسـم اثرگـذاری نـرخ ارز بر تـورم در 
کوتاه مـدت و از سـمت عرضـه بـه  صـورت فشـار هزینـه خواهـد بـود، همچنیـن 
بررسـی رونـد تجربـی رشـد شـاخص قیمت زمیـن  شـهری و رشـد نـرخ ارز بیانگر 
وجود همبسـتگی قوی بین دو متغیر یادشـده اسـت که بر اسـاس سـهم چشـمگیر 
نـرخ ارز در رشـد شـاخص عمومـی قیمت هـا، از نـرخ ارز در ادبیـات اقتصاددانـان 
تحـت عنـوان لنگـر اسـمی اقتصـاد ایران یـاد می شـود. برخـی نظریات نیـز بیانگر 
اثرگـذاری نـرخ ارز بـر سـطح عمومـی قیمت هـا از کانـال سـطح انتظـارات تورمی 
جامعـه اسـت )Lastrapes,2002(، بـه  طـوری  کـه افزایش نـرخ ارز سـبب ایجاد و 
افزایـش انتظـارات تورمـی در جامعـه خواهد شـد که شـاخص قیمت زمین  شـهری 
نیـز از ایـن فراینـد دور نیسـت. در حقیقت، شـاخص قیمـت زمین  شـهری علاوه بر 
سـایه ای  قیمـت  مکانیسـم  طریـق  از  تورمـی،  انتظـارات  کانـال  از  تأثیرپذیـری 
)‌Shadow price( نیـز تأثیـر می پذیـرد. شـایان یـادآوری اسـت کـه بـازار زمیـن 
عـلاوه بـر جنبـۀ مصرفی بـه دلیـل توانایی در حفـظ ارزش پـول و بازدهی بـالا، به 
 عنـوان بـازاری بـرای سـرمایه گذاری در نظـر گرفتـه می شـود. نمودار 1 وابسـتگی 

قیمت زمین و نرخ تورم به نرخ ارز را نشان می دهد.

نمودار 1. روند نرخ تورم، رشد نرخ ارز و رشد قیمت زمین، براساس داده‌های بانک مرکزی و مرکز آمار ایران

همان طـور کـه ملاحظـه می شـود در سـال های 1391، 1397و 1399 کـه جهـش 
ارزی رخ داده اسـت، قیمـت زمیـن  شـهری نیـز با افزایـش قابل توجهی همـراه بود 
کـه ایـن موضـوع همبسـتگی رشـد نـرخ ارز و رشـد قیمت زمین  شـهری را نشـان 

می دهد.
و  خطـر  مؤلفـۀ  دو  سـرمایه گذاری  مـورد  در  تصمیم گیـری  بـرای  سـرمایه گذاران 
ترکیب هـای  دو  ایـن  گوناگـون  ترکیب هـای  کـه  می گیرنـد  نظـر  در  را  بازدهـی 
بنابرایـن  )Abzari et al, 2008(؛  مـی آورد  فراهـم  را  سـرمایه گذاری  مختلـف 
سـرمایه گذاران سـبد دارایـی خـود را متناسـب بـا خطـر و بازدهـی در دورۀ زمانـی 

کوتاه مـدت و بلندمـدت در نظـر گرفتـه و وارد بازارهـاي گوناگون مالی نظیر سـکه، 
ارز، خـودرو، زمیـن و مسـکن می شـوند، بنابرایـن علاوه بر تـورم عمومـی، افزایش 
تقاضـای سـرمایه گذاری نیـز بـر قیمـت ایـن دارایی هـا اثرگـذار اسـت که ناشـی از 
رشـد در برابـر بازارهـای رقیـب و میزان ریسـک سـرمایه گذاری اسـت. بـا توجه  به 
نقـش کلیـدی نـرخ ارز بـه  مثابـه لنگـر اسـمی در اقتصـاد ایـران و تأثیرگـذاری 
چشـمگیر آن بـر انتظـارات تورمـی، سـطح عمومـی قیمت هـا به شـدت به نـرخ ارز 
وابسـته اسـت و تغییـر آن تصمیم افـراد را تغییر می دهـد. علاوه  بر آن، خـود بازارها 
نیـز بـر یکدیگـر تأثیـر می گذارند و باعـث هدایـت دارایی ها می شـود. بـا این وجود، 
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رشـد قیمـت زمیـن در برابر سـایر دارایی ها بیشـتر بـوده که این به دلیل کم ریسـک 
بـودن بـازار زمین و محـدود بودن عرضۀ آن اسـت. نمودار 2 رشـد قیمـت زمین در 

برابر سایر بازارها را نشان می دهد.

نمودار 2. عایدی ناشی از نگهداری بازار‌های مختلف از سال 1373 تا 1400، براساس داده های بانک مرکزی و مرکز آمار ایران

همان طـور کـه مشـاهده می شـود، بازدهی و رشـد قیمـت زمیـن از سـایر بازارهای 
رقیـب بیشـتر بوده اسـت، بـه  این ترتیب سـهم سـرمایه گذاری ها در بخـش زمین و 
رونـد آن هـا بـا توجـه  بـه شـرایط کشـورها و ترکیـب آن در دهه هـای اخیـر بسـیار 

متنوع بوده است. 

 پیشینۀ پژوهش
قیمـت زمیـن متأثـر از چـه عواملی اسـت؟ نـرخ ارز چگونه بـر قیمت زمین  شـهری 
اثـر می گـذارد؟ مطالعـات و پژوهش هـای مختلفی به برسـی عوامل مؤثـر بر قیمت 
زمیـن پرداخته انـد کـه در ادامـه نتایـج برخـی از آن هـا مـورد بررسـی قـرار گرفتـه 

است.
الف( پژوهش های خارجی 

پـارك )1992( در مقالـه ای تحـت عنوان «قیمت زمیـن، نرخ ارز و حبـاب در کره» 
نشـان داد بـا اسـتفاده از مدل تعادل عمومی دوبخشـی تراز پرتفـوی تعادل عمومی، 
هنـگام تغییـر نقدینگـی و نـرخ ارز، قیمت هـای مسـتغلات بیـش از حـد افزایـش 
می یابـد. اسـتدلال می شـود کـه افزایـش سـریع قیمت هـای امـلاك و مسـتغلات 
طـی سـال های 1986 ـ 1989 ناشـی از افزایـش ارزش یـن و وون در برابـر دلار 
آمریـکا و افزایـش نقدینگـی )یـا کاهـش نرخ هـای بهـره واقعـی( اسـت. کاهـش 
قیمـت املاك و مسـتغلات از سـال 1990 بـا کاهش ارزش ین و وون همراه اسـت 

.)Park,1992( و بین این دو متغیر همبستگی وجود دارد
ارز  نـرخ  بلندمـدت  عنـوان «تعیین کننده هـای  بـا  پژوهشـی  در   )1994( فاروقـی 
واقعـی، بـر نقش اثـرات درآمـدی ناشـی از تغییـرات رابطـه مبادلۀ تجـاری» تأکید 
می کننـد و بـه این نتیجه رسـیدند کـه بهبود رابطۀ مبـادلات تجـاری درآمد حقیقی 
را افزایـش می دهـد و باعث می شـود تقاضای کالای هـای قابل تجـارت و غیرقابل 
تجـارت از جملـه زمیـن و مسـکن نیـز افزایـش یابـد. قیمـت کالاهای تجـاری به 
دلیـل تعییـن قیمـت در بـازار جهانـی ثابـت خواهنـد مانـد؛ ولـی قیمـت کالاهـای 
غیرتجـاری از جملـه زمیـن و مسـکن بـا افزایـش تقاضا افزایـش خواهـد یافت که 
اسـت  ملـی  پـول  ارزش  تقویـت  و  واقعـی  ارز  نـرخ  کاهـش  حاصـل  ایـن 

.)Faruqee,1994(
در پژوهشـی دیگـر کـه توسـط لیمـر )2007( بـا موضـوع مسـکن و چرخه هـای 
تجـاری انجـام شـده اسـت بـه ایـن نتیجه رسـید کـه اثرگـذاری بـازار پول بـه این 
دلیـل اسـت کـه زمین و مسـکن علاوه بـر بازدهـی کوتاه مـدت به  عنـوان خدمات 
مسـکونی و بهره بـرداری، بـه  عنـوان دارایـی فـرد محسـوب می شـود و بـه  عنـوان 
حفـظ ارزش پـول و ذخیـرۀ ثـروت عمـل می کنـد؛ بنابرایـن می تـوان قسـمتی از 
تقاضـا بـرای زمیـن و مسـکن را بـه  عنـوان تقاضـای دارایـی تلقـی کـرد؛ بنابراین 
بازدهـی در سـایر دارایی هـا ماننـد ارز بـر تقاضـای زمیـن و مسـکن به  عنـوان بازار 
جایگزیـن مؤثـر اسـت. بـه  عنـوان  مثال، در صـورت بروز یک شـوك پولی بـا تغییر 
کـردن نرخ هـای بهـره، هزینـۀ فرصـت دارایی هـای بـادوام نیـز تغییـر می کنـد و 
تقاضـا بـرای زمیـن و مسـکن تغییـر کـرده و این شـوك پولـی از طریق بخشـی از 

تقاضـای زمیـن و مسـکن که برگرفتـه از اسـتفاده خدمـات دارایی زمین و مسـکن 
.)Leamer,2007( است را تغییر خواهد داد

یانـگ و همـکاران )2012( در پژوهشـی بـا عنـوان «همبسـتگی بیـن نـرخ مبادلۀ 
RMB و قیمـت امـلاك بر اسـاس مهندسـی مالی، با اسـتفاده از داده هـای ماهانه از 
ژانویـه 2007 تـا دسـامبر 2010»، رابطـه بیـن نـرخ ارز مؤثـر واقعی یـوان و قیمت 
مسـتغلات را بـا اسـتفاده از آزمون VAR بررسـی کردنـد بین افزایش قیمـت یوان و 
افزایـش قیمـت املاك و مسـتغلات همبسـتگی مثبت وجـود دارد کـه باعث توجه 

.)Yang et al, 2012( گستردۀ مردم شد
کیـم و وانـگ )2024( در مقالـه ای بـا عنـوان «اثرات متفاوت نوسـانات نـرخ ارز بر 
رشـد قیمـت امـلاك محلی: شـواهدی از اسـترالیا» در پاسـخ بـه این سـؤال که آیا 
نوسـانات نـرخ ارز واقعـی به نوسـانات قیمـت املاك به طـور متفـاوت در بازارهای 
زمیـن و مسـکن محلـی از طریـق ترکیبـات متفـاوت مهاجـران کمـک می کنـد یا 
خیـر، ابتـدا معیـار جدیدی از نـرخ ارز واقعی محلی بـا وزن مهاجران ایجـاد کرده که 
در مناطـق مختلـف و طـی زمان در اسـترالیا متفاوت اسـت. با اسـتفاده از این معیار 
بـه ایـن نتیجه رسـیدند که رشـد نـرخ ارز واقعـی محلی تأثیـر مثبتی بر رشـد قیمت 
 Kim &( امـلاك دارد. ایـن رابطـه مثبـت عمدتـاً در مناطق شـهری ایجاد می شـود

.)Wang,2024

ب( پژوهش های داخلی
نصراللهـی و همـکاران )1388( در مطالعـۀ خـود بـا عنـوان «بررسـی چگونگـی 
عملکـرد بیمـاري هلنـدي و تأثیـر نـرخ تسـهیلات بانکـی بـر قیمـت مسـکن در 
ایـران» اشـاره دارنـد کـه افزایـش درآمدهـاي نفتـی، بخش زمیـن و مسـکن دچار 
رونـق می شـود و قیمـت در ایـن بخـش افزایـش می یابد. تولیـد ناخالـص داخلی از 
سـمت تقاضـاي اقتصـاد بـه  عنـوان شـاخصی از قـدرت خرید توسـط افـراد در نظر 
گرفتـه شـده و در نتیجـه، افزایش قیمـت کالای حقیقی مانند زمین و مسـکن منجر 

.)Nasrollahi et al, 2009( می شود
شـمس و پالیزبـان )1389( در مقالـه ای بـا عنـوان «بررسـی تأثیـر سیاسـت های 
اقتصـادی بـر درآمدهـای ارزی حاصـل از نفـت و تأثیرگـذاری آن بـر بـازار زمین و 
مسـکن در ایـران» بـه ایـن نتیجه رسـیدند کـه افزایش حجـم نقدینگی بـر اثر بالا 
رفتـن قیمـت جهانـی نفت و عـدم سـرمایه گذاری در بخش هـای تولیدی بـه ایجاد 
تـورم منجـر شـده اسـت و در ایـن شـرایط گرایـش عمومی مـردم بـرای تبدیل به 
کالاهـای بـادوام ماننـد زمین و اینکـه بازدهی اقتصادی آن ها بیشـتر از تورم اسـت 
افزایـش می یابد و باعث پیشـگیری حباب قیمت زمین و مسـکن ایران شـده اسـت 

.)Shams  & Palizban,2010(
خواجـه شـاهکوهی و مهـدوی )1391( در مقاله ای بـا عنوان «تحلیـل عوامل مؤثر 
در افزایـش قیمـت زمیـن در مناطق شـهری )مطالعۀ موردی: شـهر کاشـان(» ابتدا 
فراینـد افزایـش قیمـت زمیـن در مناطـق شـهری را بررسـی کردنـد و سـپس بـا 
اسـتفاده از آزمـون رگرسـیون چندمتغیـره بـه تحلیـل عوامـل مؤثر در ایـن افزایش 
قیمـت پرداختنـد. نتایـج یافته هـا در پژوهـش یادشـده بیانگـر افزایـش روزافـزون 
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منطقـۀ  در  قرارگیـری  گویه هـای  بیـن  درصـدی   99 معنـادار  رابطـۀ   و  قیمـت 
خوش آب وهـوای شـهر، اقامـت قشـر بـالای جامعـه بـزرگ  بـودن انـدازۀ قطعـات 

.)Khajeh Shahkouhi & Mahdavi, 2012( زمین و افزایش قیمت است
نجفـی بنفشـه )1392( در مقالـه ای بـا عنـوان «ویژگی های قیمت زمین شـهری» 
بـه ایـن نتیجه رسـیدند که بـازار زمین شـهری در ایـران نیز طی دهه های گذشـته 
بـا تحولاتـی مواجـه بـوده و در هیچ دوره ای سیاسـت های اتخاذشـده توسـط دولت 
بـر بـازار زمین، اثر محسوسـی نداشـته و این امـر افزایش قیمت مسـکن را به دنبال 

.)Najafi,2013( داشته است
کمیجانـی و همـکاران )1394( در پژوهشـی با عنوان «بررسـی تأثیر نوسـانات نرخ 
ارز بـر سـرمایه گذاری بخـش مسـکن در ایـران» بـه ایـن نتیجه رسـیدند کـه تأثیر 
نوسـانات نـرخ ارز بـر بخش زمیـن مسـکن از دو جنبه مورد بررسـی قـرار می گیرد. 
نخسـت اینکـه، ناپایـداری در بازار ارز باعث می شـود کـه منابع سرمایه گذاری شـده 
در ایـن بخـش به  سـوی سـرمایه گذاری در سـایر بخش ها، از جمله زمین و مسـکن 
سـوق داده شـوند کـه بـا افزایش تقاضـا باعث می شـود قیمـت زمین و مسـکن نیز 
تغییـر کنـد. دوم اینکـه، تغییـرات در نـرخ ارز ممکـن اسـت بـه طـور بالقـوه قیمت 
و  مسـکن  قیمـت  افزایـش  باعـث  کـه  دهـد  تغییـر  را  مسـکن  تولیـد  نهاده هـای 
درنتیجـه، افزایـش سـوددهی ایـن بـازار می شـود و در نهایـت تقاضا بـرای زمین را 
 Komijani( نیـز بـالا می برد که باعـث تغییر قیمـت در حوزه زمیـن نیز خواهد شـد

.)et al,2015
قنبـری و همـکاران )1395( در مقالـه ای بـا عنـوان «تحلیلـی بـر قیمـت زمیـن 
شـهری در اسـتان های مختلـف ایـران طی سـال های 1380 ـ 1390» بیـان کردند 
کـه زمیـن بـه عنـوان یـک منبـع اصلـی و تجدیدناپذیر در توسـعۀ پایدار شـهری، 
امـری ضـروری اسـت؛ زیـرا زمیـن، جزء منابـع اصلـی توسـعۀ پایدار شـهری تلقی 
می شـود و بـه این نتیجه رسـیدند که بیـن متغیرهای درصد شهرنشـینی و متوسـط 
مسـاحت زمیـن سـاختمان های شـهری بـا قیمـت زمیـن شـهری رابطۀ معنـاداری 

.)Ghanbari et al, 2017( وجود دارد
شـاکری و باقرپـور اسـکویی )1401( در مقالـه ای بـا عنـوان «تحلیلـی بـر وضعیت 
رشـد قیمـت زمیـن و مسـکن و ارتبـاط آن بـا برخـی از متغیرهـای اقتصـاد کلان 
ایـران»، رابطـۀ علـّی میـان قیمـت زمین� مسـکن و نقدینگی و رشـد اقتصـادی را 
کوتاه مـدت )چرخـۀ  در  نخسـت  کـه  رسـیدند  نتیجـه  ایـن  بـه  و  کردنـد  بررسـی 
12ماهـه( ارتبـاط بیـن قیمت مسـکن و زمیـن با نقدینگی دوسـویه و مسـتقیم بوده 
و دوم اینکـه در بلندمـدت رابطـۀ علیّـت معکوس از قیمت مسـکن و زمین به رشـد 
اقتصـادی قابـل مشـاهده اسـت. در آخـر، در میان مـدت و بلندمـدت رابطـۀ باثبات، 

قـوی و هم فـاز از نسـبت نقدینگـی بـه تولیـد ناخالـص داخلـی به نسـبت شـاخص 
قیمـت مسـکن به شـاخص قیمـت زمین برقرار اسـت، بـه گونه ای که وقتی نسـبت 
نقدینگـی بـه تولیـد ناخالـص داخلی افزایـش می یابـد، نقدینگی بیشـتری به بخش 
 Shakeri and Bagherpour Oskouei,( می شـود  تزریـق  مسـکن  و  زمیـن 

.)2023
پژوهش هـای مختلفـی در مـورد نـرخ ارز و چگونگـی اثرگـذاری آن بـر اقتصـاد و 
همچنیـن، قیمـت زمیـن و عوامـل مؤثـر بر آن انجام شـده امـا هیچ یـک رابطۀ بین 
نـرخ ارز و زمیـن را بررسـی نکـرده و چگونگـی اثرگـذاری آن هـا هنوز مورد سـؤال 
اسـت. از آنجـا کـه زمیـن در دیـدگاه برخـی اقتصاددانان در کنـار سـرمایه و نیروی 
کار بـه  عنـوان یـک نهـادۀ مهـم در تابـع تولیـد بـه  صـورت جـدا در نظـر گرفتـه 
می شـود، شـناخت عوامـل مؤثـر بـر آن اهمیـت بالایـی دارد. از آنجـا  کـه اقتصـاد 
ایـران به شـدت متأثـر از نـرخ ارز بـوده و زمیـن نیـز عـلاوه بـر نهـادۀ تولیـد یـک 
حائـز  آن  اثرپذیـری  میـزان  می شـود،  محسـوب  کم ریسـک  و  سـرمایه ای  کالای 
اهمیـت اسـت. در واقـع، هـدف اصلی پژوهش، پاسـخ به این سـؤال اسـت که نرخ 
ارز چگونـه و چـه مقـدار بـر قیمـت زمین شـهری اثرگـذار اسـت. بـه این منظور در 
 )ARDL( ایـن پژوهـش بـا اسـتفاده از روش خودرگرسـیونی بـا وقفه هـای توزیعـی
تأثیـر نوسـانات نـرخ ارز بـر قیمـت زمیـن شـهری در بـازۀ 1372 تـا 1400 ارزیابی 

شده است.

 روش تحقیق
)ARDL( تشریح الگوی خودرگرسیونی با وقفه‌های توزیعی

مـدل ARDL، یکـی از روش هـای اقتصادسـنجی بـرای تحلیـل روابط بیـن متغیرها 
در کوتاه مـدت و بلندمـدت اسـت. ایـن مـدل به ویـژه بـرای حـل مسـائل مرتبط با 
سـری های زمانـی بـه کار مـی رود و می توانـد هـم در شـرایط پایـا بـودن داده هـا 
 )I(1)‎( پایاسـازی  بـرای  تفاضل گیـری  بـار  یـک  دارای  شـرایط  در  هـم  و   )I(0)‎(
تحلیـل  در  بزرگـی  مزیـت   ARDL مـدل  انعطاف پذیـری  ایـن  شـود.  اسـتفاده 

اقتصادسنجی فراهم می کند.
ARDL ـ ساختار مدل

مـدل ARDL بـا اسـتفاده از ترکیبـی از وقفه های گذشـته متغیر وابسـته و متغیرهای 
توضیحـی )مسـتقل( طراحـی می شـود. سـاختار کلـی ایـن مـدل برای یـک رابطۀ 

بین دو متغیر به شکل زیر است:
 :ARDL معادلۀ عمومی

YtYt : متغیر وابسته Xt−jXt−j  : متغیر)های( مستقل یا توضیحی α : ضرایب متغیر مستقل با وقفه ها

βi : ضرایب متغیر وابسته با وقفه ها εtεt: جمله خطای تصادفی

ـ مراحل اجرای مدل ARDL در تحلیل داده ها
بـرای اجـرای مـدل ابتدا مانایـی متغیرها مـورد آزمون قـرار می گیـرد، در مرحلۀ بعد 
ترتیـب وقفه هـا تشـخیص داده می شـود و بعد از آن، اثـرات کوتاه مـدت و بلندمدت 
وقفه هـای  اثـرات  کوتاه مـدت،  از  منظـور  می گیـرد.  قـرار  بررسـی  مـورد  وقفه هـا 
متغیرهای مسـتقل و وابسـته اسـت کـه در کوتاه مـدت تخمین زده می شـود و برای 
تحلیـل روابـط بلندمـدت، از تسـت هم انباشـتگی )Cointegration( مثـل روش 

بانرجی ـ دولادو ـ ماسترز )Bound Test( استفاده می شود.
)ARDL( ـ مزایای مدل خودرگرسیونی با وقفه های توزیعی

از جملـه مزایـای مـدل خودرگرسـیونی بـا وقفه هـای توزیعـی می توان به عـدم نیاز 
بـه یکسـان بـودن مرتبـۀ هم انباشـتگی متغیرهـا در سـطح یـا تفاضل مرتبـۀ اول، 
امـکان تحلیـل روابـط کوتاه مـدت و بلندمدت بـه طور هم زمـان، قابلیـت اعمال در 

نمونه های کوچک و انعطاف پذیری بالا در مسائل اقتصادی اشاره کرد.
از مـدل یادشـده می تـوان بـرای داده های سـری زمانی کـه پـس از یک مرتبه وقفه 
مانـا شـده اند مورد اسـتفاده کـرد. متغیرهای مـورد اسـتفاده در این پژوهـش هر دو 
پـس از یک مرتبـه تفاضل گیـری مانـا شـده اند بـا توجـه  به اینکـه تعداد مشـاهدات 
)30 سـال( بـوده و حداقـل داده لازم بـرای ایـن مـدل موجود اسـت؛ لـذا این روش 
بـرای بـرآورد ارتبـاط رشـد نرخ ارز و رشـد شـاخص قیمت زمین  شـهری متناسـب 

ارزیابی شده است.

برآورد مدل
در ایـن پژوهـش بـه  منظـور ارزیابی تأثیر رشـد نـرخ ارز روی قیمت زمین شـهری، 
از لگاریتـم نـرخ ارز و لگاریتـم شـاخص قیمـت زمین شـهری )به قیمت جـاری( به  
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 .iعنوان نماد رشد متغیر های یادشده استفاده شده است
LNLPI = F (LNER(

LNLPI: لگاریتم شاخص قیمت زمین 
LNER: لگاریتم نرخ ارز

پیـش از بـرآورد مـدل اقدام به بررسـی همبسـتگی متغیر های رشـد شـاخص قیمت 
زمین شـهری و رشـد نـرخ ارز صـورت  گرفتـه اسـت کـه نتایـج آن بـه شـرح ذیـل 

است:

جدول 1. بررسی هم‌بستگی متغیر‌های رشد شاخص قیمت زمین‌شهری و رشد نرخ ارز

0.95604 همبستگی میان لگاریتم شاخص قیمت زمین و لگاریتم نرخ ارز

بـا توجـه  به نتیجه نشان داده شـده در جـدول 1 همبسـتگی قوی میان رشـد نرخ ارز 
و رشد شاخص قیمت زمین  شهری برقرار است.

بررسی پایایی متغیرها با استفاده از آزمون دیکی فولر
پیـش از انجـام آزمـون،  باید اطمینان حاصل شـود که متغیرهای مسـتقل و وابسـته 

دارای درجـه انباشـتگی بیشـتر از یـک 1 نباشـند. پـس برای بررسـی این مـورد، از 
آزمون ریشۀ واحد استفاده شده که نتایج آن را در جدول 2 قابل مشاهده است؛

جدول 2. نتایج آزمون پایایی با استفاده از آزمون دیکی فولر

نتیجهمانایی پس از تفاضل مرتبۀ اولمانایی در سطحمتغیرها

0.10570.0051I(1)لگاریتم شاخص قیمت زمین

0.98100.0151I(1)لگاریتم نرخ ارز

 نتایـج نشـان می دهـد متغیـر وابسـتۀ لگاریتم شـاخص قیمـت زمین در سـطح مانا 
بـوده اسـت و متغیـر توضیحـی لگاریتـم نـرخ ارز پـس از یک مرتبـه تفاضل گیـری 
مانایـی  جهـت  از  به دسـت آمده  نتایـج  بـه  می تـوان  بنابرایـن،  اسـت.  شـده  مانـا 
اطمینـان داشـت و امـکان بهره بـرداری از الگـوی خودرگرسـیونی بـا وقفه هـای 

گسترده یا ARDL )‏Auto Regressive Distributed Lag( وجود خواهد داشت.

فرض‌های کلاسیک
برقـراری فرض هـای کلاسـیک در اجـرای مـدل از شـروط پذیـرش نتایـج بـرآورد 
مـدل اسـت؛ بنابراین بررسـی برقـراری فرض های کلاسـیک پیش از اجـرای مدل 

ضروری است.

جدول 3. بررسی فرض‌های کلاسیک مدل

آزموناحتمال

نرمال بودن داده ها0.1799

همبستگی پیاپی0.2683

ناهم واریانسی0.2349

بـا توجـه  بـه اینکـه در آزمـون نرمـال بـودن داده هـا در سـطح معنـاداری 5 درصد، 
احتمـال در آمـارۀ آزمـون تقـارن چولگی بیـش از 5 درصد اسـت؛ لذا داده هـا نرمال 
هسـتند. در ضمـن بـا توجـه  بـه نتایج آزمـون بـه روش پـاگان و تأیید فـرض صفر 
مبنـی بـر عـدم خودهمبسـتگی کوواریانس هـا بـا احتمـال 26 درصـد در سـطح 
معنـاداری 5 درصـد تأییـد می شـود. همچنین، به  منظور بررسـی وضعیـت واریانس 

ناهمسـانی از آزمـون آرچ )ARCH ( اسـتفاده شـده اسـت که در نتیجـه، فرض صفر 
مبنـی بـر وجـود واریانـس ناهمسـانی در سـطح معنـاداری 5 درصـد بـا احتمال 23 
درصـد تأییـد شـده اسـت؛ لـذا مسـئلۀ ناهمسـانی واریانـس در اجـرای مـدل وجود 

ندارد.

ARDL )1,1( جدول 4. تخمین ضرایب کوتاه‌مدت مدل انتخاب‌شده

احتمال t آمارۀ خطای استاندارد ضرایب متغیرها

0.0000 11.755 0.076 0.902 لگاریتم شاخص قیمت زمین )1-(

0.0016 3.527 0.199 0.702 لگاریتم نرخ ارز

0.0300 -2.300 0.235 -0.541 لگاریتم نرخ ارز )1-(

0.3481 -3.952 0.531 -0.507 C
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جدول 5. نتایج برآورد مدل‌ها 

0.985 مقدار ضریب تعیین تعدیل شده

0.986 ضریب تعیین

0.237 خطای استاندارد رگرسیون

1.63 آمارۀ دوربن واتسون

0.00 f آمارۀ

نتایـج بـرازش ضرایـب کوتـاه مـدل تأثیـر رشـد نـرخ ارز بـر رشـد شـاخص قیمت 
زمین شـهری طـی سـال های 1371 تـا 1400 بـا اسـتفاده از معیـار شـوارتز ـ بیزین 

در کشور به شرح ذیل است. 

iiلگاریتم نرخ ارز)1-(0.54 -لگاریتم شاخص نرخ زمین)1-(0.902 +لگاریتم نرخ ارز0.702=لگاریتم شاخص قیمت زمین+U

نتایـج مـدل یادشـده بیانگـر معنـاداری تأثیر ضریب رشـد نرخ ارز بر رشـد شـاخص 
قیمـت زمیـن بـوده اسـت. همچنیـن، رشـد شـاخص قیمـت زمیـن تابعـی از خـود 
متغیـر وابسـته بـا تأخیـر زمانـی یـک و دو سـاله بـوده اسـت. بـا توجـه  بـه بـرآورد 

صورت گرفتـه، در صـورت افزایـش 1درصـدی قیمـت ارز، شـاخص قیمـت زمین با 
رشد 70�0 درصدی در همان دوره همراه خواهد شد. 

)F bound test(‏ f جدول 6. آزمون کرانه‌های

Signif.l)1( کرانهl)0( کرانهf آماره

1%5.584.941.96

 بـرای بررسـی رابطـۀ بلندمدت از آزمون هم جمعی هاشـم پسـران و شـین )آزمون 
 ،l(0)‎ از کرانه f اسـتفاده شـد کـه با توجه  بـه کمتر بودن مقـدار آمـارۀ )f کرانه هـای
در سـطح اطمینـان 99 درصـد رابطۀ بلندمدت در مـدل وجود ندارد؛ لذا باید بررسـی 

دقیق تـر وجـود رابطـۀ بلندمـدت، پایایـی خطاهـای موجود در مـدل را با اسـتفاده از 
روش آزمون دیکی فولر بررسی کرد.

جدول 7. بررسی همگرایی متقابل پسماندهای مدل با استفاده از آزمون دیکی فولر

متغیرهانتیجهاحتمال

Eنامانا0.2230

بـر اسـاس آنچـه از نتیجۀ جدول 7 دریافت می شـود این اسـت کـه پایایی خطاهای 
مدل تأیید نمی شود و رابطۀ بلندمدت در مدل وجود ندارد.

راهکارهای سیاستی
زمیـن  شـهری بـه  عنـوان مهم تریـن نهـاده در توسـعۀ شـهری و سـاخت مسـکن 
محسـوب می شـود. ماننـد سـایر کالاهـا عوامـل زیـادی بـر افزایـش قیمـت زمین 
 شـهری اثرگـذار اسـت. با توجه  بـه وابسـتگی اقتصاد ایران بـه نـرخ ارز و اثرپذیری 
سـطح عمومی قیمت ها از نوسـانات آن به  عنوان لنگر اسـمی شـناخته شـده و روی 
زمیـن  شـهری نیـز تأثیـر دارد. بررسـی رونـد تجربـی رشـد شـاخص قیمـت زمین 
 شـهری و رشـد نـرخ ارز بیانگـر وجود همبسـتگی قوی بین دو متغیر یادشـده اسـت 
و اثرپذیـری آن نیـز از طریق مکانیزم قیمت سـایه ای و انتظارات تورمی اسـت. نرخ 
ارز در ایـران اصلی تریـن عامـل در ایجـاد تـورم فشـار هزینـه نیـز بـوده اسـت. 
 1397 و   1392 سـال های  در  به خصـوص  و   1390 دهـۀ  در  ارز  نـرخ  جهش هـای 
سـبب ایجـاد شـوك هایی در شـاخص کالا هـای تولیدکننـده و مصرف کننـده و در 
نتیجـه، تـورم شـده اسـت. بنابرایـن، تـلاش در راسـتای کنتـرل رشـد نـرخ ارز 
می توانـد در ثبـات و یـا کاهـش قیمـت زمیـن  شـهری مؤثر باشـد؛ همچنیـن برای 
کنتـرل نـرخ ارز پیشـنهاد می شـود سیاسـت گذاران راهکارهایـی ازجملـه تلاش در 
جهـت گشـایش در مبـادی ورودی نـرخ ارز از طـرق رفـع یـا دور زدن تحریم هـا و 
تـلاش بـرای کاهـش ریسـک نـرخ ارز بـا ایجـاد تنـوع در شـرکای ارزی و مبادی 
ورودی نـرخ ارز را در دسـتور کار قـرار دهنـد. عـلاوه بـر کنتـرل نـرخ ارز بایـد 

سیاسـت هایی در جهـت کنتـرل قیمـت زمیـن  شـهری در نظـر گرفتـه شـود که در 
ادامه به برخی از آن ها اشاره شده است.

1. افزایش عرضۀ زمین  شهری تحت مالکیت دولت به  صورت اجارۀ 99ساله: 
در ادبیـات سـرمایه داری سـنتی، زمیـن بـه همـراه سـرمایه و کار به  عنـوان یکی از 
عوامـل اساسـی تولیـد در اقتصـاد شـناخته می شـود. زمیـن کالایـی خاص اسـت؛ 
چـون بـه خـلاف سـرمایه و کار، عرضـۀ آن محـدود اسـت. طـی دو قرن گذشـته، 
زمیـن و یـا حداقـل حقـوق کاربـري زمین بـه  عنـوان کالا بـرای خریدوفـروش در 

سیستم های سرمایه داري مورد استفاده قرار می گرفته است.
بـا توجـه  به ثابـت  بـودن عرضۀ زمیـن  شـهری و افزایـش روزافزون شهرنشـینی و 
جمعیـت شـهرها تقاضـای زمین  شـهری افزایـش  یافتـه در حالی  که عرضـۀ زمین 
ثابـت تقریبـاً ثابت بـوده و این مورد سـبب افزایش قیمت زمین  شـهری به خصوص 
در شـهرهای بـزرگ شـده اسـت. حالـت بهینـه در عرضـۀ زمیـن اعطای مجـوز به 
 منظـور بهره بـرداری از زمین هـای مناسـب سـکونت بـدون انتقـال مالکیت اسـت؛ 
بـرای  ارزان قیمـت  زمیـن  هـم  و  می کنـد  حفـظ  را  دولـت  مالکیـت  هـم  زیـرا 

فعالیت های مولد در دسترس قرار می گیرد.
2. اعمال مالیات

دولـت می توانـد بـا اعمـال مجموعـه ای از مالیات ها اعـم از مالیات بـر ارزش زمین، 
عایـدی  کاهـش  سـبب  و...  سـرقفلی  بـر  مالیـات  سـرمایه،  عایـدی  بـر  مالیـات 
سـرمایه ای و سـود از زمیـن شـود و می توانـد زمیـن را از حالـت کالای سـرمایه ای 
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خارج کرده و سوداگری را قطع کند.
:)capital gains tax(  CGT1-2 مالیات بر عایدی سرمایه یا

ایـن مالیـات بـر سـود ناشـی از انتقـال اموالـی که مشـمول مالیـات هسـتند اعمال 
می شـود. درواقـع در ایـن نـوع مالیـات، افـراد بخشـی از سـود را به عنـوان مالیـات 
هنـگام نقل وانتقـال امـلاك از جملـه زمیـن پرداخـت می کننـد. مبلـغ ایـن مالیات 
بـرای سـال های ابتدایـی به  قدری اسـت کـه انگیزۀ سـفته بازی را به شـدت کاهش 

می دهد.
 :)Land Value Tax(  LVT 2-2 مالیات بر ارزش زمین یا

ایـن نـوع مالیـات به این صـورت اسـت کـه درصـدی از ارزش معاملاتـی زمین به 
 صـورت سـالانه بـه دولـت مرکـزی یـا دولت هـای محلـی و شـهرداری ها پرداخت 
بـدون اسـتفاده  می شـود. ایـن مالیـات به شـدت بـر عرضـۀ زمین هـای خالـی و 
تأثیرگـذار بـوده و عرضـه را افزایـش می دهـد و می توانـد بـازار زمیـن را بـه ثبـات 
برسـاند در حالتـی کـه اثـر انتقالـی نیـز نـدارد و به خـلاف سـایر مالیات هـا و باعث 

گران  شدن زمین نمی شود.
3-2 مالیات بر معاملات مکرر:

انجـام معامـلات مکـرر یا حتی سـوری باعـث افزایش قیمـت زمین و ایجـاد حباب 
قیمتی می شود که این مالیات از سفته بازی جلوگیری می کند.

 4-2 مالیات بر زمین بایر:
یکـی از مـواردی کـه می تواند در بـازار زمین انحصـار ایجاد کند، داشـتن زمین های 
زیـاد و بـدون اسـتفاده برای افـراد و نهادها اسـت که ضمانتـی بـرای ورود آن ها به 
چرخـۀ اقتصـاد و تولیـد وجـود نـدارد بـا اعمـال این مالیـات هزینـۀ بدون اسـتفاده 
بـودن زمیـن زیـاد شـده و ایـن زمین هـا وارد چرخـۀ تولیـد و اقتصاد می شـوند و در 

رشد اقتصادی و پیشرفت مؤثر خواهند بود.
بـا اعمـال راهکارهـای سیاسـتی حـوزۀ نـرخ ارز و زمین  شـهری می تـوان از جهش 
قیمتـی جلوگیـری کـرده و شـرایط برای ثبـات قیمـت را فراهم کرد که این مسـئله 
اولیـن قـدم در پویایـی اقتصـاد و رونـق فعالیت هـای مولـد و ایجـاد زمینـۀ رشـد 

اقتصادی است.

 نتیجه‌گیری
زمیـن یـک کالای ضـروری بـرای هـر فـرد بـه  عنـوان نهاده بـرای سـاخت مکان 
زندگـی اسـت. عـلاوه  بر آن، بـه  عنوان یـک منبع اصلـی و تجدیدناپذیر در توسـعۀ 
پایـدار شـهری نیز محسـوب می شـود. از این رو مدیریـت عرضه و کنتـرل قیمت و 
توزیـع عادلانـۀ آن امـری ضروری اسـت. با توجـه وابسـتگی اقتصاد ایـران به نرخ 
ارز، نوسـانات آن در عملکـرد اقتصـادی و قیمـت کالاهـا و خدمـات نقـش اساسـی 
دارد. بـا توجـه  بـه اینکه زمیـن نیز به  عنـوان یک کالا قیمـت آن در بـازار با عرضه 
و تقاضـا تعیین می شـود از اثـرات نرخ ارز دور نیسـت. زمین یـک کالای ناهمگن و 

درعین حـال ضـروری بـوده کـه اتفاقـاً وابسـتگی زیـادی نیـز به نوسـانات نـرخ ارز 
داشته و تأثیرپذیری آن مورد بررسی قرار گرفت.

در ایـن مجـال اثر رشـد نرخ ارز بر رشـد شـاخص قیمـت زمین شـهری طی 1371 
تـا 1400 بـا اسـتفاده از روش الگوی خودرگرسـیونی با وقفۀ گسـترده مـورد ارزیابی 
قرارگرفتـه اسـت. بـر این اسـاس، در کوتاه مدت یک درصـد افزایـش در قیمت نرخ 
ارز منجـر به رشـد 7�0 درصدی شـاخص قیمت زمین  شـهری می شـود. همچنین، 
نتایج بیانگر آن اسـت در  بلندمدت تأثیرپذیری رشـد شـاخص قیمت زمین  شـهری 
از رشـد نـرخ ارز معنـادار نبوده اسـت. بـا وجود ایـن تأثیرپذیری مداخلـۀ دولت برای 
و  سیاسـت ها  کـه  اسـت  ضـروری  بـازار  کنتـرل  و  بـازار  شکسـت  از  جلوگیـری 
راهکاری هایـی نیـز بـه منظـور کنتـرل و مدیریـت نـرخ ارز و قیمـت زمین  شـهری 
ارائـه شـده اسـت که بـا اجرای آن هـا می توان نـرخ ارز را کنتـرل کرد و بـازار زمین 

را به ثبات رسانید.

 مشارکت نویسندگان
سـهم مشـارکت نویسـندۀ اول و دوم 35 درصـد و نویسـندۀ سـوم 30 درصـد بـوده 

است. 

 تشکر و قدردانی
پژوهش حاضر حامی مالی نداشته و حاصل فعالیت علمی نویسندگان است.
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شـاخص قیمـت زمین شـهری و بـا توجه بـه ویژگی های مدل اسـتفاده شـده رابطه 
مذکور استخراج شده است.(
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