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 چکيده
 افتیبا ره رانیمنتخب ا یها مسکن استان یباز درجه سفته یریگ مقاله به دنبال اندازه نیا

مسکن،  متیق ن،یزم متیق شده یقیحق یراستا از داده ها نیاست و در ا ییفضا یاقتصادسنج
( استفاده شده 1385-1396) یدوره زمان طی استان 20در بها و اجاره یناخالص داخل دیتول

با  ییفضا ونخودرگرسی مدل ها،مسکن استان متیبر ق رهایمتغ نیاثرات ا یرساست. پس از بر
 متیو ق یواقع متیق هاینیانگیم نیشکاف ب کردیاستفاده از رو برآورد و با ،اثرات ثابت

از  یحاک جی. نتاشده است محاسبه هامسکن در استان بازی( درجه سفتهی)ارزش ذات یبرآورد
مسکن  متیبر ق یاثر منف یناخالص داخل دیاثر مثبت و تول نیزم متقی و بهاآن است که اجاره

 بازیسفته درجة آن اساس بر و بود معنادار هااستان یتمام یمسکن برا متیدارند. شکاف ق
خود  گانهمسای بر هااستان یو مجاورت ییاثرات فضا ن،همچنی. ه استشد محاسبه هااستان

 .دیگرد انینما

 JEL: G10, R31, R32بندي  طبقه
 فضایی: بازار مسکن، قیمت مسکن، درجه سفته بازی، اقتصادسنجی ها کليدواژه
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 مقدمه -1

است که قیمت سال ها  بخش مسکن نقش مهمی در اقتصاد ایران دارد. بیش از ده
مسکن و اجاره بها در سراسر کشور رو به افزایش بوده و مردم و سیاستمداران از بحران 

 قیمت متوسط 1375 سال در ایران، آمار مرکز گزارش اساس بر .اند همسکن صحبت کرد
 به قیمت 1400 بهار در که ،بوده ریال هزار 546 تهران پایتخت در مسکن مترمربع هر

 سال 25 طی تهران ،دیهر  عبارت به .است شده برابر 596 ریال رسیده یا هزار 325629
 کرده تجربه را مسکن قیمت درصدی 13/29 مستمر هندسی تورم متوسط گذشته

 تکرار گذشته سال 25 در مداوم طور به این و شده برابر دو سال 4/2 هرها  قیمت. است
 37 حدود مسکن هزینه آمار، مرکز خانوار بودجه 1400 گزارش اساس بر .است شده

 نرخ بر یطبیع طور  بهکه  دهد می تشکیل را شهری مناطق در خانوار هزینه کل از درصد
روند  (.2015 1پور و فرزانهان خواهد داشت )قلی معناداری و منفی تأثیر باروری و ازدواج

 های پروانه تعداد ای کهگونهبه ،شده تقاضا کاهش سبب مسکن قیمت صعودی
 بوده، فقره 105 و هزار 197 برابر 1390 سال در شهری که مناطق صادره در ساختمانی

 اتفاق حالی در اینها همه .است تهداش کاهش درصد 50 تا ها سال برخی در اخیر دهه در
. است دیده آسیب آمریکا سخت های تحریم تحت تأثیر ایران اقتصاد که افتاده

 بحران و هاتحریم اجتماعی و اقتصادی پیامدهای از نهرانی با ایرانی انگذار سیاست
 و اقتصاد درآمد پیش را مسکن و اند داده قرار اولویت در را بخش این مشکلات مسکن،
 از بسیاری توجه مسکن بحران همچنین .دانند می اشتغال ایجاد برای راه بهترین
 .است کرده جلب خود به را محققان

 اقتصاد مسکن در ایران چه بوده است؟ دراما ریشه این تورم مداوم قیمت 
های  وام عرضه، سمت در .کنند می تعیین را مسکن تقاضا قیمت و عرضه نئوکلاسیک،

 های خانه بودن دسترس در زمین، قیمت افزایش تسهیلات(، )سود نرخ بهره بانکی،
 در و گذارندتأثیرموجود بر قیمت مسکن  هایخانه موجودی بودن خالی میزان و نوساز
 دلارهای تزریق درآمد، جمعیت، گذار دیهری از جمله رشدتأثیربه عوامل  تقاضا سمت
توان اشاره کرد. با وجود می تورم بالای سطح و یگذار هسرمای نیازهای اقتصاد، به نفتی

 بازار آنی ی فرض نادرست تسویهها بر پیشهای سنتی، اما آندهندگی این مدلتوضیح
 عرضه و تقاضا تا شوند می تنظیم بلافاصله تقریباً ها قیمت ی کهبه این معن ،استوارند

                                                           
1. Gholipour & Farzanegan 
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 بازار که داده نشان اخیر مطالعات شود. در مقابل، متعادل زمانی مقطع هر در مسکن
گذار بر قیمت تأثیرین عوامل تر مهمبازی یکی از بوده و سفته ناکارآمد اغلب مسکن

  مسکن است.
 در یگذار هسرمایهای  فرصت ینتر مهم از یکی عنوان به مستغلات و املاک بازار

قیمت مسکن در  شتاب رشد شاخص. است مواجه بازانهسفته نوسانات با همواره ایران
تنها  رسد که به نظر نمیاست ی بوده صورتهای زمانی به  صوص در برخی دورهخ به ایران

یافت که  توان می را یناشی از افزایش تقاضای مصرفی برای مسکن باشد؛ کمتر تحلیلهر
. منوچهری و نداشته باشد اشاره بازار مسکن ایران در بازی به وجود تقاضای سفته

درصد از  20متوسط  طور بهدهند که در سه دهه گذشته نشان می ،(1401زاده ) قلی
عدم اطمینان به بازار سرمایه، بازی بوده است. افزایش قیمت مسکن مربوط به سفته

دسکن، اعتقداد بده عددم کداهش قیمدت مدسکن میدان من بودن مکالای اَ
ی در آن و از سدویی گذار هیسرماو رکود صنعت و عدم  ها میتحر، افزایش گذاران هیسرما

ی زودبازده به بخش مسکن موجبات ها طرحورود بخدشی از تسهیلات اعطایی در قالب 
که از عوامل  ،دهکرراهم ی را فا هیسرمامسکن به کالایی  شدن لیتبدی و باز سفتهروندق 

بر این،  افزون. (1388 ،)آرام بنیار رود یماصلی افزایش قیمت مسکن در ایران بده شدمار 
، کند یمنیدز عمل  سالمندی دوران رفاه و درآمد کننده تأمین عنوان بهمسکن در ایران 

 ی دارد.ا هیسرمای جنبه نوع بهبنابراین تقاضای مصرفی نیز 
بازی در بازار مسکن ایران را مورد به دلیل اهمیت مسئله مطالعات مختلفی سفته

بازی اند، اما با این وجود مطالعات کمی هستند که به اثرگذاری سفتهبررسی قرار داده
های مختلف بر یکدیهر توجه کرده و این مسئله را با این ستانمسکن در مناطق و ا

، این مقاله قصد دارد درجۀ ر دهند. با توجه به موارد مطرح شدهرویکرد مورد تحلیل قرا
ی رفتارهای اثرگذارو کند های مختلف کشور را برآورد بازی مسکن در استانسفته
را مورد بررسی قرار دهد. برای ی کشور بر یکدیهر ها استانبازانه هر یک از سفته

 درجه گیری بررسی خودهمبستهی فضایی در بین متغیرهای مدل و اندازه منظور با این
1) فضایی مدل رگرسیون طریق از یباز سفته

SAR،) بین قیمت مسکن در  فضایی ارتباط
بازی در بازار مسکن ی منتخب ایران تجزیه و تحلیل شده و میزان سفتهها استان
ی ها دادهها با رویکرد شکاف قیمتی مسکن محاسبه خواهد شد. در این راستا از  استان

                                                           
1. Spatial Autoregressive Model 
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حقیقی، قیمت حقیقی  بها اجارهسری زمانی سالانه متغیرهای قیمت حقیقی مسکن، 
استان  20( مربوط به 1385-1396زمین و تولید ناخالص داخلی حقیقی طی دوره )

 انجام 2و جئودا 1ی استاتاافزارها نرمفاده از ها با استو تجزیه و تحلیل شده  استفادهایران 
 خواهد شد. 

ساختار مقاله به این شکل است که ابتدا در بخش دوم به مرور ادبیات نظری 
گیری موضوع و پیشینه تحقیق پرداخته خواهد شد. سپس در بخش سوم شیوه اندازه

اهد شد. بخش بازی و روش تجزیه و تحلیل فضایی در این مقاله معرفی خودرجۀ سفته
های پژوهش اختصاص دارد و در نهایت در بخش پنجم بر اساس چهارم به ارائه یافته

ی و باز سفتهاز  رفت برونیی در جهت کارها راهو  ها شنهادیپها، یافته لیوتحل هیتجز
 .شدی منتخب ارائه خواهد ها استانی محتکرانه در ها تیفعال

 ادبيات نظری و پيشينه تحقيق -2

 از بسیاری. کند می تعیین را مسکن قیمت تقاضا و عرضه نئوکلاسیک، اقتصاد در
 هایهزینه افزایش به را ایران در شده مشاهده مسکن بحران زمینه، این مطالعات در

 رشد ها در سمت عرضه یاتحریم و خدمات و کالاها یارانه کاهش از ناشی ساز و ساخت
 بالای سطح و یگذار هسرمای نیازهای اقتصاد، به نفتی دلارهای تزریق درآمد، جمعیت،

نژاد و یاری ؛ عباسی1395 دهند )ابوالحسنی و همکاران می تورم در سمت تقاضا نسبت
 3؛ هداوندی و همکاران1392پور ؛ منجذب و مصطفی1399 ؛ کمالی دهکردی1388
 تسویه شود آنی مسکن بازار شود کهسنتی فرض می های (. اگرچه در این مدل2011

اما  ،(1997 6؛ مولبایر و مورفی1998 5؛ مین و آندره1994 4)دیپاسکوئال و ویتون
 7)کیس و شیلر است کند و ناکارآمد اغلب مسکن بازار که داده نشان اخیر مطالعات

 کننده تعیین عوامل ینتر مهمبازی یکی از ( و سفته2015 8ماهالیک و ؛ مالیک2003
 (. 2015 ماهالیک و مالیک)است  مسکن بازار در قیمت

                                                           
1. Stata 

2. Geoda 

3. Hadavandi et al. 
4. DiPasquale & Wheaton 
5. Meen & Andrew 
6. Muellbauer & Murphy 
7. Case & Shiller 
8.  Mallick & Mahalik 
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 توان یممدسکن را های قیمتی رشد بسیار سریع و جهشریشه بیماری ساختاری و 
یکی از  عنوان بهنقش مسکن  در مولد و دوم  یگذار هیسرمای ها نهیزمضعف  درنخست 

دارایی همواره یکی از اجزای  عنوان بهمسکن  . تقاضایدکرجستجو  ها ییدارا نیتر مهم
 برای زیادی های فرصتچرا که در بازار مسکن  ،استمدسکن و مستغلات  یاصلی تقاضا

 دارد وجود ها بحران برابر در محافظت و مازاد سود سپاریبرون سرمایه، دوباره تخصیص
 در درون این تقاضای دارایدی (.1981 ؛1978 ؛1976 2هاروی ؛2020 1کارپنتر و چانگ)

 است اقتصادی فعالیت یک یباز سفته .گیرد میصورت  بازانهسفتهی ها تیفعال است که
 از سود کسبهدف  ی انتظاری باها متیقبر اساس  موقتی فروش و دیخر شامل که

 . خرید(2003)کیس و شیلر است  مصرف برای خریدن یجا به قیمت، تغییرات طریق
 توان یم کوتاه رانسبتاً  زمان مدت در مسکن قیمت تغییرساس بر ا بالاتر فروش وتر  ارزان
 مسکن و بازی سفته ، بینحقیقتدر  .کرد توصیف مسکن معاملات در یباز سفته

 نوسانات از استفاده بر بازیدارد که سفته وجود گذاری از این جهت تفاوت سرمایه
 .استمتمرکز  مدت کوتاه سود آوردن دست به برای بازار مدت کوتاه

 3مدل زیر که از پژوهش لین صورت بهتوان ، ساختار قیمت مسکن را مییکل طور به
 بیان کرد: ،( گرفته شده2007و همکاران )

(1) Pt = Pt
m + Zt 

t ،Ptقیمت مسکن در دوره زمانی  Ptدر این معادله 
m  ارزش ذاتی مسکن وZt 

ه ملک توضیح داد ذاتیتنها از طریق ارزش  دتوانکه نمیاست  مسکنقیمت بخشی از 
گذار بر تأثیر اصلی به عرضه و تقاضا بستهی دارد و از عواملاتی مسکن ارزش ذ .شود

، نرخ Itگذاری در بخش مسکن سرمایهمیزان  توان به متغیرهایی مثلمی ارزش ذاتی
 ، درآمدCtوساز ، هزینه ساختStساخت و ساز مسکن  ، میزانitبانکی  بهره تسهیلات

تولید ناخالص  بر این موارد، افزوناشاره کرد.  ،Rtبها اجاره و ytه زمانی دورهر در  افراد
 تأثیرتواند به خوبی  می اقتصاد شرایط عملکرد کلان نشانهر عنوان بهنیز  GDPtداخلی 

Pt به این ترتیب، ارزش ذاتی مسکن . توضیح دهدمحیط خارجی بر قیمت مسکن را 
m 

 د:کربه شکل تابع زیر تعریف توان را می
(2) Pt

m = f(It, St, Ct, yt, Rt, it, GDPt) 

                                                           
1. Chung & Carpenter 
2 . Harvey 
3.  Lin et al. 
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Pt ارزش ذاتی که قیمت مسکن بر مبنایزمانی 
m صفر  آن ایسرمایه عایدی ،باشد

افزایش عنوان مثل  به .شود محدود می همین عوامل اشاره شده به تقاضای مسکن و است
افزایش اگر نرخ بهره . های تقاضا خواهد شد درآمد موجب توسعه نیازهای فردی و شوک

تقاضا برای محصولات مسکونی و مربوطه و یابد  یابد، هزینه استقراض هر فرد افزایش می
-ارزش تنزیل( را 1فرمول )در  Zt بخش ،(1997) 1د. لوین و رایترا کاهش خواهد دا

Zt+1 مسکندر گذاری مورد انتظار از سرمایه شده عایدی
e انتظارت که یدر صورتداند. می

، این را شود قیمت در دوره گذشته ناشی  اتتنها از تغییر ای مسکناز عایدی سرمایه
 gt−1رشد قیمت مسکن در دوره قبل نرخ  که( نوشت جایی3توان به شکل معادله ) می
f∂ مؤثرعوامل ین تر مهماز  ∂g⁄ >  .باشد می بازیو سفته بر انتظارات 0

(3) Zt =
Zt+1
e

(1 + it)
⁄ = f(gt−1)(1 1 + it⁄ )  

 دست به قیمت مسکن عمومی مدل ،(1( در معادله )3( و )2با جایهذاری معادلات )
 آید.می

(4) Pt = f1(It, St, Ct, yt, Rt, it, GDPt) + f2(gt−1)(1 1 + it⁄ ) 
 زیر نوشت: صورت بهتوان آن را سازی میکه برای ساده

(5) Pt = α0 + α1It + α2St + α3Ct + α4yt + α5Rt + α6it 
+α7GDPt + α8[(gt−1) (1 + it)⁄ ]t 

 است:زیر حاکم روابط  لعموطور م بهدر مدل قیمت مسکن به این ترتیب، 
 𝛼1, 𝛼2, 𝛼3, 𝛼4, 𝛼5, 𝛼7 > 0 

تر برای دو عامل نرخ بهره و رشد قیمت مسکن در گذشته روابط کمی پیچیدهالبته 
 :باشد صورت زیر میقیمت مسکن بر حسب این دو عامل به جزئی است. مشتقات

(6) ∂Pt ∂it⁄ = α6 −
α8(gt−1)

(1+it)
2   ,   ∂ Pt ∂gt−1 =

α8
(1+it)

⁄     

 رشد تأثیر بازیسفته ار مسکن را نیز اندازه گرفت. درجۀبازی در بازتوان سفتهمی
gt+1قیمت در آینده  رشد انتظارات بر gt−1قیمت در دوره قبل 

n کند می منعکس را. 
gt+1قیمت در آینده  رشد انتظارات تطبیقی، انتظارات طبق

n قیمت تغییر نرخ نسبتی از 
gt+1مسکن در گذشته 

n = θgt−1 جایی که باشد می .θ تغییرات تأثیر دهنده نشان 
 انهیزه که رود می انتظاراست.  در آینده تیقیم انتظارات بر قیمتی در گذشته

                                                           
1. Levin & Wright 
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 مسکن یا کاهش قیمت رشد و مدت کوتاه در مسکن )مسکونی( برای گذاران سرمایه
 یعنی: .باشد داشته ها قیمت بر نرخ بهره تأثیری مشابه تأثیر

(7) ∂Pt ∂it⁄ = ∂Pt ∂gt+1
n⁄ = (∂Pt ∂gt−1⁄ )/θ 

 داریم: (7(، در رابطه )6بر این اساس، با جایهذاری مشتقات نسبی فرمول )

(8) θ =
(∂Pt ∂gt−1⁄ )

(∂Pt ∂it⁄ )
=

[α8/(1+it)]

[α6−α8(gt−1)/(1+it)2]
 

ازه کافی کوچک هستند؛ بنابراین حذف شده و اند هب gt−1و  itکه  یاز آنجای
 :خواهیم داشتتقریبی  صورت به

(9) θ ≈ (
α8

α6
) × 100% 

 بدر  گذشته قیمت رشد تأثیر بازی یااز درجۀ سفته تقریبی معیار یک تواند می θ بنابراین،

  .باشد در آینده قیمت رشد انتظاری روی

 پيشينه تحقيق   -2-1
. شاره کردا (1969) 1نظریه میوت توان بهمی نهیزماین  درمطالعات  نیتر یمیقداز 

قیمدت مدسکن را بدر سدتانده و سایر عوامل مؤثر بر عرضه و تقاضای مسکن  میوت
بر اختلاف میان موجودی مطلوب و بالقوه  هعمدطور  به این نظریه. کرده استبرازش 
برونزایی  دلیل به وجود آمدن ایدن شدکاف را از عوامل متعدد و تأکید داشتهمسکن 

از عوامل یکی دیهر  .داندمیره، کاهش مالیات افزایش درآمد خانوار، کاهش نرخ به مانند
، شوند یاین پدیده م یریگ طور مستقیم و یا غیرمستقیم موجب شکل که به ییزا برون

ی بازار مسکن ها نوسان (. پویایی1392)کمیجانی و همکاران  پولی هستند یها سیاست
بنا به دلایل مختلف  بازانهسفته صورت بهابتدا منابع عظدیم مدالی  به این صورت است که

 ی مناسبها کانال. در شرایط فقدان الهوها و ابندی یم جریانی بخش مسکن سو به
 که ییازآنجاو  گیرد میی به خود ا هجمهحالت  جیتدر بهورود نقدینهی  گذاری،سرمایه

اضافه عرضه  کهیزمانتا  این وضعیت ،کنند یمسدودآور جلدوه  بازانهسفتهی ها تیفعال
)یزدانی  ماند یمرا نسبت بده سدودآوری ایدن بخش تغییر دهد بالا  انتظارات باره کی به

ای به روز از موضوع ارائه (. در این قسمت پیشینه1393، خداداد کاشی و رزبان 1382
 خواهد شد.

                                                           
1. Muth  
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بازی در مسکن در داخل کشور مطالعات مختلفی به بررسی قیمت مسکن و سفته
توان به چند مورد اشاره کرد. ین این مطالعات داخلی میتر همماند که از ایران پرداخته

در طول  در بازار مسکن ایران هبازانبررسی رفتار سفتهبه  ،(1401زاده )منوچهری و قلی
و استفاده  «الهوی روهنر»به پیروی از پردازند. این مطالعه می 1398تا  1370های سال

 ی ازشاخص (OLS-TVP)متغیر زمانیاز روش حداقل مربعات معمولی با پارامتر 
 در طول دوره موردمسکن را برآورد کرده است. طبق نتایج برآورد شده  بازی سفته

که  درصد از افزایش قیمت مسکن مربوط به سفته بازی بوده 20میانهین  طور به بررسی،
درصد و کمترین نرخ رشد آن مربوط به سال  320با  78بیشترین نرخ رشد آن در سال 

از روش خودرگرسیونی این مطالعه با استفاده سپس است.  درصد بوده 23با  91و  84
های مختلف بازار شوک تأثیربه بررسی  ،(MSVAR) سوئیچینگ – برداری مارکف

 نتایجپردازد. میبر سفته بازی  ، مالیات بر مسکن و نرخ بهرهسهام، بازار ارز، بازار طلا
بازی در بازار مسکن بیشترین  د که سفتهنده می نشانآمده در این قسمت نیز  دست به

های شوکو  داشته و نرخ بهره لابازارهای ارز، ط هایاز شوکرا  پذیریتأثیرو  واکنش
 اند.بازی مسکن در ایران داشتهرا بر سفته تأثیرمالیات کمترین همچنین بازار سهام و 

اثر نااطمینانی تورم،  1392تا  1370های فصلی با استفاده از داده ،(1398اسدپور )
تسهیلات بانکی بخش مسکن، نرخ بهره بانکی، نقدینهی، قیمت سهام، شاخص قیمت و 

 ده است. نتایج برآورد الهویکربررسی را تولید ناخالص داخلی بر قیمت مسکن 
(E-GARCHدر کوتاه )که نااطمینانی  دهد می مدت و بلندمدت در این مطالعه نشان

تورم، تسهیلات بانکی بخش مسکن، نرخ بهره بانکی، نقدینهی، تولید ناخالص داخلی و 
که قیمت سهام و اند در حالیدرآمد ملی اثر مثبت و معناداری بر قیمت مسکن داشته

تسهیلات بانکی بخش مسکن اثر منفی و معناداری بر قیمت مسکن دارند. نصر اصفهانی، 
و  VARی اقتصادسنجی ها روشی با استفاده از ا مقالهدر  ،(1395) صفاری و لطیفی

ARDL  مؤثربه بررسی سهم عوامل غیرذاتی در قیمت واقعی مسکن، شناسایی عوامل 
( و تعیین سهم هر یک از بلندمدتو  مدت کوتاهبر حباب قیمت مسکن در شهر تهران )

اند. این پرداخته 1392تا  1371عوامل اقتصادی در حباب قیمت مسکن در دوره زمانی 
مطالعه پس از برآورد الهوی پویای ارزش ذاتی مسکن، تائید اعتبار مدل و سپس آزمون 

 شده دادهکه تغییرات توضیح  دهد می ریشه واحد بر روی جزء پسماند، این مطالعه نشان
 دار یمعنی توضیحی در مقایسه با تغییرات توضیح داده نشده )خطاها( رهایمتغتوسط 

حباب قیمت مسکن شهر تهران  عنوان به توان یموده و جزء پسماند پایاست و آن را ب
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ارزش ذاتی واقعی مسکن در شهر تهران نیز  دهنده حیتوضپذیرفت. از میان متغیرهای 
آمده، متغیر تعداد خانوار بیشترین کشش قیمتی و متغیر نسبت وام  دست بهطبق نتایج 

 دهنده حیتوض. در بین متغیرهای اند بودهیمتی به ارزش ملک دارای کمترین کشش ق
و متغیر نرخ واقعی  نیتر مهمحباب قیمت مسکن شهر تهران نیز متغیر حجم نقدینهی 

 .باشند یممتغیر توضیحی حباب قیمت مسکن در این شهر  نیتر تیاهم کم ،بهره
مدل ساختاری برای تعیین ای به برآورد یک  در مقاله ،(1395عابدینی و همکاران )

مختلف ایران طی دوره زمانی های  در استان مسکن حباب قیمتی تعیینقیمت مسکن و 
از متغیرهای  یمجموعه کاملاین مطالعه با در نظر گرفتن  اند.پرداخته 1389-1375

های مهمی مانند مانایی و هم ویژگیابتدا (، پانلهای تابلویی )اثرگذار در چهارچوب داده
را بررسی کرده و پس از گذاری مسکن در کشور باشتهی متغیرها و تعیین الهوی قیمتان

فرضیه وجود حباب قیمتی در بازار مسکن ایران رد  ند کها هنشان داد برآورد مدل
های گذشته در قیمت است که افزایش مداوم طی دهه شده مدعی شود. این مطالعه می

 مؤثرهای تولید، حجم نقدینهی و رشد ینهمسکن توسط متغیرهای ساختاری مانند هز
قیمت زمین )با کاربری  ی این مطالعه،برآوردها طبقشوند. تقاضا توضیح داده می

 ،اندین عوامل رشد قیمت مسکن در ایران بودهتر مهممسکونی( و حجم نقدینهی 
 حجم نقدینهیدرصدی  یکافزایش درصدی قیمت زمین یا  یککه افزایش یطور به

د. ارزیابی پسماندهای ندرصد افزایش می ده 5/0و  345/0کن را به ترتیب قیمت مس
ها مانند مدل به تفکیک استانی حاکی از آن است که قیمت مسکن در برخی استان

تری از متغیرهای ساختاری نسبت به برخی اصفهان، آذربایجان شرقی و قزوین تابع قوی
 ت.راحمد و همدان بوده اسدیهر مانند تهران، کههیلویه و بویهای  استان

عوامل اقتصادی و اجتماعی بر قیمت  تأثیربه بررسی  ،(1394قادری و ایزدی )
اثر متغیرهای اقتصاد کلان از قبیل پرداخته و  1391تا  1350مسکن در ایران از سال 

مسکن به بخش  بها، درآمد سرانه، اعتبارات اعطایی بانکنرخ شهرنشینی، نرخ اجاره
 تأمینمسکن، مالیات بر مسکن، نرخ بیکاری، تولید ناخالص ملی، مخارج دولت در فصل 

صادرشده بر  یساختمان هایهای ساختمانی و تعداد پروانهقیمت نهاده مسکن، شاخص
آمده از این مطالعه نیز حاکی  دست بهدهند. نتایج را مورد ارزیابی قرار می قیمت مسکن
، درآمد سرانه، اعتبارات اعطایی بانک بهانرخ اجاره نرخ شهرنشینی،که  از آن است

مصالح  شاخص قیمت و مسکن، نرخ بیکاری مسکن به بخش مسکن، مالیات بر
اثر تغییرات تولید ناخالص  رند. و در مقابل،مثبت دا تأثیرساختمانی بر قیمت مسکن 
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ساختمانی صادرشده بر های و تعداد پروانه مسکن تأمینمخارج دولت در فصل  ،ملی
قیمت مسکن در که  دهد می این مطالعه نشانده است. شبرآورد  منفیقیمت مسکن 

ناخالص ملی و  و تولید بهااجاره ، نرخهنرخ شهرنشینی، درآمد سران تأثیردرجه اول تحت 
پولی و مالی دولت نقش های  و سیاست باشد میهزینه ساخت  تأثیردر درجه دوم تحت 

 .یمت مسکن داشته استناچیزی بر ق
و حباب قیمتی در بازار  بازی سفتهبه بررسی ای  در مقاله ،(1393سید نورانی )

پس از طراحی یک . پردازد می 1389تا  1375برای دوره  شهری ایران قمسکن مناط
 GMM روش، این مطالعه از مسکن تقیم کننده تعیینمدل مناسب برای تبیین عوامل 

ت که عواملی مانند قیم دهند مینشان آمده  دست بهنتایج  کند.برآورد استفاده می برای
(، شده تعدیل کننده مصرف تدوره قبل مسکن، بازدهی سایر بازارها )رشد شاخص قیم

ساختمانی  های پروانهمسکن و میزان عرضه مسکن ) ت، هزینه ساختجمعی تغییرات
اثر  از میان عوامل مورد نظر تنهاکن دارند. مس تبر شاخص قیم ( اثر معناداریصادرشده

. این ه استنبودمسکن معنادار ت تغییر درآمد )تولید ناخالص داخلی( بر شاخص قیم
اختلاف قیمت واقعی مسکن از مقادیر  عنوان به قیمت مسکن با تعریف حباب مطالعه

که در سه  دهد می نشان 1391سال  بهتعمیم ضرایب برآوردی و  تعادل بلندمدت آن
درصد از رشد فصلی  6/56و  3/26، 8/17 به ترتیب حدود 1391فصل ابتدایی سال 

قیمت  وامل مقطعی و روانی بازار یا به حبابتوان به عشاخص قیمت را می
 . منسوب کرد مسکن

با استفاده از سه مدل خود توضیح ی ا مقالهنیز در  ،(1391شهبازی و کلانتری )
های پولی و مالی بر های سیاستبه بررسی اثرات شوک (SVAR) برداری ساختاری

های فصلی داده پردازند. این مطالعه با استفاده ازمتغیرهای بازار مسکن در ایران می
گذاری بخش خصوصی در بخش یهسرما متغیر 8 تأثیر ،1387تا  1370 هایسال

مدهای مالیاتی، مخارج دولت، درآمدهای نفتی، شاخص قیمت مسکن، نرخ ، درآمسکن
 شروع به کار و تولید ناخالص داخلی را مورد ارزیابی قرارهای  بهره، تعداد ساختمان

های پولی و مالی در که سیاست آمده حاکی از آن است دست بهنتایج . دهد می
ها در اما این سیاست ،یستندنکوتاهمدت ابزارهای مناسبی برای کنترل قیمت مسکن 

در تعیین قیمت  مهمیبلندمدت از طریق ابزارهای عرضه پول و مخارج دولت نقش 
های مالی ابزارهای مناسبی برای کنترل . از سوی دیهر، سیاستدارندمسکن 
اما  ،باشندگذاری مسکونی و تعداد واحدهای مسکونی شروع به ساخت نمی سرمایه

https://www.sid.ir/search/paper/%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA%20%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86/fa?page=1&sort=1&ftyp=all&fgrp=all&fyrs=all
https://www.sid.ir/search/paper/%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA%20%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86/fa?page=1&sort=1&ftyp=all&fgrp=all&fyrs=all
https://www.sid.ir/search/paper/%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA%20%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86/fa?page=1&sort=1&ftyp=all&fgrp=all&fyrs=all
https://www.sid.ir/search/paper/%D9%82%DB%8C%D9%85%D8%AA%20%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86/fa?page=1&sort=1&ftyp=all&fgrp=all&fyrs=all
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 دهد می نتایج نشان .ندشوواقع  مؤثرکنترل این متغیرها  نند درتواهای پولی میسیاست
درآمدهای نفتی، درآمدهای مالیاتی، تولید ناخالص داخلی و نرخ بهره اثر معناداری بر 

که مخارج دولت در بلندمدت اثر مثبت معناداری بر در حالی ،قیمت مسکن نداشته
 قیمت مسکن دارد. 
بر قیمت مسکن  مؤثربه بررسی عوامل  ،(1391و عظیمی ) مهر آراخلیلی عراقی، 
های پانل پردازند. این مطالعه با استفاده از دادهمی 1389تا  1370در ایران طی دوره 

کند تا اثر متغیرهای مخارج مصرفی استان کشور تلاش می 30نامتوازن مناطق شهری 
ت بانکی، قیمت زمین و هزینه خانوارها، تعداد خانوارها، هزینه مالکیت مسکن، تسهیلا

تفکیک اثر متغیرها در  منظور بهوساز را بر قیمت مسکن برآورد کند. همچنین ساخت
(، DOLSتصحیح خطا و روش حداقل مربعات معمولی ) یافق زمانی با توجه به الهو

آمده  دست بهتصریح و برآورد شده است. نتایج  بلندمدتو  مدت کوتاه صورت بهمعادلات 
مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی و  بلندمدتن مطالعه حاکی از آن است که در در ای

که اثر هزینه مالکیت مسکن در حالی ،قیمت زمین آثار مثبتی بر قیمت مسکن داشته
نیز افزایش مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی، قیمت  مدت کوتاهمنفی برآورد شده است. در 

 ،قیمت مسکن در دوره جاری اثر مثبت داشتهزمین، هزینه ساخت و قیمت با وقفه بر 
 ولی اثر هزینه مالکیت همچنان منفی است. 

متغیرهای مختلف بر افزایش قیمت مسکن در ایران را  تأثیرهمه این مطالعات 
کنند. با این بازی در بازار مسکن ایران تأکید میمورد بررسی قرار داده و بر وجود سفته

های مهم بازار مسکن یعنی وجود اثرات فضائی از مشخصهوجود، در مطالعات بالا یکی 
های بین قیمت مناطق مختلف نادیده گرفته شده است. اثرگذاری افزایش یا جهش

بازانه در های مختلف بر یکدیهر و سرریز رفتارهای سفتهقیمتی مسکن مناطق و استان
 ،(2021) 1لیو و ما عنوان مثالاغلب مطالعات در حوزه مسکن مورد توجه بوده است. به

 چین در خودگردان مناطق و شهر ایالت، 31 سالانه های داده ای با استفاده ازمقاله در
به  چین مسکن در قیمت کننده تعیین به بررسی عوامل ،2018 تا 2000 هایبرای سال

 که است آن از حاکی های این مطالعهند. یافتها هپرداخت پانل های داده رگرسیون روش
 با افراد نسبت و سرانه درآمد املاک، سازندگان اعطای تسهیلات ساخت به زمین، قیمت

بر  منفی تأثیر بیکاران شمار اثر مثبت و مسکن بر قیمت بالاتر یا مدارک دانشهاهی

                                                           
1. Liu & Ma 
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-توضیح می را مسکن قیمت نوسانات از درصد 72 متغیر پنج این .قیمت مسکن دارند

 تولید سرانه بهره، نرخ تورم، مانند اقتصادی متغیرهای کلان که دیهردر حالی ،دادند
 مسکن قیمت بر توجهی قابل اتتأثیر بهااجاره هزینه و (GDP) داخلی ناخالص

های قیمت با مسکن واقعی قیمت سطوح مقایسه این مطالعه سپس با .ندا هنداشت
 پردازد.مسکن در چین می قیمت های حباب وجود ارزیابی به بررسی و برآوردی
ات تأثیرکنگ ناشی از تغییر قیمت مسکن در هنگ ،(2020) 1زاده و همکارانتقی

 دهند. این مطالعه بافضائی تغییرات قیمت مسکن در چین را مورد بررسی قرار می
در  مسکن  قیمت بر گذارتأثیر متغیرهای روی بر تجربی تحلیل و نظری مدل یک توسعه

 های محرک که ندا هنشان داد 2018 تا 1999 از ماهانه های داده از استفاده هنگ کنگ با
 و پول عرضه درآمد، )سطح تقاضا طرف از کنگمسکن در هنگ قیمت افزایش اصلی

 کلان اقتصاد عوامل تأثیرخوبی ند بها هها سپس در مدل خود توانستآن .تورم( هستند
 دهد می نشان این مطالعه .را محاسبه کنند کنگ هنگ در مسکن قیمت افزایش در چین

 در مسکن قیمت افزایش به چین سرزمین در رکود و تورم و سرمایه ورود جریان که
 برای راهی عنوان به شهر این مستغلات و املاک که چرا ،مثبت گذاشته تأثیر کنگ هنگ
 شود.  می تلقی هادارایی ارزش حفظ

منطقه بر اثرگذاری افزایش قیمت مسکن در یک  هم به ،(2020) 2یوان و همکاران
در مجاورت  کیفنگ شهر گرفتن نظر در با موردی این مطالعه منطقه دیهر توجه دارند.

فضایی  اقتصادسنجی و دوگانه مسکن قیمت سازی مدل از ژو، با استفادهشهر بزرگ ژنگ
را  2016 تا 2001 های سال بین مسکن قیمت بر مرکزی شهر با کیفنگ ادغام تأثیر

 در مسکن قیمت که دهند می نشان آمده دست به. نتایج دده می مورد ارزیابی قرار
 توجهی قابل میزان به 2005 سال در ژوژنگ با شهر این ادغام از پس کیفنگ
 هرچه ارتباطات دهد می این مطالعه نشان که ایناست. نکته جالب  یافته افزایش
 طور به مرزی مناطق در ویژه به مسکن قیمت این اثرگذاری روی ،بیشتر باشد ای منطقه

در  بیشتری تأثیر زمان در جویی صرفه با آهن راه سیستم .باشد میمثبت  توجهی قابل
داشته  باکیفیت رفاهی امکانات با جدید شهری مناطق جدید یا مقایسه با احداث بزرگراه

 .کیفنگ شده است در مسکن قیمت شدید افزایش به و منجر

                                                           
1. Taghizadeh et al. 

2. Yuan et al.  
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 بین ارتباط شدت و بررسی جهت به مطالعه خود در ،(2017) 1ونگ و همکاران
پردازند. برای چین می در بالقوه آن کننده تعیین عوامل و مسکن مناطق مختلف قیمت

 برای شهرستان سطح در مسکن قیمت به مربوط های این منظور، در این مطالعه از داده
 نتایج. شوداستفاده می ردیاب جغرافیایی تکنیک و فضایی و رگرسیون 2014 سال

 چین در شهرهای مختلف مسکن اولاً قیمت که د می نشان پژوهش آمده در این دست به
 نتایج دارد و دوماً براساس قرار آن منطقه اداری بخش اجرایی سطح تأثیر  تحت شدت به

بر این . وجود دارد ها داده بین (فضایی تراکم یا) فضایی خودهمبستهی ،2شاخص موران
 نرخ تأثیر فضایی به بررسی رگرسیون هایروش از استفاده با مطالعه سپس اساس، این

 خدمات سطح و مسکن بازار زمین، قیمت دستمزد، سطح مهاجر، جمعیت بها،اجاره
جغرافیایی استفاده  ردیاب تکنیک .پردازدبر قیمت مسکن می مسکن قیمت بر شهری

 قدرت چنینهم و نسبی نفوذ که در مناطق مختلف دهد می نشان شده در این مطالعه
 تأثیر زمین وجود دارد. قیمت بارزی های ذکر شده تفاوت عوامل قیمت مسکن با ارتباط

 . است  داشته دیهر عوامل به نسبت مسکن قیمت بر بیشتری
ی ریگ ازهاند هب ،(SARبا استفاده از رگرسیون فضایی ) ،(2017) 3یانگ و همکاران

  استان 31ارتباط فضایی بین قیمت مسکن در  و ی مسکن )مسکونی(باز سفتهدرجه 
از  این مطالعه پردازند.می 2011تا  1998ی ها سالطی دوره زمانی  مختلف در چین

، ساله کتصرف، نرخ وام مسکن ی  قابلمتغیرهایی همچون قیمت مسکن، درآمد شخصی 
ی در بخش مسکن و محل گذار هیسرما، مقدار بها اجارهنرخ رشد قیمت مسکن، 

که  دهد می نشان کرده واستفاده  برای توضیح تغییرات قیمتی مسکن وساز ساخت
ی رفتارهابر یکدیهر دارند و  یچین اثرات متقابلهای مختلف استانهای مسکن در  قیمت
این مطالعه ضمن تأیید د. نگذار می تأثیربر یکدیهر ها نیز در استانمسکن  بازانهسفته

در چین، به منطقه دیهر  ایاز منطقه بازیو انتقال سفته بازانهسفتههای  فعالیتوجود 
ی در قبول محدوده قابل چین در در بازی مسکنکه سفته گیرد مینتیجه  طورکلی به

 .قرار داردالمللی  بین مقیاس
بازی در بازارهای مسکن با وجود اهمیت اثرات فضائی در افزایش قیمت و سفته

در ایران این مهم کمتر مورد توجه و بررسی قرار گرفته است. از  اما مناطق مختلف،
بازی مسکن در ها و سفتهمعدود مطالعاتی که در ایران به اثرگذاری افزایش قیمت

 توان به موارد زیر اشاره کرد.میمثال  عنوان به ،اندمناطق مختلف بر یکدیهر پرداخته

                                                           
1. Wang et al. 

2. Moran’s I index 

3. Yang et al. 
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 22بازی در بازار مسکن مناطق  تهلهوی فضایی سفا ،(1400زاده و همکاران )قلی
دهند. در میمورد بررسی قرار  1398تا  1380دوره زمانی  را برای شهر تهران ی گانه

، نشان داده استفاده شده برای برآورد از روش حداقل مربعات غیرخطی این مطالعه که
 شهر تهران بیشتر از سایر 22و  5، 3، 2، 1بازی در مناطق  که شدت سفتهشود  می

بازی کم  مناطق بوده و با حرکت از شمال به سمت جنوب شهر تهران از شدت سفته
شهر تهران قبل از  1بازی در منطقه  ، سفتهآمده دست بهشده است. با توجه به نتایج 

ت. به بعد بوده اس 1380از سال  شروع شده و برای سایر مناطق این شهر 1380سال 
نتیجه انتظارات  در بازی انهیزه سفتهن است که آمده حاکی از آ دست بهنتایج همچنین 

بازی  که به شکل تقاضای سفته ریالهای گذشته بوده قیمتی و تحلیل روند قیمت دوره
 برایفزایش سرعت تولید و تقویت سمت عرضه شود که ادر آمده و نتیجه گرفته می

 رد.بسیار اهمیت دابازی  پاسخهویی به تقاضای سفته وکنترل نوسانات بازار 
بازی مسکن و محاسبه آن، بار نه در ارتباط با سفتهدر یک مطالعه دیهر ایناما 

کنند که ارتباطات درونی قیمت مسکن در مناطق ( تأکید می1396طالبلو و همکاران )
متغیرهای اقتصادی مختلف بر قیمت  تأثیرشوند تا می سببمختلف اهمیت داشته و 

باشد. در این راستا، این مطالعه با استفاده مسکن در مناطق مختلف یک کشور متفاوت 
به برآورد اثرات  ،1392تا  1379استان مختلف طی دوره  28های مربوط به از داده

ت و مد گذار در دو بعد کوتاهتأثیرمستقیم و غیرمستقیم )سرریزهای فضایی( متغیرهای 
آمده از  دست بهپردازند و نتایج بلندمدت به کمک ماتریس وزنی فضایی جمعیتی می

الهوهای پانل پویای دوربین فضایی با الهوهای پانل دوربین فضایی را مورد مقایسه قرار 
که با مقایسه نتایج در الهوهای پانل پویای  دهد نشان میآمده  دست بهدهند. نتایج می

ی قیمت مسکن و اثرات فضایی این متغیر سهم بالایی در تعیین رتأخیفضایی، متغیر 
وساز گذار، متغیرهای قیمت زمین، هزینه ساختتأثیرقیمت مسکن دارد. از میان عوامل 

مستقیم و هم در قالب سرریزهای فضایی اثرات  صورت بهو اجاره واحد مسکونی هم 
که متغیر مخارج خانوار حالی در ،ایران دارندهای  معناداری بر قیمت مسکن در استان

 تنها اثرات فضایی معناداری بر قیمت مسکن داشته است.
گیری آن تمرکز دارد و هم بازی مسکن و برآورد و اندازهاین مطالعه، هم بر سفته

بازی مسکن در ایران را با رهیافت فضائی و توجه کند درک ما از سفتهکه تلاش میاین
های مختلف بهبود بخشد. بازی بین استانو سفته به اثرات فضائی قیمت مسکن

بررسی خودهمبستهی فضایی بین  ، این مهم بااسته آمددر مقدمه  طورکه همان
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 فضایی مدل رگرسیون طریق از یباز سفته درجه گیری گذار و اندازهتأثیرمتغیرهای 
(SAR انجام خواهد شد. بخش بعدی با جزئیات بیشتر به روش پژوهش اختصاص ).دارد 

 روش پژوهش  -3

در این قسمت ابتدا به تفصیل روش تجزیه و تحلیل معرفی خواهد شد. سپس 
معرفی و ماتریس وزنی فضائی تشکیل خواهد شد. در  ،متغیرهای مورد نظر در مطالعه

ها ارائه خواهد های ضروری بر روی دادهپایان و پیش از برآورد و مرور نتایج نیز آزمون
 شد.

 زيه و تحليلروش تج -3-1
 طریق ی ایران بر یکدیهر ازها استاندر این مطالعه رفتارهای سفته بازانه هر یک از 

 جریان ( برآورد خواهد شد. این امر از آن جهت است کهSARیی )فضامدل رگرسیون 
 مرتبط شدت به مختلف مناطق در مواد و کار شبکه، اطلاعات نقل، و حمل آوری فن

 انتخاب هنهام بنابراین، ،1(2008)یوآن و سانگ نیست  بسته بازار یک اقتصاد بوده و
 خارجی فضای اثرات خاص، منطقه یک در مسکن )مسکونی( بر قیمت گذارتأثیر عوامل
 را مرفه منطقه یک کشوری که زمانی حقیقت در. گرفت نادیده تواننمی را آن از ناشی

 خواهد بهبود شهری عمومی زیرساخت پشتیبانی کند، می معرفی مسکونی منطقه در
-منطقه مسکونی بازار .شد خواهد مجاور مناطق در مسکن بازار توسعه به منجر یافت که

 بازار توسعه واقعیت توانند می بهتر فضایی اقتصادسنجی های روش که دهد می نشان ای
 .(2017اران )یانگ و همکدهند  توضیح را مسکونی

 وابسته به هم بر طور به که است هایی پدیده یا اشیا بین پیوستهی فضایی، وابستهی
 اقتصاددانان. هستند جغرافیایی فضایی اثرات از تابعی و گذارند می تأثیر فضا در یکدیهر
 و باشد می زمان و فضا بعد، دو مردم شامل زندگی های محیط که کنند می ادعا فضایی
 رابطه بلکه ،شود نمی انجام مستقل طور به فضا و زمان طول در اقتصادی فعالیت

 یک در مسکن بازار رونق که زمانی اند داده نشان پیشین مطالعات .دارند هم با مشخصی
 مناطق در مسکن قیمت منطقه آن در افزایش به رو قیمت ،دهد می رخ خاص منطقه
 اقتصاددانان و شود می نامیده 2ریپل اثر انتشار ،این اثر .داد خواهد نیز افزایش را اطراف

 جستجو، های هزینه مسکن، معامله های هزینه خانوادگی، مهاجرت که باورند این بر
                                                           
1. Yuan & Song 

افتد، مانند ( به اثری که در نتیجه گسترش موج از جزء به کل سیستم اتفاق میRipple effectاثر ریپل ). 2

 شود. گسترش موج در نتیجه افتادن یک شی در آب گفته می
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آن هستند. به این ترتیب،  ین دلایلتر مهمها از  قیمت در تأخیر عوامل و سفته بازی،
ین دلایل تر مهمیکی از  ،ترا به همراه خواهد داش قیمتی بازی که انتظاراتسفته

 با ای منطقه در ها قیمت در قوی صعودی روند یک است. وقتی مسکن فضایی همبستهی
 نیز مناطق اطراف در قیمت که دارد وجود انتظار این شود،دیده می مدت کوتاه سود

 این وارد کمتری سوداگران پیش از آن، . تا1(2010)شن. فنگ و سان یابد  افزایش
 ثروت محتکران اما ،است توسعه برای بیشتری فضای دارای بازار و ندا شده اصلی منطقه

 مسکونی بازار تقاضای کرد و این امر خواهند منتقل اطراف مناطق به خود را سرمایه و
 .شد خواهد مسکن قیمت افزایش سبب نتیجه در و داد خواهد افزایش را مناطق این در

 .(2017)یانگ و همکاران 
بازی در این راستا و با توجه به اهمیت در نظر گرفتن اثرات فضایی، رفتارهای سفته

 از یباز سفته درجه گیری اندازه ی ایران بر یکدیهر در این مطالعه باها استانهر یک از 
یی فضا( برآورد خواهد شد. مدل رگرسیون SARیی )فضاگرسیون مدل ر طریق

P = ρWP + βX + μ بین قیمت مسکن  فضایی که ارتباطP  ی منتخب ها استاندر
ی استاتا و افزارها نرم، سپس با استفاده از گیرد میدر بر  Wبا ماتریس فضایی  ایران را

ی سری زمانی سالانه متغیرهای ها دادهشود. بر این اساس از می لیتحلو هیتجز جئودا
حقیقی، قیمت حقیقی زمین و تولید ناخالص داخلی  بها اجارهقیمت حقیقی مسکن، 

مدل حاضر از سامانه های  است. داده شده  استفاده( 1385-1396حقیقی طی دوره )
 ده است.ی ایران و مرکز آمار استخراج شبانک مرکز

ای مربوط است. اگر داده Wفضایی  گام اول پیش از برآورد تشکیل ماتریس وزنی
های دیهر های دیهر در مکانوجود داشته باشد، این داده به داده iبه محل یا منطقه 

تواند بین چندین داده وجود وابسته است. وابستهی فضایی می j)مجاور( مثل منطقه 
د. مطالعات را اختیار کنن nتا  1تواند هر مقداری از  می jو  i که طوری به داشته باشد،

های مکانی صورت گرفته و معیارهایی مختلفی در این بسیاری برای به دست آوردن داده
از جمله استفاده از طول و عرض جغرافیایی، همسایهی و مجاورت، فاصله مکانی و  زمینه

بر اساس هر معیار  Wاقتصادی پیشنهاد شده است. برای تشکیل ماتریس وزنی فضایی 
های عنوان مثال بر اساس معیار مجاورت، روشی وجود دارد. بههای مختلفنیز روش

، مجاورت خطی 4، مجاورت فیل مانند3مجاورت خطی، 2مختلفی مانند مجاورت رخ مانند

                                                           
1. Shen et al. 

2. Proximity Occurs Like 
3. Linear proximity 

4. Proximity To Elephant Like 
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وجود دارند که باید با  3و مجاورت ملکه مانند 2، مجاورت رخ مانند دو طرفه1دو طرفه
ارتباط مجاورت پنج مکان  ،1مثال شکل  عنوان بهتوجه به ماهیت مساله استفاده شوند. 

. در ماتریس فضایی هر سطر ماتریس ارتباطات مجاورت مربوط به آن دهد می را نشان
با  i. در روش رخ مانند اگر مکان گیرد میمنطقه با یکی از پنج منطقه دیهر را در بر 

گرفته و  1د عد ijآنهاه در ماتریس عدد تقاطع دو مکان  ،مجاورت داشته باشند jمکانی 
قطر اصلی همواره برابر صفر  .باشد می برابر با صفر ،همسایهی نداشته باشند که درصورتی

 است.
 

 4  1 

5  3 2 

 . چگونگی مجاورت بين مناطق پنج گانه1شكل 

شود. البته در مطالعات کاربردی اغلب روش مجاورت رخ مانند به کار گرفته می
مانند استاندارد باید حاصل جمع سطرها برابر  برای تسهیل در محاسبات در روش رخ

Wآید که با می دست به 4یک باشد. با این عمل ماتریس مجاورت مرتبه اول استاندارد
* 

شود. ماتریس وزنی فضایی مربوط به این مثال و فرم استاندارد آن در نشان داده می
 ( نشان داده شده است.13معادله )

(9) W =

[
 
 
 
 
0
1
1
0
0

  

1 
0
1
0
0

 

1
1
0
1
0

 

0
0
 1 
0
1

0
0
0
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 ,    W∗ =
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 افزار نرمبر اساس مدل مورد نظر پژوهش از  ∗Wفضایی استاندارد های  ماتریس وزن
 (.1397)منجذب و نصرتی  باشد می جئودا قابل استخراج

 متغيرهای مورد بررسی و تشكيل ماتريس وزنی فضايی -3-2
صورت  بههای مختلف که قرار است نظر بین قیمت مسکن در استانرابطه مورد 

( نشان داده شده است. در این معادله متغیر وابسته 10تجربی برآورد شود در معادله )

                                                           
1. Mutual Linear proximity 

2. Mutual Proximity Occurs Like 

3. Queen Proximity 

4. The Standard First-order Proximity Matrix  
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Pjt  قیمت حقیقی مسکن )قیمت یک مترمربع واحد مسکونی بر حسب هزار ریال( در
قیمت مسکن متوسط  قتدر حقی است. tهای مختلف در طی سال jهای مختلف  استان

. تغییرات قیمت حقیقی مسکن قرار باشد میقیمت مسکن مناطق شهری در کل استان 
است با یکسری متغیرهای مستقل توضیح داده شود. متغیرهای مستقل عبارتند از 

GDPjt  ،)تولید ناخالص داخلی حقیقی هر استان )بر حسب میلیون ریالRjt یبهااجاره 
قیمت حقیقی زمین )قیمت یک متر مربع زمین بر  Gjtریال( و حقیقی )بر حسب هزار 

تولید ناخالص داخلی بیانهر شرایط کلی اقتصاد کلان و سایر متغیرها نیز  حسب ریال(.
 مؤثررود بر ارزش ذاتی مسکن عواملی هستند که بر اساس ادبیات موضوع انتظار می

و پیشینه پژوهش در بخش گذاری که در مدل نظری تأثیرباشند. خیلی از متغیرهای 
 ،از جمله نرخ بهره یا بازارهای موازی طلا و دلار غیره است،ها اشاره شده دوم به آن

چرا که برای این متغیرها  ،متأسفانه در مدل تجربی این پژوهش قابلیت استفاده ندارند
ف هدبا طورکه پیش از این گفته شده  های استانی وجود ندارد. این مطالعه همانداده

و این  انجام شده استها بازی مسکن در سطح استانها و سفتهتوضیح افزایش قیمت
ها و متغیرهای در هایی از این دست در مورد دادهبا محدودیت یطبیعطور  بهنوآوری 

 .باشد می دسترس روبرو
گفته شد این مطالعه در بررسی افزایش قیمت  طورکه همانبر این موارد،  افزون

به اثر متقابل قیمت در عوامل مختلف بر آن،  تأثیرو ی ایران ها اناستدر مسکن 
، سرریز در حقیقتکند. های مختلف بر یکدیهر یا اثرات فضائی نیز توجه می استان

های مختلف یکی دیهر از عوامل مهم فضائی افزایش قیمت مسکن بین استان
این ارتباطات فضایی قیمت حقیقی مسکن در  کننده قیمت مسکن است. تعیین
 عنوان بهکه  ،نشان داده شده Wیکدیهر با ماتریس وزنی فضایی های مختلف بر  استان

است  قابل تخمین ρپارامتر عددی یک متغیر توضیحی دیهر به مدل اضافه شده است. 
نیز اجزای  Vjt. عبارت باشد میمدل  ماتریس وزنی دهنده نشان ،Wبه همراه ماتریس  که

 .اخلال مدل است
(10)   Pjt = ρWPjt + β1GDPjt + β2Rjt + β3Gjt + Vjt  

. دهد می دست بهاین معادله قیمت برآوردی از ارزش ذاتی مسکن در هر استان را 
( ارائه شده در مدل نظری بخش دوم 8توان از معادله )بازی میبرای محاسبه سفته

( 10اما باید توجه داشت که در معادله برآورد قیمت استانی مسکن ) ،استفاده کرد
توان تنها با بازی را میدلایل گفته شده دیهر نرخ بهره وجود ندارد. بنابراین، سفته به

ها افزایش قیمت مسکن شدید هایی که در آنلحاظ افزایش قیمت محاسبه کرد. استان
بازی مثبت هستند. دارای سفته ،تر باشدی بالاها از ارزش ذاتبوده و قیمت مسکن در آن

Pi( پس از برآورد 11توان مطابق معادله )بازی را میدرجۀ سفته
^̅̅ میانهین قیمت  ̅
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میانهین قیمت واقعی  Pi̅ ام و مقایسه آن با iمسکن در استان برآوردی یا ارزش ذاتی 
 آورد. دست بهام  iمسکن در استان 

(11) (
Pi
^̅̅̅̅

Pi
^̅̅̅̅ −

Pi̅̅ ̅

Pi
^̅̅̅̅ ) × 100  

ها، با یک رویکرد تلفیقی از آمار سه ها و آمار توصیفی استاندرک بهتر از دادهبرای 
ها بندی اولیه از استانمتغیر تولید ناخالص داخلی، نرخ اجاره و قیمت زمین یک رتبه

ده است. شیوه کار به این صورت است که در ابتدا به آم 2که در شکل  شدهارائه 
ستقل یعنی قیمت زمین، تولید ناخالص داخلی و اجاره هر متغیر م ها با توجه به استان

و در  هیک رتبه اختصاص یافت 1396تا  1385وره های دوره مورد بررسی دبها طی سال
اند. در کنار ارائه یک تصویر ها مرتب شدهها بر اساس میانهین این رتبهنهایت استان

مثبتی بر  تأثیررود این متغیرها که انتظار میاولیه از آمار توصیفی متغیرها، از آنجائی
بندی برای طرح یک فرضیه بنابراین این رتبه ،قیمت مسکن و سفته بازی داشته باشند

مثبت و در  ،استان دارای رتبه بالا شکاف قیمتی 10رود که در نیز مفید است. انتظار می
منظور بهاستان  20استان با رتبه پایین نیز شکاف قیمتی منفی مشاهده شود. این  10

فرضیه مطرح شده در بخش  درستیاند و ساخت ماتریس وزنی و برآورد انتخاب شده
 آزمون خواهد شد. ، بعدی پس از برآورد

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 )ب( )الف( 

 اساس متغيرهای مستقلبا رتبه پايين )ب( بر های( و استانالفرتبه بالا ) باهای  استان. 2 شكل

 
ی که تمامی رتوص دا و بر اساس روش ملکه مانند بهجئو افزار نرمسپس با استفاده از 

منتخب مد نظر قرار گیرد، ماتریس وزنی تحقیق که یک های  جهات مجاورت بین استان
 ده است.آم 1که در جدول  شدهبرآورد  باشد می 20 در 20ماتریس 



 1401 بهار ،  1ی  ،  شماره57ی  تحقيقات اقتصادی / دوره   176

 

 مورد پژوهش یهااستانماتريس وزنی فضايی  .1جدول 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0 0 

0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 

0 1 1 0 0 1 0 0 0 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 1 0 0 0 0 1 1 0 0 1 0 1 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 0 1 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 1 

0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 1 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 1 0 1 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1 

0 1 0 0 1 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 1 0 0 0 1 

1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 

0 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 1 0 0 0 0 0 

0 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 

0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 1 0 

 های پيش از برآورد تجربیآزمون -3-3
ها و هایی برای شناسایی ماهیت دادهپیش از برآورد تجربی لازم است آزمون

زمانی بسیار های سریها که در دادهانتخاب مدل مناسب انجام شود. یکی از این آزمون
ی وجود عهای ریشه واحد بسیار متنو. آزمونباشد می هاضرورت دارد، آزمون مانایی داده

با استفاده از  (2007) و همکاران 1بالتاجیاما  ،توانند به کار گرفته شوند دارند که می
 هاینل، آزموناکه در صورت وابستهی فضایی در پ کنندبیان میکارلو مونت سازی شبیه

های نلادر پ که ندا هها نشان دادخواهند بود. آنتخمین  ریشه واحد متداول دچار خطای
عملکرد بهتری نسبت به  با لحاظ همبستهی مقطعی ،ناهمهن آزمون ریشه واحد

. به این گیرندهای ریشه واحد متداولی دارند که مقاطع را مستقل در نظر می آزمون

                                                           
1. Baltagi et al. 
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های بسیار مهم برای که یکی از آزمون 1دلیل، این مطالعه از آزمون لوین، لین و چو
فرض صفر مبنی بر  آزموناین  در کند. استفاده می ی پانل است.هابررسی مانایی داده

است. گزارش شده  2 جدول درمانایی متغیرهای مورد نظر نتایج آزمون  نامانایی است.
ها رد توان دید که فرض صفر مبنی بر نامانایی داده با توجه به مقادیر گزارش شده می

 خواهد شد.
 

 متغيرهای مورد بررسی. نتايج آزمون مانايی 2جدول 

 tمقدار آماره  P- Value متغير

G 0000/0 1506/8- 

GDP 0000/0 2831/7- 

P 0000/0 1924/15- 

R 0000/0 3560/6- 

 پژوهشهای  منبع: یافته
 

پیش از برآورد لازم است تا مدل اقتصادسنجی فضایی مناسب انتخاب همچنین 
 2مدل وقفه فضاییآنها های فضایی وجود دارد که یکی از شود. سه نوع مختلف از مدل

. نوع دوم شوندمی از طریق متغیر وابسته منتشر تنهامدل اثرات فضایی در این . باشد می
. دنشواثرات فضایی از طریق جمله اخلال منتشر میاست که در آن  3مدل خطای فضایی

اثرات فضایی هم از طریق شار است که در آن انت 4مدل دوربین فضاییو نوع سوم نیز 
 5. با استفاده از آزمون والدگیرد میصورت  از طریق جمله اخلالهم متغیر وابسته و 

توان مدل مناسب را برای تخمین انتخاب کرد. با انجام این آزمون مقداره آماره کای  می
 تر ازکه چون احتمال آماره کای دو بیش هآمد دست به 0899/0و احتمال آماره  49/6دو 
 شود.پذیرفته می SARبنابراین فرضیه صفر مبنی بر مناسب بودن مدل  ،است 05/0

های پانل وجود دارد و پیش از برآورد باید هایی که در دادهیکی دیهر از پرسش
ثابت  طور به مقطعیهای  این است که آیا تفاوت در عرض از مبدا واحدپاسخ داده شود 

 طور به توانند این اختلاف بین واحدها را می عملکردهای تصادفیکند یا اینکه عمل می
یعنی  ،پاسخ به این پرسش به ترتیب به دو روش برآورد متفاوت .دننکتری بیان  روشن

                                                           
1. Levin, Lin & Chu’s Common root 

2. Spatial Lag Model or Spatial Auto Regression (SAR) 
3. Spatial Error Model 
4. Spatial Durbin Model 
5. Wald Test 
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 برای تشخیص این موضوع از شود.منتج می 2اثرات تصادفیروش و  1اثرات ثابت روش
ε̂ صورت بهشود که معادله آن  میاستفاده  3آزمون هاسمن = δ̂V.

−1̂δ̂ د. در اینباش می 
 V̂تفاضل بین ضرایب برآورد شده به دو اثرات روش ثابت و تصادفی و  δ̂معادله عبارت 

کوواریانس است. در آزمون هاسمن فرض صفر مبنی بر وجود -تریس واریانسنیز ما
باشد  تر بزرگاگر مقدار آماره کای دو از مقدار بحرانی جدول اثرات تصادفی است و 

 باشد، میمدل اثرات ثابت بر مدل تصادفی  که به معنی ترجیح ،شود می رضیه صفر ردف
. اما در غیر این صورت مدل اثرات تصادفی بر مدل اثرات ثابت، برتری خواهد داشت

 0000/0و احتمال آماره  24/24اساس آزمون انجام شده، مقداره آماره کای دو بر
 ،کنداسب بودن اثرات تصادفی را رد میکه فرضیه صفر مبنی بر من هآمد دست به

 بنابراین، در تخمین از روش اثرات ثابت که کارایی بیشتری دارد استفاده خواهد شد.

 های پژوهشيافته -4

با توجه به مطالب گفته شده، مدل پژوهش حاضر یک مدل رگرسیون فضایی 
(SAR با اثرات ثابت )ه آمد دست به 3که پس از تخمین نتایجی در قالب جدول  باشد می

Rشود با توجه به مقدار آماره مشاهده می طورکه همان. است
 درصد از 83حدود  2

توان دید که بر این، می افزونتغییرات قیمت مسکن توسط این مدل قابل توضیح است. 
درصد  95معناداری متغیرهای اجاره بها، قیمت زمین و تولید ناخالص داخلی در سطح 

 د.باش می مطابق تئوریها  معنادار بوده و علامت آن
 

 نتايج تخمين مدل با استفاده از روش پنل فضايی .3جدول 
 P-VALUEمقدار  Zآماره  ضرايب متغير

 0000809/0- 15/5- 0000/0 (GDPتوليد ناخالص داخلی )

 0002602/0 36/4 0000/0 (Gقيمت زمين )

 2151007/0 03/10 0000/0 (Rبها )اجاره

 24/9 0000/0  (𝜌ماتريس وزنی فضايی )
R2 8286/0   

   پژوهش های یافته: منبع

                                                           
1. Fixed Effect 

2. Random Effect 

3. Hausman Test 
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 صورت بهتوان مدل برآورد شده اقتصادسنجی قیمت مسکن را بر این اساس می
 ( نوشت:12معادله )

(12) Pit = 9.24 WPit − 0.0000809 GDPit + 0.2151007 Rit 
+0.0002602 Git + Vit  

دهند که در هر استان با افزایش قیمت زمین و اجاره آمده نشان می دست بهنتایج 
شده تولید آمده، مقدار حقیقی دست بهیابد. طبق نتایج بها قیمت مسکن افزایش می

ی منفی و معنادار دارد. تأثیرها ناخالصی داخلی نیز بر قیمت مسکن در تمامی استان
ها قیمت مسکن در آن ناخالص داخلی هریک از استان ، با افزایش تولیددیهر عبارت به

 یک عنوان به نرخ رشد تولید ناخالص ملییابد. در بسیاری از مطالعات استان کاهش می
 دست به( که نتایج 1379معرفی شده است )دلالپور محمدی عامل مؤثر بر عرضه مسکن 

تغیرها مطابق انتظار و . ضرایب و اثرگذاری تمامی این مباشد میآمده مؤید این موضوع 
مثبت  تأثیربا مطالعات پیشین انجام شده در ایران سازگار است. در مطالعات پیشین 

( و اجاره بها 1391؛ خلیلی عراقی و همکاران 1396قیمت زمین )طالبلو و همکاران 
منفی تولید ناخالص داخلی  تأثیر( و 1395؛ قادری و ایزدی 1396)طالبلو و همکاران 

( مورد تأیید قرار گرفته 1395شاخصی از شرایط اقتصاد کلان )قادری و ایزدی  عنوان به
 است.

دار مدل برآورد شده که معنی 24/9نیز برابر با  𝜌بر این، مقدار پارامتر  افزون
. دهد می ( با لحاظ اثرات ثابت متاثر از متغیر وزنی مکانی را نشانSARفضایی )

که محل انتشار اثرات فضایی از متغیر وابسته یعنی  دده نشان میمعناداری این پارامتر 
دیهر، انتشار اثرات قیمت مسکن از یک استان به شود. به عبارتقیمت مسکن ناشی می

منظور شود. بهبازی تأیید میعبارتی سفتهاستان دیهر آن هم از طریق خود قیمت یا به
قیمت بایست ابتدا می ،منتخب هایبازی در بازار مسکن استانگیری میزان سفتهاندازه

( میزان 11مسکن را محاسبه کرده و سپس با استفاده از رابطه ) برآوردی )ارزش ذاتی(
آورد. البته باید  دست بهها را بازی احتمالی در استانیا سفتهواقعی  قیمتشکاف آن از 

مختلفی تواند از عوامل توجه داشت که اختلاف بین قیمت برآوردی و قیمت واقعی می
بازی یک بازی است. اصولاً سفتهنشأت گرفته شده باشد، اگرچه بخش بزرگی از آن سفته

ای جز این گیری آن نیز چارهست که نیاز به محاسبه دارد و برای اندازهاعامل کیفی 
به همین صورت عمل  ها و مقالات این حوزهبسیاری از مدل حقیقتنیست و در 

 دهند.تفاوت قیمت مسکن از ارزش ذاتی آن نسبت می بازی را بهکنند و سفته می
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د که آیا شکاف بین قیمت واقعی و ز این کار لازم است ابتدا بررسی شوپیش ا
دار است آماری معنی از نظرها مسکن در هر یک از استان )ارزش ذاتی(قیمت برآوردی 

شود. بر این اساس، یآزمون م 1هایا نه که این نیز با استفاده از آزمون برابری میانهین
ها  نل فضایی برای استاناتخمینی پ در قالب مدلقیمت برآوردی مسکن مقادیر  ابتدا

 این قیمت 3(2014) بایراکتارو  (2011) 2با اقتباس از نسیف و همکاران .دشو میبرآورد 
قیمت  سپس، میانهین. ه استقیمت مطلوب مسکن در نظر گرفته شد عنوان بهبرآوردی 
قیمت میانهین و با محاسبه  ،مسکن در هر استان برای کل دوره )ارزش ذاتی(برآوردی 

داری آزمون معنی .ه استمورد مقایسه قرار گرفتهر استان به تفکیک  واقعی مسکن
استان در  هر و قیمت واقعی مسکن )ارزش ذاتی(قیمت برآوردی  تفاوت بین میانهین

 .ارائه شده است 4جدول 
 

های برآوردی )ارزش ذاتی( و برای آزمون تساوی ميانگين قيمت F. مقدار آماره 4 جدول
 های مختلفواقعی مسكن استان

 احتمال مقدار آماره  احتمال مقدار آماره 
 0011/0 23972/47 اصفهان 11 0016/0 58701/39 تهران 1
 0001/0 11906/79 مرکزی 12 0000/0 45618/50 قزوین 2
 0003/0 74481/33 فارس 13 0000/0 34666/45 شرقیآذربایجان  3
 0004/0 0321/41 زنجان 14 0022/0 6729/20 بوشهر 4
 0025/0 18091/31 خراسان رضوی 15 0000/0 256/115 سمنان 5
 0004/0 86539/40 خراسان شمالی 16 0024/0 03298/20 اردبیل 6
 0000/0 7867/208 غربی آذربایجان 17 0011/0 83812/47 چهارمحال و بختیاری 7
 0002/0 84476/34 لرستان 18 0001/0 8617/195 کرمان 8
 0000/0 99799/55 یزد 19 0000/0 5305/153 خراسان جنوبی 9
 0000/0 3498/556 کههیلویه و بویر احمد 20 0002/0 83112/37 ایلام 10

 پژوهش های یافته :منبع

 
توان دید که تفاوت ها، میآمده از آزمون برابری میانهین دست بهبر اساس نتایج 

درصد  95ها در سطح در تمامی استان و واقعی مسکنقیمت برآوردی  بین میانهین
شکاف توان می، هامیانهین برابریبا توجه به نتایج آزمون  بنابراین و ،دار بوده استمعنی

آمده را مورد  دست به( 11ز رابطه )که ا( قیمت برآوردی و واقعیقیمت مسکن ) میانهین
                                                           
1. T Test 
2. Nassif et al. 
3. Bayraktar  
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مقادیر شکاف منفی ارائه شده است.  5نتایج در جدول تحلیل و تفسیر قرار داد. 
 .باشد میها بازی در بخش مسکن این استانوجود سفته دهنده نشان

 
 های مختلف. شكاف قيمت مسكن استان5جدول 

 رتبه تلفيقی پاييندارای های  استان دارای رتبه تلفيقی بالاهای  استان

 

ميانگين 
قيمت 
 واقعی

ميانگين 
قيمت 

 برآوردی
 شكاف قيمت 

 

ميانگين 
قيمت 
 واقعی

ميانگين 
قيمت 

 برآوردی
 شكاف قيمت 

 +30802295/12 777/4102 806/3597 اصفهان -00478/0 410/8752 285/8794 تهران

 +815469004/0 101/3308 125/3281 مرکزی -897711802/0 972/3315 740/3345 قزوین
آذربایجان 

 شرقی
 +478047239/1 675/3295 963/3246 فارس -446330751/0 303/3183 511/3197

 +78997113/0 684/2874 975/2851 زنجان -421370922/0 690/3122 848/3135 بوشهر

 -748637462/0 432/2814 502/2835 سمنان
خراسان 
 +262224256/1 663/2795 375/2760 رضوی

 -273734889/2 856/2090 396/2138 اردبیل
خراسان 
 +735033128/0 408/2107 918/2091 شمالی

چهارمحال 
 و بختیاری

719/2015 241/1987 433018489/1- 
آذربایجان 

 +664208288/2 201/1691 143/1646 غربی

 +863854877/0 638/1613 699/1599 لرستان -5681126679/1 113/1809 482/1837 کرمان
خراسان 
 جنوبی

 +290872278/0 572/1410 469/1406 یزد -284024642/1 836/1956 340/1617

 -545699292/3 73/1392 111/1442 ایلام
کههیلویه و 

 +35422951/13 908/1358 436/1177 بویراحمد

 پژوهش های یافته: منبع

بالا که های دارای رتبه تلفیقی حاکی از آن است که در استان 5اطلاعات جدول 
که  استها مطرح شده بندی شده و این فرضیه در آنپیش از این با آمار توصیفی رتبه

که شکاف قیمتی برای د دهآمده نشان می دست بهبازی مسکن باشند، نتایج دارای سفته
ها منفی است؛ قیمت واقعی مسکن از قیمت برآوردی )ارزش ذاتی( بیشتر این استان

 طور به مثال، در استان ایلام عنوان بهبازی رخ داده است. ها سفتهبوده و در این استان
درصد بین قیمت برآوردی و قیمت واقعی اختلاف است. همچنین در  -54/3میانهین 

و  اند بندی شده های دارای رتبه تلفیقی پایین که پیش از این با آمار توصیفی رتبهاستان
بازی اتفاق نیافتاده باشد نیز ها سفتهکه در آن ها مطرح شده استاین فرضیه در آن
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توان گفت در این توان دید که شکاف قیمتی مثبت بوده و در تأیید فرضیه می می
عبارت دیهر ها قیمت واقعی مسکن از قیمت برآوردی )ارزش ذاتی( کمتر است. بهاستان

های ن استانشود. درصد شکاف قیمت مسکبازی مشاهده نمیها سفتهدر این استان
 نمایش داده شده است. 3مورد بررسی در شکل 

 

 
 مورد بررسیهای  . درصد شكاف قيمت مسكن استان3شكل 

 

های تهران، دهند که قیمت واقعی مسکن در استانمده نشان میآ دست بهنتایج 
بختیاری، کرمان،  و شرقی، بوشهر، سمنان، اردبیل، چهارمحال قزوین، آذربایجان

ها بیشتر بوده است. از قیمت برآوردی )ارزش ذاتی( این استان ،جنوبی و ایلام خراسان
های  بازی و فعالیتها دچار سفتهکه بازار مسکن در این استان دهد نشان میاین نتیجه 

ترتیب  ایلام و اردبیل بههای  مثال، قیمت مسکن در استان عنوان به سوداگرانه شده است.
ها بوده از قیمت برآوردی مسکن )ارزش ذاتی( در این استان درصد بالاتر 27/2و  54/3

های تهران با سمنان، د که بین استانده میآمده نشان  دست بهاست. همچنین، نتایج 
های اردبیل با آذربایجان شرقی که های خراسان جنوبی با کرمان و بین استانبین استان

بازی همراه است، اثرات  ها با سفتهآندر همسایهی هم قرار دارند و بازار مسکن در همه 
بازی و افزایش قیمت مسکن در فضایی و مجاورتی وجود دارد به این معنی که سفته

مثبتی بر قیمت مسکن در همسایهان خود داشته و انتشار  تأثیرهای مذکور استان
ها وجود دارد. در مقابل، قیمت واقعی مسکن در بازی قیمت مسکن در آنسفته
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 شمالی، آذربایجان رضوی، خراسان های اصفهان، مرکزی، فارس، زنجان، خراسان استان
بویراحمد از قیمت برآوردی )ارزش ذاتی( کمتر بوده  و غربی، لرستان، یزد و کههیلویه

بازی مسکن وجود ندارد. در میان این ها سفتهدر این استان دهد می که نشاناست 
ها اثرات فضایی و مجاورتی هریک از مجاورتها نیز با توجه به همسایهی و استان
 شود.دیده می روشنیبر همسایهان خود به ها  استان

 گيرینتيجه -5

های مختلف ایران و اثرگذاری افزایش قیمت در بازار مسکن استاناین مطالعه 
. ه استهای مختلف بر یکدیهر را مورد توجه قرار دادبازانه مسکن مناطق و استانسفته

تا  1385ها و اطلاعات پانل قیمت مسکن طی دوره داده ور بررسی این مسئله ازمنظ به
( با اثرات ثابت استفاده SARاستان ایران و یک مدل رگرسیون فضایی ) 20برای  1396

بازی مسکن در ها برآورد و درجۀ سفتهعوامل مختلف بر قیمت مسکن در استان تأثیرو 
شده  مثبت متغیرهای حقیقی تأثیرآمده از  دست بهنتایج  .ه استهر استان محاسبه شد

های مورد بررسی حکایت دارد. قیمت زمین و اجاره بها بر قیمت مسکن در تمامی استان
که در هر استان با افزایش قیمت  ه استآمده نشان داد دست به، نتایج دیهر عبارت به

 آمده، مقدار حقیقی ستد بهیابد. طبق نتایج زمین و اجاره بها قیمت مسکن افزایش می
ی منفی و تأثیرها شده تولید ناخالصی داخلی نیز بر قیمت مسکن در تمامی استان

ها قیمت ، با افزایش تولید ناخالص داخلی هریک از استاندیهر عبارت بهمعنادار دارد. 
مستقیم تولید ناخالص  تأثیرتوان به یابد که این را میمسکن در آن استان کاهش می

شاخصی از شرایط اقتصاد کلان بر عرضه مسکن دانست. ضرایب و  عنوان به داخلی
اثرگذاری تمامی این متغیرها مطابق انتظار و با مطالعات پیشین انجام شده در ایران 

 سازگار است. 
آمده وجود وابستهی یا انتشار اثرات فضایی را نیز تأیید  دست بهنتایج همچنین 

دهند این انتشار از طریق خود متغیر وابسته ا نشان میکنند و آنچنان که برآوردهمی
ها مختلف از عبارت دیهر، قیمت مسکن در استانافتد. بهیعنی قیمت مسکن اتفاق می

های مجاور خواهد شد. به یمت مسکن در استانقموجب تغییر  ،طریق تحریک انتظارات
بینی مدل محاسبه و با این ترتیب، قیمت برآوردی )ارزش ذاتی( مسکن بر اساس پیش

شکاف قیمت  همچنین . ه استقیمت واقعی مسکن هر استان مورد مقایسه قرار گرفت
گیری از آزمون برابری برآوردی )ارزش ذاتی( و واقعی مسکن برای هر استان با بهره
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دهند آمده نشان می دست به. نتایج ه استو تأیید شد هها مورد آزمون قرار گرفتمیانهین
شرقی،  ها از جمله تهران، قزوین، آذربایجانواقعی مسکن در برخی استان که قیمت

جنوبی و ایلام از قیمت  بختیاری، کرمان، خراسان و بوشهر، سمنان، اردبیل، چهارمحال
ها دچار ها بیشتر بوده و بازار مسکن در این استانبرآوردی )ارزش ذاتی( این استان

ها از جمله شده و در مقابل در برخی دیهر از استانهای سوداگرانه بازی و فعالیتسفته
غربی،  شمالی، آذربایجان رضوی، خراسان اصفهان، مرکزی، فارس، زنجان، خراسان

بویراحمد قیمت واقعی از قیمت برآوردی )ارزش ذاتی( کمتر  و لرستان، یزد و کههیلویه
. در هر دو دسته از اشدب میها بازی در این استاندهند عدم وجود سفته  که نشان ،بوده

توان با توجه به همسایهی بازی میبازی بالا یا عدم وجود سفتههای با درجۀ سفتهاستان
 بر همسایهان خود را دید.ها  ها اثرات فضایی و مجاورتی استانو مجاورت

ان گذار سیاستین نتیجه سیاستی این مقاله همین باشد که لازم است تر مهمشاید 
باشند. ها توجه داشته خود بر اثرات سرریز فضائی قیمت مسکن بین استاندر تصمیمات 

بر این، طبق افزون اثرات هیچ سیاست یا تصمیمی محدود به یک استان نخواهد بود. 
توان گفت که هرگونه اقدام در جهت کاهش مقادیر متغیرهای آمده می دست بهنتایج 

بازی در ن و جلوگیری از بروز سفتهبها موجب کاهش قیمت مسکقیمت زمین و اجاره
تواند با وضع دولت می ،عنوان مثال، در ارتباط با قیمت زمیناین بازار خواهد شد. به

های بلااستفاده شهری که سوداگران به نیت کسب سود در آینده از مالیات بر زمین
به نوساز  املاکبه های مالیاتی  مشوق کنند، یا با اعطایها خریداری میافزایش قیمت

این امر از آن جهت  کمک کند.فت قیمت مسکن آن اُ دنبالکاهش سوداگری و به 
ممکن است قصد سوداگری این بازار به ورود سرمایه بیش از حد به ضرورت دارد که 

مالیات بنابراین دولت با وضع  ،دکن ضعیف میتدرنهایت کل نظام اقتصادی و تولیدی را 
سودآوری بیکار گذاشتن ملک به  تاوجب شود تواند مار میاز این بازبر عایدی سرمایه 

املاک خالی از  ،هزینه نههداریبالا بودن به یافته و با توجه قصد کسب عایدی کاهش 
مهم تولید ناخالص ملی بر کاهش قیمت  تأثیربا توجه به  همچنین .دنسکنه باقی نمان

شود شرایط فعالیت برای بخش خصوصی در اعطای مجوزهای  مسکن، پیشنهاد می
یا با اعطای تسهیلات بانکی به بخش مسکن و  شده وتسهیل ها  استانوساز در  ساخت

گذاری بیشتر ساختمان بسترهای لازم جهت پربازده بودن این بخش و جذب سرمایه
 د.فراهم شو
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