
 نوع مقاله: علمی پژوهشی
Ecj@iauctb.ac.ir 

 

 

     199 

 فصلنامـه اقتصاد مالی  
 1403(/ زمستان 69)پیاپی  4 ۀر/ شما 18 ۀدور

 222تا  199صفحه 

Creative Commons – Attribution 4.0  
International – CC BY 4.0 
Creativecommons.org  

 

 

 کاربرد رهیافت فضایی در تحلیل عوامل موثر بر قیمت مسکن

 ی ایران با تاکید بر تامین مالیهاشهرستاندر  

 

 13/09/1403تاريخ پذيرش:  13/07/3140تاريخ دريافت: 

 1یعقوب فهیدآذر 

 2علی رضازاده

 3صمد حکمتی فرید

 
 

 چکیده

ی ایران با استفاده  هاشهرستان بر قیمت مسکن در    مؤثرهدف این مطالعه بررسی تأثیر منابع مالی و دیگر عوامل  

باشد. پژوهش های نوآورانه و رو به رشدی در مورد اهمیت تعامل بین متغیر های اقتصاد کلان  از الگوی فضایی می

و بازار مسکن و وجود دارد، اما اثرات این متغیر های اقتصادی  بر قیمت مسکن در مناطق مختلف یکسان نیست  

این مناطق   براین قیمت مسکن در  استنباط  و علاوه  برآورد و  این مطالعه  بر یکدیگر است.  اثرات سرریز  دارای 

خود  ناهمگن تعامل بین قیمت مسکن و متغیر های اقتصادی مختلف را ارائه می دهد. برای این منظور، روش  

ی اقتصادی مناطق مختلف  رهایمتغهای پانلی، برای بررسی وجود ارتباط درونی  فضایی با رویکرد داده  ونیرگرس

بر قیمت مسکن مربوط    مؤثری اقتصادی  رها یمتغو ضرایب    است  شده  استفاده ها  ر بر قیمت مسکن این ناحیه کشو

ی از ناهمگونی را در  توجهقابل درجه    برآوردهااند.  برآورد گردیده   13۹0-1۴01شهرستان ایران در دوره    ۴۲۹به  

( عمدتاً  ری تأخو با زمانهمیب فضایی خالص )، برآورد ضرارفتیمکه انتظار  طور همان .دندهی مبین مناطق نشان 

. با تعمیم نتایج این  استدرجه بالایی از اثرات سرریز تغییرات قیمت مسکن به مناطق مجاور    دهندهنشان مثبت و  

ی بودن مسکن را نیز تأیید نمود. نتایج اه یسرمای  کالا  توانمی  گریدمطالعه به خصوصیات مالی مسکن به شکلی  

ی  ها شرکتو    گرمهیبی  هاسازمان اعتبار و اعتبارسنجی مستغلات،    دهندگانارائهمناسبی را در اختیار  مقاله رهنمون  

 قرار می دهد.  هاییدارای  ساز متنوعی برای  گذار هیسرما
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 مقدمه   -1

دهد که امروزه این بازار به طرز نامناسبی باعث افزایش نسبت مصرف  نگاهی به وضعیت بازار مسکن در ایران نشان می 

آن و در نهایت   دوره زمانی   توجه   قابل   شدنی  طولان بدهی فعالان اقتصادی و    حد  از  ش ی باز بودجه خانوار، انباشت  

ی در رشد قیمت مسکن  توجه قابل ی  ا منطقه همچنین تغییرات    . شود ی م در اقتصاد    ها مت ی ق باعث افزایش و سقوط  

 .شود ی م ی اساسی در این زمینه، مانع تحرک نیروی کار  ها ی نابرابر وجود دارد که با شکاف گسترده جغرافیایی و  

  .ها ناشی از عدم تطبیق عرضه مسکن با افزایش تقاضا استشود افزایش قیمتی اخیر گفته میهاسال در  

مهاجرت خالص    جهیدرنتتقاضا همچنان    کهی درحال ثابت است،  عرضه زمین در تهران و اکثر شهرهای بزرگ تقریباً

در ایران توسعه   سرعتبه ، بازار اجاره مسکن  زمانهم   .ابدیی مو تشکیل تعداد بیشتری از خانوارهای کوچک افزایش  

باعث افزایش ثروت    توسط مالکان خصوصی علاوه بر جریان درآمدی،  شدهی  دار یخراملاک    کهن یا  خصوصبهیافت،  

 .شددر درازمدت برای این افراد  

  تواند ی می مالی مرتبط است و بنابراین آشفتگی در اولی  هایی دارای با بازار  ر یناپذییجدا  طوربه بازار مسکن  

  کننده مصرف که منجر به سلب اعتماد    دشویم  ترگسترده باعث یک بحران سیستماتیک در دومی شود. بحران زمانی  

 کاهش فعالیت اقتصادی و افزایش بیکاری شود.   جهینت  درو    وکارکسبو  

از تغییرات    تواندی مکه رشد قیمت مسکن در بلندمدت تا چه حد    میشویم  با بررسی ادبیات موجود متوجه

باشد که هم شامل تغییرات در ساختار    مالی اجتماعی متاثر  نیو تأم  ی، درآمد خانوارهاشناستیجمعمربوط به  

 . باشدیمجمعیتی و هم در توزیع فضایی جمعیت  

راستا همین  عوامل   در  دیگر  و  مالی  منابع  تأثیر  بررسی  حاضر،  مطالعه  در    مؤثرهدف  مسکن  قیمت  بر 

الگوی فضایی میهاشهرستان  با  ایران  ابتدا به تجزیهی  این مقاله در  بازار وام مسکن در کشور    و   باشد.  تحلیل 

های تأمین مالی مسکن، عوامل جمعیتی، جغرافیایی و یا کند که آیا ویژگیپردازد و این سؤال را مطرح میمی

، به تعامل  آن  از  پستواند ناکارآمدی تأمین مالی و عمق بازار وام مسکن را تشخیص دهد.  عوامل کلان اقتصادی می 

پردازد. در آخر  خاص بین رونق اعتبار و قیمت مسکن می  طوربه دریجی قیمت مسکن،  بین این عوامل و تکامل ت

های مالی شود  ای و ایجاد بحران به بررسی اینکه چقدر احتمال دارد که قیمت مسکن منجر به تغییر اقتصاد منطقه

این تحقیق شامل کلیه  .پردازدمی آماری در  ایران طبق تقسیمات کشور هاشهرستان   جامعه  وزارت کشور  ی  ی 

حذف خواهند شد. قلمرو زمانی این تحقیق،  (  همسایگی)  یجوار همبعضی از این مناطق به دلیل عدم    . البتهباشدیم

مالی مسکن و    اتیادب  بخش دوم  دربررسی بیشتر    منظور. به باشدیم  1۴01تا    13۹0  یهاسال ی ماهانه  هاداده 

بخش چهارم تحلیلی   در  .گرددیمی تحقیق ارائه  شناسروش . در ادامه، در بخش سوم  شودیمپیشینه تحقیق بیان  

ارائه شده   شنهادهایپی و ارائه بندجمع   در بخش پنجم تینها و دربیان کرده  را SARروش از نتایج تجربی طبق 

 است. 
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 ادبیات موضوع 

شده    ده ی تن   هم   در وجود دو بازار    خاطر به بازار مسکن    لی تحل   و  ه ی تجز رود.  مسکن سومین نیاز اصلی انسان به شمار می 

در چارچوب  .  است   شده   لی تبدی سخت محققین ها چالش مصرفی خانوار( و بازار دارایی به یکی از  )   یعنی بازار زمین

های فوق، نظام تأمین مالی  ای است. به سبب ویژگی رمایه اقتصاد، مسکن هم یک کالای مصرفی و هم یک کالای س 

ویژه  اهمیت  از  است آن  برخوردار  سرمایه   .ای  مشخصه  ویژگی  طولانی  یک  و  اندازه  مسکن،  افق  گذاری  بودن 

(.  1۹۹۴،  1گذاری آن است که نیازمند مقادیر زیادی از منابع تأمین مالی بلندمدت است )کالاموریس و همکارانسرمایه 

گذاری نباید خیلی غیرعقلایی باشد. هدف یک سیستم مالی مسکن، تأمین وجوه مسکن برای  البته این افق سرمایه 

  از ای از ترتیبات سازمانی ای و مالکیت است. این توصیف ساده طیف گسترده تولیدکنندگان و خریداران اعم از اجاره 

و    گذاری انداز قراردادی، سپرده های پس طرح   جمله  انتشار، فروش  در مؤسسات متخصص در تأمین مالی مسکن، 

، یعنی بسیج و  اند جادشده یا ی مشابه  باهدف تجارت اوراق رهنی و اوراق بهادار را ایجاد کرده است، همه این ترتیبات  

 (.8۲00،  ۲گیرندگان به روشی مؤثرتر صورت بپذیرد )وارناک و همکاران اندازکنندگان به وام انتقال وجوه از پس 

  باشد ی می پولی بانک مرکزی  هااست ی سمالی مسکن، نقش سیاست و    نیتأمی مهم در مسئله  هاجنبه یکی از  

ی پولی، تورم و افزایش هزینه ساخت،  هااست یسکه متخصصان عوامل متعددی از قبیل فشار درآمدی تقاضا، فشار  

ی شهرنشینی و روستایی، ناکارایی بازار عرضه مسکن، ساختار  هااست ی سسرمایه،    خروج  پول داغ(،ارز ) نوسانات نرخ  

،  5ی و میچل لوسارد  ؛۴،۲007؛لمار 3،۲007تیلور )  برندی مبازار مسکن به دلیل خارج کردن بخش خصوصی را نام  

 (.۲01۲،  8لریش  ؛۲01۲،  7ن کیو متر   گروتون  ؛6،۲010ی برنانک  ؛۲007

های مالی،  سیاست  .دهندتأثیر قرار می غیرمستقیم تقاضای کل را تحت صورت مستقیم و های مالی به سیاست 

را   مسکن  بازار  درآمد    طوربهمتغیرهای  مثل  اقتصادی  متغیرهای  سایر  تغییر  از طریق  ،  تصرف قابل غیرمستقیم 

گذارد  های مالی انبساطی بر عرضه و تقاضای مسکن اثر می سازد. اجرای سیاست متأثر می  ...ها واشتغال، سطح قیمت

تغییر عرضه و تقاضای مسکن نیز قیمت تعادلی مسکن را تغییر خواهد داد و علاوه بر این عوامل    تینها  درو  

 (. 1۹85،  10؛ بولات ۹،01۲۲تأثیر قرار بدهند )افنسو و سوسا اقتصادی ممکن است برخی متغیرهای جمعیتی را تحت 

گرفتن  بودن اعتبار نیز بستگی دارد. افزایش منابع مالی، توانایی وام تقاضا همچنین به قیمت و در دسترس  

خصوص رشد گروه جمعیت  شود. افزایش جمعیت، به دهد و باعث افزایش تقاضای مسکن می خانوارها را افزایش می 
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تأثیر سایر عوامل اقتصادی و   یل خانواده بدهند نیز ممکن است تحتتشک  ادیز  احتمالبهسال که اغلب    ۴0تا    30

 (. ۲013،  1اجتماعی متعدد تقاضا را افزایش بدهد )دالینگ و همکاران 

جنبه اقتصادی  فرایندهای  از  دارندبسیاری  فضایی  غیرمشهود  رهایمتغ  .های  است    نظر  ازی  ممکن  مکانی 

کننده رفتار اقتصادی ایجاد  یی را در خطاهای معادلات توصیفهمبستگی فضا جهیدرنتهمبستگی داشته باشند و 

.  اندنشده   ثبتها  داده بودن کالاهای جایگزین که در مجموع  وهوا، کیفیت خاک، یا دردسترس مثال آب عنوان کنند. به

لوبیت  همسایگان خود مط شدهمصرف مستقیم از مصرف سبدهای مشابه با سبدهای  طوربه علاوه بر این، خانوارها 

 (.۲01۴،  ۲هایی فضایی مشاهده کرد )الهورست توان این رفتار خانوارها را در همبستگیکنند که میکسب می

تر باشد. لیکن  سازی فضایی ممکن است مناسب چارچوب مدل   کی  آنحال، مواردی وجود دارد که در  بااین 

در متغیر موردنظر وجود نداشته باشد. برای مثال زمانی که قیمت مسکن به    احتمال دارد هیچ تغییری بین داده 

فاصله معین از یک نقطه بستگی داشته باشد. زمانی که این مقوله صحیح باشد، واکنش تقاضا به تغییرات چنین  

تواند در یک چارچوب اثر ثابت بررسی شود. متغیرهای موردنظر شاید با اثرات ثابت کاملاً همبستگی ایی نمیمتغیره

داشته باشد یا در موارد دیگر، ممکن است همبستگی خاصی بین خود اجزای فضایی وجود داشته باشد )لی سیج 

 (.۲016،  3وچیه 

آور  قرضه سرسام های معاملات نسبت به سهام و اوراق دارایی فیزیکی مثل مسکن نقدینگی کمتری دارد. هزینه

یابد، اما در  سرعت افزایش میدر بسیاری از بازارها با افزایش تقاضا و قیمت، تولید و عرضه به  .و پرنوسان هستند

  .دباش توجهی نیازمند است تا تعادل به بازار برگردد. رشد درآمد عامل اصلی تقاضا برای مسکن میمسکن زمان قابل

نوعی موجب افزایش  دهد و بهگرفتن خانوارها را نیز افزایش میتنها قدرت خرید؛ بلکه توانایی وام درآمد بالاتر نه 

می می تقاضا  موجب  هم  درآمد  این  نابرابر  توزیع  خانواده شود.  بیشود  مرفه  خانه های  تقاضای  اغلب  های  درد 

رو  محیطی روبه خصوص با محدودیت زیست دیت زمین و یا بهها در مناطقی که با محدوتر و خرید خانه قیمتگران 

 (.۲017،  ۴است موجب افزایش دوچندان قیمت آن شود )فاویلوکس و همکاران 

های بازاری در شهر چین: شرحی  وساز مسکن جدید و سیگنال ( در پژوهشی با عنوان ساخت ۲0۲۲)   5رن و فولمر 

های تعدیل تعادل ساخت مسکن در شهرهای چین پس از اصلاحات بازار  منطقه شهری، به بررسی مکانیسم   35از  

بهره    ۲015تا    ۲001های  منطقه شهری چین از سال   35های  پردازد. در این تحقیق او از داده می   1۹۹8مسکن سال  

ها بیان  های تعادلی را الگوسازی کرده است. آن های بازار مسکن چین، مکانیسم برده و ضمن در نظر گرفتن ویژگی 

جای اینکه تابع عرضه مسکن جدید به سطح متغیرها حساس باشد به تغییرات آنان حساس هست. علاوه  کنند به می 

در   دولت چین  تاریخی  ردپای  این،  به بر  مسکن  زمین  عرضه  قیمت کنترل  در  قابل وضوح  آن  است،  های  مشاهده 
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تر است. درنتیجه این  که کشش قیمتی ساخت مسکن جدید در این اقتصاد نسبت به دیگر اقتصادها بزرگ طوری به 

 شد.ناچار ضروری بود زیرا که درآمد سرانه و افزایش مهاجرت منجر به افزایش تقاضا می اصلاح بازار به 

یائوگان و  تجزیه۲0۲۲)  1گ  به  مسکن  بازار  و  تغییرات جمعیتی  عنوان  با  خود  مطالعه  در  عوامل  (  وتحلیل 

تواند بر تقاضا و عرضه کل  المللی و شهرنشینی که میی مانند تغییرات امید به زندگی، مهاجرت بینشناختت یجمع

قاضای مسکن دریافتند که کمی بیش از  ها با بسط یک مدل عمومی عرضه و تپردازد. آن مسکن تأثیر بگذارد می 

بینی این مدل تا سال  چهل درصد افزایش قیمت مسکن به همین عوامل بستگی دارد. علاوه بر این، بر اساس پیش 

 ی و افزایش مهاجرت خواهد داشت. نیشهرنشدرصد بستگی به میزان    18تا    ۴افزایش قیمت مسکن از    ۲050

های خطی پویا با نزول تطبیقی، به دنبال رویکردی  لعه خود با روش مدل ( در مطا ۲0۲۲)  ۲و همکاران یوسوپووا 

های زمانی ها با استفاده از داده بینی کند. آنای پیش هستند که قیمت مسکن در بریتانیا را در سطح ملی و منطقه

کارلو ارائه  ونت ای و با استفاده از حداقل رساندن انتظارات آینده محور روشی را برخلاف روش مرسوم مو منطقه 

های  تواند بیش از روش دهد که مدل خطی دینامیکی تطبیقی میکنند. نتایج حاصل از این مطالعه نشان میمی

 ها از خود نشان دهد. بینی قیمتتوجهی در پیش رقابتی دقت قابل

زمانی از پیوندهای متقابل مهاجرت و مسکن الگویی را    -یک مدل تعادل مکان    (۲0۲۲)  3کان و هاشم پسران 

توان برای تحلیل توزیع فضایی جمعیت، درآمد و قیمت مسکن استفاده  کنند که از آن میتوسعه داده و حل می

تواند از  ت می هایی با سطح پایین مقررات استفاده از زمین، دولدهد که حالت ها نشان میسازی کرد. نتایج شبیه

هایی مانند کالیفرنیا که  های مثبت عرضه زمین در ایالت وری سود بیشتری ببرد؛ و شوک های مثبت بهره شوک 

 تری مقررات کاربری زمین هستند بسیار مؤثرتر است. گیرانهتحت شرایط سخت 

تا    ۲00۲(دراین مطالعه داده های مرتبط مانند داده های شاخص قیمت مسکن تایوان از سال  ۲0۲3)۴چیو 

برای شناسایی عوامل حیاتی موثر بر قیمت مسکن تایوان را جمع آوری کرده است؛ اوبا ساخت یک مدل    ۲0۲0

تایج نشان می   کند.ی م  بینی قیمت مسکن تایوان را برآوردمدت، پیش رگرسیونی از طریق یک مدل حافظه کوتاه 

نشان می دهد که این مدل برای    عامل اصلی موثر بر قیمت مسکن تایوان هستندعلاوه بر این نتایج  10دهد که  

 .بینی قیمت مسکن بسیار مناسب استتحلیل و پیش

  ( هدف این مطالعه بررسی شیوع فقدان مسکن و عوامل تعیین کننده آن در لهستان۲0۲3)6دودک  و 5ویورسکا 

اند تاعوامل  بهره برده  هاازداده های سال های اخیر پنلی درآمد و شرایط زندگیاز آمارهای استفاده می کند آن .است 

خانواده -اجتماعی میان  در  مسکن  فقدان  پشت  لهستانیاقتصادی  پروبیت  های  مدل  رویکرد  از  بااستفاده  را 

با درآمد خانوار و سطح تحصیلات داردو مسکن رابطدهدکه فقدانها نشان مینتایج آن  کنند.شناسایی   ه منفی 

علاوه بر این، نتایج نشان    .برعکس، وجود افراد زیاد بیکار درخانواده خطر محرومیت از مسکن را افزایش می دهد
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درجه شهرنشینی و منطقه بر پدیده فقدان    -دهد که وضعیت مالکیت، نوع مسکن، محل سکونت خانوارها  می

 مسکن موثراست. 

ی کلان اقتصادی از قبیل درآمد سرانه  رهایمتغ( به بررسی تاثیر برخی  1386و همکاران )صمیمی    جعفری

با   هاآن  .اندپرداختهبر رفتار قیمت مسکن در ایران    هاساختمان خانوار، شاخص سهام، حجم پول و بخش خدماتی  

اثر بیشتری بر قیمت مسکن    هاساختمان   تعدادو  بخش هزینه    اگرچهکه    اندافتهیدراستفاده از الگوی تصحیح خطا  

 نیز اثر چشمگیری بر قیمت مسکن دارد.   و درآمدتورم    خصوصبه دارد اما عوامل کلان  

آن در   کنندهن ییتعمیان قیمت مسکن و عوامل  علی بطهرا( در مطالعه خود 1387همکاران )صباغ کرمانی و 

  ی خطا   از الگوی تصحیح  ده ستفاا   هشپژو  یناستفاده در ا  مورد  روش  اند.را بررسی کرده  1373-85دوره  تهران طی  

 و کشف رابطه علیت در بلندمدت وکوتاه مدت است.   لبرداری مد 

ی نفتی و ارتباط اش با  هاشوک بر    دیتأکبر بخش مسکن با    رگذاریتأث( به عوامل  1388)  یار ی  وعباسی نژاد  

جمعیت رشد نقدینگی و ر شد تسهیلات را بر رشد قیمت مسکن    ها عواملآنرشد قیمت مسکن پرداخته است.  

  کنند ی منقدینگی را به سبب وجود دلارهای نفتی در اقتصاد ایران اظهار    از رشدی  اعمده و بخش    دانندیممستقیم  

 کرده است.   ترنییپادم را وادار به تقاضای مسکن به دلیل ریسک  ی تجاری و افزایش تورم مرهادورهبه دلیل  

(، اثرات متغیرهای مخارج مصرفی خانوارها، تعداد خانوارها، هزینه استفاده از  13۹1خلیلی عراقی و همکاران )

نشان می نتایج  و  بررسی کردند  بر قیمت مسکن  را  و هزینه ساخت  بانکی، قیمت زمین  در  تسهیلات  دهد که 

مدت و در صورت افزایش تسهیلات  دت اعتبارات بانکی بر قیمت حقیقی مسکن اثر معکوس دارد. لکن در کوتاه بلندم

بانکی بر قیمت حقیقی مسکن در دوره جاری اثر مستقیم خواهد داشت. در این پژوهش از اطلاعات آماری مناطق  

 شده است. ( استفاده 1370-138۹استان کشور مربوط به دوره )  30شهری  

قیمتهای مسکن مناطق تهران   ( در مطالعه خود درصدد آن بودند که ارتباط بلندمدت13۹3پسند و محتوی)دژ

دهد که اجرای سیاست اقتصادی یکسان برای  و همگرایی قیمت این مناطق را بیازمایند. نتایج تحقیق نشان می

در مورد قیمت مسکن با امکان  کنترل نوسانات قیمتی مسکن مثمر ثمر نخواهد بود، پس باید نگاه جزیره ای  

 جانشینی املاک دراین مناطق وجود داشته باشد.  

از    1355- 1385های نفوس و مسکن در طول سال های  ( در پژوهشی با بررسی داده 13۹3فر و همکاران) ستاری 

توسعه نامتعادل  ای و  های علل چندگانه در رویکرد معادلات ساختاری، پی به نابرابری های منطقه طریق روش شاخص 

تر باعث گسترش  درکشور برده اند. براساس نتایج حاصل از مدل، مهاجرت به کلان شهرها و مناطق توسعه یافته

 گزار باید چاره اندیشی کند.شود که تمهیداتی ملزوم است که سیاست اشتغال غیررسمی در این مناطق می 

های  انتشار فضایی تغییرات قیمت مسکن در استان ( در پژوهشی با عنوان تحلیل  13۹6لو و همکاران )طالب 

داده از  فضایی،  اقتصادسنجی  رهیافت  بـه  ایران؛  مربوط  دوره    ۲8های  ایران طی  مختلف    137۹-13۹۲استان 

غیرمستقیم  و  مستقیم  اثرات  برآورد  هم  و  فضایی  دوربین  پانل  الگوهای  مقایسه  و  برآورد  به  و  نموده  استفاده 

منظور انتخـاب  اند. به مدت و بلندمدت پرداخته به متغیرهای توضیحی در دو بعد کوتاه  )سریزهای فضایی( مربوط

روش  از  مسکن  قیمت  تعیین  نظری  الگوی  با  سازگار  فضایی  الگوی  استفاده بهتـرین  الهورست  و    شناسی  شده 
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و در نهایت    یی و آزمون ضریب لاگرانژ برای مقایسه الگوهای فضایی اخذ شده استدرستنماهای نسبت  آزمون 

، متغیر تأخیری قیمت مسکن و  نیبر اکند. علاوه گیرند الگوی پویای فضایی بهترین تصریح را ارائه می نتیجه می

اثرات فضایی این متغیر سهم بالایی در تعیین قیمت مسکن داشته، لکن در خصوص متغیر مخارج خانوار تنها  

، متغیرهایی مثل قیمت زمین، هزینه ساخت و اجاره ضمن تأثیر  اثرات فضایی آن تأثیرگذار بوده است. علاوه بر این

 اند. های ایران داشتهمسکن در استان   متیبر قمستقیم از طریق سرریزهای فضایی اثرات چشمگیری  

استان کشور بررسی کرده   31( در مطالعه خود عوامل موثر بر تقاضای مسکن را در 1۴00باصری و همکاران) 

بیان میاند.آن استانداها  دارند، در حالی که  دیگر  رند که  بالایی  تقاضای  دارند کشش  بالایی  هایی که درآمد 

تری دارند که موجب شکاف عظیم بین این دو شده است. علاوه بر این اندازه جمعیت در  ها کشش پاییناستان

م مثل مسکن در این  طوری که تمایل به خرید دارایی بادوا شهرهای بزرگ در قیمت مسکن تعیین کننده است به

کند و به دلیل تعمیق  شهرها رو به افزایش است و در نتیجه آن جاذبه مهاجرتی ایجاد و این تمایل را دوچندان می

   چرخه مالی، قیمت مسکن با رشد بیشتری رو به رو است. 

مطالعه  (1۴01وایزدی) هادیان این  ق  متغیرهایدر  بر  بهره    شناساییمسکن    متیمؤثر  نرخ  نقش  سپس  و 

  روش  از منظوراین  برای  شودمی  بررسی مسکن متیو ق این تسهیلاتبه بخش مسکن بر رابطه  ییاعطا تیلاتسه

  متیمسکن و ق  تلایتسهنیب  دهدیمنشان  ی اآستانه مدل   نتایج  است.شده استفادههانسن ای آستانه رویکردرگرسیون 

  اثرمثبت   بهره  بالای  هاینرخ   به  های پایینازنرخ باحرکت کهطوری به   وجوددارد؛  یو معنادار  یرخطیمسکن ارتباط غ

هایی با درآمد متوسط است که با افزایش بهره توانایی آن خانوار اصلیدلیلیابدکهمیکاهش مسکن تسهیلات برقیمت 

شودودر نتیجه کاهش  برای مسکن می   یابدکه موجب کاهش تقاضا آن ها برای بازپرداخت تسهیلات کاهش می

 شود. شاخص قیمت مسکن می 

طور خاص  هدف این مطالعه ارزیابی یک مدل مبتنی بر عامل فضایی است که به(1۴0۲موسوی وهمکاران)

که  دهدمی برای تحلیل بازار مسکن در تهران توسعه یافته است. نتایج شبیه سازی در یک دوره یازده ساله نشان 

طور قابل  متر مربع به  100تقاضای رو به رشد خانوارهای جوان با پس انداز محدود برای واحدهای مسکونی زیر  

. علاوه بر این،  ه استو از سایر املاک مسکونی پیشی گرفت  ه استتوجهی قیمت این واحدهای خاص را افزایش داد

های  رکزی شهر بود که عمدتاً ناشی از هجوم خانواده ها حاکی از افزایش قابل توجه قیمت مسکن در مناطق م یافته

   .گذاری هستندهای سرمایه جوان به این مناطق است که به دنبال فرصت 

بخشی قرار دارند.  بخشی و بروندرون  دسته   دو، عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در  شده   انجامبه مطالعات  با توجه  

اخت واحد مسکونی مثل قیمت زمین، دستمزد نیروی کار و  س   شدهتمام  نهیهزبخشی شامل اجزای  عوامل درون

شناختی بخشی شامل درآمد خانوارها، منابع مالی بانکی و عوامل جمعیت اما عوامل برون؛  عوارض و مالیات هستند

  طور گذارد. همان سازند و در نهایت بر بازار مسکن اثر می بخشی را نیز متأثر می شوند. این عوامل، عوامل درونمی

های درآمدی و جمعیتی تأثیر بسزایی در  خصوص در زمینه  های جغرافیایی بهکه در ادبیات تحقیق ذکر شد تفاوت

مسئله قیمت مسکن منطقه موردنظر و مناطق همسایه با آن دارد؛ لذا اهمیت اثرات فضایی مناطق بر یکدیگر از  

ست. در این مطالعه یک چارچوب کلی معقولانه  ا  گرفته  قرارهای مهمی است که در این مقاله مورد توجه  خصیصه 
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شود و ناهمگونی  های فضایی استاندارد مشخص میو تحلیل تعاملات و اثرات سرریز که توسط مدل برای تجزیه  

تر از آن در این  ها و مناطق ایران ارائه خواهد شد. مهم این اثرات در واحدهای جغرافیایی مختلف مانند شهرستان 

وا امکان  آنتحقیق  همسایه  به  شهری  مناطق  طریق  از  مستقیماً  فضایی  و  هم  طوربهها  بستگی    طور به زمان 

 غیرمستقیم از طریق وابستگی احتمالی مقطعی در ضرایب رگرسیون فراهم خواهد شد. 
 

 الگوي مدل -1

 را در نظر بگیرید:   ری( زSAR)  1ی فضایی ونیخود رگرسمدل  

𝑦𝑖𝑡 = 𝜑i0(∑ 𝑤𝑖𝑗𝑦𝑗𝑡) +𝑁
𝑗=1 𝛽𝑖0

´ 𝑥𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡(1)                                                   
 

مرتبط  ، با بردار ضرایب  k×1یک بردار متغیر مستقل   t،)ik,t,…,x,ti2, xt,i1x(=  itxدر زمان    اُم iمتغیر وابسته    ityکه  

× 1 k                                    ،)′ik,0β,..., i2,0β, i1,0(β  =i0β   است .itε    غیرقابل توضیح    جزءity    است که از آن

 .شودیم  ادی  ) 2σ) = itεVar»خطا« با واریانس      اختصاربهخطای واحد مقطع یا    عنوانبه

𝑤𝑖 علاوه بر این،
´𝑦𝑡=  𝑦𝑖𝑡

∗ = ∑ 𝑤𝑖𝑗𝑦𝑗𝑡
𝑁
𝑗=1 میانگین اثر واحدهای دیگر بر واحدi  در زمانt    ،2 . ,است کهt,y1t=(yty

)'N t. . , yو'iw  ردیفiاُم از ماتریس وزن فضاییN × N،)ijW =(wاست، کهijw 2,، به ازای هر,…,N=1 i,j  دارای وزنه

 . است  ijw  ≤0  و  i  ،0= iiw  به ازای هرکه    میکنیفرض م  فضایی مشخص است وبه طور کلی

برای    Wکردنن یگزیجابا    توانیمرا   (ijw ≤0) یرمنفیغی  هاوزن فرض   داد: یکی  ارائه  نیز  با دو ماتریس وزنی 

ij(ی مثبت، هاوزن
+= (w +W 0 ، اگر>  ijwی منفی، هاوزن و یکی برای   و در غیر این صورت صفر )ij 

-= (w -Wاگر 

0< ijwزا باشند،  شود که ضعیف برونبه متغیرها اجازه داده می  کهچون بر این    علاوه  .و در غیر این صورت صفر باشد

 : شود یمزیر ارائه    صورتبه( که  1الگوی )  از  ریز مانند تعمیم   دهد؛زمانی را کاملاً پوشش    -  های مکانیتحلیل مدل 

 

 𝑦𝑖𝑡 = (∑ 𝜆𝑖𝑞0𝑦𝑖,𝑡−𝑞) + [∑ 𝜑𝑖𝑞0
+ (∑ 𝑤𝑖𝑗

+𝑁
𝑗=1 𝑦𝑗,𝑡−𝑞)

ℎ𝜑
+

𝑞=0 ] + [∑ 𝜑𝑖𝑞0
− (∑ 𝑤𝑖𝑗

−𝑁
𝑗=1 𝑦𝑗,𝑡−𝑞)

ℎ𝜑
−

𝑞=0 ] +
ℎ𝜆
𝑞=1 𝛽𝑖0

´ �̃�𝑖𝑡 +

𝜀𝑖𝑡   (۲  )  

ℎ𝜆  ،ℎ𝜑که
ℎ𝜑و +

𝜆𝑖𝑞0  ،𝜑𝑖𝑞0ثابت و   مؤلفه−
𝜑𝑖𝑞0و +

شیب ضرایب اثرات زمانی و اثرات فضایی برای واحدهای مثبت و منفی −

 .کندی می  ریگاندازه مرتبط را  

جایگزین    توانی ماول، فرض عناصر مورب صفر در ماتریس وزن را    .در دو جهت مهم تصریح داد  توانی مرا   (۲) مدل

∑و  iiw ≠0فرض  ( با  1)  در این صورت مدلکه    کرد 𝑤𝑖𝑗 = 𝑣𝑖
𝑁
𝑗=1که𝑣𝑖آمد:   درخواهدزیر    صورتبهثابت است    مؤلفه 

 
𝑦𝑖𝑡 = �̇�i0(∑ �̇�𝑖𝑗𝑦𝑗𝑡) +𝑁

𝑗=1 �̇�𝑖0
´ 𝑥𝑖𝑡 + 𝜀�̇�𝑡(3)   

 

 
1 Spatial autoregressive 
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�̇�i0اجزابه  درآن که = (1 − 𝜑𝑖0𝑤𝑖𝑖)−1𝜑𝑖0𝑣𝑖،�̇�𝑖0 = (1 − 𝜑𝑖0𝑤𝑖𝑖)−1𝛽𝑖0 و𝑉𝑎𝑟(𝜀�̇�𝑡) = �̇�𝑖0
2 = (1 −

 𝜑𝑖0𝑤𝑖𝑖)−2𝜎𝑖0
توان تخمین زد که هر واحد تعداد محدودی  را  تا زمانی می   𝑤𝑖𝑗تغییر خواهد کرد.دوم، وزن های   2

 زیر نوشت:   صورتبه را   SAR مدل   توانیمداشته باشد. در این صورت    شدهشناخته همسایه  

𝑦𝑖𝑡 = ∑ 𝜑𝑖𝑗0𝐼(𝑤𝑖𝑗)𝑦𝑗𝑡 +𝑁
𝑗=1 𝛽𝑖0

´ 𝑥𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡    (۴ )  

 

است. این خصیصه فقط از اطلاعات کیفی    موردنظری  واحدهای  هاهیهمسا یک بردار یکا برای    نجایادر  𝐼(𝑤𝑖𝑗) که

 استخراج کرد.   توانی مکه از مدل فضایی همگن معمولی نیز    کندی ماستفاده   𝐼(𝑤𝑖𝑗) موجود در

 ی کرد:سیبازنو  زین  ریز  صورتبه ( رامی توان  1)  الگوی
(𝐼𝑁 − 𝛹0𝑊)𝑦0𝑡 = 𝐵0𝑥0𝑡 + 𝜀0𝑡   (5)  

 

 01𝜑= (  t0𝜑, یک ماتریس قطری که قطر اصلی آنN × N ،𝛹0یک ماتریس مشخصه Nt,..., y2t,y1t= (y t0y ،𝐼𝑁(´که

´)0N𝜑.,, . . 02𝜑    باشدیم،𝐵0   مورب  ماتریسNK× N  با عناصرi0´β و است)´kt,…,x´t2´, x1t´x(=  t0x    بردار مشاهدات

𝜎0سرانجام.  باشدیم  زابرون ی  رهایمتغ
2)Diag (=  0Σ) = t0εVar (که بردار آن´)𝜎𝑁0

2, . . . , 𝜎20
2 ,𝜎10

2= ( 𝜎0
 می باشد.  2

𝐼𝑁)ی عبارت جا به − 𝛹0𝑊)   0(عبارتψS(  است در این صورت    ریپذمعکوس که    میکنیموفرض    میدهیم را قرار

 آمد:   درخواهد(به شکل زیر  5الگوی)

𝑦0𝑡 = 𝑆−1(𝛹0)[𝐵0𝑥0𝑡 + 𝜀0𝑡]                                                              (6  )  

 

 ,´θ= (𝜑 شاملθبردار که  م یکنی می  آورجمع را  θواحد در بردار N برای تخمین ضرایب هر واحد، تمام پارامترهای

´)´2β´,σ  2´(´لیوسبهو بردار مربوط به مقادیر واقعی
0´,σ0β, ´0𝜑(= 0θ    دهدیمرا نشان. 

 زیر نوشت:   صورتبه  توانی مرا   (6)  ییدرستنماتابع لگاریتم  

ℓ(θ) = lnL(θ) = −
N T

2
ln(2π) −

T

2
∑ lnσi

2N
i=1 +

T

2
ln|S′(ψ)S(ψ)|  −

1

2
∑ [S(ψ)y

◦t
−T

t=1

Bx◦t]
′
Σ−1 [S(ψ)y

◦t
− Bx◦t](7)                                          

 

فضایی دست خواهیم یافت که در پژوهش    ونیخود رگرسیی به مدل  درستنمابا به حداکثر رساندن تابع لگاریتم  

 است.  شده( ارائه۲0۲1)  1و همکاران آکورا  

  شده ( استفاده ۲0۲1و همکاران )( که در پژوهش آکورا  SARی فضایی )ونی خودرگرسنیز از مدل   در این تحقیق

استفاده خواهد    1۴01تا    13۹0های ایران در بازه زمانی  برای برآورد تغییرات ماهانه قیمت مسکن در شهرستان 

صورت زیر  زمانی تورم قیمت مسکن در آن وجود داشته باشد اکنون الگو به  -  دهد تا اثرات مکانیاجازه می که    شد

 :شودیمتصریح  

 
1 Aquaro et al 
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𝜋𝑖𝑡 = 𝑎𝑖 + 𝜑i0 ∑ 𝑤𝑖𝑗𝜋𝑗𝑡 + 𝜑1𝑖 ∑ 𝑤𝑖𝑗𝜋𝑗,𝑡−1 +𝑁
𝑗=1

𝑁
𝑗=1 𝜆𝑖𝜋𝑖,𝑡−1 + 𝛽𝑖

𝑝𝑜𝑝
𝑔𝑝𝑜𝑝𝑖𝑡 + 𝛽𝑖

𝑖𝑛𝑐𝑔𝑖𝑛𝑐𝑖𝑡 +

𝛽𝑖
𝑓𝑖𝑛

𝑔𝑓𝑖𝑛𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡   (8  )  

 

باشد. این مدل اثرات ثابت  می  t=1,…,Tوهر زمانی  i=1,…,Nتورم قیمت مسکن به ازای هر منطقه    𝜋𝑖𝑡که در آن

𝜆𝑖و ناهمگنی کامل ضرایب خود رگرسیون مکانی و زمانی تغییرات قیمت مسکن )  , 𝜑0𝑖 , 𝜑1𝑖  و همچنین ضرایب )

𝛽𝑖عوامل مهم در قیمت مسکن کشور ایران یعنی رشد جمعیت، رشد درآمد و رشد منابع مالی ) 
𝑝𝑜𝑝

, 𝛽𝑖
𝑖𝑛𝑐 , 𝛽𝑖

𝑓𝑖𝑛  را)

 است.فرض بر این است که جمله اخلال دارای توزیع نرمال است.   در خود گنجانده
 

   رهایمتغتعریف عملیاتی 

طی    tزمانی    دوره  در  i  منطقه  مسکن  مترمربع(: تغییرات شاخص قیمت حقیقی یک  𝜋𝑖𝑡مسکن )   شاخص قیمت

ی  ها داده.  کندی می  ریگاندازه درصدی از تاریخ شروع مشخص    صورتبهرا    1۴01تا    13۹0یهاسال دوره ماهیانه  

 است.   شده  اخذی بانک مرکزی و مرکز آمار  هاگزارش این متغیر از  

رشد   رشد کل جمعیت  𝑔𝑝𝑜𝑝𝑖𝑡)  تیجمعشاخص  تغییرات  دوره  i  منطقه(:  ماهیانه   tزمانی    در  دوره  طی 

ی بانک مرکزی  هاگزارش ی این متغیر از  هاداده   .کندی می  ریگاندازه درصدی    صورتبهرا    1۴01تا    13۹0یهاسال 

 است.   شده  اخذو مرکز آمار  

 شهری    منطقه شده ناخالص توسط همه تولیدکنندگان    افزوده  ارزش(: مجموع  𝑔𝑖𝑛𝑐𝑖𝑡)   یتولید ناخالص داخل

i  زمانی    دورههرگونه مالیات بر محصول که در ارزیابی تولید لحاظ نشده آن اقتصاد طی    اضافهبهt    طی دوره ماهیانه

ی  ها گزارش ی این متغیر از  هاداده است.    شدهی آور جمع سرانه به قیمت جاری    صورتبه  را  1۴01تا    13۹0یهاسال 

 است.   شدهی  گردآور ی  محاسباتبانک مرکزی اخذ و طی  

طی   tزمانی    دوره  در  iشهری  منطقهبخش بانکی    یهاسپرده(: تغییرات میزان  𝑔𝑓𝑖𝑛𝑖𝑡)  یعموممیزان اعتبار  

ی این متغیر از  هاداده است.    شده  عنوان منبع اصلی تأمین مالی استفادهبه  1۴01تا    13۹0یهاسال دوره ماهیانه  

 گزاراشات بانک مرکزی و مرکز آمار استخراج شده است. 

  شده   گرفته( در نظر  ۲0۲0دهی مبتنی بر فاصله در پژوهش یانگ )، طرح وزنij= (w W(برای ماتریس وزن  

تر، فاصله جغرافیایی بین هر جفت مختصات طول  دقیق  طوربهاست که در ادبیات اقتصادسنجی فضایی رایج است.  

ت چندضلعی خواهد  صورهای موجود در نمونه با استفاده از فرمول هاورسین به و عرض جغرافیایی برای شهرستان 

است. سپس، یک آستانه شعاع خاص در نظر گرفته خواهد شد    شده محاسبهبود که از مرکز هر شهرستان معین  

این مورد، ورودی عنوان همسایه در نظر گرفته میهای مجاور به که در آن شهرستان  های مربوطه در  شوند. در 

گیرند  هایی که خارج از این شعاع قرار میشوند و شهرستان صورت یک تعیین میبه  0Wماتریس وزن نرمال نشده  

ی خواهد شد و  ساز نرمال   0Wشوند. درنهایت،  روی صفر تنظیم می  0Wها در  های مربوطه آن غیر همسایه و ورودی 

W    ز  ای ا( استفاده خواهد شد. در این تحقیق نسخه1و در معادله )  دیآیمنرمال شده به دستW    شده گرفتهدر نظر  

 دهد.وزن ارائه می کیلومتری است که یک ماتریس وزنی نسبتاً کم  1۲0که با مقادیر آستانه شعاعی  
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ی استفاده شود  اضربهپاسخ    لیتحل  و  هیتجزبرای    تواندیم( همچنین  8شده )  زدهزمانی تخمین    -  مدل مکانی

درآمد، جمعیت  زا )برون مناطق و یا برای تغییرات در متغیرهای   ی خاص هاشوکبر روی اثرات    اشیاصلکه تمرکز  

ماتریسی   صورتبه( را  8)  حال اگر الگوی شماره.  میشویمدر این مقاله بر مقوله دوم متمرکز    .باشدی( مو منابع مالی

 ( را خواهیم داشت: ۹)  ی کنیم عبارتسیبازنو
πt+h = Φh+1πt−1 + (∑ Φsh−1

s=0 )c + ∑ Φsh−1
s=0 Axt+h−s +

∑ Φsh−1
s=0 ut+h−s (۹)                                                                                                         

 

 بر این:   علاوه  .باشدیم   it,,…, gfinit)′ = (gpopi2,t, xi1,t= (x itx′(همان بردار tx  =)Nt,…,x´t2´, x1t´x´(که بردار

 
c = (IN − Ψ0W)−1a, Φ = (IN − Ψ0W)−1(Ψ1W + Λ)(10)   

𝐴 = (IN − Ψ0𝑊)−1𝐵, 𝑢𝑡 = (IN − Ψ0𝑊)−1ε𝑡(11)                                         
 

 : ( درخواهد آمد1۲)  یالگو   صورتبه  i,t+hπبر  t,ljxاثرات نهایی مستقیم و غیرمستقیم یک تغییر واحد در  
 𝜕𝜋𝑡+ℎ

𝜕𝑥𝑗𝑙,𝑡
= [𝛷ℎ(𝐼𝑁 − 𝛹0𝑊)−1𝜀𝑗]𝛽𝑗𝑙(1۲)                                                                    

 

مناطق به دست   ( در سطوحزیربرون و    زیردرون به اثرات    شدههیتجزبدین ترتیب اثرات مستقیم و غیرمستقیم )

 خواهد آمد. 

 

 هاي تجربی یافته-4

 آزمون  .ضعیفی وابسته باشد  طوربهمقطعی  صورتبهمستلزم آن است که تغییرات قیمت مسکن  بنیاد تخمین ما

 1CDتا میزان وابستگی مقطعی را ارزیابی کنیم. آماره    میکنی ماعمال   قیمت مسکن توسط پسران را برای  افتهیبسط

  ن یاست؛ بنابرا درصد    5در سطح    1.۹6ی بالاتر از مقدار بحرانی  املاحظه قابل  طوربه است که    63.768به دست آمده  

. بسیار واضح است که تغییرات قیمت مسکن  شودیمکاملاً رد   بین مقاطعصفر مبنی بر نبود وابستگی ضعیف  فرض  

فی رد آزمون لزوماً به این معنا نیست که همبستگی ضعی  ، صرفاًهستند  وابستههمبه  هاشهرستان  در سراسر   شدتبه

 نباشند.   ربطیبندارند بلکه شاید عوامل متعددی هم  

بررسی    منظوربه،  باشد ی مسال    1۲مقطع متفاوت با دوره زمانی    ۴۲۹ی از  موردبررسی  هادادهبا توجه به اینکه  

ازآزمون ریشه واحد   ی ریشه واحد در  هاآزمون انواع    ج ینتا  است.   شده  استفادهی ترکیبی  هاداده مانایی متغیرها 

 درصد همه متغیرها مانا هستند.   5بر اساس نتایج به دست آمده، در سطح خطای    است.  شدهارائه (  1جدول )
 

 

 

 
1 Cross-sectional dependence 



 و همکاران  دآذریفه عقوبی...  /   رانیا  ی هامسکن در شهرستان متیعوامل موثر بر ق لیدر تحل  ییفضا افتیکاربرد ره   / 210

 اقتصاد مالی ه ـفصلنام 
 1403زمستان /  69پیاپی /  18 ۀدور

 (: نتایج حاصل از آزمون ریشه واحد بر روي متغیرها 1) جدول

 نام متغیر 
ADF PP 

 احتمال  آماره احتمال  آماره

(𝜋𝑖𝑡 ) ۴.5۴3- 0.000 6.015- 0.000 

(𝑔𝑝𝑜𝑝𝑖𝑡 ) 5.731- 0.000 5.5۴6- 0.000 

(𝑔𝑖𝑛𝑐𝑖𝑡 ) 5.357- 0.000 6.۴۲3- 0.000 

(𝑔𝑓𝑖𝑛𝑖𝑡 ) ۴.17۴- 0.000 3.16۴- 0.000 

 های پژوهشگر منبع: یافته

 

ی مختلفی برای شناسایی اثرات فضایی، نوع و تصریح مدل وجود دارد که در  هاآزموندر ادبیات سنجی فضایی  

گفت اثرات فضایی وجود دارد و بهترین    توانیمنتایج    از  است.  شدهگزارش ( میزان آماره و احتمال آن  ۲جدول )

 . ( استSAR)  ییفضامدل خود رگرسیون  

شده    ( استفادهLR)  یینمااز آزمون درست    نظر  ردموعلاوه براین، برای بررسی وجود اثرات ثابت فضایی و زمانی  

 مشترک فضایی و زمانی وجود ندارد.   ( اثرات 3جدول )است. براساس نتایج  

 
 (: نتایج حاصل از آزمون وجود، نوع وتصریح الگوي فضایی2)  جدول

 ارزش احتمال آماره آزمون آزمون 

Moran’s I ۴.170- 0.00 
Lagrange Multiplier (lag) 1.101 0.86 

Robust LM (lag) 1.5۹۲ 0.۹۲ 
Lagrange Multiplier (error) 1.613 0.۹۴ 

Robust LM (error) 0.1۹1 0.66 
Wald test for spatial lag 7.۲۴7 0.6۹1 
LR test for spatial lag 6.۹۹۲ 0.7۲8 

Wald test for spatial error 7.70۲ 0.65۴ 
LR test for spatial error 7.605 0.656 

 های پژوهشگر منبع: یافته

 
 ي بررسی اثرات ثابت زمان وفضا هاآزمون(: 3) جدول

 ارزش احتمال  LR Test اثرات مشترک 

 0.00 165.36۲ اثرات ثابت فضایی 

 0.00 6۲.5۴ اثرات ثابت زمانی 

 های پژوهشگر منبع: یافته
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ارائه خواهد شد. از میان    هاشکل در    هاشهرستانو خالص اثرات مکانی و زمانی    زمانهم  فرد  به  منحصربرآوردهای  

  17دار بودند، تنها  آماری معنی  ازنظرمثبت و   (�̂�𝟎𝒊) زمانهمدرصد( از ضرایب فضایی    67برآورد )یا    ۲8۹  برآوردها

تا حدودی پس از شش ماه خنثی   ، این اثرات مثبت گذارا هستند وحالن یا  با  .ی منفی استتوجهقابل   طوربهبرآورد  

کلی نیست و در بعضی مواقع این اثر مثبت    صورتبه ، اما  میشویم  روروبه با ضرایب منفی نیز    کهی طوربه ،  دن شویم

آماری   نظر ازهستند و کمتر  ترکوچک ، �̂�𝟏𝒊 + �̂�𝟎𝒊 شده محاسبه اثرات فضایی خالص  جهیدرنت. شودیم دوچندان

. تخمین فضایی خالص مربوطه هر  دهدیم ( برآوردهای مربوط به اثرات خالص را نشان  1شکل)  .هستند  داریمعن

ی مختلف  هاف یط ضرایب فضایی خالص مثبت با  رنگ  قرمزی  هاشهرستان  مشخص است.  کاملاًشهرستان در نقشه  

به    تررهیتی  هافیط  کهی درحالبه صفر اشاره دارد.    کینزدهای  تر به محدوده ی روشن هافیط.  دهدیمرا نشان  

  رنگیآبی  هاشهرستان مشابه،  طوربه.  دهدیمفضایی خالص نزدیک به مقدار یک را نشان    ریتأخضریب تخمین  

  ک ی نزدهای  تر به محدودهی روشن هافیط.  دهدیمی مختلف را نشان  هافیطفضایی خالص منفی با    ریتأخضرایب  

فضایی خالص نزدیک به مقدار یک را نشان    ریتأخبه ضریب تخمین    تررهیتی  هافیط  کهیدرحالبه صفر اشاره دارد.  

 . دهدیم

 

 
�̂�𝟏𝒊)  (: برآوردهاي ضرایب خودرگرسیون فضایی خالص1) شکل + �̂�𝟎𝒊)  ي ایران هاشهرستانبراي 

 است.  نشدهفی تعر صورتبهی  داریمعندر نقشه به دلیل عدم  رنگ اهیسمناطق  : توجه

 های پژوهشگر یافتهمنبع: 
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ی، طورکلبههستند.    داریمعنی مثبت و  طورکلبه، که  دهدیم(را نشان    �̂�𝟏𝒊)  ی ضرایب زمانیهانی( تخم۲)  شکل

نشان دادن اثرات سرریز ملی در    .فضایی خالص به وجود اثرات سرریز مهم در ایران اشاره دارد  ریتأخاین ضرایب  

  ر ی تأثکار آسانی است، اما چنین شواهدی از تأثیرات پیوندهای محلی   هاشهرستان  تغییرات قیمت مسکن در سراسر

دهد که چگونه میزان و نحوه  نشان می   هاشکل ها در  نمایش فضایی تخمین  .باشد   کنندهگمراه   تواندی مو    ردیپذیم

از با حرکت  به سمت  ی کمتر توسعه هاشهرستان  اثرات سرریز محلی  اقتصادی    ترافتهیتوسعه ی  هاه یهمسایافته 

، اثرات فضایی و زمانی در حالنیا  بامشهود است.    هاشهرستان  ناهمگونی در سراسر   کهنیا. ضمن  شودیمبیشتر  

 هرها در مقایسه با سایر مناطق بیشتر مشهود است.و کلان ش  هااستان مراکز  

 
 ي ایران هاشهرستانبراي  (�̂�𝟏𝒊زمانی )  ونیخود رگرس(: برآوردهاي ضرایب 2) شکل

 است.  نشدهفی تعر صورتبهی  داریمعندر نقشه به دلیل عدم  رنگ اهیسمناطق  : توجه

 های پژوهشگر منبع: یافته

 

ی تغییرات قیمت مسکن نسبت به جمعیت، درآمد و منابع مالی هاکششدر برآورد    توانیمی مشابه را  هابیضر

 است.   شده  داده نشان (  5( و )۴(، )3)  یهاشکلنیز مشاهده کرد که در  

تأثیر مثبتی بر قیمت مسکن دارند، اما این اثر نیز در شهرهای    زمان هم ی  طورکلبه متغیرهای جمعیت و درآمد  

  60. بیش از  باشد ی م که علاوه بر این، عوامل دیگری در این اثر حائز اهمیت    رسد ی م نظر    است و به   چندان   دو بزرگ  

 نی تر مهم از    که  دهد ی م مالی را نشان    و منابع درصد مناطق برآوردهای مثبتی از ضرایب فضایی جمعیتی، درآمدی  

پراکنده در   طور به در عوض، مناطق با ضرایب منفی  . را نام برد  و اصفهان  راز ی ش توان تهران، مشهد، اهواز، مناطق می 

  سراوان، سرباز، خاش و ایرانشهر  مناطق مربوط به مناطق کمتر فعال اقتصادی مانند   تر ش ی بوجود دارد و    ران ی سراسر ا 
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این است که    ها شهرستان . نکته حائز اهمیت در مورد ضریب منابع مالی در  باشد ی ( ماستان سیستان و بلوچستان ) 

 است.   شده   پخش برابر در آن مناطق    طور به بوده است که این منابع    منوال بر این    ها ی مش خط   گویی 

 
�̂�𝒊(: برآوردهاي ضرایب رگرسیون فضایی جمعیتی ) 3) شکل

𝒑𝒐𝒑)  ي ایران هاشهرستانبراي 

 است.  نشدهفی تعر صورتبهی  داریمعندر نقشه به دلیل عدم  رنگ اهیسمناطق  : توجه

 های پژوهشگر یافتهمنبع: 

 
�̂�𝒊(: برآوردهاي ضرایب رگرسیون فضایی درآمدي ) 4) شکل

𝒈𝒊𝒏𝒄)  ي ایران هاشهرستانبراي 

 است.  نشدهفی تعر صورتبهی  داریمعندر نقشه به دلیل عدم  رنگ اهیسمناطق  : توجه

 های پژوهشگر منبع: یافته
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�̂�𝒊مالی ) (: برآوردهاي ضرایب رگرسیون فضایی منابع 5) شکل

𝒈𝒇𝒊𝒏)  ي ایران هاشهرستانبراي 

 است.  نشدهفی تعر صورتبهی  داریمعندر نقشه به دلیل عدم  رنگ اهیسمناطق  : توجه

 های پژوهشگر منبع: یافته

 

برآوردهایی را    هاشکل این    .است  شده  داده   ( نشان8( و )7(، )6) یهاشکل در   اثرات غیرمستقیم فضایی مناطق

مالی چه میزانی بر قیمت    و منابعپس از یک درصد افزایش جمعیت، درآمد   ماههشش که در افق    دندهی منشان  

مسکن در این مناطق داشته است. اهمیت نسبی این تأثیرات در طول زمان و مکان مشهود است، اما قیمت مسکن  

،  ردی پذیمخود مناطق یا همسایه نزدیک   مالی  آمد و منابعدر ی از تغییرات در متغیرهای جمعیت، توجهقابلتأثیر 

. در  باشدیمدرصد از اثرات مستقیم    0.5ی کمتر از  طورکلبه ی در مقایسه ناچیز است.  امنطقه ن یباثرات    کهی درحال

  است   ترتوجه قابلمالی در سراسر کشور    و منابعی تغییر در جمعیت در مقایسه با درآمد  امنطقهمورد تأثیرات درون  

برای هر سه متغیر جمعیت، درآمد و منابع مالی اثرات مستقیم بر اثرات    .ابدی یمکاهش    سرعتبهو در طول زمان  

ی در سراسر مناطق  توجهقابل، همچنان ناهمگونی  وجودن یا  باغالب است.    نسبتاً غیرمستقیم در سراسر مناطق  

نسبت به    زیو تبر  رازیشمثال، اثرات غیرمستقیم در مناطق پرجمعیت تهران، اصفهان، کرج،    طوربه   .وجود دارد

 دیگر دو متغیر خودشان بیشتر است. 
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�̂�𝒊جمعیتی )  میرمستقیغ(: برآوردهاي ضرایب رگرسیون فضایی 6) شکل

𝒑𝒐𝒑)  ي ایرانهاشهرستانبراي 

 است.  نشدهفی تعر صورتبهی  داریمعندر نقشه به دلیل عدم  رنگ اهیسمناطق  : توجه

 های پژوهشگر منبع: یافته

 

 
�̂�𝒊درآمدي )  میرمستقیغ(: برآوردهاي ضرایب رگرسیون فضایی 7) شکل

𝒈𝒊𝒏𝒄)  ي ایران هاشهرستانبراي 

 است.  نشدهفی تعر صورتبهی  داریمعندر نقشه به دلیل عدم  رنگ اهیسمناطق  : توجه

 های پژوهشگر منبع: یافته
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�̂�𝒊منابع مالی ) میرمستقیغ(: برآوردهاي ضرایب رگرسیون فضایی 8) شکل

𝒈𝒇𝒊𝒏)  ي ایرانهاشهرستانبراي 

 است.  نشدهفی تعر صورتبهی  داریمعندر نقشه به دلیل عدم  رنگ اهیسمناطق  : توجه

 های پژوهشگر منبع: یافته

 

 گیري بحث و نتیجه -.5

که در آن وابستگی فضایی مستقیماً از طریق وابستگی  ( SARمطالعه به بررسی یک مدل خودرگرسیون فضایی )این  

ی  رهایمتغغیرمستقیم از طریق وابستگی مقطعی احتمالی در    طوربهو    هاآنواحدهای منفرد به همسایگان    زمانهم

این مدل  .  پردازدی م  ،شودایجاد    تواندیممستقل   اثرات مستقیم و غیرمستقیم مکانیکاربست  زمانی   -  بررسی 

 . باشدی ممقاله    نیدر ا  هاشهرستان مالی در بازار مسکن ایران در سطح  درآمد و منابعتغییرات جمعیت،  

، اما بعد از چند  باشد ی ممثبت    هاشهرستان و خالص اثرات مکانی و زمانی    زمانهم  فردمنحصربه برآوردهای  

  صورتبهی ایران است و لیکن  هاشهرستان که نشان از ادواری بودن قیمت مسکن در    دهندیمدوره تغییر علامت  

دهد که میزان و نحوه اثرات  ها نشان میو اثری مضاعف دارد. ضرایب فضایی تخمین  شودیمکلی نیست و گاه نقض  

ناهمگونی   کهن یا  ضمن  ناچیز است.  ترافتهیتوسعه ی  هاشهرستان نسبت به    ترمحروم  یهادر شهرستان سرریز محلی  

  د یشابیشتر مشهود است.    و کلان شهرها در مقایسه با سایر مناطق  هااستان در مراکز    خصوصبه  هااستان  در سراسر

 ی و فرهنگی در آینده شود.اجتماع  ی اقتصادی،هایگسستگ  منجر بهامر    نیا

ی تأثیر مثبت بر قیمت مسکن دارند، اما این اثر نیز در شهرهای بزرگ  طورکل بهمتغیرهای جمعیت و درآمد  

از اقتصاد    تریکلدید    خانوارها  ی مجاور نیست، بلکههاشهرستان مهاجرت افراد به    منزلهبهاست و این    دوچندان

 .کنندیم عزیمت    شهرهاکلان ایران دارند و به  
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  تر افتهیتوسعهبرای حفظ معیشت خود با خرید مسکن در مناطق    خانوارهاطبق دیدگاه معمول با افزایش تورم  

 مسکن دراین مناطق دارند.   شیافزا  برتمکن مسکن( اثری دوچندان    در صورتو فروش مسکن )

گویی که دستی نامرئی این منابع را تخصیص   باشدیمیکسان    هاشهرستان در زمینه منابع مالی، ضرایب اکثر  

قدرت استقراض خـانوار   ینوع به  بـه هـر اسـتان افتهیبانکی اختصاص  تیلاتسه  شیاساس، افزا  نیا بر داده است.

برای    ــکنسمی  گذار هیو سرما  مصرفی  ـزهیانگ  جهیو درنتداده    شیبـانکی را افـزا  سـتمیاز س افزایش تقاضا  با 

در مهم  یهااستان   مسکن  داده  پاسخ  تأثیر  شودیجوار  مسکن  قیمت  این  بر  علاوه  تغییرات  توجهقابل.  از  ی 

درصد از اثرات مستقیم   0.5ی کمتر از  طورکلبه .  ردیپذی من مالی  درآمد و منابعی در متغیرهای جمعیت،  امنطقه نیب

 وجود دارد.  هاشهرستان ی در سراسر  توجهقابل حال، ناهمگونی  ن یا  با  .باشدیم

در مسئله اثرات    خصوصبهی سازگاری دارد.  طورکلبهنتایج تحقیق حاضر در مقایسه با دیدگاه نظری موجود  

لو و  طالب   ( و۲0۲۲(، کان و هاشم پسران )۲016وچیه) سیج (، لی۲01۴الهورست )فضایی و زمانی با مطالعات  

تاثیرگذاری درآمد و جمعیت نیز    در خصوص.  کندیم  دییتأاثرگذاری واحدها بر همدیگر را    ( که13۹6همکاران )

(،  ۲0۲۲(، کان و هاشم پسران )۲0۲۲(، گانگ و یائو )۲0۲۲وفولمر )(، رن ۲013همکاران )با مطالعات دالینگ و 

لو و  ( وطالب 1388)  یاری و(، عباسی نژاد  1387همکاران )(، صباغ کرمانی و  1386و همکاران )  جعفری صمیمی

( دارد.(  13۹6همکاران  دارد. در    کنی ل  سازگاری  ادبیات معمول مخالفتی صریح  با  نتایج  مالی  منابع  در مسئله 

(،  ۲017همکاران )اویلوکس و  (، ف۲013همکاران ) (، دالینگ و  ۲01۲سوسا )(، افنسو و  1۹85بولات )مطالعاتی مثل  

( اغلب اظهار داشتند  13۹6لو و همکاران )( وطالب 1388)  یاری و(، عباسی نژاد  1387همکاران )صباغ کرمانی و  

ی طورکل بهکه با افزایش منابع مالی قیمت مسکن افزایش خواهد یافت. بر اساس نتایج مطالعه حاضر نیز اگرچه  

 خاطر مسائل تورمی اثر چندانی ندارد. ، اما به  کندی مافزایش پیدا  

اقتصاد مالی و بازار    .باشد ی متغییرات جمعیت، درآمد و منابع مالی    ریتأثتحت  شدتبه افزایش قیمت مسکن  

ی است، انباشت سرمایه  ا هیسرمامسکن یک کالای    کهیی ازآنجا.  شوندیمتعیین    باهممسکن خیلی به هم مرتبط و  

طبیعی با مشاهده دخالت دولت    طوربهدولتی قرار خواهد گرفت و فعالان اقتصادی   تغییرات خریدهای  ریتأثتحت

ی خواهند داشت و ناکارایی بازار بیشتر و  ترنییپای مسکن، سرمایه گذرای  رتجار یغهم در بخش تجاری و هم  

یکسان بودن ضرایب  در    وضوحبه امر در نتایج این پژوهش    نیای خواهیم بود.  گذار ه یسرماشاهد سقوط    بیترتن یابه

 . شودگیری  ی دولت به طور جدی پیهااست یسباید بازنگری در    و لذای ایران نمایان است  هاشهرستان مالی در  

، گرایش  اول   .باشدیمارتباط بین قیمت مسکن شهرستان و ساختار جمعیتی و درآمدی به چند دلیل مختلف  

ی اقتصادی متمرکز در شهرها وجود دارد. بیشتر نوسانات بازار مسکن ممکن است  هات یفعالبین جمعیت و    ندهیفزا

مسکن و درآمد شهر بسیار کمتر از  از تغییرات در مناطق شهری ناشی شود. دوم، همبستگی بین قیمت    درواقع

نشان   امر  این  که  است،  ملی  اقتصاد  مجدد    دهدی ممتوسط  است تخصیص  فعالی  توجهقابلممکن  ی  ها تیدر 

اقتصادی و منابع )شامل سرمایه و نیروی کار( سراسر شهرها در طول زمان وجود داشته باشد و قیمت نسبی مسکن  

طرف دیگر، برخی شهرها جایگزین شهرهای    از  ی تغییر کرده باشد.توجهقابل   طوربهدر سراسر شهرها ممکن است  

. سوم، ساختار خرد و تعاملات غیر بازاری مانند اثرات همسایگی ممکن است تأثیرات مهمی بر رفتار  اند شده دیگر 
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و ...( با  ی جدید، فضای خالی  هاساختمان ، تعداد  هامت یقشاید نوسانات کلان بازار مسکن )  .خانوار داشته باشد 

اعتبار    دهندگانارائه نتایج مقاله رهنمون مناسبی را در اختیار    .تجمیع رفتار خرد در شهرها بهتر توضیح داده شود

 قرار می دهد.   هایی دارای  ساز متنوعی برای  گذار هیسرمای  هاشرکت و    گرمهیبی  هاسازمان و اعتبارسنجی مستغلات،  

ی کرد. بسیاری از موضوعات  را بررسبر قیمت مسکن با الگوی فضایی    مؤثراین مطالعه ادبیات موجود در مورد عوامل  

مثال    طوربه ه است.  ژی ونیازمند توجه    دارد کهتحقیقاتی جالب دیگر در مورد پیوند اقتصاد مالی و مسکن وجود  

در    خصوصبه لان مسکن و بازار سرمایه در آینده ) عملکرد بازار مسکن رهنی چگونه خواهد بود و سیستم مالی ک

توجه مبذولی به مسئله مسکن در    گذاراناست ی و س  پژوهشگران  میدواریام؟  کندی مچگونه تغییر  (  مناطق محروم

 های آتی داشته باشند. پژوهش
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Abstract 
This paper analyzed factors affecting housing prices in Iranian metropolitan with a spatial model.For 

this purpose, the spatial auto-regression (SAR) method with panel data approach has been used to 

explore the existence of the internal relationship between economic variables of different regions on 

housing prices in these regions and the coefficients of economic variables affecting housing prices 

related to 429 counties of Iran from 2011 to 2022. Finally, it examines how likely it is that housing 

prices lead to regional economic changes and financial crises. Estimates show a significant degree of 

heterogeneity among counties. As expected, the net spatial coefficient estimates (simultaneous and 

lagged) are mostly positive and indicate a high degree of spillover effects of housing price changes to 

neighborhood regions. By generalizing the results of this paper to the capital characteristics of house, 

it also confirmed that house is an asset. This article is of great help to credit providers and insurance 

organizations and financial funds to diversify assets. 
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