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 چكیده

.  باشد می   همجوار  مناطق  و  هااستان   به  مسکن  سرریز  اثرات  شهرها  کلان  در  مسکن  ناموزون  رشد  پیامدهای  جمله  از

  را   متعددی  عوارض  دارد،  وجود  آنها  در  سرمایه   و  ثروت  تمرکز  که  مناطقی  و  شهرها  کلان  در  مسکن  فزاینده  رشد  با

  عوارض   تا  گردد  وضع  قوانینی  و  تدابیر  دولت  طریق  از  تا  شودمی  باعث  عوارض  این.  کندمی   مناطق  آن  دامنگیر

  زیست   و  اجتماعی  هایآسیب   بروز  از  جلوگیری   برای  جدید  قوانین  ایجاد  کل  در.  نماید  ترمیم  را  توسعه  منفی

 فراهم  همجوار  هایاستان   به  مسکن  سرریز  برای  را  زمینه  مسکن،  قیمت  غیرمتعارف   رشد  همچنین  و  محیطی

  به مجبور نیز صنایع این و گیرندمی قرار  تاثیر تحت نیز مسکن با مرتبط صنایع تمامی مسکن از غیر به. سازدمی

  در   مسکن  ناموزون  توسعه  غیرمستقیم  اثرات  عوامل  این.  گردندمی   همجوار  هایاستان   به  خود  هایبنگاه   انتقال

 .کندمی   ایجاد  همجوار  مناطق   در  را  سریعی  رشد  مواقع  برخی  در  که  باشدمی   ثروت  و  قدرت  مراکز

های منتخب محاسبه شود. بدین منظور از  لذا در این تحقیق سعی شده است سرریز عرضه مسکن در استان   

تقدم استفاده شده مسکن، قیمت مسکن و تولیدناخالص داخلی استفاده شده  متغیرهای عرضه مسکن، اوراق حق 

رضوی،  )تهران، اصفهان، خراسانهای برخوردار  و مقاطع شامل استان   1386-1400است. دوره مورد مطالعه از سال  

جنوبی، ایلام،  برخوردار )خراسان غربی، فارس، مازندران، گیلان، البرز و خوزستان( غیر شرقی، آذربایجان آذربایجان 

شمالی، سمنان، سیستان و بلوچستان، کردستان، لرستان و  کهگیلویه و بویراحمد، چهارمحال و بختیاری، خراسان 

مسکن در  باشد. نتایج تحقیق وجود اثرات سرریز عرضه  ها پانل فضایی میو تحلیل داده  یزد( است. روش تجزیه

 کند  های منتخب را تأیید میاستان 

 . پانل فضایی، استان های برخوردار و غیربرخوردار، سرریز  فضایی عرضه مسکن  هاي كلیدي:واژه 

 JEL : R38     ،C23   ،R31طبقه بندي 
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 مقدمه   -1

  ایفا  اشتغال  و  تولید  در  اساسی  نقش  که  است  گذاریسرمایه   اصلی  اجزای  از  یکی  مسکن،  بخش  در  گذاریسرمایه

 با بیش گسترده ارتباط  ملی، اقتصاد در تحرک و پویایی ایجاد و  اشتغال، تولید بر  اثرگذاری منظر از مسکن.  کندمی

 12 سهم و کشور ثابت ناخالص  سرمایه تشکیل در درصدی  11 سهم از دارد. برخورداری اقتصادی فعالیت 151از  

 مبادلات و نقدینگی ازحجم درصدی  11 است. مسکن سهمی  بخش  این  بارز  های ویژگی  از  اشتغال ایجاد  از  درصدی 

  که   دهندمی   نشان  تجربی  ( شواهد1400دارد. )باصری و همکاران،   را افراد مصرفی هزینه سبد همچنین و  مالی 

  های شوک   ترینعمده .  دهدمی  نشان  کلان  اقتصاد  هایشوک     به  توجهی  قابل  واکنش  بخش،  این  در  گذاریسرمایه

  مهرگان(.  1399  گل،  خوشه  و  افشاری. )باشد می  ارز  نرخ  و  نفتی  درآمد  مالی،  پولی،  هایشوک   شامل  کلان  اقتصاد

  شدید   تاثیر  به  معتقد(  2013)  3کالزا   و(  2015)  2لوسیانی   ،(2016)  1اشنایدر   و  پیازسی  ،(1395)  تیموری  و

  و  تنریرو ،(2017 همکاران و 5سوتون  ،(2019) 4همکاران  و گاریگا. هستند مسکن بازار بر کلان اقتصاد  هایشوک 

  و  بانکی  تسهیلات  تاثیر  بر  نیز(  1394)  همکاران  و  شک  بی  سلمانی  ،(2016)   همکاران  و  7فانگ  ،(2016)  6سویتس 

  تاکید   مسکن  بازار  در  گذاریسرمایه  طریق  از  اقتصاد  تحریک  برای  پولی  سیاست  ابزارهای  از  یکی  عنوان  به  بهره  نرخ

  تولید ناخالص   دهنده  تشکیل  اقلام  مهمترین  از  یکی  را  مسکن  در  گذاریسرمایه (  1395)  عیوض  و  نژاد  اکبری.  دارند

 .  کنندمی   پیشنهاد  وام  ارائه  جمله  از  مسکن  در  گذاریسرمایه  تقویت  جهت  را  ابزارهایی  و  نمایندمی   قلمداد  داخلی

های اقتصادی است.  بوده و همواره تحت تاثیر شوک  مسکن قیمت کنندهتعیین متغیرهای مهم از یکی مسکن عرضه

 هایبه شوک  کندی  به و است ثابت مدت کوتاه در  مسکن عرضه مسکونی، واحد یک بودن ساخت  بر زمان دلیل به

 است، افزایشی نیز عرضه روند ارزش زمین،  بودن افزایشی علت به  بلندمدت در دهد. امامی  نشان واکنش تقاضا  سمت

اثرگذار ساختمان و  جغرافیایی هایمحدودیت  قطعاً که تغییر سازی   مصالح زمین، عمده نهاده سه در هستند. 

 گردد.  می عرضه در  اختلال و وساز ساخت در ایجاد نوسانات به منجر کار نیروی  و  ساختمانی

 عرضه نظریه است. در گرفته نظر  در مسکن  بازار سازیمدل  برای را  دارایی بازار  یک  ( رویکرد1984)  8پوتربا 

 دارد که نقش مسکن عرضه در تولید هاینهاده  مهمترین از یکی به عنوان زمین قیمت شهری،  فضای بر پایه مسکن 

 موقتی ساخت و ساز به طور هایفعالیت  سطح مسکن، قیمت افزایش است. با هانهاده  سایر با بنیادی تفاوت دارای

 و یافته افزایش قیمت زمین مسکن، ذخیره رشد با همراه اما گیرد.می  قرار آن  نرمال سطح از بیش مدتکوتاه  در

فرآیند اثرات سرریز در  گردد و  بر می خود اولیه سطح به و در سرزمین اصلی یافته کاهش مسکن ساخت بازدهی

 ارائه را  تعادلی هایمدل  فضای شهری نظریه های پائینی هست شروع می شود.مناطق همجوار که دارای قیمت

 
1 - Piazzesi & Schneider, 2016 
2 - Lusiani, 2015 
3 - Calza, 2013 
4 - Garriga, 2019 
5 - Sutton, 2017 
6 -  Tenreyro and Thwaites, 2016 
7 - Fang, 2016 
8 - Poterba 
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 نظریه، این بود. در آن( خواهد از کوچکتر )و یا شهری جمعیت برابر همواره مسکن ذخیره آن براساس که نمایدمی

 برای سرمایه هزینه به عنوان واقعی مدتکوتاه  بهره هایمسکن، نرخ  یجار هایقیمت  از تابعی نوساز مسکن ساخت

 ساختمانی مصالح  و کارنیروی  هایهزینه از وزنی  میانگین به وسیله ساخت که هایهزینه  زمین، اهرم سازندگان،

 است.   قبل دوره در موجودی مسکن و شودمی  گیریاندازه 

تامین منابع مالی بخش مسکن هم از مسایل مهم اقتصاد کلان است. این منابع برای ساخت و ساز و خرید از  

شوند. حساسیت سرمایه  های دولت و بانک مرکزی به بخش مسکن تزریق می سیستم بانکی و بر اساس سیاست 

های بانکی و سود متعلق به آنها،  ه دهد. میزان سپردگذاری به نرخ بهره بخش مسکن را به شدت تحت تاثیر قرار می

ها  ها برای اعطای تسهیلات نیز بر قیمت و عرضه مسکن دارای اهمیت هستند. دولت میزان خلق پول توسط بانک 

دهد. در این  هائی را برای عرضه مسکن در سطح کلان ارائه می برای حمایت از طبقه متوسط و پائین جامعه طرح 

شود مسکن ارزان قیمت به جامعه هدف نیازمند با  ایتی و مالی و پولی تلاش میهای حم ها از طریق سیاست طرح 

هائی در  های زمانی طولانی مدت در پرداخت، تعلق گیرد. حجم عظیمی از اعتبارات مالی برای چنین طرح دوره 

ی اوراق حق  دهد. طرح واگذار های کلان اقتصادی را نیز تحت تاثیر قرار میشود که بقیه بخشجامعه تزریق می 

 ها هستند.  تقدم مسکن و طرح مسکن مهر در ایران، طرح مسکن ارزان قیمت در استرالیا و اتریش از جمله این طرح

در این مقاله تلاش شده است تاثیر حمایت مالی دولت از طریق اعطای تسهیلات اوراق حق تقدم مسکن بر  

های موجود در مورد نقش حمایتی دولت  نظری به تئوری مسکن مورد تحلیل قرار گیرد. لذا در مبانی  سرریز عرضه 

برای توسعه مسکن و اثرات سرریز مسکن پرداخته شده است. در نهایت این مقاله سعی دارد به این سوال پاسخ 

 دهد که آیا اوراق حق تقدم مسکن باعث ایجاد اثرات سرریز در عرضه مسکن شده است؟ 

 

 مبانی نظري 

ها در عرضه مسکن به انجام رسیده است. مطالعات  خصوص نقش تسهیلات و حمایت دولت شماری در  تحقیقات بی

( )2019لوند  بن  ویکی   ،)2019( بلاسیو  و  بارون   ،)2019( بلیک   ،)2018( امان  و  مونت  و  2018(،  (، لاوسون 

ن به  ها از مسک دهد که تسهیلات مسکن و حمایت دولت ( نشان می1394( و فغانی ماکرانی ) 2012همکاران )

شکل انتشار اوراق تسهیلات ارزان قیمت مسکن بر عرضه مسکن تاثیر داشته است. فغانی ماکرانی معتقد است  

تسهیلات مسکن   تقدم  حق  اوراق قیمت داری با معنی و مثبت  تاثیر  ممتاز دارای سپرده دارندگان  بازده نرخ  متغیر

دهد. همچنین  عرضه مسکن را تحت تاثیر قرار می می باشد و افزایش تسهیلات حق تقدم نیز به صورت غیرمستقیم  

معتقدند که دولت  نظران  مسکن صاحب  از حیث  متوازن کشور  و شهرداری برای توسعه  ابزار  ها میها  با  توانند 

تسهیلات، مدیریت تراکم در شهرها را کنترل نمایند. بدین جهت برای کاسته شدن از معظلات ترافیک و تراکم،  

شود. در  مسکونی حاشیه شهرها و یا مناطق کمتر توسعه یافته از نظر عرضه مسکن ارائه می   تسهیلات به واحدهای

شود، قیمت مسکن افزایش  ( معتقد است در محلاتی که عرضه مسکن کنترل می2019مقابل این نظریه ویکی بن )

عرضه و متعادل شدن    کند. ولی با حمایت مالی دولت در عرضه مسکن در این محلات باعث افزایشزیادی پیدا می 

شود. یکی از عوامل ایجاد تعادل در قیمت مسکن در نواحی که عرضه مسکن توسط دولت کنترل  قیمت مسکن می
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گذاری  های اقماری، عرضه و سرمایهها از طریق تعریف شهرک شود، سرریز مسکن به نواحی مجاور است. دولت می

نواحی قیمت زمین پائین بوده و قیمت هرمترمربع ساختمان  کنند. طبیعتا در این  مسکن را به آنها هدایت می 

مسکونی نسبت به نواحی تحت کنترل کمتر است. با سرریز جمعیت به نواحی مجاور و کاهش فشار تقاضا، قیمت  

 آید.  مسکن در نواحی تحت کنترل به حالت تعادل در می
 در  مسکن  ناموزون  رشد  پیامدهای جمله  دهد. ازمیشرایطی نیز وجود دارد که سرریز بدون کنترل دولت رخ  

  و   شهرها  کلان  در  مسکن فزاینده  رشد  با .  باشدمی   همجوار  مناطق  و  هااستان  به  مسکن  سرریز  اثرات شهرها  کلان

  عوارض   این.  کندمی  مناطق  آن  دامنگیر  را  متعددی  عوارض  دارد،  وجود  آنها  در   سرمایه  و  ثروت  تمرکز  که  مناطقی

  ایجاد   کل   در .  نماید  ترمیم  را   توسعه  منفی  عوارض  تا  گردد   وضع  قوانینی  و  تدابیر  دولت  طریق  از  تا  شودمی   باعث

  قیمت   غیرمتعارف  رشد  همچنین  و  محیطی  زیست  و  اجتماعی  هایآسیب   بروز   از  جلوگیری  برای  جدید  قوانین

  مرتبط  صنایع  تمامی  مسکن  از  غیر  به.  سازدمی   فراهم  همجوار  هایاستان   به  مسکن سرریز برای  را  زمینه  مسکن،

  همجوار   هایاستان   به  خود  هایبنگاه   انتقال   به  مجبور  نیز  صنایع  این  و  گیرندمی  قرار  تاثیر  تحت  نیز  مسکن  با

  مواقع   برخی  در  که  باشدمی  ثروت  و  قدرت  مراکز  در  مسکن  ناموزون  توسعه  غیرمستقیم  اثرات  عوامل  این.  گردندمی

  دهه   از  ای،منطقه   سرریز  اثرات  خصوص  در  نظری  هایتوسعه .  کندمی  ایجاد  همجوار  مناطق  در  را  سریعی  رشد

  سرریز   اثرات  تئوری .  کرد  اشاره   رومر  -  آرو   –  مارشال  سرریز  نظریه  به  توانمی  جمله   آن  از.  یافت  گسترش  1990

 .  است  یافته  توسعه  بسیار  فضایی  هایتحلیل  ابداع  با  خصوص  به  اخیر  های  سال  طی

  نسبی، مهاجرت   هایقیمت  در  تغییر  نتیجه  در  و  ناحیه  یک  در  قیمت  افزایش  با  کرد  فرض  توانمی   کلی  بصورت

  یک  است  پیرامونی ممکن  نواحی  در  مسکن .  گیرد  صورت  ترقیمت   ارزان  نسبتاً  مناطق  به  قیمت  گرانمناطق   از

  به  نسبت  مرکز  مسکن در  شدن  گران  رو   این  از.  شود  تلقی  شهری  مرکزی  مناطق   مسکن  برای  نزدیک  جانشین

  منجر  امر این. کندترغیب می  مجاور نواحی در ملک خرید به را مهاجران و مالکان از اعم بازار متقاضیان پیرامون،

 (1393)دژپسند و محتوی،  .  افزایش یابد  وقفه  با  مرکز  به  نسبت  پیرامونی  نواحی  در  مسکن  قیمت  که  شودمی  آن  به

 

 ادبیات تجربی  3

است. در بیشتر این مقالات به تاثیر اوراق حمایتی مسکن بر    شده   منتشر   مسکن   عرضه   حوزه   در   بسیاری   تجربی   مقالات 

سازد. برای استفاده  ها و دولت را در مدیریت و کنترل قیمت مسکن آشکار می عرضه مسکن اشاره شده و نقش شهرداری 

 طراحی شده برای این تحقیق از مطالعات پایه زیر استفاده شده است: از نظریات علمی و کارآمد در  مدل  

  بر   تهران  استان  در  صنایع  گسترش  از  ناشی  سرریز  ای به بررسی آثار( در مطالعه1397دشتبان و همکاران )

  بر   کمترین آثار  و  قزوین  استان  بر  سرریز  آثار  بیشترین  دهد؛می  نشان  هابررسی  همجوار پرداختند. نتایج  هایاستان 

  های استان   فلزی  و  صنایع غذایی  هایبخش   در  دهد،می  نشان  نیز  هابخش  تفکیک  به  سرریز  آثار.  است  سمنان  استان

  آثار  بیشترین  شیمیایی،  آلات،ماشین   های  در بخش  و   کنندمی  دریافت   را  آثار  بیشترین  مازندران  و  مرکزی  قزوین،

 . است  مرکزی  و  قزوین  هایاستان   آن  از  سرریز
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  و   شهر  سطح  در   آلمان  در  خانه  و  زمین  قیمت در  تجمع  سرریز  ( تحقیقی را با عنوان اثرات2021براون و لی )

 توضیح  در  مهمی  و  بزرگ  نقش  شهرستان  سطح  در  فضایی  تجمعات  که  دادند  نشان   شهرستان به انجام رساندند. آنها

  باعث  متوسط درآمد یک درصد در افزایش مثال، عنوان به. کندمی بازی زمین قیمت در شهرستانی بین تغییرات

  %5.47  افزایش  باعث  جمعیت  تراکم  در  یک درصد  افزایش  که  حالی  در  شود،  می  زمین   قیمت  در  %3.45  افزایش

  قیمت  در   را  بیشتری  تغییرات  تواندمی  تراکم  غیرمستقیم  و   مستقیم  سرریز  همچنین اثرات  .شود  می   زمین  قیمت   در

 ایجاد کند.   خالی  زمین  قیمت  به  نسبت  مسکونی  زمین

  قیمت   بر  خانه  خرید  هایمحدودیت   فضایی  سرریز  اثر  ( در تحقیقی با عنوان بررسی2021ژنگ و همکاران )

های  چین به این نتیجه رسیدند که سیاست   شهر  195  از   شواهد:  تفاوت  در  تفاوت  رویکرد  اساس  بر  مسکونی  زمین

  منتقل   همسایه بدون محدویت  شهرهای  به  را  مسکن  تقاضایشهرهای بزرگ  اعمال محددیت عرضه مسکن در  

 شود. می   در این شهرها  مسکن  خرید  طریق  از  مسکونی  زمین  قیمت  و  تقاضا  افزایش  به  منجر  نتیجه  در  و  کند

  تفکیک   مسکن  بازارهای  ای به بررسی این موضوع پرداختند که آیا( در مطالعه2021اسماعیل و همکاران )

دارند؟ این تحقیق با استفاده از تحلیل فضایی انجام    سرریز  اثر  مجاور  مسکونی  مناطق  در  مسکن  قیمت  بر  شده

 دهد تفکیک بازارهای مسکن باعث ایجاد اثرات سرریز به بازارهای مجاور شده است.  شده که نتایج نشان می

محله که به روش پانل فضایی    مسکن   ارزش   تغییر   در   سرریز   اثرات   ( در تحقیقی با عنوان 2020هی جونگ جون ) 

  از   بیشتر   سرریز   اثرات (  2.  دارند   سرریز   اثرات   محله   تغییر   عوامل (  1انجام شده است به این نتیجه رسیده است که  

  مقایسه   در  اجتماعی- اقتصادی   های ویژگی   و  مسکن   سرریز  اثرات(  3.  است   جمعیتی  های  ویژگی  برای   مستقیم  اثرات 

  ترویج   برای   هاتلاش   که  دهد می   نشان  مطالعه   این  ها،یافته   این   اساس   بر.  است   غالب   کمتر  جمعیتی  های ویژگی   با 

 .بگیرد   نظر   در  آیند می   اطراف   های محله   از  که   را   سرریزی   اثرات   باید   محله  زوال   از   جلوگیری   و   محله   احیای 

  سرریزهای   جدید به انجام رسانده است. محقق  مسکن  عرضه  از  سرریز  ( تحقیقی با عنوان اثرات2019پامپیلون )

  تخمین  برای.  زده است  تخمین  را  خانوار درآمد  و  جنایت  و  جرم نرخ  خانه،  قیمت  بر  جدید  مسکن  عرضه  از  ناشی

  ویدئو   مونته  شهر  در  متوسط  درآمد  با  هایمحله   در  که  مسکن  یارانه  از  ناشی  عرضه   در  برونزا  تغییرات  از  اثرات،  این

  توجه   قابل  هایگذاری سرمایه  به  منجر  که  مالیاتی  هایمعافیت  طریق  از  برنامه  این.  شده است  استفاده  شود،می   اجرا

  گسترش  به  محله درآمد ترکیب که  دهدنتایج نشان می. کرد تشویق را مسکونی توسعه شده، خاص هایمحله در

  قیمت   شود ومی  هامحله   سرریز اثرات عرضه به  مسکن باعث  عرضه  افزایش  رسدمی  نظر  به.  است  داده  پاسخ  عرضه

 .دهدمی   کاهش  را  مسکن

 در  تحقیق این. است شده پرداخته جدید هایخانه  افزایش موضوع به( 2019) لوند برایان توسط  تحقیقی  در

 مالی   تامین  اوراق  -1:  شامل  تحقیق  متغیرهای.  است  شده  انجام  انگلستان  در  فضایی  پانل  روش  به  2019  سال

  صحبت  مسکن  ساز  و  ساخت  رونق  نحوه  مورد  در  مقاله  این  در.  باشدمی   مسکن  قیمت   -3  مسکن  عرضه  -2  مسکن

  به  اختیارات  اعطای  اراضی،  سازی  رها  به  توانمی   جمله  آن  از  که  است  نموده  ارائه  را  راهکارهایی  و  است  شده

  طریق   از  اعتبار  تامین  اجتماعی، مسکن عرضه  افزایش راستای  در  گذاریسیاست   ها،شهرداری   یا  محلی هایدولت 
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  هایعرضه   افزایش  که  دهدمی   نشان  تحقیق  نتایج.  کرد  اشاره  تسهیلات  محدودیت  اصلاح  حمایتی،  قرضه  اوراق

 .  شودمی   مسکن  قیمت  شدن  متعادل  باعث  محلی  و  مرکزی  های دولت   حمایت  از  استفاده  با  جدید

مسکن    بازسازی  و  فضایی  صورت پانل فضایی و با عنوان سرریزهای( در مطالعه خود به  2019نیکول اروین )

  بازخورد  چرخه  این.  یابدمی   افزایش  درصد  1.8  حداقل  همسایه  نوسازی  با  فضایی  نتیجه گرفته است که سرریزهای

  دهدمی   نشان  شهر  رهبری  تحت  شهری  احیای  هایسیاست   از  را  خصوصی  بازار  توجه  قابل  افزایش  پتانسیل  مثبت،

 کند.می   تشویق  را  نوسازی  که

  برای   جدید  مالی  تأمین  وسیله:  وین  مسکونی  واحدهای  ابتکارعمل"  عنوان  با  را  تحقیقی(  2018)  امان  و  مونت

.  است   شده  انجام  اتریش  در  فضایی  پانل  روش  به  تحقیق  این.  رساندند   انجام  به  "اتریش  در  قیمت  ارزان  مسکن

  دوران  به  مربوط  تحقیق  دوره.  باشدمی  مسکن  عرضه  -2  مسکن  مالی  تامین  اوراق  -1:  شامل  تحقیق  متغیرهای

  اتریش .  است  شده  انجام  اتریش  هایاستان  در   فضایی  روش  به   تحلیل  و  تجزیه  و  بوده  2015-2011  طرح  اجرای

  را   موفقیت  بیشترین  متوسط  و  درآمد  کم  هایخانواده   به  مسکونی  واحدهای  عرضه  در  مسکن  اوراق  از  استفاده  در

  های تشکل .  هستند  ایاجاره   درصد  80  و  تملیکی  مسکونی  واحدهای  درصد  20  اتریش  در.  است  داشته  اروپا  در

  در   مدت  طولانی  هایاجاره   صورت  به  و  کندمی   تولید  انبوه  هایآپارتمان (  LPHAs)  به  موسوم  کم  سود  با  مسکن

  نشان   تحقیق  نتایج.  کندمی   صادر  را  مسکن  اوراق  هاشهرداری   طریق  از  اتریش  دولت.  گذاردمی  هاخانمان بی   اختیار

  شدن   منطقی  باعت  رقابت  این  و  است  کرده   ایجاد  مسکن  کنندگانعرضه   بین  را  خوبی  رقابت  اوراق  این  که  دهدمی

 مالی   تامین  اوراق  متغیر  از امان و  مونت  تحقیق  در.  است  شده  ایاجاره   هایمسکن   عرضه افزایش  و  مسکن  قیمت

  فقط.  است  مسکن  مالی  تامین  اوراق  نوعی  نیز  حاضر  تحقیق  در  مسکن  تقدم  حق  اوراق.  است  شده  استفاده  مسکن

  شوند می   مسکن  عرضه  و  تامین  صرف  اوراق  این  دو  هر  نهایت  در.  دارند  هم  با  هاییتفاوت   واگذاری  و  ایجاد  فرایند  در

 . شود  می  محسوب  امتیاز  ها  آن  دارنده  برای  و

  به   آمریکا  مسکن  رونق  در  هاقیمت  سرریز  نقش   عنوان  با  را  تحقیقی(  2018)  همکاران  و  فوسکودی   آنتونی

  انجام   مسکن  در گذاری سرمایه  مسکن، قیمت متغیرهای و فضایی تحلیل از  استفاده با تحقیق این. رساندند انجام

  طور  به  بازار  رونق  احتمال  نزدیک،  همسایگان  گرفتن  رونق  صورت  در  که  دهدمی   نشان  تحقیق  نتایج.  است  گرفته

 .  یابدمی   افزایش  توجهی  قابل

لیانگ ) و  اثر2016هوئی  با عنوان  با    قیمت  بر  شهری  منظر  نماهای  فضایی  سرریز  ( در مطالعه خود  ملک 

  پول   بهتر،  محیط  یک  از  بردن  لذت  برای  مایلند  افراداستفاده از تجزیه و تحلیل فضایی به این نتیجه رسیده اند که  

  را   جدید  املاک  که  دهدمی   ارائه  دهندگان  توسعه  و  شهری  ریزانبرنامه  به  را   مفیدی  پیام  این.  بپردازند  بیشتری

منظره   هاپارک   همسایگی  در  توانمی چرا که  در  ساخت  مسکن  تقاضای  برای  سرریز  اثرات  زیبای شهری  های 

 مجاورت خود دارند.  

قدم مسکن با همکاری واحد آمار و اطلاعات بانک مسکن در اختیار محقق قرار  های مربوط به اوراق حق تداده 

گرفته است و محاسبه اثرات سرریز با تاکید بر اوراق حق تقدم مسکن استفاده شده، برای اولین بار انجام می شود.  

 کند.  نتایج تحقیق وجود اثرات سرریز فضایی در استان ها را تایید می
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 پژوهش مدل سازي 

   قیتحق يرهایمتغ

در این تحقیق از سه متغیر توضیحی با عناوین اوراق حق تقدم مسکن، قیمت مسکن و تولید ناخالص داخلی 

باشد. با توجه به در دسترس بودن داده های سری زمانی،  استفاده شده است. متغیر وابسته نیز عرضه مسکن می 

ای از متغیرهای بکار رفته گزارش  خلاصه    1است. در جدول    تعیین شده  1400-1386مدت زمانی مطالعه از سال  

 شده است.  

 
 سنجش طیف و مقیاس نوع حسب بر تحقیق : متغیرهاي1جدول 

 مقیاس سنجش نوع متغیر متغیرهاي تحقیق 

 وابسته  عرضه مسکن 

- 1386واحدهای مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوص و دولتی از سال 

ریزی  های مدیریت و برنامههای آماری سازمانسالنامهبر اساس  1400

 ها و بانک اطلاعات بانک مسکن استان

اوراق حق تقدم  

 مسکن
 مستقل

از   1390اوراق حق تقدم صادر شده و استفاده شده به قیمت های ثابت سال 

 )واحد به میلیون ریال( 1400 -1386سال 

 مستقل قیمت مسکن 
از   1390مسکونی در مراکز استان ها به قیمت ثابت قیمت یک مترمربع واحد 

 برگرفته از مرکز آمار ایران. )واحد به هزار ریال(   1398-1386سال 

 مستقل تولید ناخالص داخلی 
برگرفته از   1390های ثابت های کشور به قیمتتولید ناخالص داخلی استان

 )واحد به میلیون ریال( آماری سازمان مدیریت و برنامه ریزی استان ها سالنامه

 منبع: یافته های پژوهشگر 

 

 مدل تحقیق    2-4

  1400تا    1386های  های تحقیق بصورت ترکیبی مربوط به سال تحقیق حاضر از نوع تحقیقات کاربردی است. داده 

لاعات  های مربوط به اوراق حق تقدم مسکن از واحد آمار و اطباشد. داده های منتخب میو مقاطع مربوط به استان 

ایران و  ریزی استان های آماری سازمان مدیریت و برنامهها نیز از سالنامه مسکن و سایر داده بانک  ها، مرکز آمار 

های وزارت راه و شهرسازی اخذ گردیده است. در این تحقیق با مطالعه مجلات و کتب داخلی و خارجی سه  داده 

( و به عنوان مقالات پایه  2018( و دی فوسکو و همکاران )2018(، مونت و امان )2019مقاله شامل برایان لوند )

های معتبر علمی در خصوص متغیرهای تحقیق از این مقالات استخراج شده  انتخاب شد و روابط نظری و تئوری 

 است. روش تجزیه و تحلیل به صورت پانل فضایی خواهد بود.  

 تنظیم شده است:   1مدل پژوهش به صورت معادله  

 𝐻𝑆𝑖𝑡 = 𝜌𝑤𝑖𝑡 + 𝐻𝐹𝑃𝑖𝑡 + 𝐺𝐷𝑃𝑖𝑡 + 𝐻𝑃𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡                          ( 1معادله )  
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 که در آن: 

𝐻𝑆𝑖𝑡  عرضه مسکن در استان :i  ام در سالt 

𝐻𝐹𝑃𝑖𝑡  اوراق حق تقدم مسکن در استان :i  ام در سالt 

𝐺𝐷𝑃𝑖𝑡  تولید ناخالص داخلی در استان :i  ام در سالt 

𝐻𝑃𝑖𝑡  قیمت مسکن در استان :i  ام در سالt 

𝑤ماتریس وزنی فضایی : 

𝜌پارامتر عددی، قابل تخمین. این پارامتر به همراه ماتریس :W .نشان دهنده ماتریس وزنی مدل است  ، 

 

استان  استاندر خصوص نحوه گزینش  با توجه به هدف تحقیق که سعی دارد سرریز عرضه مسکن در  های  ها 

های  منتخب را با تاکید بر اوراق حق تقدم مسکن استفاده شده محاسبه نماید، لزوماً باید با استفاده از شاخص 

ص مرتبط مانند مبلغ اوراق حق  شاخ  9های منتخب احصاء شود. بدین منظور از  مناسب در حوزه مسکن استان 

های ساختمانی، نسبت  تقدم استفاده شده، تعداد استفاده کنندگان از اوراق حق تقدم، تولید ناخالص داخلی، پروانه 

ها و بصورت وزنی، ده استان  ها در این شاخص جمعیت به وسعت استفاده شده است. پس از بررسی جایگاه استان 

های برخوردار و غیربرخوردار انتخاب شدند. با توجه به  ترین سنجه به عنوان استانبا بیشترین و ده استان با کم

ز منظر عرضه مسکن اعلام نظر نمود.  ا  هاتوان در خصوص گزینش استان های ارائه شده میتوضیحات و شاخص 

بندی صورت  بهها رتها برای هر استان در هر کدام از شاخص برای جلوگیری از اعمال نظر شخصی در سنجش استان

هایی که دارای ارقام بالا هستند، نشان  های کسب شده استان محاسبه گردید. استانگرفت و در نهایت مجموع رتبه

استان این  این موضوع است که  اند و به عنوان  های بالای جدول قرار داشتهها به طور میانگین در رتبهدهنده 

استان از پایین جدول انتخاب    10استان از بالا و    10س. در نهایت  شوند و بر عکهای برخوردار قلمداد می استان 

 شود.  می

 

 ها داده لیتحل و ه یتجز روش  3-4

( استفاده شده است. با توجه به وجود  2016در تجزیه و تحلیل مقاله از روش تحلیل فضایی بلوتی و همکاران )

از پانل فضایاثرات فضایی در داده های  ی گرفته شد. مدل عرضه مسکن در استان های مدل تصمیم بر استفاده 

منتخب تخمین زده شده و سپس سرریز عرضه مسکن بررسی شده است. به علاوه، بیان چند نکته ضرورت دارد  

استقرار متغیرها مربوط می  اثرات فضایی در محاسبات عواملی هستند که به مکان  اینکه،  اول  اول  شوند. عامل 

ای نمونه در نقاط مختلف است و عامل دوم ساختار  ی فضایی بین مشاهدات داده مبحث وابستگی و یا خودهمبستگ

ای  و یا ناهمسانی فضایی که ناشی از روابط مدل است که با حرکت بر روی صفحه مختصات همراه با داده نمونه

در این پژوهش  های تشخیص فضایی است.  ها نیاز به انجام آزمون کند. برای تشخیص فضایی بودن داده تغییر می

های انتخابی دارای ارتباط مجاورتی با یکدیگر هستند. این مجاورت از جنوب شرقی ایران تا شمال غربی و  استان 

 شمال شرقی تا جنوب غربی را در برگرفته است.  
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 سازي در اقتصادسنجی فضایی هاي مدل روش  4-4

 سه مدل اصلی در اقتصادسنجی فضایی کاربرد زیادی دارند.  

 : در این مدل اثرات فضایی صرفا از طریق متغیر وابسته منتشر می شوند. 1دل وقفه فضاییالف(م

 : در این مدل اثرات فضایی از طریق جمله اخلال منتشر می شوند. 2ب(مدل خطای فضایی

: در این مدل انتشار اثرات فضایی هم از طریق متغیر وابسته و از طریق جمله اخلال  3ج( مدل دوربین فضایی

 منتشر می شود.  

است، تشکیل دهیم. این ماتریس    n×nهای پانلی بایستی ماتریس فضایی وزنی را که شامل یک ماتریس  در داده 

های ماتریس شامل اعدادی است که نشان دهنده مجاورت دو نقطه مکانی  شود. مولفه نشان داده می  𝑤𝑖𝑡نیز با  

مجاورتی وجود نداشته باشد عدد صفر و در غیر این صورت بزرگتر از صفر خواهد    jو    iاست. پس اگر بین دو نقطه  

  t=1,2,…,Tو     n×1ماتریس ستونی    نشان داده می شود که متشکل از یک بردار  𝑦𝑖𝑡بود. متغیر وابسته بصورت  

های پانلی  است. در داده   n×kبردار ماتریس    شوند که متشکل از یکنشان داده می  𝑋𝑖𝑡است. متغیرهای توضیحی با  

های مختلفی وجود دارد که بر اساس تاثیر اثرات فضایی از طریق متغیر وابسته یا اجزای اخلال تعریف  نیز مدل 

 ها به صورت مختصر توضیح داده می شود. ل شوند. در اینجا مد می

 SARمدل خودرگرسیون فضایی   (1

 فرمول عمومی برای مدل خودرگرسیون فضایی در داده های پانل به صورت زیر تعریف می شود:

𝑦𝑖𝑡 = 𝜌𝑊𝑖𝑗𝑦𝑖𝑡 + 𝑋𝑗𝑖𝑡𝛽 + 𝜇𝑖 + 𝜀𝑖𝑡            𝑡 = 1,2, … , 𝑇         (2معادله )  

 

,μ ~ N(0 در این معادله   𝜎𝜀
و برداری از پارامترهاست که در رگرسیون بیانگر اثرات ثابت یا تصادفی است. در    (2

 این مدل منبع انتشار اثرات فضایی از ناحیه متغیر وابسته است.  

 SDMمدل دوربین فضایی   (2

است که شامل تاثیر متغیر وزنی بر متغیرهای توضیحی و وابسته و بردار اثرات ثابت    SARشکل تعمیم یافته مدل  

 یا تصادفی است: 

𝑦𝑖𝑡 = 𝜌𝑊𝑖𝑗𝑦𝑖𝑡 + 𝑋𝑗𝑖𝑡𝛽 + 𝜃𝑊𝑖𝑗𝑍𝑗𝑖𝑡 + 𝜇𝑖 + 𝜀𝑖𝑡       𝑡 = 1,2, … , 𝑇   (3معادله )  

 

 باشد.    𝑋𝑖می تواند مساوی یا غیرمساوی    𝑍𝑖در این معادله  

 SEMی  مدل خطای فضای (3

در این مدل تمرکز بر روی خودهمبستگی فضایی اجزای اخلال است. در این مدل اثرات فضایی از سوی اجزای  

 اخلال مدل منتشر می شود و به صورت زیر تعریف می شود:

 
1 - Spatial Lag Model 
2 - Spatial Error Model 
3 - Spatial Durbin Model 
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𝑦𝑖𝑡 = 𝑋𝑗𝑖𝑡𝛽 + 𝜇𝑖 + 𝜈𝑖𝑡                              (4معادله )  
𝜈𝑖𝑡 = 𝜆𝑀𝜈𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡 

 

 باشد.   Wیک ماتریس وزنی فضایی است که می تواند مساوی یا غیرمساوی    Mدر این معادله  

 SACمدل خودهمبستگی فضایی   (4

شود. این مدل به صورت زیر  نیز گفته می SARARاست. که به آن مدل  SEMو  SARاین مدل ترکیبی از مدل 

 شود: تعریف می

𝑦it = ρWijyjt + Xjit𝛽 + 𝜇𝑖 + 𝜈𝑖𝑡               (5معادله )  
𝜈𝑖𝑡 = 𝜆𝑀𝜈𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡 

 

شود. در این مدل نیز  در این مدل اثرات فضایی هم از طریق متغیر وابسته و هم از طریق اجزای اخلال منتشر می

M    تواند مساوی یا غیرمساوی فضایی که مییک ماتریس وزنیW    .باشد. در این مدل تمرکز روی اثرات ثابت است 

  GSPREمدل فضایی تعمیم یافته با اثرات تصادفی  (5

𝑦it = Xjit𝛽 + 𝜇𝑖 + 𝜈𝑖𝑡                                 (6معادله )  
𝜈𝑖𝑡 = 𝜆𝑀𝜈𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡 
𝜇𝑖 = 𝜙𝑊𝑖𝑗𝜇 + 𝜂 

 

اثرات تصادفی کاربرد دارد که بردارهای  ل این مدل صرفا در مد شوند که از خطاهای  فرض می    𝜀𝑖𝑡و    𝜇های با 

 توزیعی نرمال مستقل هستند.  

 

 آزمون هاسمن  5-4

اثرات ثابت یا اثرات تصادفی وجود دارد. پاسخ این سوال در  در آزمون  های پانل همواره سوالی مبنی بر کارایی 

 شود:معادله آن به صورت زیر تعریف میآزمون هاسمن وجود دارد که  

ε̂ = �̂�′�̂�0
−1�̂�                                                   ( 7)معادله  

 

فرمول   این  �̂�در  = (β̂𝐸𝐹 − β̂RE)    و است  تصادفی  اثرات  و  ثابت  اثرات  بین  تفاضل  واریانس  �̂�0که  -ماتریس 

 کوواریانس است. این آزمون به راحتی در نرم افزار استاتا در دسترس است.  

 

 برآورد الگوي پژوهش    5

 آزمون مانایی    1-5

مشکل رگرسیون کاذب  شود. اگر متغیرها مانا باشند،  های پانل بررسی میهای ریشه واحد در قالب مدل آزمون 

های آماری سالانه  در آماره لوین، لین و چوئی فرضیه صفر مبنی بر نامانایی است. برای داده   .پیش نخواهد آمد
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سال نیازی به آزمون مانایی نیست. چون آزمون مانایی بیشتر برای بررسی روابط بلندمدت کارایی   15کمتر از  

 شود.  نرم افزار استاتا گزارش می دارند. با در نظر گرفتن نکات فوق آزمون مانایی متغیرهای مدل با استفاده از  

 
 : نتایج آزمون هاي مانایی در سطح و تفاضل مرتبه اول مدل 3جدول 

 متغیر

 آزمون لوین، لین و چو 

 در تفاضل مرتبه اول در سطح

 احتمال  آماره احتمال  آماره

HS 51848/3 - 0002/0 - - 

Gdp 6557/11 0000/1 19441/4 - 0000/0 

HFP 13217/7 - 0000/0 - - 

HP 9109/40 0000/1 88402/3 - 0000/0 

e 09222/4 - 0000/0 - - 

 منبع: یافته های پژوهشگر 

 

دهد که در روش لوین، لین و چو متغیرهای تولید ناخالص داخلی و قیمت  نتایج حاصل از آزمون مانایی نشان می

و اوراق حق تقدم   مانا میمسکن نامانا و متغیرهای عرضه مسکن  از  استفاده شده در سطح  برای پرهیز  باشند. 

داده تفاضل در  آزمون هم گیری  به صورت  ها،  مدل  انباشتگی،  آزمون هم  نتایج  به  توجه  با  شد.  انجام  انباشتگی 

 باشد. ها نمیگیری از داده انباشته مانا بوده و نیازی به تفاضل هم

 

 تشكیل ماتریس وزنی فضایی 2-5

می باشد. ماتریس وزنی شامل اعداد صفر    1فضایی تحقیق حاضر از نوع مجاورتی و به صورت تمام جهاتماتریس  

و یک می باشد. بدین صورت که اگر بین دو استان مجاورت و همسایگی وجود داشته باشد در نقطه تلاقی ماتریس  

های منتخب از نظر  استان  3ماره شود. در جدول ششود و در غیر این صورت عدد  صفر وارد می عدد یک وارد می 

 برخورداری و غیربرخورداری از نظر عرضه مسکن گزارش شده است. 

 
1 - Queen Contiguity 
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 :  استان هاي منتخب در پژوهش براي تشكیل ماتریس وزنی فضایی1شكل 

 منبع: یافته های پژوهشگر 

 

 انتخاب مدل بهینه فضایی  3-5

یکی از موضوعاتی که در مطالعات فضایی بایستی به آن دقت شود، تشخیص منشاء انتشار اثرات فضایی است. با  

  SDMتوان مدل بهینه را انتخاب نمود. به این منظور آزمون والد برای انتخاب بین مدل  استفاده از آزمون والد می 

 زیر گزارش می شود.  ، انجام شده و در جداول  SEMو    SDM، همچنین بین مدل  SAR و  

 
 SARو  SDM:  نتابج آزمون والد براي انتخاب بهترین مدل بین 4جدول 

 آزمون  ضریب احتمال 

 آزمون والد  30/22 0001/0
 منبع: یافته های پژوهشگر
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منشاء    SDMباشد. لازم به توضیح است که در مدل  مناسب می    SDMدهد که مدل  احتمال آماره کای دو نشان می 

منشاء انتشار اثرات     SARولی در مدل   انتشار هم از سوی متغیر وابسته و هم از سوی اجزای اخلال می باشد. 

 فضایی فقط از سوی متغیر وابسته می باشد. 

 
 SEMو  SDM:  نتابج آزمون والد براي انتخاب بهترین مدل بین 5جدول 

 آزمون  ضریب احتمال 

 آزمون والد  88/14 0019/0

 منبع: یافته های پژوهشگر 

 

باشد. یعنی منشاء انتشار اثرات فضایی از سوی  مناسب می   SDMدهد که مدل  احتمال آماره کای دو نشان می   

دهد که منشاء  باشد. نتایج آزمون والد نشان می متغیر وابسته و اجزای اخلال می باشد. از سوی جلات اخلال می 

باشد. در نهایت آزمون والد نشان می دهد که بهترین  انتشار همزمان از سوی متغیر وابسته و جملات اخلال می

 می باشد.    SDMبرای تخمین فضایی مدل دوربین فضایی یا    مدل

 

 آزمون اثرات ثابت یا تصادفی 4-5

ها از نظر اثرات ثابت یا تصادفی مشخص گردد. لذا  های ترکیبی لازم است تبعیت داده با توجه به استقاده از داده 

 آزمون هاسمن به شرح جدول زیر گزارش می شود.  

 
 :  نتایج آزمون هاسمن براي انتخاب بین مدل اثرات ثابت و تصادفی6جدول 

 آزمون  ضریب احتمال 

 آزمون هاسمن  67/22 0000/0

 منبع: یافته های پژوهشگر 

 

، دلیلی برای رد فرضیه صفر وجود ندارد. پس این نتیجه نشان می 05/0با توجه به نتایج جدول و احتمال کمتر از  

 با اثرات ثابت است.    SDMدهد که کارائی مدل اثرات ثابت، بیشتر از اثرات تصادفی است و مدل پژوهش  

 

 برآورد مدل  5 -5

شود. جدول    با اثرات ثابت مکانی پرداخته می   SDMهای ارائه شده، در این قسمت به برآورد مدل  با توجه به آزمون 

 زیر نتایج حاصل را گزارش می کند. 
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 با اثرات ثابت مكانی  SDM: تخمین مدل 7جدول 

 متغیر ضریب Zآماره  احتمال آماره 

044/0 01/2 0026197/0 GDP 

015/0 43/2 215602/0 HFP 

000/0 32/4 144912/0 HP 

002/0 10/3 137850/0 Spatial (rho) 

 منبع: یافته های پژوهشگر 

 

درصد، ضرایب تمامی متغیرهای    95مشاهده می شود، با در نظر گرفتن سطح معناداری    7همان طور که در جدول  

های نظری است. آماره  مدل معنادار هستند. تاثیر همه متغیرها بر روی عرضه مسکن مثبت بوده و منطبق با تئوری 

درست   SDMدهد که انتخاب مدل و نشان می رو مربوط به سطح معناداری انتشار اثرات فضایی نیز معنادار است

نشان    rhoیابند. مثبت بودن ضریب آماره  بوده و اثرات فضایی از سوی متغیر وابسته و اجزای اخلال انتشار می 

دهنده وجود اثرات سرریز فضایی است. به عبارت دیگر عرضه مسکن هم دارای اثرات مستقیم در هر استان و اثرات  

 های هم جوار است.    غیرمستقیم در استان

 

 برآورد اثرات سرریز   6-5

 هر در افزایش درصد که یک دهدمی نشان و است آمده 8 شماره جدول در غیرمستقیم( )اثرات سرریز اثرات نتایج

لازم به توضیح است که در اثرات کل به غیر از    .دارد عرضه مسکن بر غیرمستقیمی و مستقیم اثرات چه متغیر،

اثرات متغیرهای توضیحی، اثرات اجزای اخلال بدون اعمال قیدهای فضایی محاسبه شده و به دو اثر مستقیم و  

 شود. غیرمستقیم تقسیم می

 
 با اثرات ثابت مكانی  SDM: تخمین مدل 8جدول 

 متغیر اثرات مستقیم معناداري  غیرمستقیماثرات  معناداري  اثرات كل معناداري 

029/0 0063248/0 083/0 0031228/0 019/0 0032019/0 GDP 

006/0 6113913/0 205/0 1358509/0 000/0 4755404/0 HFP 

053/0 3580575/0 001/0 1094779/0 005/0 2485796/0 HP 

 منبع: یافته های پژوهشگر 

 

 اند. مقایسهشده  محاسبه برعرضه مسکن به صورت بلندمدت مؤثر متغیرهای غیرمستقیم و مستقیم اثرات اینجا، در

بر عرضه مسکن تقریبا   آن اثرات مستقیم و غیرمستقیم تاثیر که  دهدمی  نشان تولیدناخالص داخلی  افزایش  اثرات 

ناخالص داخلی، عرضه مسکن  باشد. به عبارت دیگر با رشد یک واحد در تولید به طور یکسان مثبت و معنادار می

اثرات  واحد افزایش می   003/0واحد و عرضه مسکن فرااستانی نیز به میزان    0/ 003استان به میزان   یابد. تاثیر 
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مستقیم و غیرمستفیم اوراق حق تقدم مسکن استفاده شده بر عرضه مسکن مثبت است ولی اثرات غیرمستقیم 

افزایش    475/0ق حق تقدم مسکن، عرضه مسکن استان به میزان  معنادار نمی باشد. با رشد یک واحد در اورا

یابد. تاثیر اثرات مستقیم و غیرمستفیم قیمت مسکن بر عرضه مسکن مثبت و معنادار است. با رشد یک واحد  می

واحد    109/0واحد و عرضه مسکن فرااستانی نیز به میزان    248/0در قیمت مسکن، عرضه مسکن استان به میزان  

 ی یابد. افزایش م
 

 بحث و نتیجه گیري -6

طبق نتایجی که از تحلیل فضایی بدست آمد تمامی متغیرهای توضیحی رابطه مثبت و معناداری با عرضه مسکن  

هایی که از نظر عرضه  دارند و انتشار اثرات فضایی از سوی متغیر وابسته صورت گرفته است. به عبارت دیگر استان 

دهند. نتایج ز این منظر تحت تاثیر قرار می های همجوار خود را نیز اشوند، استان مسکن برخوردار محسوب می 

 بدست آمده منطبق با نظریات و تئوری های اقتصادی می باشد.  

دهد که رابطه مثبت و معناداری بین عرضه مسکن و تولید ناخالص داخلی  اولین نتیجه بدست آمده نشان می

. عرضه مسکن به عنوان تولید و سرمایه  باشدهای نظری اقتصاد می وجود دارد. این نتیجه کاملا منطبق با تئوری 

گذاری در اقتصاد مطرح است و سرمایه گذاری یکی از اقلام تشکیل دهنده تولید ناخالص داخلی است. با توجه به  

گذاری با علامت مثبت در سمت راست معادله ظاهر شده است، نتیجه  فرمول تولید ناخالص داخلی که سرمایه

 ا با تعاریف و اجزای تشکیل دهنده تولید در اقتصاد می باشد.  بدست آمده از تحلیل هم راست

باشد.  دومین نتیجه نشان دهنده تاثیر مثبت و معنادار اوارق حق تقدم استفاده شده مسکن بر عرضه مسکن می 

ارائه تسهیلات اوراق حق تقدم مسکن باعث افزایش  های زیادی این یافته را تأیید میتحقیقات و تئوری  کنند. 

شود، سرمایه گذاران در حوزه  شود. زمانی که تقاضا برای مسکن تحریک می رت خرید و تقاضا برای مسکن میقد

دهند. اوراق حق تقدم مسکن از آن جهت دارای اهمیت  مسکن برای بدست آوردن سود، تولید مسکن را افزایش می 

ان فاقد مسکن برای تامین مسکن در  شود. متقاضی هستند که منابع آن نیز از طریق متقاضیان مسکن تامین می 

گذاری بعد از گذشت زمان مشخصی نمایند. این سرمایهگذاری محدود در بانک مسکن می آینده اقدام به سرمایه 

شود. این فرایند ضد تورمی است و تولیدکنندگان مسکن را مستقیما درگیر اخذ  واجد شرایط اعطای تسهیلات می

لذا افزایش تولید مسکن بیشتر به دلیل بالا رفتن قدرت خرید با اخذ تسهیلات از  کند.  تسهیلات برای تولید نمی

سوی متقاضیان اتفاق می افتد. تولید کننده مسکن در این روش دغدغه کمتری از نظر وجود مشتری و کمبود  

 سرمایه احساس می کند.  

اشد. این نتیجه نیز کاملا  سومین نتیجه تحقیق تاثیر مثبت و معنادار قیمت مسکن بر عرضه مسکن می ب

منطبق بر تئوری های اقتصادی است. رابطه عرضه و قیمت مستقیم می باشد. با افزایش قیمت کالاها و خدمات  

 عرضه بیشتر می شود چون حاشیه سود بالا رفته سرمایه گذاران تمایل دارند عرضه را افزایش دهند.  

های تحقیق را به حکم  توان فرضیهکنند. پس میهای نظری بسیاری نتایج تحقیق حاضر را تأیید میتئوری 

قطعی تبدیل نمود و با اطمینان نشان داد که رابطه بین اوراق حق تقدم مسکن، تولید ناخالص داخلی و قیمت  
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رریز عرضه مسکن محاسبه گردید.  مسکن بر عرضه مسکن مثبت و معنادار است. همچنین با نتایج حاصل شده، س 

ها و  های منتخب باعث سرریز عرضه مسکن در استان عرضه مسکن با استفاده از اوراق حق تقدم مسکن در استان 

های مربوط به ارائه تسهیلات اوراق حق تقدم بایستی گذاری مناطق همجوار گردیده است. بانک مسکن در سیاست 

 رار دهد.  اثرات سرریز مسکن را نیز مد نظر ق
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Abstract 
One of the consequences of the uneven growth of housing in big cities is the effects of housing overflow 

to neighboring provinces and regions. With the increasing growth of housing in megacities and areas 

where there is a concentration of wealth and capital, it causes many complications in those areas. These 

effects make measures and laws to be established through the government to repair the negative effects 

of development. In general, the creation of new laws to prevent social and environmental damage, as 

well as the unconventional growth of housing prices, provides the basis for the overflow of housing to 

the neighboring provinces. Apart from housing, all industries related to housing are also affected and 

these industries are also forced to move their companies to neighboring provinces. These factors are 

the indirect effects of the uneven development of housing in the centers of power and wealth, which 

sometimes creates rapid growth in neighboring areas. 

Therefore, in this research, an attempt has been made to calculate the overflow of housing supply 

in selected provinces. For this purpose, the variables of housing supply, used housing right-of-way, 

housing price and gross domestic product have been used. The studied period is from 1386-1400 and 

includes the rich provinces (Tehran, Isfahan, Razavi Khorasan, East Azerbaijan, West Azerbaijan, Fars, 

Mazandaran, Gilan, Alborz and Khuzestan) and non-rich provinces (South Khorasan, Ilam, Kohgiluyeh 

and Boyer Ahmad, Chaharmahal and Bakhtiari, North Khorasan). Semnan, Sistan and Baluchestan, 

Kurdistan, Lorestan and Yazd). The data analysis method is spatial panel. The research results confirm 

the existence of spillover effects of housing supply in selected provinces. 

Keyword: Housing priority bonds, housing supply, space panel, rich and disadvantaged provinces, 

spatial overflow of housing supply 
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