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Housing is one of the most fundamental needs of households and 
constitutes a significant share of gross fixed capital formation in the 
national economy. Therefore, an accurate analysis of housing market 
dynamics and a proper identification of macroeconomic factors 
affecting it—particularly within a framework capable of explaining 
non-equilibrium and bubble-like price behavior—is of great 
importance. Given the spatial nature of housing and the potential 
existence of spatial dependence and interactions among different 
regions, ignoring this characteristic may lead to incomplete and 
misleading conclusions in housing market analysis. This study aims 
to examine housing price bubbles in Iran and analyze their spatial 
diffusion patterns using a spatial lag model and panel data for 15 
provinces over the period 2000–2023. In addition to macroeconomic 
variables and fundamental demand-side factors, spatial spillover 
effects of housing price bubbles are explicitly incorporated into the 
spatial econometric framework. The estimation results indicate that 
the spatial lag coefficient (ρ) is positive and statistically significant, 
confirming the existence of spatial diffusion effects of housing price 
bubbles across provinces. On average, a 10 percent increase in 
housing price bubbles in other provinces leads to approximately a 9 
percent increase in the housing price bubble in the province under 
consideration. This finding highlights the crucial role of spatial 
interactions in explaining housing price bubble behavior in Iran. 
Moreover, the results show that GDP growth, liquidity, and the 
number of households have positive and statistically significant 
effects on housing price bubbles, consistent with theoretical 
expectations. Overall, the findings suggest that analyzing housing 
price bubbles in Iran requires a spatially oriented approach that goes 
beyond administrative boundaries. Ignoring spatial spillover effects 
may undermine the effectiveness of housing market regulation 
policies. This paper is derived from the Master’s thesis of Ms. Azam 
Najafi Shalamzari at the Art University of Isfahan. 

 

Cite to this paper: Najafi Shalamzari, A., Nasr Esfahani, R., & Saffari, B. (2026). Spatial analysis of 

housing price bubbles in Iran using the spatial lag model. Journal of Economic Research, 61(1), 129-

159. 

©The Authors retain the copyright and full publishing rights. 

Publisher: The University of Tehran Press. 

DOI: https://doi.org/10.22059/jte.2026.256269.1007897  

mailto:azam.shalamzari@gmail.com
mailto:r.nasr@aui.ac.ir
mailto:saffari_b@ase.ui.ac.ir
https://doi.org/10.22059/jte.2026.256269.1007897
https://orcid.org/0000-0002-8195-1339
https://orcid.org/0000-0003-3406-5972


 
 130 نجفی شلمزاری و همکاران   / با...   رانی مسکن در ا  مت ی حباب ق   ییفضا   ی ررس ب 

 

 

 
 

ق  ییفضا  یررسب ا  متیحباب  در  وقفه   رانیمسکن  مدل  از  استفاده  با 

 یی فضا
              2ی بابک صفار   ،     1*و رضانصراصفهانی ،   1ی شلمزار  ی اعظم نجف 

   ایران. ، اصفهان،دانشگاه هنر اصفهان  ،کارآفرینی و  گروه اقتصاد .1
 ، اصفهان، ایران.دانشگاه اصفهان   ،علوم اداری و اقتصاد دانشکدهگروه اقتصاد،   .2

 .* نویسنده مسئول

 چکیده  اطلاعات مقاله 

 پژوهشی نوع مقاله: 
 

 01/02/1397 : افت ی در   خی تار 

 18/01/1405  : بازنگری   خی تار 
 28/01/1405  : رش ی پذ   خی تار 
 01/02/1405  انتشار:   خی تار 

 
   ها: واژه کلید 

   ،اثرات فضایی
 حباب قیمت مسکن،  

 . مدل وقفه فضایی
 

 : JELبندی  طبقه 
C01, R21, R31. 

  لیتشک  یاجزا   نیتراز مهم  یکیخانوار و    یاساس  یازهاین  نیترییاز ابتدا   یکیمسکن  
تحولات بازار    قیدق  لیتحل  رو، نی. ازا شودیثابت در اقتصاد کشور محسوب م   هیسرما

که بتواند  یدر چارچوب ژهیومؤثر بر آن، به یعوامل کلان اقتصاد ییمسکن و شناسا
برخوردار است.    ییبالا  تی دهد، از اهم  حی را توض  متیق  یو حباب  ی رتعادلیغ  یرفتارها

 نیب  ییو تعاملات فضا  یمسکن و احتمال وجود وابستگ  یمکان  تی با توجه به ماه
  ج یبه نتا  تواندیم   یژگیو  نیبازار مسکن بدون در نظر گرفتن ا   لیمناطق مختلف، تحل

مسکن  متیحباب ق یحاضر با هدف بررس پژوهش کننده منجر شود.ناقص و گمراه
  15پانل    یهاو داده  ییاز مدل وقفه فضا  ران، یآن در ا   ییانتشار فضا  یالگو  لیو تحل

ا   1402تا    1379  یدوره زمان  یاستان کشور ط  مطالعه،    نیاستفاده کرده است. در 
 یزهایطرف تقاضا، نقش سرر  نیادیو عوامل بن  یکلان اقتصاد  یرهایعلاوه بر متغ

مورد    ییفضا  یدر چارچوب اقتصادسنج ح یصورت صرمسکن به  متیحباب ق  ییفضا
وقفه    بیکه ضر  دهدی حاصل از برآورد مدل نشان م  ج ینتا  قرار گرفته است.  یبررس
آمارρ)  ییفضا از نظر  و  ب  ی( مثبت  انتشار فضا  انگریمعنادار است که  اثر    یی وجود 

  شیطور متوسط، افزا که به  یا گونهکشور است. به  یهااستان  نیمسکن ب  متیحباب ق
  ی درصد  9حدود  شیها، موجب افزا استان ریمسکن در سا متیحباب ق یدرصد 10

  کننده نییاز نقش تع  ی حاک  افتهی  نی. ا شودیمسکن در استان موردنظر م   متیحباب ق
  ج ینتا  ن،یاست. همچن  رانیمسکن در ا   مت یرفتار حباب ق   ح ی در توض  یی تعاملات فضا

و تعداد خانوار،   ینگیحجم نقد  ، یناخالص داخل   دیرشد تول   یرهایکه متغ   دهدینشان م
اساس    بر  مسکن داشت.   متیبر حباب ق  یو معنادار  مثبتاثر    ، ینظر  یمطابق با مبان

  رانیمسکن در ا   متیحباب ق  لیگرفت که تحل  جهی نت  توانیپژوهش، م  یهاافتهی
  ی توجهیها است و باستان  یادار  یو فراتر از مرزها  ییفضا  یکردیمستلزم اتخاذ رو

اثرات سرر بازار    یمیتنظ   یهااستیس  ییکارا   فیموجب تضع   تواندیم   ییفضا  زیبه 
  مسکن شود.

با    یران مسکن در ا  یمتحباب ق  ییفضا  یبررس(.  1405بابک. )  ی،صفار   و   رضا،  ی،نصر اصفهان  ،اعظم  ی،شلمزار  ینجف   استناد به مقاله:

 . 159-129(، 1)61تحقیقات اقتصادی،   .ییاستفاده از مدل وقفه فضا
          

                   نویسندگان.  ©              مؤسسه انتشارات دانشگاه تهران.    ناشر: 

 DOI: https://doi.org/10.22059/jte.2026.256269.1007897 
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 مقدمه 

می است.  خانوارها  ثروت  از  مهمی  بخش  آثار  مسکن  واجد  مسکن  قیمت  تغییرات  گفت  توان 

های معناداری بر سطح مصرف و رفاه خانوارها است. این امر در خصوص ایران که فاقد فرصت

سرمایه  میمتنوع  بروز  شدیدتری  به شکل  است،  بلندمدت  و  مولد  )خسرویگذاری  و  نماید  نژاد 

تنها نقش کالای مصرفی، بلکه کارکرد دارایی و  (. در چنین شرایطی، بازار مسکن نه 1391فتحی، 

گیری نوسانات شدید قیمتی و بروز کند و همین ویژگی، زمینه شکلابزار حفظ ارزش را نیز ایفا می

 .سازدپدیده حباب را فراهم می

از ویژگی از یک سو، مسکن  یکی  است.  آن  مکانی  یا  اصلی مسکن، جنبه فضایی  های 

کالایی ناهمگن و چندبعدی است و به همین دلیل، در بسیاری از مطالعات از روش قیمت هدانیک 

استفاده می آن  بر  مؤثر  عوامل  غیرقابل برای شناسایی  دیگر،  از سوی  بودن مسکن  شود؛  انتقال 

زمان به سایر نقاط  صورت آنی و همهای قیمتی ایجادشده در یک مکان، به شود شوکموجب می

ها در طول زمان و از طریق سازوکارهای فضایی وجود تسری نیابد، اما امکان سرایت تدریجی آن

ای، این پدیده تحت عنوان »سرریزهای فضایی قیمت  دارد. در ادبیات جدید اقتصاد شهری و منطقه

قرار توجه  مورد  جغرافیایی، شبکه  مسکن«  مجاورت  نقش  بر  که  است  و  گرفته  اطلاعاتی  های 

 .گذاران تأکید داردرفتارهای تقلیدی سرمایه

کاربرد   یک  است.  یافته  مسکن  قیمت  تحلیل  در  اصلی  کاربرد  دو  فضایی  اقتصادسنجی 

عنوان عاملی مهم در توضیح ها اثر همسایگی بهمربوط به توابع هدانیک مسکن است که در آن

های ساختاری بازار مسکن مربوط است که در  شود. کاربرد دوم، به مدل قیمت مسکن لحاظ می

های قیمتی غالباً از یک منطقه یا هسته مرکزی آغاز شده و به سایر مناطق تسری  ها شوکآن

تواند به تبیین  پذیر است و مییابد. مدلسازی این فرآیندها در قالب اقتصادسنجی فضایی امکانمی

 .(1392تر رفتار قیمت و حباب مسکن کمک کند )خلیلی عراقی و همکاران، دقیق

ویژه اقتصادهای در حال توسعه، دهد که در بسیاری از کشورها، بهمطالعات جدید نشان می

شود های اقتصادی آغاز میشهرهای پیشرو و قطبگیری حباب قیمت مسکن اغلب از کلانشکل

به سایر  نهایت  بزرگ و در  به شهرهای  انتظاراتی  و  مالی  پیوندهای فضایی،  از طریق  و سپس 

منتقل می الگوی »مرکزمناطق  این   با  کشورهایی  در  ویژهبه  مسکن،  بازار  در  پیرامون«–گردد. 
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 تواندمی   آن   به   توجه  عدم  و  یابدمی   بیشتری  اهمیت  جمعیتی،  و  اقتصادی  هایفعالیت  بالای  تمرکز

فرانک   ؛2017همکاران،    و  1)هالی   شود  ناقص  سیاستی  هایتوصیه  و  دارتورش   برآوردهای  به   منجر

 (. 2020،  2و پیجنبریگ 

اخیر، حبابدر دهه پدیدههای  به  این  هایی شناختهها  با  تبدیل شد،  بازار مسکن  شده در 

نظر کاملی وجود ها اتفاقگیری، عوامل مؤثر و سازوکارهای انتشار آنحال، در مورد نحوه شکل 

توان افزایش شدید و ناپایدار قیمت مسکن تعریف  طور کلی، حباب قیمت مسکن را میندارد. به 

های آتی بوده و در نهایت بینانه نسبت به افزایش قیمتکرد که عمدتاً ناشی از انتظارات غیرواقع

زیان می به  منجر  قابلتواند  مالی  و  اقتصادی  )قلیهای  شود  کمیاب،  توجه  و  (. 1389زاده 

میپژوهش نشان  همچنین  جدید  سیاستهای  که  نقدینگی، دهند  رشد  انبساطی،  پولی  های 

ه زمین شهری و ضعف بازارهای مالی جایگزین، نقش مهمی در تشدید این  های عرضمحدودیت

  (.2019و همکاران ،  4ا جرد ؛2018، 3)مین و سیفی  کندها ایفا میحباب

در ایران، ساختار خاص اقتصاد کلان، سهم بالای مسکن در سبد دارایی خانوارها، و تمرکز  

های اقتصادی در چند استان اصلی، شرایطی را فراهم کرده است که بررسی حباب قیمت فعالیت

رو، تحلیل   این   مسکن بدون در نظر گرفتن ابعاد فضایی آن، تصویر ناقصی از واقعیت ارائه دهد. از

ها و شناسایی  ها بین استانتواند به درک بهتر نحوه انتقال شوک فضایی حباب قیمت مسکن می

 .گیری نوسانات قیمتی کمک کندنقش مناطق پیشرو در شکل

انتشار    سوأل الگوی  از  ایران  آیا حباب قیمت مسکن در  این مطالعه آن است که  اصلی 

به برخوردار است؟  بر عوامل  عبارتفضایی  استان، علاوه  آیا حباب قیمت مسکن در یک  دیگر، 

های کشور نیز قرار موجود در همان استان، تحت تأثیر تغییرات حباب قیمت مسکن در سایر استان

منظور تشکیل یک  است و به   1402تا    1379های  گیرد؟ دوره مورد بررسی پژوهش حاضر سال می

  . های کامل بود، استفاده شداستان کشور که در این دوره دارای داده   15پنل متوازن، از اطلاعات  
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استان ازایناین  و  هستند  کشور  اقتصادی  اثرگذار  و  بزرگ  مناطق  شامل  عمدتاً  میها  توانند رو 

 نماینده مناسبی از تحولات کلی بازار مسکن ایران باشد.

دهی شد. پس از مقدمه، در بخش دوم مروری در نهایت، این مقاله در پنج بخش سازمان

شود. بخش سوم به مبانی نظری تعیین قیمت و  شده داخلی و خارجی ارائه میبر مطالعات انجام

و   اقتصادسنجی فضایی  بر  مبتنی  دارد. در بخش چهارم، روش تحقیق  اختصاص  حباب مسکن 

های سیاستی گیری به همراه دلالتبندی و نتیجهشود و در بخش پنجم، جمعنتایج تجربی ارائه می

 .گرددبیان می

 

 پیشینه پژوهش

ویژه حباب قیمت مسکن در ادبیات اقتصادی شده در حوزه قیمت مسکن و بهپیشینه مطالعات انجام

دهنده تنوع رویکردها و تمرکزهای پژوهشی مختلف است. در ادبیات داخلی، کشور و جهان نشان

مطالعات متعددی به تحلیل نوسانات قیمت مسکن و عوامل اقتصادی مؤثر بر آن پرداخت. برای  

( به بررسی عوامل کلان اقتصادی مؤثر بر قیمت مسکن در ایران  1389زاده و کمیاب )نمونه، قلی

پرداختند و نقشی برای متغیرهای بنیادی در توضیح نوسانات قیمت مسکن قائل شد. همچنین 

( به تحلیل نقش ارزش دارایی مسکن در سبد خانوارها و اثرات تغییرات 1391نژاد و فتحی )خسروی

 .بر رفاه اقتصادی خانوارها پرداخت قیمتی آن

( به تحلیل تأثیر متغیرهای کلان 1392مطالعات دیگری مانند خلیلی عراقی و همکاران )

اقتصادی بر قیمت مسکن در ایران پرداختند و به اهمیت عواملی مثل درآمد، نقدینگی و سطح 

ها اشاره کرد. این مطالعات در سطح داخلی مورد توجه بوده، اما به دلیل  اشتغال در تعیین قیمت

طور کامل نقش تعاملات اند بههای استانی و رویکردهای آماری غیرفضایی، نتوانستهکمبود داده

های همچنین در برخی پژوهش ای و سرریزهای فضایی قیمت مسکن را بررسی کند.بین منطقه 

(، استفاده 1401( و رحیمی و موسوی )1400داخلی متأخرتر، مانند تحقیقات صادقی و همکاران )

مدل  استان از  در  قیمت مسکن  تحلیل  برای  وقفه فضایی  است که  های  ایران مطرح شده  های 

 .های فضایی در تحلیل بازار مسکن استدهنده توجه رو به رشد به روش نشان
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ای حول در ادبیات جهانی، علاوه بر رویکردهای سنتی اقتصاد مسکن، مطالعات پیشرفته

های اقتصادسنجی فضایی انجام شده است. برای  تحلیل سرریزهای فضایی قیمت مسکن و مدل 

همکاران)  مثال، و  بهره (،  2010هالی  مدل با  از  وقفهگیری  که  های  دادند  نشان  فضایی  های 

د و رفتار  معناداری به سایر مناطق منتقل شوطور  توانند بههای قیمتی در یک منطقه میشوک

توسعه  نیز  دیگر  مطالعات  در  بعدها  رویکرد  این  است.  از فضای جغرافیایی  تابعی  قیمت مسکن 

به بازار مسکن چین،یافت؛  در  نمونه،  ژوی  عنوان  ب2017)  1لی و  ه تحلیل سرریزهای فضایی ( 

های فضایی را در تشدید نوسانات قیمتی نشان  قیمت مسکن بین شهرها پرداختند و اهمیت شبکه

 داد.

های مسکن در مناطق تنها ارتباط فضایی معنادار بین قیمتمطالعات جدیدتر نیز نشان داد نه 

الگوی انتشار حباب قیمت مسکن از مناطق مرکزی به مناطق پیرامونی  مختلف وجود دارد، بلکه  

پدید انجامیک  تحقیق  کشورهاست.  از  بسیاری  در  تکرارشونده  توسطه  همکاران   شده  و    هالی 

که شوک(  2017) داد  نشان  انگلستان،  مسکن  بازار  در کلاندر  قیمتی  ابتدا شکل های  شهرها 

  پیرامون« –کند، این یافته با مطالعه الگوی »مرکزگیرد و سپس به نواحی اطراف سرایت میمی

های تراکنشی،  بررسی بازار مسکن هلند با استفاده از داده ( در  2020)2فرانک  همچنین.  دارد  مطابقت

 های فضایی بر انتشار نوسانات قیمتی را نشان داد.تأثیر قوی وزن

توسعه  هاپژوهش حال  در  کشورهای  داد  در  و  ،  نشان  مسکن  قیمت  فضایی  سرریزهای 

ای که  کند. برای نمونه، در مطالعها ایفا میهگیری حبابای نقش مهمی در شکلتعاملات منطقه

بازار مسکن برزیل انجام شد،   های  ( نشان دادند که نسبت به مدل 2018و همکاران )  3روچا در 

مدل میمتعارف،  بهتر  فضایی  پیشهای  را  قیمتی  نوسانات  همسایگی تواند  نقش  و  کنند  بینی 

  شده توسطها آشکار سازد. همچنین تحقیقات دیگر مانند کار انجامجغرافیایی را در انتشار شوک

های فضایی را در تحلیل داینامیک قیمت مسکن  در بازار مسکن ویتنام، اهمیت داده  (2019)4نگین

 . و ارتباط آن با عوامل اقتصادی کلان مورد تأکید قرار داد

 
1. Li and Zhou 
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از حباب  توان گفت که در ادبیات داخلی هنوز تحلیل جامعی  با توجه به مطالعات فوق، می

تحلیل نوسانات   قیمت مسکن با استفاده از چارچوب فضایی انجام نشده است و بیشتر مطالعات به

طور های اخیر به اند، در حالی که مطالعات خارجی در سالقیمتی یا عوامل کلان اقتصادی پرداخته

علاوه بر این، با وجود نقش    .های قیمتی توجه کردای به سرریزهای فضایی و انتشار شوکفزاینده

دارند،   نقدینگی و تعداد خانوار در تحلیل قیمت مسکن  بنیادی مانند  متغیرهای  هنوز  مهمی که 

طور نقش دینامیک فضایی قیمت مسکن و انتقال حباب از مناطق پیشرو به مناطق پیرامونی به 

 .در ادبیات داخلی بررسی نشده است کامل

کوشد مطالعات خارجی و داخلی، میگیری از تجربیات  بنابراین، مطالعه حاضر ضمن بهره 

از مدل  استفاده  با  ایران  از حباب قیمت مسکن در  و تحلیلی جامع  ارائه دهد  های وقفه فضایی 

تر ادبیات موجود تثبیت نماید. این مقاله با تاکید بر ابعاد فضایی جایگاه آن را در چارچوب گسترده 

ای سعی دارد خلأ موجود در مطالعات داخلی را پر کند  حباب قیمت مسکن و نقش تعاملات منطقه

 .مسکن فراهم نماید گذاری فضایی در بازارو مبنای مناسبی برای سیاست

 

 ادبیات تحقیق 

 مبانی نظری  

ابعاد فضایی حباب قیمت مسکن و  گسترده  بر  با تاکید  ادبیات موجود تثبیت نماید. این مقاله  تر 

های خاص  گیری حباب قیمت مسکن، ریشه در ترکیب ویژگیتحلیل نظری بازار مسکن و شکل 

سو کالایی بادوام، ناهمگن و مکانی است و این بازار و شرایط کلان اقتصادی دارد. مسکن از یک 

کند.  ای، نقش مهمی در سبد ثروت خانوارها ایفا می عنوان یک دارایی سرمایه از سوی دیگر، به 

  بنیادین   عوامل  تأثیر  تحت  تنهانه   مسکن  قیمت  شودمی  موجب  ایسرمایه–این دوگانگی مصرفی

 .باشد سوداگرانه رفتارهای  و مالی شرایط قیمتی، انتظارات از متأثر  شدتبه  بلکه تقاضا، و عرضه

عنوان ارزش فعلی جریان توان به ها، قیمت مسکن را میدر چارچوب نظری اقتصاد دارایی

های آینده تقویت شود،  منافع آتی آن تبیین کرد. در شرایطی که انتظارات نسبت به رشد قیمت

مشاهده  قیمت  بین  افزایش میفاصله  آن  بنیادی  ارزش  و  زمینه شکلشده مسکن  و  گیری  یابد 

ویژه در  دهند که این فرآیند به های نظری جدید نشان میشود. پژوهشحباب قیمت فراهم می
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ابزارهای سرمایه مالی محدود، ضعف  بازارهای  با  نرخاقتصادهایی  و  تورم گذاری جایگزین  های 

  (.2019)جردا، یابدمزمن، شدت بیشتری می

سیاست نقش  مسکن،  حباب  نظری  تبیین  در  کلیدی  عناصر  از  رشد  یکی  و  پولی  های 

های بهره، هزینه تأمین مالی خرید نقدینگی است. سیاست پولی انبساطی از طریق کاهش نرخ

ویژه در شرایطی که دهد. این فرآیند، بهمسکن را کاهش داده و تقاضای اعتباری را افزایش می

ها و تقویت انتظارات  پذیری پایینی دارد، منجر به افزایش قیمتمدت کششعرضه مسکن در کوتاه 

و تجربی نشان میصعودی می این مکانیسم میشود. مطالعات نظری  انباشت  دهد که  به  تواند 

ای که حتی پس از تعدیل متغیرهای گونه گیری حباب منجر شود، به های قیمتی و شکلتعادلعدم

در کنار عوامل کلان، ویژگی مکانی  (.  2013،  1) برینرمیردبالا باقی بمان  وحها در سطبنیادین، قیمت

گیری و انتشار حباب قیمت دارد. از منظر نظریه اقتصاد  ای در شکلکنندهبازار مسکن نقش تعیین

ها در یک طور کامل مستقل از یکدیگر نیستند و قیمتفضایی، بازارهای مسکن مناطق مختلف به

تواند از  ها در مناطق مجاور قرار گیرد. این وابستگی فضایی میتوانند تحت تأثیر قیمتمنطقه می 

کانال بین طریق  مهاجرت  مانند  مختلفی  سرمایه، شبکهمنطقههای  جریان  و  ای،  اطلاعاتی  های 

های قیمتی ایجادشده در یک  گذاران عمل کند. در این چارچوب، شوکرفتارهای تقلیدی سرمایه

می  شکل  منطقه  را  مسکن  قیمت  فضایی  سرریز  الگوی  و  شوند  منتقل  مناطق  سایر  به  توانند 

  قیمت   انتشار  در  پیرامون«–ویژه بر الگوی »مرکزادبیات نظری جدید، به(.  2001،    2)انسلیندهد

 پیشرو،   مراکز  عنوانبه  اقتصادی  هایقطب  و  شهرهاکلان  دیدگاه،  این  اساس   بر.  دارد  تأکید  مسکن

 مناطق،  این  در  حباب  گیریشکل  یا  قیمت  افزایش  کند.می  ایفا  را  مسکن  بازار  محرک  موتور  نقش

  منتقل   پیرامونی  مناطق  به  سپس   و  تربزرگ  شهرهای  به  اقتصادی،  و  فضایی  تعاملات  طریق  از

 اهمیت  جمعیتی،  و  اقتصادی  هایفعالیت  بالای  تمرکز  با  کشورهایی  در  ویژهبه   الگو  این.  شودمی

  شود   منجر  مسکن  بازار  پویایی  از  ناقص  هایتحلیل  به  تواندمی  آن  گرفتننادیده   و  دارد  بیشتری

از منظر نظری اقتصادسنجی فضایی، وجود وابستگی فضایی در متغیر وابسته یا  (.  2017،  )هالی

مدل  از  استفاده  اخلال،  مواجه میاجزای  با مشکل  را  غیرفضایی  در چنین  های کلاسیک  سازد. 

 
1. Brunnermeier 
2. Anselin 
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کنند که تأثیر متقابل مناطق بر یکدیگر  های وقفه فضایی این امکان را فراهم میشرایطی، مدل

ها، حباب قیمت مسکن در هر منطقه  صورت صریح در چارچوب مدل لحاظ شود. در این مدل به

تنها تابعی از متغیرهای توضیحی همان منطقه، بلکه متأثر از وضعیت حباب در مناطق مجاور نه

نیز هست. این چارچوب نظری، مبنای استفاده از مدل وقفه فضایی در مطالعه حاضر را تشکیل  

دارایی  .دهدمی نظری حباب  مبانی  ترکیب  نهایت،  نشان در  اقتصاد فضایی  و  پولی  ها، سیاست 

دهد که تحلیل حباب قیمت مسکن بدون توجه به ابعاد فضایی آن، تصویری ناقص از واقعیت می

ای و نقش کشوری مانند ایران که ساختار اقتصادی متمرکز، ناهمگونی منطقه  دهد. درارائه می

رود سازوکارهای فضایی نقش مهمی  ها وجود دارد، انتظار میپررنگ مسکن در حفظ ارزش دارایی

رو، چارچوب نظری این پژوهش بر پیوند گیری و انتشار حباب قیمت مسکن ایفا کند. ازایندر شکل

میان متغیرهای کلان اقتصادی، عوامل بنیادین تقاضا و سرریزهای فضایی قیمت مسکن استوار  

اقتصاددانان بسیاری سعی کرده اند تعریفی تکنیکی و در عین حال ساده از حباب ارائه دهند،   .است

( تعریفی از حباب ارائه داده که درک شهودی 1990)  1استیگلیتز  .لکن کمتر موفق به این امر شد

گذاران چنانچه علت بالا بودن قیمت فعلی یک دارایی تنها انتظارات سرمایه »آن بسیار ساده است:  

قیمتی   چنین  یک  بنیادی  عوامل  اساس  بر  که  حالی  در  باشد  آینده  در  قیمت  افزایش  بر  مبنی 

اند، این تعریف اکثر مطالعاتی که به موضوع حباب پرداخته  د«.ده پذیر نباشد، حباب رخ میتوجیه

توان تعاریف ارائه شده در خصوص حباب قیمت را در  به طور کلی می.  را مبنای کار خود قرار داد

 سه گروه مختلف طبقه بندی نمود: 

ای  از تعاریف ارائه شده بدون این که به دلایل یا معیارهای شناسایی حباب اشاره  گروه اول 

میکنند ارائه  قیمت  تغییرات  از  تصویری  یک  1978)2کند.کیندلبرگر، صرفأ  عنوان  به  را  حباب   )

مدت قیمت دارایی و سپس کاهش شدید آن تعریف نموده است. اما اقتصاددانان  افزایش طولانی

اند، چرا که این تعریف معیار مشخصی برای ارزیابی  زیادی این تعریف را پیچیده و مشکل یافته

کند، تا بدان وسیله بتوان صرفا بر اساس  شدت، سرعت و نیز طول دوره افزایش قیمت ارائه نمی

 روند تغییرات قیمت دارایی، نسبت به شناسایی حباب اقدام نمود. 

 
1. Stiglitz  
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گیری حباب در بازار دارایی را به ذهنیت از تعاریف ارائه شده، منشأ اصلی شکل   دومگروه  

دانسته سرمایه مربوط  منظر گذاران  از  و...  جمعی  روح  انتظارات،  همچون  عواملی  طرح  با  و  اند 

تعریف زیر برای حباب ارئه   1نامه اقتصادی پالگریوروانشناسی به تشریح حباب پرداخت. در لغت

 شده است: 

ها، سری از داراییحباب عبارت است از افزایش شدید و مداوم قیمت یک دارایی یا یک»

ادامه روند صعودی قیمت  انتظارات در خصوص  دارایی،  ابتدایی قیمت  افزایش  با  به طوری که 

بازار جذب نماید. در چنین حالتی خریداران  دارایی تقویت شود و این امر خریداران جدید را به 

سود از    دارایی بیشتر از این که به فکر استفاده از خدمات دارایی باشند، دارایی را با انگیزه کسب

 «. کنندافزایش قیمت آن خریداری می

از تعاریف ارائه شده با تفکیک تغییرات قیمت دارایی به تغییرات بنیادین و غیر    سوم   گروه 

بنیادین به تشریح حباب در بازار دارایی پرداخت. براین اساس آن قسمت از تغییرات قیمت دارایی  

های بنیادین مربوط نیست، به عنوان جزء حبابی قیمت در نظر گرفته شده است. در  که به مؤلفه 

های آتی ناشی  این تعریف، مالکیت یک دارایی به عنوان یک حق و ادعا نسبت به جریان پرداخت

شود. بر این اساس ارزش دارایی به خاطر جریان درآمدهای حاصل از آن دارایی در نظر گرفته می

  های درآمدی آتی حاصل از دارایی از آن است و لذا قیمت بنیادین نیز به عنوان ارزش حال جریان

شود و پیشی گرفتن ارزش جاری دارایی از ارزش حال جریان درآمدی آتی آن، به عنوان  تلقی می

 شود. پیش ارزشی یا حباب در نظر گرفته می

 

 حباب قیمت مسکن 

 از که بوده بازار  بنیادی  قیمت از  آن قیمت  انحراف قیمت مسکن، حباب  از منظور  مجموع، در

 (. 2012، همکاران و 2است )بروکنر  گرفته نشئت آتی هایقیمت غیرواقعیِ افزایش انتظارات

 به این مطالعه در که است شده ارائه مسکن قیمت حباب از مختلفی تعاریف کلی، طور به

 :شودمی اشاره آنها ترینمهم  از مورد سه
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 دارایی یک در قیمت پیوسته  و شدید افزایش توانمی ساده طور به را حباب  نخست: تعریف

قیمت اولیه افزایش که طوری به برشمرد، هادارایی از ایمجموعه یا  از ناشی  آنها در 

 این است. بوده آن کالا  استفاده از ناشی  مطلوبیت مقابل در بازان سفته تورمی انتظارات

 بوده همراه هاکاهش شدید قیمت و معکوس انتظارات با موارد بیشتر در هاقیمت افزایش

 (. 1،2008اوتو  و شوند )هاتزویمی مالی هایبحران به منجر مواقع اکثر در که

 به مسکن قیمت کنونی که، افتدمی اتفاق هنگامی مسکن، قیمت حباب پدیده  دوم: تعریف 

 (.2،1990بالایی باشد)استیگلیتز  سطح  در  کالا، این آتی قیمت افزایش از  مردم انتظارات علت

 به آن ) افزایش بیشتر( استمرار امکان که حدی تا مسکن قیمت سریع رشد  سوم: تعریف

 قیمت نسبت همچنین انحراف و مسکن قیمت به خانوار درآمد سهم شدن کوچک دلیل

)قلی قابل خود، بلندمدت ثابت مسیر  از  بهااجاره به  مسکن نباشد  کمیاب،   و زاده تصور 

1389 .) 

آن   نخست است. شرط پیش دو مستلزم مسکن قیمت حباب تشکیل که، است ذکر به لازم

 نداشته کالا  این قیمت برای افزایش توجیهی مسکن تقاضای و عرضه بنیادی و اساسی عوامل که،

برسرمایه و کارگزاران انتظارات آنکه، دوم باشد.  با مقایسه در آتی هایقیمت افزایش گذاران 

 (. 2012 ،3هالت (باشد  فعلی هایقیمت

و بازار جمله از مالی بازارهای در حباب یپدیده ایجاد اهمیت دلایل از یکی  مسکن 

 این است. فروپاشی حباب از  ناشی هایزیان امر، این بر گذارانسیاست و اقتصاددانان حساسیت

 در چرا که شود،می آن واقعی خالص ارزش  از ترنازل سطوح تا دارایی قیمت موجب کاهش پدیده

 بالا  بهره با هاییوام دریافت به اقدام خود منابع مالی تأمین برای گذارنسرمایه  موارد، بسیاری

 سود نرخ از فراتر شان گذاریسرمایه برای مورد نظر سود بازار بازدهی آن که، گمان به کنند، می

نمی یابد.  وقوع به امر این ها، قیمت ناگهانی   سقوط با آن که شان است؛ حالدریافتی وام  بانکی

 
1. Hatzvi and Otto 
2. Stiglitz 
3. Holt 
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 آن پرداخته بر مؤثر عوامل بررسی به ادامه در اقتصاد، در حباب یپدیده اهمیت به با عنایت بنابراین،

 (. 2012 ،1بیکر ) شد خواهد

 

 عوامل مؤثر بر حباب قیمت مسکن

( عوامل مؤثر بر حباب قیمت 1392در این بخش با توجه به مطالعه کمیجانی، علیخانی، نادری )

 شوندمی مسکن قیمت حباب گیریشکل به منجر متعددی عوامل اساساً،  مسکن بررسی می شود.

 زابرون  عوامل نمود. تفکیک زابرون و  2زادرون عوامل گروه دو به را آنها توانمی طورکلی که به

سود   نرخ) پولی مؤثر متغیرهای و (3دولت  مخارج مالیات، درآمد،) مالی متغیرهای مؤثر گروه سه به

...(    4رقیب  مالی بازارهای نقدینگی، حجم بانکی، از متغیرهای همچنین وو     :جمله  دیگری 

 هایکانال  از بیان مختصری به  ادامه در شود.می بندیدسته ها، بحران و تورم، نفتی، درآمدهای

 . است شده پرداخته مذکور متغیرهای اثرگذاری

 هایحساب  در مجموعه مطرح و مهم بسیار اقلام از آن اجزای و متغیر این داخلی: ناخالص تولید

 ردیابی برای مناسب ابزار عنوان اقتصادی به ریزانبرنامه و گذارانسیاست توسط که هستند ملی

 دیگر متغیرهای از بسیاری بر  متغیر این شوند؛ زیرا،می گرفته کار به اقتصادی تحولات کنترل و

 شاخص این رشد افزایش با و نمایدمی متأثر را کلان آن اقتصاد نوسانات و بوده مؤثر اقتصادی

 و کل تقاضای مصرف، بلکه مسکن، قیمت تنها نه که پذیردمی صورت رونق اقتصادی اقتصادی،

 (. 5،2010 والادز( دهدمی  افزایش نیز را ...

 نقدی های دارایی بخش عمده نیز خانوارها بلکه گذاران،سرمایه  تنها  نه تورمی، شرایط در تورم:

 از آنجا که، اما کند.می  تبدیل و مسکن ارز طلا، سهام، نظیر: ایسرمایه  های دارایی به را خود

 بازدهی که امر این به توجه با  همچنین بوده، بسیار پرریسک بازارهایی ارز،  و طلا  سهام، بازارهای 

 
1. Baker 

 مؤثرند. بازار این تقاضای  و عرضه بر که عواملی. 2
 متغیر لذا،  .گذارنداثر می مسکن بازار بر طریق این از و شده نمایان ملی ناخالص تولید در مالی،  مؤثر متغیرهای این همگی.   3

 .شودمی گرفته درنظر تحقیق  این در مالی متغیرهای نماینده عنوان به ملی،  ناخالص تولید
 بررسی مسکن بازار  بر آنها اثرگذاری کانال بخش این در که است ارز و طلا سهام،  بازارهای رقیب،  مالی بازارهای از منظور .4

 .شودمی
5. Valadez 
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 انتظارات مبنای بر  آن بر  علاوه و دارند، تورمی شرایط در بازار مسکن با مقایسه  در تریپایین

خانوارهاسرمایه و  بازار   گذاری درسرمایه  به آنها تمایل مسکن، آتی هایقیمت به  نسب گذاران 

 خواهد بیشتر بازار مسکن گذاری درسرمایه  به آنها تمایل مسکن، آتی هایقیمت به نسب وخانوارها

 (. 2012 ،1بود )برگوین 

 نظریه اساس  بر اول اینکه، باشد.می مؤثر مسکن بازار بر طریق دو از متغیر این  نفتی: درآمدهای

ارزش  منابع فروش  از ناشی ارز افزایش با هلندی، بیماری  و یافته افزایش داخلی پول طبیعی، 

 افزایش به اقدام تورم، افزایش از منظور جلوگیری به نیز هادولت یابد.می کاهش نیز صادرات

به برای  نیاز مورد کالاهای واردات  غیرقابل کالاهای ازآنجا که اما کند.می داخلی تولید کمک 

 و بوده محدود آنها عرضه بنابراین باشند، نمی نمودن وارد قابل و مسکن خدمات ازجمله مبادله

 افزایش تمایل و صنعت بخش رکود به توجه با دیگر، سوی از یابد.می افزایش این کالاها قیمت

 دو کالاها این افزایش قیمت مبادله، غیرقابل کالاهای زمینه گذاری در سرمایه  گذاران بهسرمایه

 و شده ایجاد کالاها این برای کاذبی تقاضای امر، این (. درنتیجه2010،  2خیابانی )  شودمی چندان

 افزایش اینکه، دوم کند.می رشد باورنکردنی و صورت غیرطبیعی به و بیشتر سرعت با آنها قیمت

 تولید هزینه افزایش مسیر از و  دهد می افزایش  را داخلی تولید هایافزایش هزینه بستر نفت،  قیمت 

 (. 2012، 3فریدونی (شودمی مسکن قیمت موجب افزایش

 پایین بانکی های سودنرخ استمرار  مسکن، قیمت حباب ایجاد عوامل از یکی  بانکی:  سود نرخ

وکار واسطه به شرایطی، چنین در است. سرمایه هزینه انتقال ساز   تقاضای ،)کاهش (استفاده 

 پایین، بانکی سود نرخ اینکه بر و محققان دانشمندان  راستا، این در  یافت. خواهد افزایش مسکن

 نتیجه  در و  امریکا در 2007 سال مسکن قیمت حباب و فروپاشی گیریاساسی شکل دلایل از  یکی

 (.2012، 4)کاتنر دارند  نظر اجماع است، بوده ،2008مالی  بحران وقوع

 از منظور دانست.  مالی مرتبط سیستم  در بالا  نقدینگی با توانمی را حباب وجودنقدینگی:   حجم

 از یکی آن، های تکانه بر مبتنی گسترده نقدینگی رشد  است. پولشبه و پول مجموع نقدینگی،

 
1. Bergevin 
2. Khiabani 
3. Fereidouni 
4. Kuttner 
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 ارتباط    درحقیقت، .شودمی مالی هایثباتیبی به که منجر بوده مسکن قیمت محرک فاکتورهای

 (. 2013، 1دتکن  و آدالید)دارد  وجود مسکن قیمت حباب ایجاد نقدینگی و رشد میان مستقیمی

مالی،دارایی از یکی قیمت افزایش  مسکن: رقیب مالی های دارایی  قیمت  افزایش موجب های 

 گذاران نسبتسرمایه  چراکه شود؛صحیح پرتفولیو می مدیریت منظور به هادارایی سایر تقاضای

 از هر یک قیمت افزایش با و دارندمی نگه خود های مالیدارایی سبد در را دارایی یک از معینی

 پرتفوی در هادارایی سهم نمودن بهینه برای مجدد  تخصیص به گذار مجبورها، سرمایهدارایی آن

ای به گونه داشته بالا  تورم نرخ که کشورهایی در طورکلی، (. به2007،  2پاتل  و  چنشود )می خود

 افزایش بسا چه خود و هایدارایی ارزش  حفظ برای افراد باشد، ترپایین تورم نرخ از بانکی سود نرخ

 و کمتر نقدینگی درجه با های مالیدارایی به خود نقدی هایدارایی تبدیل به اقدام آنها، ارزش 

 در قیمت نوسانات افزایش کند. می طلا و سهام،  ارز قرضه، اوراق مسکن، ازجمله، بیشتر، بازدهی

 همواره گذاران،سرمایه  چراکه گذارد.می مالی بازارهای بر سایر را خود  اثر سرعت به بازار یک

بازدهی   که هستند بازاری سوی به حرکت در سود، کسب پی در و نموده را رصد بازارها اطلاعات

 (. 2012، 3بابایی  و فرزاده دارد )یحیی بالاتری

افزایش تعداد خانوار، تقاضا برای مسکن را افزایش خواهد داد و افزایش     )جمعیت(:   تعداد خانوار 

تواند تأثیر عمیقی  ( دریافت که تغییرات جمعیتی می1989)4ها را تحمیل خواهد کرد. منکیوقیمت

  ها به جای بگذارد.مدت و هم در بلند مدت بر قیمتهم در کوتاه

 

 تجربی نتایج و تحقیق روش

 فضایی اقتصادسنجی سابقه و مفهوم

های  ی واقعیتد که در برگیرنده شسنجی را مطرح  ، روشی از اقتصاد5بار انسلین  بر اساس مطالعه

 قرار استفاده مورد فضایی اقتصادسنجی در اصلی مدل سه نهایت،  در.  داده ها هم بود  6فضایی 

 
1. Adalid and Detken 
2. Chen and Patel 
3. Yahyazadehfar and Babaie 
4. Mankiw 
5. Anselin 
6. Spatial Autoregressive (SAR) 
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 مدل در  .فضایی دوربین مدل و فضایی خطای مدل ، یفضای مدل وقفه از عباتند که گیرد می

 مدل در که حالی در شود؛ می منتشر وابسته متغیر از طریق صرفاً فضایی اثرات فضایی وقفه

 دوربین مدل در  .است فضایی انتشار اصلی خطا مسیر جمله  که است  این بر فرض فضایی خطای 

 مدل مستقل متغیرهای طریق از و هم وابسته متغیر طریق از هم  فضایی انتشار اثر نیز فضایی

 و  پیچیده موارد از یکی فضایی مطالعات در  مکان عامل بینیپیش نحوه  .شود می  گرفته نظر در

 اثرات برای مبنایی عنوان به  را متغیرها استقرار  مکان چنانچه  .است بحث محل حال عین در

 مفروض متغیر دو مکانی رابطه کردن لحاظ متفاوتی برای هایروش  نظر گرفته شود در  فضایی

  از  اجتماعی هایشبکه از و استفاده اقتصادی فاصله مکانی، فاصله مجاورت، است. اعمال قابل

که در   دارد وجود متفاوتی  هایروش  مجاورت تعیین  برای د.گیر قرار  توجه وردم معیارهایی جمله

 گردد. می  بیان مجاورتی« است،»  روابط متفاوت  تعاریف دهنده نشان که  wمربع    ماتریس عریفت

 خواهد می که باشد ایمسئله ماهیت به  مربوط باید مجاورت، تعریف یک انتخاب در اصلی دلیل

به   متغیرها فضایی ارتباط فضایی مطالعات در است  مشخص حال، آنچه هر به  .شود مدلسازی

 مکان به مربوط متغیر فضایی ارتباط بنابراین شود،می عددی بیان به صورت  و دو به دو  صورت

 صورت،  این شود. درنشان داده می  𝑤𝑖𝑗، با   jفضای(   )یا به مکان مربوط متغیر با   iفضای(   )یا

که   Nدر    Nماتریسی با توانمی را فضایی متغیرها ارتباط مشاهده، N با  های مقطعیداده برای

 :نشانداد است معروف Wماتریس یا 1فضایی  هایوزن ماتریس به فضایی  مطالعات در

 
 صفر برابر قرارداد طبق ماتریس این اصلی قطر عناصر شودمی مشاهده که گونههمان

 برقرار همیشه است ممکن که )موضوعی باشد  𝑤𝑖𝑗برابر    𝑤𝑖𝑗چنانچه   که طبیعی است  است.

 توانمی فضایی ارتباطات از انواع دیگر  .بود خواهد  متقارن ماتریسی  Wصورت   این در نباشد(

 
1. Spatial Weights Matrix 
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ثاب باند ،2معکوس فاصله مربع ،1معکوس فاصله به  مجاورت و 4تفاوتی بی ناحیه  ،3تفاصله 

 معکوس  روش  از  فضایی وزنی  ماتریس استخراج برای مطالعه این در  .کرد اشاره  5چندضلعی 

 :هستند زیر رابطه برابر آن عناصر از یک که هر است  شده استفاده فاصله

(1                                                                                              )wij =
1

dij
 

 روش،  این در که است مشخص باشد.می استان مرکز دو زمینی فاصله بیانگر  dijآن،   در که

 یابد. می کاهش مکان دو فاصله افزایش با فضایی شدت اثرات

 

 تصریح مدل

لازمه شناسایی حباب مسکن، برآورد قیمت بنیادی مسکن است از این رو معادله قیمت حقیقی  

 شده تشکیل جزء دو از   (ph)مسکن قیمت کاربردی، هایپژوهش در  شود.مسکن تصریح می

 برابر و است مسکن بخش  زای درون بنیادی و  متغیرهای  بر مبتنی ( کهph𝑓بنیادی )  جزء است:

 متغیرهای برون از متأثر ( کهph𝑏حباب )  یا  دوم جزء بود. خواهد مسکن قیمت  روند بلندمدت با

 قرار تحت تأثیر را مسکن قیمت  رفتار که  هاستدارایی و سرمایه بازار انتقالات  و نقل و  بخشی

 برابر قیمت بنیادی و موجود قیمت تفاوت رو این از است. مدتکوتاه موضوعی عموماً و دهدمی

 .است برقرار (2) رابطه دیگر، عبارت (. به1387  ،کمیاب و زاده است )قلی مسکن قیمت حباب

(2 ) Ph = phf + phb              

 اختصاص مسکن قیمت از حباب استخراج به پژوهش این کاربردی  الگوی  اول بخش

مسکن  کرایه شاخص و تورم نرخ متغیرهای  پیشین، های پژوهش و  نظری  مبانی  اساس  دارد. بر

 .شودمی بیان (3رابطه) صورت کاربردی به الگوی هستند بنابراین، اثرگذار مسکن قیمت بر اجاری

(3 ) Pm = a0 + a1I + a2r + bt + εt   

 
1. Inverse Distance 
2. Inverse Distance Squared   
3. Fixed Distance Band 
4. Zone of Indifference 
5. Polygon Contiguity 
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حباب   bt  اجاری، مسکن کرایه شاخص  r  تورم، نرخ  Iقیمت واقعی مسکن،  Pm  رابطه این  در که

های  تحلیل و قیمت در حباب  جزء پذیرش  با است. همزمان اختلال جزء  𝜀𝑡  و مسکن قیمت 

 توانمی بنابراین است،  خطی حباب  که فرایند شودمی فرض ،  آن ایجاد  علل مورد در  رفتاری

 .کرد ( بیان4) رابطه به صورت را آن

(4 ) 𝑏𝑡 = 𝛽0 + 𝛽1𝑏𝑡−1 + 𝜀𝑡      

اختصاص   مسکن قیمت حباب بر  مؤثر عوامل به مطالعه این کاربردی الگوی دوم بخش

 (2007) 1و لیانگ  کائو پژوهشی اساس کار بر همچنین شده، مطرح نظری مبانی اساس  بر دارد.

 حباب بر منفی اثر سهام شاخص مثبت و اثر داخلی ناخالص تولید  و نقدینگی که رود می انتظار

 شود.می ( نوشته5رابطه ) صورت قیمت به حباب معادله رو، این از باشد. داشته مسکن قیمت

(5 ) bt = β0 + β1M + β2ds + β3Y + ut 

 سهام شاخص قیمت  dsحقیقی،   نقدینگی  Mمسکن،   قیمت حباب  btرابطه،   این در

  است.  حقیقی داخلی ناخالص تولید رشد Y)کل(، 

ها در سطح منطقه و بعضی یکی از مشکلات پیش روی محقق این است که بعضی داده 

باشد برای رفع این مشکل نقدینگی حقیقی در سطح ملی را برای هر استان  در سطح ملی می

گیریم و شاخص قیمت سهام را که یک شاخص در سطح ملی است حذف کرده یکسان در نظر می 

شود. باشد جایگزین میو تعداد خانوار را که یکی از عوامل مهم تأثیرگذار بر حباب قیمت مسکن می

 به را پژوهش این در استفاده مورد مدل توانهای تابلویی میداده قالب در و  کلی شکل یک در

 صورت زیر بازنویسی کرد:

(6 ) Pit = α0 + α1Iit + α2rit + bit + εit   

: شاخص  t  ،ritدر زمان     i: نرخ تورم در استان  t  ،Iitدر زمان  i  : قیمت مسکن در استان  Pitکه  

پس    است.  tدر زمان  i : حباب قیمت مسکن در استان  𝑡  ،bitدر زمان    iکرایه مسکن در استان  

از استخراج جزء حبابی از طریق تفاضل مقدار قیمت واقعی مسکن و مقادیر تخمین زده شده از  

طریق معادله ارزش ذاتی برای هر استان، به بررسی عوامل مؤثر بر تشکیل و یا تشدید حباب  

 شود. قیمت مسکن از طریق رابطه زیر پرداخته می

 
1. Cao and Liang 
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(7 ) bit = β0 + β1M + β2Yit + β3Hit  + uit      

𝑀 ،حجم نقدینگی در سطططح ملی :Yit  رشططد تولیدناخالص داخلی حقیقی اسططتان :  iزمان  درt ،

Hit تعداد خانوار استان :  i در زمانt. 

تر بازده مسکن وارد  متغیر تعداد خانوار یک متغیر طرف تقاضاست که برای تصریح روشن

مدل شده است. افزایش تعداد خانوار، تقاضا برای مسکن را افزایش خواهد داد و فشار افزایش بر  

تواند تأثیر عمیقی هم دریافت که تغییرات جمعیتی می(  1989)1ها تحمیل خواهد کرد. منکیوقیمت

ها به جای بگذارد. از سوی دیگر اثرحجم نقدینگی نیز مدت بر قیمتمدت و هم در بلنددر کوتاه

با افزایش سودآوری در یکی از    چرا که اصولًا  ،شوددر تشکیل حباب قیمت مسکن بررسی می

سرمایه میاشکال  حرکت  سمت  آن  به  نقدینگی  دیگر  .کندگذاری  عبارت  بین    ،به  نقدینگی 

بر  جایگزین مبتنی  بازار  انتظارات در یک  لذا در صورتی که  های مختلف در حال گردش است؛ 

شود  ها از بازار مسکن خارج و به بازار پربازده سرازیر میافزایش قیمت باشد بدون تردید نقدینگی

 (.1388درکوش و رحیمیان، )عابدین

 اضافه جمله از تعدیلاتی با فوق  مدل کشور در  اطلاعات آماری تهیه نحوه به توجه با

 چهارم قسمت در تجربی هایبررسی فضایی مبنای وقفه مدل قالب  در  فضایی اثرات نمودن

 شود: زیر بازنویسی می به صورت را (7) رابطه ماتریسی شکل اینجا است. در

(8 ) Xβ +u=bit 

بردار   یک شامل زمانی دوره هر در و حباب قیمت مسکن برای هر استان است  bitکه در آن،  

N ×  هر در و مدل مستقل دهنده متغیرهای نشان  Xاست.   مقطعی مشاهدات حسب بر   1

Nماتریسی  شامل زمانی دوره × K باشد.می  β و  بوده پارامترها بردارu   و مدل اخلال جمله 

Nبرداری  از زمانی دوره هر در ×  .است شده تشکیل 1

 روش  از فضایی هایمدل معمولی،  مربعات  حداقل روش  از مشکلات اجتناب به منظور

 برآورد شده است.  Rافزار از نرم استفاده با و درستنمایی حداکثر

 
1. Mankiw 
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 های آماریشرحی بر داده

گردآوری    1402تا    1379صورت سالانه و برای دوره زمانی  های مورد استفاده در این مطالعه به داده 

ای است که چندین چرخه رونق و رکود بازار مسکن ایران را  گونهشده به شد. دوره زمانی انتخاب

های فضایی آن مناسب  گیرد و از این نظر برای تحلیل رفتار حباب قیمت مسکن و پویاییدر بر می

های سازگار و قابل اتکا در سطح استانی برای  است. همچنین به دلیل محدودیت دسترسی به داده 

عنوان یکی صورت شفاف بهموضوعی که به   ،های جدیدتر، این دوره زمانی انتخاب شده استسال

 .های پژوهش در نظر گرفته شده استاز محدودیت

های استان کشور است که در طول دوره مورد بررسی دارای داده  15نمونه آماری شامل  

های بزرگ و اثرگذار اقتصادی کشور هستند و نقش  ها عمدتاً شامل استانکامل بود. این استان 

ایفا میمهمی در شکل ایران  بازار مسکن  به تحولات  انتظار میدهی  این رو،  از  نتایج کند.  رود 

 .های کلی بازار مسکن کشور ارائه دهدحاصل بتواند تصویری مناسب از پویایی

 

 های آماری اطلاعات زمانی و مکانی داده   . 1جدول  

 ها دوره زمانی داده  نام استان 

سیستان و  ،  آذربایجان شرقی، اصفهان، تهران، خراسان رضوی، خوزستان

  مازندران، مرکزی و ،  بلوچستان، شیراز، گیلان، همدان ، یزد، سمنان، قم

 کرمان

(1402-1379 ) 

 
 شده استفاده فاصله معکوس  روش از  فضایی وزنی ماتریس استخراج  برای  مطالعه این در 

 :است زیر رابطه برابر آن عناصر از  یک که هر است

wij =
1

dij

 

 روش،  این در که است مشخص باشد.می استان مرکز دو زمینی فاصله بیانگر  dijآن،   در که

 از مشکلات اجتناب  به منظور  یابد.می کاهش  مکان  دو فاصله افزایش با  فضایی شدت اثرات

افزار  از نرم استفاده با و درستنمایی حداکثر روش  از فضایی هایمدل معمولی، مربعات  حداقل روش 

R  .برآورد شده است 
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 متغیرهای پژوهش 

مشاهده قیمت  بین  تفاوت  اساس  بر  که  است  مسکن  قیمت  حباب  پژوهش،  وابسته  شده متغیر 

مسکن و ارزش بنیادی آن محاسبه شده است. ارزش بنیادی مسکن با توجه به متغیرهای کلان 

عنوان شاخص اقتصادی و عوامل بنیادین طرف تقاضا برآورد شد و انحراف قیمت از این مقدار به 

 .حباب در نظر گرفته شده است

متغیرهای کلان اقتصادی و متغیرهای بنیادین تقاضای مسکن متغیرهای توضیحی شامل  

عنوان یکی از متغیرهای اصلی طرف تقاضا وارد مدل شده  است. در این میان، متغیر تعداد خانوار به

بازده دارایی یا  های مالی است. لازم به تأکید است که این متغیر جانشین شاخص قیمت سهام 

کننده قیمت  شاخص فشار تقاضای مسکن و یکی از عوامل بنیادین تعیین   عنواننیست، بلکه به 

نکته در راستای شفاف این  به مسکن در نظر گرفته شده است.  پاسخ  سازی چارچوب نظری و 

 .صورت صریح در متن پژوهش لحاظ شده استملاحظات داوران محترم، به

سایر متغیرهای کنترلی شامل رشد تولید ناخالص داخلی و حجم نقدینگی است که با توجه  

می  انتظار  نظری،  مبانی  کانالبه  طریق  از  مسکن رود  حباب  و  قیمت  بر  پولی  و  درآمدی  های 

 .تأثیرگذار باشد

 

 مدل تجربی و رویکرد اقتصادسنجی فضایی 

های تشخیص وابستگی فضایی  ها، ابتدا آزمون با توجه به احتمال وجود وابستگی فضایی بین استان

دهنده وجود همبستگی ها نشانبر روی متغیر حباب قیمت مسکن انجام شده است. نتایج این آزمون

 .کندهای اقتصادسنجی فضایی را توجیه میها است که استفاده از مدل فضایی معنادار بین استان

برای برآورد رابطه بین حباب قیمت مسکن و متغیرهای  1در این راستا، از مدل وقفه فضایی

توضیحی استفاده شده است. در این مدل، حباب قیمت مسکن در هر استان علاوه بر متغیرهای  

های مجاور نیز قرار دارد. این  اقتصادی همان استان، تحت تأثیر حباب قیمت مسکن در استان

فراهم  را  قیمت مسکن  انتشار حباب  الگوی  تحلیل  و  بررسی سرریزهای فضایی  امکان  ساختار 

ماتریس وزن فضایی مورد استفاده در این پژوهش بر اساس معکوس فاصله جغرافیایی   .کندمی

 
1. Spatial Lag Model 
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استان  مراکز  فاصله  بین  هرچه  که  معناست  بدین  ماتریس  این  از  استفاده  است.  تعریف شده  ها 

ها بر یکدیگر بیشتر خواهد بود. این انتخاب  جغرافیایی بین دو استان کمتر باشد، شدت اثرگذاری آن

با توجه به ماهیت فضایی بازار مسکن و محدودیت تحرک مکانی این دارایی، از پشتوانه نظری و 

 .تجربی برخوردار است 

به    در تفسیر نتایج مدل فضایی، به نقش تهران:  ملاحظات فضایی و نقش مناطق پیشرو

های اقتصادی، جمعیتی و مالی در تهران،  توجه شده است. با توجه به تمرکز فعالیتعنوان پیشرو  

ابتدا در  رود شوکانتظار می از طریق   تهرانهای قیمتی و حباب مسکن  شکل گرفته و سپس 

ها منتقل شود. این موضوع در تحلیل نتایج مورد توجه قرار سازوکارهای فضایی به سایر استان

 .طور مشخص بررسی شده استگرفته و در بخش نتایج و بحث به 

 

 برآورد نتایج

به  (،6-3بخش سوم )معادله   در شده تصریح مدل و  موجود هایداده از  استفاده با بخش  این در

ص  تشخی برای  موران  آزمون از برآورد، انجام از قبل مرحله این شود. درمی پرداخته مدل برآورد

  برگزیدن  به نیاز که آنجایی از همچنین شود.می استفاده اخلال اجزاء در خودهمبستگی فضایی

مدل یکی خطایاز  ) های  مختلطSEMفضایی  ) خودرگرسیون-رگرسیون (،    ( SARفضایی 

  لاگرانژ  ضریب هایکمک آزمون  با انتخاب  است، این خلال اجزا  در  خودهمبستگی رفع برای

 گردد. می منتخب برآورد مدل شده با مطرح معادله سپس پذیرد؛می صورت

 

 فضایی همبستگی تشخیص هایآزمون

های مختلف کشور  نتایج آزمون موران، در خصوص خودهمبستگی حباب قیمت مسکن در استان

بر اساس انواع روابط فضایی و همچنین    2آمد که در جدول    بدست  GeoDaافزار  با استفاده از نرم 

 نوع فاصله مجاورت ملکه مانند، ارائه شده است.
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موران  نتیجه آزمون.  2جدول    

Moran I-statistic 
 مقدار  ، آماره (0.023) 2.221

 های پژوهش.: یافته منبع
  ست.ا احتمال  با برابر پرانتز داخل اعداد: توضیح

 

 آماره که مقدار دارد آن  بر دلالت 1382برای سال    2جدول   در  آزمون از حاصل نتایج

 همبستگی بر عدم مبنی صفر فرضیه نتیجه تر  است. دربزرگ  96/1موران از مقدار بحرانی   آزمون

میمی رد اخلال اجزا در فضایی لذا  در  شود.  مسکن  قیمت  حباب  در خصوص  که  گفت  توان 

 .خودهمبستگی فضایی مثبت وجود داردهای مختلف نوعی استان

 

 لاگرانژ  ضریب هایآزمون

 اجزاء اخلال در فضایی همبستگی  عدم ترتیب به  LMlag و    LMerrorهای  آزمون صفر فرض

 ارائه  3  جدول در هاآزمون است. نتایج وابسته متغیرهای مشاهدات در فضایی وابستگی عدم و

 است.  شده
 

 لاگرانژ ضریب هایآزمون  . 3  جدول 

LMerror LMlag  

3.134 

(0.0722) 

3.204 

(0.0705) 

 مقدار 

 آماره 

 های پژوهش.: یافته منبع
  ست.ا احتمال  با برابر پرانتز داخل اعداد: توضیح

 
 

گونه که در روش تحقیق توضیح داده شد، برای لحاظ نمودن خودهمبستگی فضایی همان

توان عمل کرد: الف( الگوی با وقفه فضایی ب( الگویی با خطای فضایی. در الگو، به دو طریق می

ضریب لاگرانژ    دهد که ضریب لاگرانژ وقفه فضایی ونتایج دو آزمون در جدول مذکور نشان می 

. پس در نتیجه در الگوی نهایی،  استدرصد معنادار    90خطای فضایی هر دو در سطح اطمینان  

 شود.الگوی با وقفه فضایی انتخاب می
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 (SARفضایی )  وقفه نتایج برآورد مدل

 مربعات حداقل روش  از مشکلات اجتناب به منظور که است ذکر به لازم مدل برآورد از پیش

 برآورد شده است.  Rافزار  ازنرم استفاده با و  درستنمایی  حداکثر روش از  فضایی  هایمدل معمولی،
 

 ( SARنتایج برآورد مدل وقفه فضایی)   . 4جدول  

 )حباب قیمت مسکن(  bitمتغیر وابسته: 

 روش برآورد: حداکثر درستنمایی 

 مدل اثرات تصادفی 

 مجانبی t آماره  ضریب نام متغیرمستقل 

Y 843/0  *0723/3 

M 724/0  *0723/3 

H 141/0  *2105/9 

𝑤𝑏𝑖𝑡 723/0  *3087/2 

 های پژوهش.: یافته منبع
 .درصد یک سطح در عناداریم *: توضیح

 

میانت نشان  فضایی  وقفه  مدل  برآورد  از  حاصل  در یج  مسکن  قیمت  حباب  که  دهد 

های کشور از وابستگی فضایی معناداری برخوردار است. ضریب وقفه فضایی مثبت و معنادار  استان

های  بیانگر آن است که افزایش حباب قیمت مسکن در یک استان، به افزایش حباب در استان 

شود. این یافته مؤید وجود سرریزهای فضایی در بازار مسکن ایران است و نشان  مجاور منجر می

توان صرفاً در چارچوب مرزهای اداری هر استان تحلیل دهد که تحولات قیمتی مسکن را نمیمی

 .کرد

این نتیجه با چارچوب نظری اقتصاد فضایی و ادبیات جدید بازار مسکن همخوانی دارد که  

کند. از منظر اقتصادی، این های قیمتی از یک منطقه به مناطق دیگر تأکید میبر انتقال شوک

می کانالسرریزها  طریق  از  جابهتوانند  مانند  و هایی  مهاجرت  قیمتی،  انتظارات  سرمایه،  جایی 

گذاران افزایش قیمت مسکن گذاران شکل گیرد. در شرایطی که سرمایهرفتارهای تقلیدی سرمایه

گیرد و این  های مجاور شکل میکنند، انتظار تداوم این روند در استانرا در یک استان مشاهده می 

 .شودانتظارات خود به عاملی برای تشدید حباب تبدیل می
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می نشان  توضیحی  متغیرهای  ضرایب  نقش  بررسی  اقتصادی  کلان  متغیرهای  که  دهد 

گیری حباب قیمت مسکن دارد. اثر مثبت و معنادار نقدینگی بر حباب قیمت مسکن  مهمی در شکل 

های پولی انبساطی و رشد حجم پول، از کانال افزایش تقاضای دارایی بیانگر آن است که سیاست

گذاری، به تشدید حباب در بازار مسکن منجر شده های سرمایهو تضعیف بازدهی واقعی سایر گزینه

ها سازگار های نظری مبتنی بر نقش اعتبار و نقدینگی در بازار داراییاست. این نتیجه با دیدگاه 

های سرمایه در برابر ترین پناهگاهعنوان یکی از اصلیدهد که مسکن در ایران بهاست و نشان می

 .کندمیتورم عمل 

دهد. متغیر رشد تولید ناخالص داخلی نیز تأثیر معناداری بر حباب قیمت مسکن نشان می

های اقتصادی و درآمدها  سو، افزایش سطح فعالیتتوان از دو منظر تفسیر کرد. از یک این اثر را می

تواند تقاضای واقعی مسکن را افزایش دهد؛ اما از سوی دیگر، در شرایطی که بازار مسکن با  می

ها و فاصله تر قیمتتواند به رشد سریعهای عرضه مواجه است، این افزایش تقاضا می محدودیت

های مکمل  های بنیادی منجر شود. بنابراین رشد اقتصادی در غیاب سیاستها از ارزش گرفتن آن 

 .می شودتواند به تشدید نوسانات و حباب قیمتی سمت عرضه، می

دهد که فشار تقاضای بنیادین نیز نقش معناداری نتایج مربوط به متغیر تعداد خانوار نشان می

ایفا می بهدر توضیح رفتار حباب قیمت مسکن  تعداد خانوارها،  افزایش  استانکند.  های  ویژه در 

دهد و در صورت عدم تطابق عرضه با بزرگ و مهاجرپذیر، تقاضای بالقوه مسکن را افزایش می

کند که شود. این نتیجه تأکید میگیری حباب فراهم میها و شکلاین تقاضا، زمینه رشد قیمت

اگرچه بخش قابل توجهی از نوسانات قیمت مسکن ناشی از عوامل پولی و انتظاراتی است، اما 

 های قیمتی نقش دارد.تعادلگیری عدمعوامل ساختاری و جمعیتی نیز در شکل

نتایج بدست   ایران   مسکن  بازار  در  پیرامون«–آمده مؤید الگوی »مرکز  از منظر فضایی، 

 حباب  گیریشکل  اولیه  هسته  عنوانبه   تهران،   استان  ویژهبه  پیشرو،  و  بزرگ  هایاستان.  است

  های استان  به  تدریجبه  مناطق،  این  در  ایجادشده  قیمتی  هایشوک  و  کنندمی  عمل  مسکن  قیمت

 تحلیل  در  پیشرو  مناطق  نقش  اهمیت  یافته  این.  شودمی  منتقل  هااستان  سایر  به  سپس  و  مجاور

  در   بدون  محلی  و  بخشی  هایسیاست  که  دهدمی نشان  و  سازدمی برجسته را  مسکن   بازار  پویایی

 .داشت خواهند محدودی اثربخشی فضایی، تعاملات گرفتن نظر
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درصد   2تواند حباب قیمت مسکن را حدود  درصد افزایش در تعداد خانوار، می  10همچنین  

تعداد خانوار   پر جمعیت،  نسل  از سوی  تقاضای مسکن  ایجاد  برای  متغیر  بهترین  دهد.  افزایش 

باشد. ضمن اینکه این متغیر مؤثر بر اجاره است. بدیهی است که با افزایش تعداد خانوارها، مازاد می

( دریافت که 1989)1گردد. منکیو تقاضا نسبت به عرضه موجب افزایش قیمت اجاره و مسکن می

ها به جای مدت بر قیمتمدت و هم در بلندتواند تأثیر عمیقی هم در کوتاهتغییرات جمعیتی می

 بگذارد. 

 مسکن مطالعات حباب قیمت سایر تأیید  در توانمی کیفی،  طور به را مطالعه این نتایج

 حساب به ...    ( و1390)  همکاران(، آرام و  1390از جمله مطالعات بیابانی و خسروی ) ایران در

 حاضر مطالعه خاص ترکیبی، ویژگی های داده از استفاده با فضایی انتشار اثر بر توجه  البته آورد.

 اثرگذاری  سطح کمی لحاظ از اما است که در چارچوب الگوی رگرسیون فضایی، تبیین شده است.

 مدل کاربرد تعمیم  از  ناشی تواندمی که  دارد مطالعات  سایر هایی باتفاوت مطالعه این در متغیرها

 باشد.  استفاده مورد هایداده نوع همچنین و سازیمدل هایجنبه سایر یا فضایی

 

 گیریبندی و نتیجهجمع

ویژه در ادبیات داخلی، ها، بهای از پژوهشدهد که بخش عمدهبررسی پیشینه مطالعات نشان می

وابستگی و  ارتباطات  گرفتن  نظر  در  تحلیل  بدون  به  بررسی،  مورد  متغیرهای  بین  فضایی  های 

تحولات بازار مسکن پرداخت. این در حالی است که ماهیت مکانی مسکن و پیوندهای فضایی 

ها کند که نوع ارتباط و وابستگی مناطق نسبت به یکدیگر، از منظر شاخصبین مناطق ایجاب می

 .ها لحاظ شودصورت صریح در تحلیلو متغیرهای اقتصادی، به

تواند  کارگیری اقتصادسنجی فضایی در بررسی تحولات بازار مسکن میدر این راستا، به 

های متعارف اقتصادسنجی را برطرف سازد. بر همین اساس، در این های روش بسیاری از کاستی

گیری از چارچوب شده تعیین حباب قیمت مسکن و بهره پژوهش با استفاده از یک مدل خلاصه

ترکیبی فضایی )مدل وقفه فضایی(، عوامل مؤثر بر حباب قیمت مسکن در ایران طی دوره زمانی  

استان کشور مورد بررسی قرار گرفته است. ویژگی    15های پانل  و با استفاده از داده   1402تا    1379

 
1. Mankiw 
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انتشار فضایی حباب قیمت مسکن در کنار عوامل  برجسته این مطالعه، توجه هم  زمان به عامل 

 .ساختاری مدل است

سازد که بررسی شود آیا حباب  طور مشخص، مدل وقفه فضایی این امکان را فراهم می به

قیمت مسکن در یک منطقه خاص، علاوه بر تأثیرپذیری از متغیرهای بنیادین همان منطقه، تحت  

تأثیر تغییرات حباب قیمت مسکن در سایر مناطق نیز قرار دارد یا خیر. برای این منظور، بر اساس 

وقفه فضایی از متغیر وابسته و ادبیات اقتصادسنجی فضایی، مدل متعارف اقتصادسنجی با افزودن 

های فضایی بر  های فضایی مورد تعدیل قرار گرفته است. اجزای ماتریس وزنلحاظ ماتریس وزن

ها محاسبه شد. همچنین، با توجه به ناکارآمدی  مبنای معکوس فاصله جغرافیایی بین مراکز استان 

ننده حداقل مربعات معمولی در حضور وابستگی فضایی، برآورد مدل با استفاده از روش برآوردک

 .انجام شده است  R افزارنمایی و از طریق نرمحداکثر درست

اصلی پژوهش مبنی بر برخورداری حباب قیمت مسکن از الگوی انتشار  سوألدر پاسخ به 

دهد که ضریب وقفه فضایی مثبت و از نظر آماری  فضایی، نتایج برآورد مدل وقفه فضایی نشان می

به است.  منطقه مشخص، هر  گونه معنادار  قیمت مسکن یک  حباب  بررسی  در  درصد    9ای که 

درصدی حباب قیمت مسکن   9افزایش در حباب قیمت مسکن سایر مناطق، منجر به افزایش حدود  

شود. این یافته بیانگر قدرت بالای اثرات فضایی در بازار مسکن ایران است و در آن منطقه می

  کند. بنابراین دهد که حباب قیمت مسکن از یک الگوی انتشار فضایی معنادار تبعیت مینشان می 

شود ز عوامل کلیدی در تعیین حباب قیمت مسکن در ایران محسوب میاثر انتشار فضایی یکی ا

تواند آید که میگرفتن این عامل، نقصی اساسی در تحلیل رفتار قیمت مسکن به شمار میو نادیده

 .کننده منجر شودبه نتایج گمراه 

 

 های سیاستیتوصیه

های این پژوهش دارای پیامدهای سیاستی مهمی برای مدیریت بازار مسکن در ایران است. یافته

این دهد که سیاستنخست، وجود سرریزهای فضایی حباب قیمت مسکن نشان می  گذاری در 

های هماهنگ ملی با رویکرد حوزه باید فراتر از سطح محلی و استانی انجام شود. طراحی سیاست

 .های قیمتی بین مناطق جلوگیری کندتواند از انتقال و تشدید شوکفضایی می
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های  دوم، نقش معنادار نقدینگی در تشدید حباب قیمت مسکن بیانگر آن است که سیاست

دارایی بازار  بر  اثرات بخشی خود  باید  بهپولی  به ها،  را  دهد.  ویژه مسکن  قرار  مدنظر  طور جدی 

تواند از تبدیل بازار مسکن  های مولد میکنترل رشد نقدینگی و هدایت منابع مالی به سمت فعالیت

 .های سرگردان جلوگیری کندبه محل اصلی جذب سرمایه 

های تنظیمی بازار گیری حباب، سیاستهای پیشرو در شکل سوم، با توجه به نقش استان 

های خالی،  صورت هدفمند بر این مناطق متمرکز شود. ابزارهایی مانند مالیات بر خانهمسکن باید به 

طور مؤثر در  های کنترلی تقاضای سوداگرانه، در صورتی که به مالیات بر عایدی سرمایه و سیاست

 توانند از انتشار حباب به سایر مناطق جلوگیری کند.مناطق کانونی اجرا شوند، می

می نشان  پژوهش  نتایج  تعداد  چهارم،  رشد  با  متناسب  مسکن  عرضه  افزایش  که  دهد 

به استانخانوارها،  در  دارد. ویژه  قیمتی  فشارهای  کاهش  در  مهمی  نقش  مهاجرپذیر،  های 

ساختسیاست فرآیندهای  تسهیل  و  زمین  نظام  اصلاح  شهری،  توسعه  میهای  به  وساز  توانند 

 گیری حباب کمک کند. کاهش شکاف بین عرضه و تقاضا و در نتیجه، کاهش احتمال شکل

می نشان  مطالعه  این  نتایج  مجموع،  نیازمند  در  ایران  در  مسکن  بازار  مدیریت  که  دهد 

ای و منطقه گرفتن تعاملات بینرویکردی جامع، هماهنگ و مبتنی بر تحلیل فضایی است. نادیده

سیاست بر  میتمرکز صرف  محلی  قیمت های  حباب  گسترش  و  شدید  نوسانات  تداوم  به  تواند 

 .مسکن در سطح کشور منجر شود
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