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Abstract  
The housing price shocks of one region may spread to the housing market of 
neighboring regions or geographical areas limited in a political border and lead to the 
formation of price shocks in shock receiving areas. The housing policies will not be 
effective regionally and separately If the network connection between the housing 
markets of the regions is confirmed. Since the occurrence of a price shock to a 
housing market spreads with a delayed transmission to interconnected housing 
markets, ultimately resulting in the diffusion of the price shock across the entirety of 
the housing network. 
In this research, we are aiming to investigate the housing network between selected 
cities (centers of the country's provinces) using the VAR model and forecast error 
variance decomposition (FEVD). The results of this research confirm the existence of 
a network connection between the housing markets of the country's provinces, and 
unlike previous studies, the results show that it is not only the city of Tehran that 
spreads price shocks to other regions, but also cities such as Karaj, Shiraz and Arak 
spread price shocks to other cities. In addition, the results suggest that the recent price 
jump, that has happened since 2019, significantly increased the density of the housing 
network in the country. Based on this, price shocks are expected to be distributed 
more quickly throughout the country. 
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   چکیده

هاي قیمتی مسکن یک منطقه ممکن است به بازار مسکن مناطق جغرافیایی مجاور یا محدود در یک مرز شوك

 دییتأهاي قیمتی در مناطق پذیرنده شوك شوند. در صورت شوك يریگ شکلسیاسی سرایت کنند و منجر به 

اي و منطقه صورت بهن هاي مربوط به بخش مسکگذارياي بین بازارهاي مسکن یک جغرافیا، سیاستارتباط شبکه

مجزا کارا نخواهد بود. چراکه وقوع شوك قیمتی به یک بازار مسکن، با چند وقفه زمانی به سایر بازارهاي مسکن 

شوك قیمتی در کل شبکه مسکن پخش خواهد شد. در این  اساس نیبراموجود در شبکه سرایت خواهد کرد و 

 هاي کشور) با استفاده از مدلب (مراکز استانتحقیق سعی شده است، شبکه مسکن بین شهرهاي منتخ

بررسی شود. نتایج تحقیق وجود ارتباط  ینیب شیپو تحلیل تجزیه واریانس خطاي  VAR خودرگرسیون برداري

دهد، کند و بر خلاف مطالعات قبلی، نتایج نشان میمی دییتأهاي کشور را استان مراکز شبکه بین بازارهاي مسکن

مانند کرج، شیراز و اراك نیز  ییبلکه شهرها ست؛ینهاي قیمتی به سایر مناطق شوك منتشرکنندهتنها شهر تهران 

دهد، جهش قیمتی اخیر که . همچنین نتایج تحقیق نشان میستنده هامراکز استانشوك قیمتی به سایر  منتشرکننده

 اساس نیبراکشور افزایش داده است.  در يا ملاحظه قابل به طورچگالی شبکه مسکن را  ،اتفاق افتاده است 1399از 

  .هاي قیمتی با سرعت بیشتري در سرتاسر کشور توزیع شوندشوك ،رودانتظار می
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تجزیه " ،"VAR خودرگرسیون برداري مدل"، "ايارتباط شبکه"، "بازار مسکن" ها: کلیدواژه

  "هاي ایراناستان"، "ینیب شیپواریانس خطاي 

 .JEL   R31; C22; O18:یطبقھ بند

  

  مقدمه 

 یتیخانوار با ماه یو اجتماع ياقتصاد یستی،ز یازهايبستر برآوردن ن ینتر امروزه مسکن مهم

). 20003، 1ي(مالپز رود یفراوان در عرضه و تقاضا به شمار م يها و وجود نوسان يچندبعد

 انجام براي و اندپذیرفته را خود مردم براي مناسب سرپناه تهیه وظیفه نیز همواره هادولت

 با وسیعی ارتباط مسکن بخش اینکه به باتوجهاند. تمهیداتی اندیشیده غالباً نیز وظیفه این

 دیگر به سریعاً مسکن بخش در حرکتی دارد، هر اقتصاد خدماتی و تولیدي هايبخش دیگر

شود  آنها رونق و یا رکود موجب تواندمی و کرده سرایت کشور اقتصادي هايبخش

  ).1393محتوي، (دژپسند و 

-یهخانوارها و سرما يمهم برا یاربس ییدارا طبقه کیك و مستغلات ملاادر اقتصاد ایران، 

 یبخش بزرگ ییطبقه دارا ینا یرا اولاً) ز2012بذرافشان  و پور یقلبوده است ( یرانیگذاران ا

بر اساس سرشماري نفوس و مسکن  دهد.یم یلگذاران را تشکیهاز ثروت خانوار و سبد سرما

(مرکز آمار  بودند خانه صاحب 1395در سال  یرانیا يدرصد خانوارها 60 باًیتقر، 1395سال 

سه دهه اخیر  درکه نرخ تورم به طور متوسط  یرانا یتورم یط، در محثانیاً .)1395ایران، 

 1400- 1398از  % و طی سه سال24% و 15%، 24) به ترتیب 1390و  1380، 1370هاي (دهه

در املاك  گذاري یهسرمادرصد بر اساس آمار بانک مرکزي ج.ا. ایران بوده،  35بیش از 

 و در نظر گرفته شده است (مسرون گذاران یهسرما يپوشش در برابر تورم برا ینبهتر عنوان به

 ردهو منفی (متوسط نرخ بهره واقعی براي سپ یینپا ی، نرخ بهره واقعثالثاً). 2010 پور یقل

به  1399و  1398بوده است که در دو سال  1390% در دهه - 6,4برابر  ساله کی يگذار هیسرما

داده است تا پول نقد  یگريد یزهانگ گذاران یه، به سرمااست) افتهی کاهش% نیز - 20بیش از 

در کشور در چهار سال  آپارتمان مترمربعقیمت هر  املاك و مستغلات قرار دهند. رخود را د

، است. رابعاً افتهی شیافزا %55و %  75% ، 52%، 53به ترتیب  1400و  1399، 1398، 1397

انداز اکثر  است که پس یگريد یلدل افتهی توسعه یخوب به یفقدان بازارها و مؤسسات مال
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 هاي یمرو تح المللی ین، فشار بخامساً. شود یم یتخانوارها به سمت املاك و مستغلات هدا

) را یال(ر یگذشته، پول مل ههاش در د مورد مناقشه يا برنامه هسته دلیلبه  یرانا یهعل ياقتصاد

انداز خود به  محافظت از پس يتا برا کند یم یقرا تشو یرانیانکرده است که ا یفتضع

  ). 2012 ي(ناصر آورند يرواملاك و مستغلات 

 1قیمت مسکن يها کننده نییتع نوانع بهمطالعات نظري و تجربی عوامل مختلفی را 

قیمت زمین، هزینه نرخ بهره، درآمد سرانه خانوار، از:  اند عبارتاند که شناسایی کرده

شاخص قیمت خدمات داخلی، قیمت محصولات وارداتی،  تورم نرخ ،حجم پول ،ساخت

نرخ ارز  ، درآمدهاي نفتی،سهام، ارز و طلامانند  هاي مالیداراییساختمانی، شاخص قیمت 

، صباغ 1386، صمیمی و همکاران، 2022و انتشار قیمت از سایر مناطق (هورن و همکاران، 

، فرهمند و فروغی، 2015، خیابانی، 1389، متوسلی و همکاران، 1389کرمانی و همکاران، 

هاي موجود در ادبیات اقتصاد مسکن، ). بر اساس تئوري1394، موسوي و درودیان، 1390

هاي اقتصادي هر منطقه جغرافیایی (مانند درآمد سرانه یا قیمت زمین)، که ویژگیعلاوه بر این

هاي کلان اقتصادي (مانند نرخ بهره و نرخ ارز) و عوامل بیرونی (مانند قیمت نقت و سیاست

هاي قیمتی مسکن در مناطق گذارند، شوكمالی) بر قیمت مسکن اثر می يها ییدارا

توانند، منجر به کنند و میت مسکن هر منطقه سرایت میجغرافیایی مجاور نیز به قیم

، 2022هاي قیمتی در منطقه پذیرنده شوك شوند (هورن و همکاران، شوك يریگ شکل

اي با شبکه صورت به). اگر بازارهاي مسکن مناطق 1999 2مین و 1389متوسلی و همکاران، 

هاي مربوط به بخش گذارياستتوان در سیهمدیگر ارتباط داشته باشند، در این صورت نمی

اي و مجزا از هم عمل نمود. چراکه وقوع شوك قیمتی به یک بازار منطقه صورت بهمسکن 

مسکن با چند وقفه زمانی به سایر بازارهاي مسکن موجود در شبکه سرایت خواهد کرد و 

-زيریدر برنامه اساس نیبراشوك قیمتی در کل شبکه مسکن پخش خواهد شد.  اساس نیبرا

اي بین بازارهاي مسکن مناطق جغرافیایی هاي مربوط به بخش مسکن، بررسی ارتباط شبکه

. بررسی تجربی و تحلیل روند قیمت مسکن استیک کشور/استان/شهر بسیار حائز اهمیت 

دهد که میزان رشد قیمت در شهرهاي مختلف کشور در مقاطع هاي کشور نشان میبین استان

بوده و اختلاف نسبتاً معناداري بین آنها وجود داشته است. بنابراین زمانی مختلف متفاوت 

هاي قیمت مسکن در مناطق جغرافیایی مختلف و میزان اثرگذاري بررسی نحوه انتشار شوك
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اي و شود، ارتباط شبکهآنها بسیار حائز اهمیت و آموزنده خواهد بود. در این تحقیق سعی می

  هاي کشور بررسی شود.ستانپویایی آن بین بازارهاي مسکن ا

دهد، اغلب مطالعات مرور مطالعات تجربی انجام شده در مورد اقتصاد ایران نشان می

هاي قیمتی از شهر تهران به سایر شهرهاي کشور (مراکز مذکور تنها به بررسی سرریز شوك

رك) جغرافیایی (داراي مرز مشت جوار همها از مناطق ها) و یا اثرات سرریز شوكاستان

هاي قیمتی تنها از شهر تهران به ممکن است، الگوي سرریز شوك که یدرحالاند. پرداخته

کشور به  يها استانهاي مجاور نباشد و شبکه بازار مسکن بین سایر مناطق کشور و یا از استان

گونه دیگري باشد. همچنین میزان پیوند بازار مسکن بین جفت مناطق با یکدیگر متفاوت 

قالب هاي کشور در رسد، پیوند بین تمامی جفت استانضروري به نظر می اساس نیابرباشد. 

کند تا یها به ما کمک مبازار مسکن کشور بررسی شود. نتایج این تجزیه و تحلیل شبکه

ها در مورد بخش مسکن ) چگونه بایستی متولیان مسکن استان1( یممشخص کن

مجزا از سایر مناطق در نظر گرفته  صورت بهه گذاري کنند. آیا لازم است هر منطق سیاست

 )2گذاري بخش مسکن در نظر گرفت. (اي را در سیاستشود و یا اینکه رویکرد منطقه

در بخش املاك  يسازمتنوع یايتوانند از مزایگذاران املاك و مستغلات میهچگونه سرما

 ی وداخل گذاران یهسرماواند براي تهاي تحقیق قطعاً مییافتهمند شوند.  ها بهرهدر سراسر استان

گذاران، یهسرما يبرا یعمل یامدهايبر پ هارزشمند باشد. علاو گذاري یهسبد سرما دیرانم

تواند دانش دولت را در مورد نحوه عملکرد یمیز ن یاملاك استان یمتق یتدرك ماه

- یاستس يو اجرا یامکان طراح یجهکند و در نت یتتقو یاملاك و مستغلات استان يبازارها

  .نمایدمربوطه را فراهم  يها

هاي ها بین استانهاي بازار مسکن و پویایی آنهدف اصلی تحقیق حاضر شناسایی شبکه

هاي مسکن در ج.ا.ا ایران باشد. در این راستا ریزيتا راهنماي مناسبی براي برنامه استایران 

ها به سایر استان نها بیشترین سرایتهایی که اختلال قیمت مسکن آشود (الف) استانسعی می

هایی که بیشترین اثرپذیري از اختلالات قیمت مسکن سایر دارند، شناسایی شوند. (ب) استان

  ها دارند، شناسایی شوند.استان

  

  مبانی نظري و پیشینه پژوهش

  تعریف شبکه مسکن - 1



 دلالان، املاك، مشاوران فروشندگان، خریداران، شامل وستهیپ هم به یک سیستم مسکن بازار

 املاك مالی نیتأم یا اجاره فروش، خرید، در است که نهادهایی یا افراد سایر و دهندگان وام

 بازاریابی، املاك، فهرست هستند و کل فرایند خرید مسکن یعنی از دخیل مسکونی

 یا مالکیت انتقال در این بازار، شبکه. گیردمی بر را در قراردادها شدن یینها تا مذاکرات

 و املاك هاي آژانس آنلاین، هاي مانند پلتفرم مختلف هاي کانال طریق از ها خانه تصرف

 هایی سیاست و مقررات ها، زیرساخت این بازار شامل همچنین. شودمی تسهیل مالی مؤسسات

ساختمانی، قوانین  کدهاي بندي، منطقه قوانین مانند گذارند، می تأثیر آن عملکرد بر که است

  .یده وام هاي شیوه و مالیات، یارانه، مجوزها

به دلیل فعالیت عاملین مشترك در بازارهاي مسکن مناطق مختلف، ارتباط بین عاملین در 

 اقتصادي و مختلف هاي واحد دولت، عواملي از سیاستریرپذیتأثبازارهاي مسکن مختلف، 

ازار مسکن مناطق مختلف اجتماعی و برخی عوامل دیگر که در ادامه تشریح خواهند شد، ب

کنند که حاصل این ارتباطات در انتشار قیمت مسکن یک جغرافیا با یکدیگر ارتباط پیدا می

 ارتباط ی،طورکل بهکند. هاي قیمت مسکن بین مناطق تبلور پیدا می، شوكگرید عبارت بهو یا 

 هاي سیاست تقاضا، و عرضه پویایی از ترکیبی ریتأث تحت مختلف مناطق در مسکن قیمت

 و گذاران سرمایه فعالیت رفاهی، امکانات و ها زیرساخت اقتصادي،-اجتماعی عوامل دولت،

مسکن  قیمت بین فضایی و متقابل وابستگی ایجاد باعث عوامل این. است بازار احساسات

 تغییرات آن طی که شود می اطلاق يندیفرا به مسکن قیمت انتشار .شودمی مناطق مختلف

. گذارد می تأثیر مجاور مناطق در ها قیمت بر و یابد می گسترش مکان یک در مسکن قیمت

 در قیمت حرکت انتشار چگونگی و مسکن بازار شبکه درك براي که است مفهومی این

 .)2022شود (رنجبر و همکاران،  می استفاده مختلف هاي محله یا مناطق

  بندي نمود:به موارد زیر دستهتوان بر اساس نوع مناطق موجود در آن شبکه مسکن را می

 با مقایسه در شهري مناطق در مسکن قیمت: 1روستایی مناطق مقابل در شهري مناطق الف)

 امکانات ها، زیرساخت شغلی، هاي فرصت معمولاً شهري مناطق. است بیشتر روستایی مناطق

 و کند می تر مطلوب سکونت براي را ها آن که دارند بهتري خدمات به دسترسی و رفاهی
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 بالاتر هاي قیمت نتیجه در مهاجرت از روستا به شهر، افزایش تقاضا براي مسکن و به منجر

 .شود می

 دیدنی، مناظر دلیل به اغلب ساحلی مناطق: 1داخلی مناطق مقابل در ساحلی ب) مناطق

 داخلی، مناطق. دارند بالاتري مسکن قیمت تفریحی، هايفعالیت و سواحل به دسترسی

 هايهزینه دنبال به که را خریدارانی است ممکن هستند، ترارزان اغلب اگرچه

و  2کنند (ژانگ جذب هستند، خاص زندگی سبک ترجیحات یا زندگی تر صرفه به مقرون

  .)2015همکاران، 

 و بزرگ شهرهاي از متشکل ،شهر کلان مناطق: 3شهر حومه مناطق مقابل در شهر کلان ج)

 طیف و بهتر رفاهی امکانات بالاتر، اشتغال نرخ تر،قوي اقتصاد دلیل به اطراف، شهري مناطق

 دیگر، سوي از. دارند تريگران هايخانه عموماً سرگرمی، و فرهنگی هايگزینه از تريوسیع

 تر ارزان مسکن هاي گزینه و شهري مراکز به نزدیکی بین تعادلی اغلب شهر حومه مناطق

  .)1996، 4کنند (کیس و مایر می فراهم

 دارند، مسکن براي بالایی تقاضاي که مناطقی: 5تقاضا کم مناطق مقابل در پرتقاضا مناطق د)

 قیمت دارند تمایل دارند، زمین به محدود دسترسی یا قوي شغلی رشد که مناطقی مانند

 رکود دلیل به یا دارند، کمتري تقاضاي که مناطقی برعکس،. باشند داشته بالاتري مسکن

، 6دارند (باملی و لیشمن تري ارزان مسکن عموماً مازاد، عرضه یا جمعیت کاهش اقتصادي،

2005(.  

 عواملی دلیل به اغلب مرفه هايمحله یا مناطق: 7درآمد کم مناطق مقابل در مرفه مناطق ه)

هایی خانه زندگی، کیفیت بالاتر و جنایت و جرم کمتر نرخ بهتر، مدارس بالاتر، درآمد مانند

 - اجتماعی عوامل دلیل به است ممکن درآمد کم هاي محله یا مناطق. دارند بالاتر قیمت با
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تري داشته باشند (بنگورا  پایین مسکن قیمت محدود، گذاري سرمایه یا توسعه عدم اقتصادي،

 .)2020، 1و لی

  دلایل ایجاد شبکه مسکن - 2

  پویایی عرضه و تقاضاي مسکن -2-1

 مسکن براي زیادي تقاضاي اگر. کندمی صدق مسکن بازار در تقاضا و عرضه اساسی اصل

 افزایش را هاقیمت تواندمی باشد، محدود عرضه اما باشد، داشته وجود خاص منطقه یک در

 باشد، داشته وجود مسکن حد از بیش عرضه کم، تقاضاي با ايمنطقه در اگر برعکس،. دهد

 پویایی ریتأث تحت تواندمی منطقه یک در مسکن قیمت .یابد کاهش هاقیمت است ممکن

 خاص منطقه یک در مسکن براي زیادي تقاضاي اگر. باشد دیگر مناطق در عرضه و تقاضا

 مناطق در بلکه منطقه، آن در تنها نه ها قیمت افزایش به منجر تواند می باشد، داشته وجود

 براي مثال، مناطق .هستند جایگزین هاي گزینه دنبال به دارانیخر رایز شود؛ نیز مجاور

 اقتصاد و مطلوب رفاهی امکانات خوب، ونقل حمل اتصالات با بزرگ، شهرهاي به نزدیک

در این مناطق به دلیل  هاي مسکنقیمت و گیرندمی قرار موردتوجه بیشتر معمولاً قوي محلی

 .)2021، 2یابد (آیان و ایکنمی افزایش افزایش قیمت در مناطق هسته،

  اقتصاديرشد  - 2- 2

صنایع،  و هاتواند از طریق اثر تراکم شرکتمی منطقه یک در اقتصادي توسعه و رشد

و برخورداري از  نیتأم زنجیره مهاجرت نیروي کار ماهر (سرمایه انسانی)، وجود پیوندهاي

 داشته همسایه مناطق اقتصادي رشد بر سرریزي هاي فیزیکی و اجتماعی اثراتزیرساخت

بستر  کند، تجربه را یتوجه قابل اقتصادي رشد ايمنطقه اگر. )2021، 3باشد (گوان و لی

تواند هاي اقتصادي مختلف خواهد بود که این امر میمناسبی براي توسعه رشته فعالیت

باعث مهاجرت افراد از سایر  و کند ایجاد شغلی هايفرصت کند، جذب را مشاغل مختلف
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 در و یابدمی افزایش مسکن براي شود. در نتیجه این امر، تقاضا موردنظرمناطق به منطقه 

  ).2023و همکاران،  1خواهد یافت (لی افزایش مجاور مناطق در هاي مسکنقیمت نتیجه

  رفاهی  امکانات و هازیرساخت - 3- 2

 مطلوبیت بر تواندمی منطقه یک در تیفیباک خدمات و رفاهی امکانات ها،زیرساخت وجود

 ارتباطات داراي ايمنطقه اگر ،مثال عنوان به. بگذارد تأثیر جوار هم مناطق جذابیت و

 زندگی براي اغلب باشد، خوب تفریحی مناطق و بهداشتی امکانات مدارس، ،ونقل حمل

 به منجر در آن منطقه و سپس بالاتر هاي قیمت و بالاتر تقاضاي به منجر که است تر مطلوب

، 2شود (فرناندزمی بالاتر هايقیمت نتیجه در و مجاور مناطق در مسکن براي تقاضا افزایش

 مراکز ها،بیمارستان مدارس، مانند ضروري امکانات به نزدیکی و بودن دردسترس .)2023

-زیرساخت. گذارندمی تأثیر خانه قیمت بر که هستند مهمی عوامل تفریحی و امکانات خرید

 را امکانات این به آسان دسترسی عمومی، ونقل حمل و ها، معابرجاده جمله از خوب، هاي

افزایش قیمت مسکن در این  به منجر و نموده ترمطلوب را در نتیجه منطقه کنند،می تضمین

 آهن راه ها،بزرگراه مانند ،افتهی توسعه ونقل حمل هايدر صورت وجود شبکه شوند.مناطق می

، ممکن است افراد افتهی توسعهو کمتر  افتهی توسعهعمومی بین مناطق  ونقل حمل هايسیستم و

، به خرید افتهی توسعهاستفاده از امکانات رفاهی، آموزشی و تجاري موجود در مناطق  منظور به

موجود  ونقل حملهاي تا با استفاده از زیرساخت آورند يرو افتهی توسعهخانه در مناطق کمتر 

تواند، منجر به بپردازند. این امر می افتهی توسعهبرداري از امکانات رفاهی مناطق به بهره

 شود.  افتهی توسعهپیرامون منطقه  توسعه درحالافزایش قیمت مسکن در مناطق 

  بازار  4و احساسات 3بازيسفته - 4- 2

 اگر. باشند داشته نقش مسکن قیمت ارتباط در توانندمی نیز يباز سفته و بازار احساسات

 آینده در اجاره درآمد یا قیمت افزایش پتانسیل خاصی مناطق که کنند تصور گذاران هیسرما

هاي قیمت افزایش به منجر که کنند گذاريسرمایه مناطق آن ملک در است ممکن دارند، را
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 ارتباط بر مختلف هايروش به تواندمی بازار احساسات و يباز سفته .مسکن خواهد شد

 و حدس و مثبت احساسات: سرایت اثر (الف): بگذارد تأثیر مختلف مناطق در مسکن قیمت

 افزایش نیز را هاقیمت و تقاضا و کند سرایت همسایه مناطق به تواندمی منطقه یک در گمان

 به بخشیدن تنوع دنبال به که گذارانیسرمایه و بازانسفته: گذاريسرمایه تنوع (ب). دهد

 شده درك هايفرصت و بازار احساسات اساس بر است ممکن هستند، دارایی خود سبدهاي

 در نوساناتی به منجر تواندمی این. دهند تغییر دیگر منطقه به منطقه یک از را خود تمرکز

: داغ نقاط درك (ج). دهندمی مسیر تغییر يگذار هیسرما يها انیجر رایز شود؛ ارتباط بازارها

 رود می انتظار که کنند ایجاد را مناطقی یا »1داغ نقاط« توانند می بازار احساسات و بازي سفته

 یا ها زیرساخت توسعه اقتصادي، رشد مانند عواملی دلیل به را توجهی قابل قیمت افزایش

مجاور  مناطق و داغ نقاط این در مسکن قیمت بین ارتباط. کنند تجربه جمعیتی روندهاي

 پرواز و ریسکوجود  (د) شود.از سایر مناطق به سمت نقاط داغ می بازان سفتهمنجر به انتقال 

 ریسک بر تواندمی اقتصادي، نانیاطم عدم زمان در ژهیو به بازار، احساسات: سرپناه سمت به

 دهند ترجیح است ممکن گذاران سرمایه. بگذارد تأثیر خاص مناطق با مرتبط شده درك

دهند  تغییر شوند، می گرفته نظر در پایدارتر یا تر امن که مناطقی به را خود هاي گذاري سرمایه

   ).2019و همکاران،  2(ژانگ

  هاي دولت سیاست - 5- 2

 زمین، کاربري هاي بندي، محدودیت منطقه مقررات مانند مسکن، با مرتبط دولت هاي سیاست

 عنوان به. بگذارند تأثیر مختلف مناطق در مسکن قیمت بر توانند می نیز ها مشوق و هامالیات

 و کند تشویق خاصی مناطق در را توسعه که کند اجرا را هاییسیاست دولت یک اگر ،مثال 

تواند می کند، فراهم کنندمی خریداري خانه بار نیاول براي که خریدارانی براي را هاییمشوق

تواند منجر به خود سوق دهد. این امر می موردنظربه منطقه  جوار همتقاضا را از سایر مناطق 

ها و کاهش قیمت مسکن در آن احتمالاًجوار و کاهش تقاضا براي مسکن در مناطق هم

افزایش تقاضا براي مسکن در منطقه مدنظر دولت و افزایش احتمالی قیمت مسکن شود. 
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. استتر برخوردار هاي فیزیکی در مناطق کمکانال دیگر، اثرگذاري توسعه زیرساخت

، ونقل ملحها مانند شبکه  زیرساخت توسعه منجر به دولت هاي ، اگر سیاستمثال عنوان به

. بخشد بهبود را مناطق بین اتصال تواند می تر برخوردار شود،در مناطق کم بهداشت و مدارس

تر بیشتري را از مناطق برخوردار به سمت مناطق کم تقاضاي تواندمی اتصال در بهبود این

برخوردار سوق دهد و در نهایت منجر به افزایش قیمت در مناطق منزوي و کاهش تقاضا 

 ترویج را اقتصادي توسعه که دولت هاي(قیمت) در مناطق برخوردار شود. همچنین، سیاست

 دلیل به ايمنطقه که زمانی. باشد داشته مسکن قیمت بر یتوجه قابل تأثیر تواندمی کند،می

-فرصت کند،می تجربه را اقتصادي رشد مطلوب، هايسیاست یا دولتی هايگذاريسرمایه

شود که منجر به مهاجرت افراد از سایر مناطق به منطقه مذکور و ایجاد میدر آن  شغلی هاي

شود. و افزایش قیمت در بازار مسکن منطقه هدف می جوار همرکود در بازارهاي مسکن 

مسکن در برخی مناطق نیز اثرات  دهندگان توسعه یا خریداران براي مالیاتی دولت هايمشوق

 ).2018ران، و همکا 1مشابه خواهد داشت (یانگ

   2اجتماعی -  متغیرهاي اقتصادي - 6- 2

 بر توانندمی نیز جمعیت رشد و اشتغال نرخ درآمد، سطح مانند اقتصادي- اجتماعی عوامل

 به منجر تواندمی خاص درآمد سرانه بالاتر در یک منطقه. بگذارند تأثیر مسکن قیمت

 دنبال به بالاتر درآمد با افراد که طور همان. شود هاقیمت افزایش و مسکن براي تقاضا افزایش

 قیمت که کنند همسایه مناطق در جستجوي خانه به شروع است ممکن گردند،می مسکن

 و شود منجر سرریز اثرات به تواندمی تقاضا افزایش این. است ترپایین نسبتاً مسکن در آنها

 و قوي کار بازارهاي با همچنین، مناطقی. ببرد بالا نیز همسایه مناطق آن در را هاقیمت

 منجر تواندمی این. دارند دیگر مناطق از کارگران جذب به تمایل فراوان شغلی هايفرصت

 قیمت افزایش با. دهد افزایش را هاقیمت و شود مناطق این در مسکن براي تقاضا افزایش به

 تر صرفه به مقرون هايگزینه جستجوي به شروع است ممکن مردم ،شغل پر منطقه در مسکن

 رفاهی، امکانات با مناطقی .شود یم سرریز اثر یک باعث که کنند همسایه مناطق در
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 و بهداشتی امکانات ،ونقل حمل هاي شبکه مدارس، مانند بهتر عمومی خدمات و ها زیرساخت

 به منجر تواندمی مطلوبیت این. هستند تر مطلوب ساکنان نیز براي تفریحی مناطق و درمانی

 مطلوب منطقه در هاقیمت که طور همان. شود هاقیمت افزایش و مسکن براي تقاضا افزایش

 مناطق در تر صرفه به مقرون مسکن هايگزینه دنبال به است ممکن افراد یابد،می افزایش

 نیز هاي بازار مسکنویژگی. شود یم مسکن قیمت بر سرریز اثرات به منجر که باشند مجاور

 رانهیگ سخت مقررات منطقه یک اگر ،مثال عنوان به. بگذارد تأثیر قیمت سرریز بر تواندمی

 را ها متیق و کرده محدود را مسکونی واحدهاي عرضه است ممکن باشد، داشته يبند منطقه

 هايگزینه دنبال به افراد رایز شود؛ سرریز اثرات به بروز منجر تواندمی این. دهد افزایش

علاوه بر  .هستند محدودکننده مقررات ي دارايمنطقه از خارج در تر صرفه به مقرون مسکن

 یا مهاجرت دلیل به ژهیو به کنند،می تجربه را جمعیت رشد که موارد برشمرده شده، مناطقی

 افزایش با. باشند هاقیمت افزایش و مسکن تقاضاي افزایش شاهد توانندمی جمعیتی، تغییرات

 افزایش باعث و شود سرازیر همسایه مناطق به است ممکن مسکن براي تقاضا جمعیت،

 .)2020شود (بانگورا و لی  ها متیق

 . برخیاستبر انتشار قیمت مسکن، مهاجرت  رگذاریتأثترین متغیرهاي اجتماعی یکی از مهم

 :توان در موارد زیر خلاصه نمودرا می مسکن قیمت سرریز بر مهاجرت احتمالی اثرات از

 جمعیت افزایش به منجر تواندمی مهاجرت: هاقیمت بر صعودي فشار و تقاضا افزایش الف)

 تواندمی تقاضا افزایش این. شود مسکن براي بیشتر تقاضاي نتیجه در و خاص منطقه یک در

 به افراد رایز دهد؛ افزایش نیز همسایه مناطق در بلکه مقصد منطقه در تنها نه را مسکن قیمت

 مهاجرت اگر .)2017و همکاران،  1هستند (ژانگ تر صرفه به مقرون مسکن هايگزینه دنبال

 عدم تواندمی باشد، نداشته مطابقت تقاضا با مسکن عرضه اما شود؛ جمعیت افزایش به منجر

 منطقه در تنها نه را قیمت افزایش تواند،می وضعیت این. کند ایجاد مسکن بازار در تعادل

 هايگزینه دنبال به خانه دارانیخر رایز کند؛ تشدید همسایه مناطق در بلکه مقصد

 .هستند يتر صرفه به مقرون
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 یک اگر. شودمی جوامع در جمعیتی تغییرات به منجر اغلب مهاجرت: محله تغییرات ب)

 تقاضاها در تغییراتی تواندمی باشند، محله یک به مهاجرت حال در خاصی جمعیت یا گروه

 و شود منجر هامحله بخشیهویت و احیا به تواندمی امراین . کند ایجاد مسکن ترجیحات و

 .)2021، 1باشد (مالمبرگ و کلارك داشته مجاور مناطق در خانه قیمت بر سرریزي اثرات

 ساخت مانند ها،زیرساخت توسعه افزایش به منجر تواندمی مهاجرت: زیرساخت ج) توسعه

ممکن  تحولات این. شود ونقل حمل هايسیستم بهبود و خرید مراکز ها،بیمارستان مدارس،

 متعاقباً و تقاضا افزایش به منجر و کند ترجذاب خانه بالقوه خریداران براي را ايمنطقه است

 مجاور مناطق به تواندمی افتهیبهبود هايزیرساخت مثبت تأثیر. شود خانه قیمت افزایش

 مناطق به مهاجرت: سرریز اثر و شهري گسترش دهد). افزایش را هاقیمت و کند سرایت

 به شهرها با وقوع پدیده مهاجرت به شهر، شود، شهرها گسترش به منجر تواندمی شهري

 سرریزي اثرات تواندمی گسترش این. یابندمی گسترش داشتند کمتري تراکم قبلاً که مناطقی

 و شودمی رانده بیرون سمت به مسکن براي تقاضا و توسعه زیرا باشد، داشته مسکن قیمت بر

 تواندمی خاص شرایط به بسته سرریز اثرات این. دهدمی قرار ریتأث تحت را مجاور مناطق

 ).2021و همکاران،  2شود (گریگا منفی و مثبت پیامدهاي به منجر

   3روش

شناسی تحقیق هاي تحقیق معرفی شوند و سپس روششود، ابتدا دادهدر این بخش تلاش می

  تشریح شوند.براي تشکیل شبکه مسکن 

اي بین قیمت مسکن شهرهاي مختلف، قیمت بررسی ارتباط شبکه منظور بهدر این تحقیق 

کشور) و شاخص ماهیانه قیمت  يها استاناسمی ماهیانه مسکن در شهرهاي مختلف (مراکز 

لغایت مهر  1388هاي کشور طی دوره زمانی فروردین ) استان100=1395( کننده مصرف

هاي مذکور، قیمت واقعی و با استفاده از داده شده يآور جمعایران  از مرکز آمار 1400

  مسکن شهرهاي مختلف محاسبه شده است.  

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

1
. Malmberg and Clark  

2
. Garriga  

3
3. method 



توان بنا شده، نمی VAR خودرگرسیون برداري شناسی تحقیق بر مدلروش ازآنجاکه

هاي کشور را وارد مدل تحقیق نمود چراکه با مشکل کمبود درجه آزادي مواجه تمامی استان

مطالعه و تحلیل  بر اساسهاي کشور را حل این مشکل، استان منظور بهخواهیم شد. 

هاي بازار مسکن (مواردي اقتصادي، جغرافیایی و شاخص يها شاخصکارشناسی مبتنی بر 

سکن، موقعیت جغرافیایی به لحاظ موجودي همچون درآمد خانوارها، روند رشد قیمت م

بندي کرده و نتایج با چند تن از زمین، عرضه و تقاضاي مسکن و...) به چهار گروه دسته

اساتید بنام حوزه اقتصاد مسکن به اشتراك گذاشته شده و در نهایت چهار گروه به شرح ذیل 

  تعیین شدند:

 آذربایجان و ن، خراسان رضوي، قم، قزوینمازندران، اصفهان، گیلا ،البرز ،گروه اول: تهران

 ،شرقی

  ،همدان و گروه دوم: فارس، خوزستان، گلستان، هرمزگان، بوشهر، زنجان

گروه سوم: سمنان، یزد، لرستان، خراسان شمالی، کرمان، خراسان جنوبی، کهگیلویه و 

  ،کردستان و ، مرکزيراحمدیبو

 و کرمانشاه، سیستان و بلوچستانغربی، اردبیل، ایلام،  آذربایجانگروه چهارم: 

  . ياریوبخت چهارمحال

 1388، تحولات قیمت واقعی مسکن در شهرهاي مختلف طی دوره زمانی 1در نمودار 

نمایش داده شده است. بررسی تحولات قیمت واقعی مسکن در شهرهاي  1400لغایت 

ین قیمت واقعی را دهد، شهرهاي مشهد، تهران، تبریز، بندرعباس و قم بیشترمنتخب نشان می

اند. اما محاسبه نرخ رشد قیمت واقعی مسکن در فاصله فروردین دارا بوده 1388در فروردین 

حاکی از آن است که قیمت مسکن شهرهاي بوشهر، تهران، شیراز،  1400تا مهر  1388

درصد از بیشترین نرخ رشد در نمونه  66و  74، 83، 106، 172قزوین و اصفهان به ترتیب با 

اند. در مقابل قیمت واقعی مسکن شهرهاي بندرعباس، تبریز، ورد بررسی برخوردار بودهم

، 1400، در مهر ماه اساس نیبرااست.  افتهی کاهشاردبیل و مشهد بین دو مقطع زمانی فوق 

اند و شهرهاي تهران، اصفهان، شیراز، قزوین و زنجان بیشترین قیمت واقعی مسکن را داشته

 بندرعباس و تبریز از فهرست پنج شهر برتر حذف شدند.شهرهاي مشهد، 

 
 



 
 
 
 
 
 
 
  

  : تحولات قیمت واقعی مسکن در شهرهاي مختلف1نمودار 

    

    
  هاي تحقیقهاي خام مرکز آمار و یافتهمنبع: داده

بررسی اثرات  منظور بهدهد، مطالعات قبلی که مرور مطالعات تجربی نشان می طور همان

هاي اي، سرریز شوكهاي اقتصادسنجی تک معادلهسرریز قیمت مسکن یا در قالب مدل

هاي اند و یا اینکه در قالب مدلقیمت مسکن از شهر تهران به سایر مناطق را بررسی کرده

بررسی  جوار هماقتصادسنجی فضایی تنها به بررسی اثرات سرریز قیمت مسکن بین مناطق 

توان قوت پیوند بین د. دو ضعف مهم روش اقتصادسنجی فضایی آن است که نمیانپرداخته



اي بین مناطق را بررسی نمود. در هر جفت مناطق را شناسایی و نیز تحولات ارتباط شبکه

و  5)، ژانگ2021( 4و سو 3)، هوانگ2014( 2و ییلماز 1هاي اخیر محققانی مانند دیبولدسال

اي بین بازارهاي مختلف  بررسی ارتباط شبکه منظور به) 2015( 7) و تی سی2019( 6فان

استفاده  VARیا ازجمله بازار مسکن مناطق یک کشور، از مدل خودرگرسیون برداري 

را در نظر  C و A ،Bتشریح این رویکرد، کشوري با سه منطقه جغرافیایی  منظور بهکردند. 

  بگیرید.
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داراي سه معادله به ترتیب براي قیمت مسکن  VARدر مثال فرضی، سیستم معادلات 

شود، قیمت مسکن در هر که مشاهده می طور همان. است Cو منطقه  B، منطقه Aمنطقه 

هاي قبلی ) تابعی از قیمت مسکن همان منطقه در دورهtدر زمان جاري ( Aمنطقه مانند منطقه 

)����
����هاي قبلی یعنی ()، و قیمت مسکن سایر مناطق در دوره�

����و  �
باشد. میزان ) می�

هاي در دوره Cو  Bناطق از قیمت مسکن همان منطقه و م Aاثرپذیري قیمت مسکن منطقه 

-شود. براي تعیین تعداد وقفهگیري میاندازه ����و  ����و  ����قبلی به ترتیب با ضرایب 

استفاده  ،8شوارتز ، از معیار�) یعنی مقدار بهینه 1هاي قیمتی بهینه مناطق در سیستم معادلات (

هاي ل شبکه قیمت بین استانهاي قیمتی امکان تشکیشود. علاوه بر اینکه لحاظ وقفهمی

 کند،می تضمین مناسب هايوقفه سازد از منظر اقتصاد سنجی، تعدادکشور را فراهم می

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

1 . Diebold 
2 . Yilmaz 
3  .  Hwang 
4  .  Suh 
5 . Zhang 
6 . Fan 
7 . Tsai 
8 . Schwarz Information Criterion 



1سفید نوفه ���و  ���، ���هاي مدل یعنی خطا یا پسماند جملات
خالص از  و 

  خودهمبستگی سریالی باشند.

اي بین قیمت مناطق و تشکیل ارتباط شبکه منظور به)، 2014به پیروي از دیبولد و ییلماز (

 2ینیب شیپاز تجزیه واریانس خطاي  jبه منطقه  iبررسی میزان انتشار شوك قیمتی از منطقه 

شود. با کمک تجزیه واریانس خطاي باشد، استفاده میمی VARکه یکی از نتایج مدل 

ام در jت مسکن منطقه توان مشخص نمود، اثر هر شوك وارده به واریانس قیممی ینیب شیپ

θچه خواهد بود و با  hام طی افق زمانی iبر قیمت مسکن منطقه  tزمان 
��

�
نشان خواهیم داد.  

θبه عنوان مثال، 
��

�
بر  tدر زمان  Bاثر هر شوك وارده به واریانس قیمت مسکن منطقه  

θکند. و یا گیري میرا اندازه hطی افق زمانی  Aقیمت مسکن منطقه 
��

�
میزان اثرپذیري  

دهد. بر اساس از شوك وارده بر واریانس این منطقه را نشان می Aمنطقه مسکن قیمت 

θتعریف 
��

�
) 1تعامل قیمتی مناطق را طراحی نمود که در جدول (  3*3توان ماتریس می 

طق اي بین قیمت منا) به منظور بررسی ارتباط شبکه2014دیبولد و ییلماز (ارائه شده است. 

  چهار شاخص زیر را معرفی کردند: VARموجود در سیستم معادلات 

: به کل شوك دریافتی هر منطقه از سایر "FCشوك دریافتی از دیگران یا "شاخص 

  ) اطلاق می شود:1مناطق  (جمع سطري جدول 

FC=∑ φ
��

��
���
���

														(2) 

ارسالی  هر منطقه به سایر : به کل شوك "OCشوك ارسالی به دیگران یا "شاخص 

  شود:) اطلاق می1مناطق  (جمع ستونی جدول 

OC=∑ φ��
��

���
���

														(3) 

: به میانگین کل شوك ارسالی (یا دریافتی) هر  "TCکل ارتباطات هر شبکه یا  "شاخص 

  :شودمنطقه به (یا از) سایر مناطق اطلاق می

TC=�
�

�
� ∗ (∑ ∑ φ

��

��
���
���

�
��� )														(4) 

توان به میزان چگالی شبکه قیمت بین مناطق می TCبا کمک شاخص کل ارتباطات یا 

برد. هر چقدر مقدار عددي شاخص مذکور بزرگتر باشد، نشان دهنده ارتباطات قوي بین پی
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

1 . White noise 
2 . Forecasting error variance decomposition 



براي  OCیا  FCهاي باشد. هر چه مقدار عددي شاخصبازار مسکن مناطق یک کشور می

تر شبکه مسکن دهد، در قسمت چگالبت به سایر مناطق بزرگتر باشد، نشان مییک منطقه نس

 قرار گرفته است.

: به خالص شوك ارسالی هر منطقه به سایر مناطق اطلاق "NCخالص ارتباط یا "شاخص 

  می شود:

NC=	�� − �� =	∑ φ
��
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���
���

−	∑ φ
��

��
���
���

												(5) 

  طق بر اساس تجزیه واریانس: ارتباط بین منا1جدول 

شوك دریافتی از 

  سایر مناطق
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شوك ارسالی به 

 سایر مناطق

  هاي تحقیقمنبع: یافته 

  ها  یافته

 خود رگرسیون برداري هاي کشور بر پایه مدلاستاندر این تحقیق، تحلیل شبکه مسکن بین 

VAR نیازهاي اصلی این مدل، پایا بودن متغیرهاي موجود در یکی از پیش استوار است که



پایایی متغیرهاي  ، ابتداVAR خودرگرسیون باشد. بر این اساس، قبل از تخمین مدلسیستم می

) آزمون شده است. این آزمون از 2007تحقیق با کمک آزمون پایایی بکر و همکاران (

هاي ساختاري در عرض از مبداء و شیب اشد که شکستبمی KPSSپایایی خانواده آزمون 

و مقادیر بحرانی آن  2شود. نتایج آماره بارتلتکنترل می 1ايفوریهتابع روند با کمک بسط 

اند) در بار تکرار محاسبه شده 10000% (که با روش بوتستراپینگ و 99% و 95در سطوح 

شود، مقدار آماره آزمون براي ) ارائه شده است. همانطور که مشاهده می2جدول شماره (

اي باشد و تنها بردار میدرصد معنی 95هاي واقعی مسکن به جز سمنان در سطح تمامی قیمت

هاي واقعی دهد، تمامی قیمتدار است. نتایج فوق نشان میدرصد معنی 99سمنان در سطح 

 وارد مدلتوان متغیرهاي تحقیق را در حالت سطح مسکن پایا بوده و بنابراین می

  .نمود VAR خودرگرسیون برداري

  )2007: نتایج آزمون پایایی بکر و همکاران (2جدول 

 آماره آزمون استان
 بحرانیمقادیر 

 
 آماره آزمون استان

 مقادیر بحرانی

95% 99% 95% 99% 

 255/0 146/0 100/0 مشهد

 

 125/0 104/0 028/0 گرگان

 200/0 134/0 038/0 شیراز 217/0 145/0 046/0 ساري

 171/0 086/0 063/0 همدان 148/0 106/0 059/0 قم

 118/0 093/0 041/0 یزد 189/0 127/0 044/0 تبریز

 225/0 137/0 034/0 کرمان 267/0 150/0 075/0 اصفهان

 080/0 052/0 065/0 سمنان 178/0 134/0 035/0 کرج

 154/0 115/0 079/0 بجنورد 218/0 134/0 025/0 تهران

 126/0 103/0 075/0 سنندج 149/0 115/0 034/0 قزوین

 135/0 107/0 052/0 اراك 198/0 162/0 036/0 رشت

 206/0 145/0 125/0 ارومیه 186/0 127/0 032/0 زنجان

 196/0 137/0 064/0 ایلام 163/0 129/0 121/0 بندرعباس

 103/0 091/0 070/0 کرمانشاه 210/0 143/0 118/0 بوشهر

 133/0 105/0 095/0 اردبیل 180/0 112/0 050/0 اهواز

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

1
 Fourier expansion 

2
 Bartlet 



  هاي تحقیقمنبع: یافته

) تصریح 1که در سیستم معادلات ( VAR خودرگرسیون برداري در این تحقیق مدل

- 1388شده است براي هر یک از چهار گروه اول، دوم، سوم و چهارم  و طی دوره زمانی 

استفاده شده  AICآماره شده است. به منظور تعیین تعداد وقفه بهینه از  تخمین زده 1400

بر پایه تحلیل تجزیه واریانس خطاي  ،VAR خودرگرسیون برداري است. بعد از تخمین مدل

هاي اول، دوم، سوم و ها تشکیل و نتایج در پانل)، براي هر یک از گروه1بینی جدول (پیش

دهد، شهرهاي اصفهان و قم در ارائه شده است. نتایج تحقیق نشان می 3چهارم جدول شماره 

ترین دریافت کننده یفهاي شوك و در مقابل مشهد ضعکنندهترین دریافتگروه اول بزرگ

ترین ارسال کننده و باشند. کرج و تهران بزرگشوك بین نه شهر موجود در این گروه می

هاي این ترین ارسال کننده شوك قیمتی نسبت به سایر شهردر مقابل قم و اصفهان ضعیف

ز، ترین پیوند بین بازار مسکن کرج با بازارهاي مسکن شهرهاي قم، تبریگروه هستند. قوي

قزوین و رشت و بازار مسکن تهران با بازار مسکن کرج و بازار مسکن قزوین با بازار مسکن 

دهد، ) نشان می2قم وجود دارد. نتایج محاسبه شاخص خالص شوك دریافتی در نمودار (

شهرهاي اصفهان، قم، ساري و مشهد دریافت کننده خالص شوك و سایر شهرهاي این گروه 

دهد، شوند. نتایج تحقیق براي گروه دوم نشان میك محسوب میارسال کننده خالص شو

شوك  ترین دریافت کنندهترین و در مقابل بوشهر ضعیفشهرهاي گرگان و همدان مهم

هاي شوك و در مقابل بندرعباس و بوشهر ترین ارسال کنندهباشند. شیراز و زنجان مهممی

یج محاسبه خالص شوك ارسالی نشان شوند. نتاترین ارسال کننده شوك محسوب میضعیف

دهد، شیراز و زنجان ارسال کننده خالص شوك به سایر شهرهاي گروه هستند و سایر می

شوند. نتایج تحقیق براي شهرها دریافت کننده خالص شوك قیمتی مسکن محسوب می

ترین ترین و در مقابل بجنورد ضعیفدهد، شهرهاي سمنان و سنندج مهمگروه سوم نشان می

هاي شوك و در مقابل ترین ارسال کنندهباشند. اراك و یزد مهمشوك می دریافت کننده

شوند. نتایج محاسبه خالص شوك ترین ارسال کننده شوك محسوب میسنندج ضعیف

دهد، اراك و یزد ارسال کننده خالص شوك به سایر شهرهاي گروه و ارسالی نشان می

شوند. نتایج تحقیق براي قیمتی مسکن محسوب میهمچنین دریافت کننده خالص شوك 

ترین ارسال کننده و دهد، شهرهاي اردبیل و کرمانشاه به ترتیب مهمگروه چهارم نشان می

باشند. در این گروه اردبیل و ایلام ارسال کننده خالص هاي قیمتی میدریافت کننده شوك



شوند. شوك محسوب میشوك و در مقابل کرمانشاه و ارومیه دریافت کننده خالص 

ترین و در دهد، گروه اول چگال) نشان میTCمحاسبه شاخص کل ارتباط در شبکه مسکن (

 باشند. ترین شبکه مسکن را دارا میمقابل گروه چهارم تنک

 
 
  

  هاي کشوراستان مراکز : نتایج شبکه مسکن بین3جدول 

 پانل الف: گروه اول

استان مرکز 

دریافت کننده 

 مرکز - )↓(

استان ارسال 

 )←کننده (

  رشت قزوین تهران کرج اصفهان تبریز قم ساري مشهد
شاخص 

FC 

 366/0 044/0 043/0 045/0 121/0 002/0 037/0 040/0 033/0 000/0 مشهد

  516/0 084/0 026/0 070/0 136/0 026/0 145/0 004/0 000/0 024/0 ساري

 709/0 031/0 193/0 146/0 197/0 004/0 046/0 000/0 005/0 088/0 قم

 686/0 154/0 082/0 140/0 191/0 016/0 000/0 001/0 069/0 033/0 تبریز

 753/0 139/0 043/0 178/0 181/0 000/0 146/0 001/0 063/0 003/0 اصفهان

 677/0 104/0 155/0 190/0 000/0 022/0 121/0 019/0 035/0 031/0 کرج

 421/0 022/0 105/0 000/0 107/0 035/0 138/0 003/0 011/0 002/0 تهران

 667/0 105/0 000/0 135/0 226/0 005/0 119/0 039/0 011/0 028/0 قزوین

 660/0 000/0 125/0 066/0 226/0 017/0 160/0 003/0 044/0 020/0 رشت

 OC 228/0 269/0 111/0 911/0 127/0 384/1 970/0 771/0 682/0شاخص 
TC = 

455/5 

 پانل الف: گروه دوم

مرکز استان 

دریافت کننده 

مرکز  - )↓(

استان ارسال 

 )←کننده (

 زنجان
بندرعبا

 س
 همدان شیراز گرگان اهواز بوشهر

 

شاخص 

FC 

 467/0 114/0 140/0 158/0 051/0 003/0 001/0 000/0  زنجان

 286/0 106/0 084/0 032/0 012/0 019/0 000/0 033/0 بندرعباس

 061/0 008/0 016/0 012/0 003/0 000/0 005/0 018/0 بوشهر



 423/0 009/0 220/0 124/0 000/0 002/0 007/0 061/0 اهواز

 569/0 035/0 255/0 000/0 129/0 002/0 000/0 146/0 گرگان

 430/0 131/0 000/0 102/0 066/0 008/0 001/0 122/0 شیراز

 471/0 000/0 221/0 043/0 007/0 000/0 008/0 193/0 همدان

 OC 573/0 023/0 034/0 269/0 471/0 935/0 403/0شاخص 
TC = 

707/2 

 پانل الف: گروه سوم

مرکز استان 

دریافت کننده 

مرکز  - )↓(

استان ارسال 

 )←کننده (

 اراك سنندج بجنورد سمنان کرمان یزد

 

شاخص 

FC 

 417/0 209/0 033/0 014/0 120/0 043/0 000/0 یزد

 266/0 125/0 007/0 068/0 057/0 000/0 009/0 کرمان

 509/0 214/0 010/0 000/0 000/0 086/0 199/0 سمنان

 238/0 032/0 049/0 000/0 033/0 007/0 119/0 بجنورد

 337/0 121/0 000/0 070/0 043/0 004/0 099/0 سنندج

 490/0 000/0 020/0 000/0 148/0 096/0 227/0 اراك

 OC 653/0 236/0 400/0 152/0 118/0 700/0شاخص 
TC = 

258/2 

 پانل الف: گروه چهارم

مرکز استان 

دریافت کننده 

مرکز  - )↓(

استان ارسال 

 )←کننده (

 ایلام ارومیه
کرمان

 شاه
 اردبیل

 

شاخص 

FC 

 168/0 076/0 004/0 088/0 000/0 ارومیه

 347/0 300/0 017/0 000/0 030/0 ایلام

 452/0 288/0 000/0 144/0 020/0 کرمانشاه

 350/0 000/0 046/0 260/0 044/0 اردبیل

 OC 093/0 493/0 067/0 664/0شاخص 
TC = 

317/1 

  هاي تحقیقمنبع: یافته

 
 



 
 
 
 
 
 
  

  : مقدار عددي شاخص خالص شوك ارسالی2نمودار 

  
  هاي تحقیقمنبع: یافته

منطق به منظور بررسی تحولات شبکه مسکن در هر گروه، طی دوره مورد بررسی از 

رگرسیون غلطان استفاده شده است. براي این منظور اندازه پنجره در رگرسیون غلطان برابر 

لغایت  1388هاي فروردین ماه مشاهده در نظر گرفته شده (اولین دوره زمانی شامل ماه 60

تخمین زده شده  VAR خودرگرسیون برداري شود). در هر مرحله مدلمی 1392اسفند ماه 

  اند.) نمایش داده شده3اند که نتایج در نمودار (محاسبه شده OCو  FCهاي و شاخص

نتایج براي بلوك اول (تهران، مشهد، اصفهان، قزوین، کرج، رشت، تبریز، قم، ساري) 

ترین منبع ارسال شوك در این منطقه هاي ابتدایی شهر تهران مهمدهد، اولاً در سالنشان می

هاي ترین منبع ارسال شوك و در سال، قزوین مهم1397لغایت  1394بوده است. طی دوره 

کننده شوك به سایر ترین ارسالکرج مهم 1400و  1399هاي پایانی به خصوص سال

دهد، اولاً فرضیه اینکه تهران اند. نتایج این قسمت نشان میشهرهاي موجود در این گروه بوده



هاي هاي همجوار بین استاناستانهاي کشور و یا منبع اصلی شوك قیمتی به سایر استان

شود. ثانیاً تحلیل پویایی شبکه مسکن بر اساس شاخص شوك کشور بوده است، رد می

-به ترتیب مهم 1394و  1393هاي دهد، شهرهاي اصفهان و تبریز در سالدریافتی نشان می

-ان مهم، تهر1397تا  1395هاي اند. در سالهاي شوك در منطقه بودهترین دریافت کننده

ترین دریافت کننده شوك هاي شوك و در دو سال پایانی اصفهان مهمترین دریافت کننده

در این بلوك بوده است. ثالثاً شبکه مسکن بین شهرهاي موجود در این گروه تقریباً چگالی 

به بعد، شبکه مسکن در این  1398داشته است اما از سال  1398نسبتاً ثابتی تا ابتداي سال 

هاي قیمتی در این دوره بین شهرهاي تر شوكتر شده و نشان دهنده انتشار سریعقويمنطقه 

  باشد.مذکور می

تحلیل پویایی شبکه مسکن در بلوك دوم (زنجان، بندرعباس، بوشهر، اهواز، گرگان، 

شهرهاي اهواز و همدان به  1394و  1393هاي دهد، اولاً در سالشیراز، همدان) نشان می

 1396و  1395هاي هاي شوك در این بلوك بوده و در سالکنندهرین ارسالتترتیب مهم

به بعد شیراز منبع  1399زنجان منبع اصلی ارسال شوك در این شبکه بوده است اما از سال 

اصلی ارسال شوك در این شبکه مسکن شده است بطوریکه مقدار شوك ارسالی از این شهر 

یر شهرهاي این بلوك طی دوره مورد بررسی بوده است. اي بیشتر از سابه طور قابل ملاحظه

در  1396دهد، شهر بندرعباس تا اواسط سال ثانیاً نتایج شاخص شوك دریافتی نشان می

شبکه مسکن این بلوك چندان حضور پررنگی نداشته است اما از اواسط این سال به بعد، 

به بعد،  1398ر سال سهم این شهر در شوك دریافتی افزایش یافت بطوریکه از اواخ

ترین دریافت کننده شوك قیمتی مسکن در بلوك دوم بوده است. ثالثاً بر بندرعباس مهم

شروع به افزایش  1396خلاف بلوك اول، چگالی شبکه مسکن در بلوك دوم از اواخر سال 

تر از گروه اول نموده است، اگرچه همچنان درجه چگالی شبکه مسکن این بلوك ضعیف

  باشد.می

پویایی شبکه مسکن در بلوك سوم (یزد، کرمان، سمنان، بجنورد، سنندج، اراك) نسبت 

باشد. در این بلوك چگالی شبکه مسکن (از منظر هر دو به دو بلوك اول و دوم متفاوت می

کاهش، سپس تا اوایل  1394تا اواسط  1388شاخص شوك دریافتی و ارسالی) طی دوره 

تا  1398کاهش و از اواسط سال  1398و تا اواسط 1397سال افزایش و مجدداً در طول  1397

پایان دوره مورد بررسی چگالی شبکه مسکن در این منطقه افزایش یافته است. در این گروه 



ها در صدر شهر اراك از منظر هر دو شاخص شوك ارسالی و شوك دریافتی در اغلب سال

به بعد اراك، یزد و سمنان  1398بوده است. از منظر شاخص شوك ارسالی، از اواسط سال 

هاي شوك در این مناطق بوده و دلیل افزایش چگالی مسکن در این ترین ارسال کنندهمهم

شوند. از منظر شوك دریافتی، شهرهاي اراك، سمنان، سنندج و یزد بلوك محسوب می

      اند.داشته 1398تقریباً سهم مشابهی در چگالی شبکه مسکن از اواسط سال  به بعد 

دهد، پویایی شبکه مسکن در گروه چهارم (ارومیه، ایلام، کرمانشاه، اردبیل) نشان می

به بعد بوده  1398ترین منبع ارسال شوك در این گروه خصوصاً از اواسط سال کرمانشاه مهم

ترین تعامل را در شبکه مسکن این گروه داشته است. از است. در این گروه، شهر ارومیه کم

ترین دریافت کننده شوك در این گروه ارسالی، شهرهاي اردبیل و ایلام مهممنظر شوك 

ها بوده و چگالی شبکه با تر از سایر گروهاند. شبکه مسکن در این گروه تقریباً نوسانیبوده

کاهش و از اواسط این سال تا پایان دوره افزایش  1398وجود نوسانات قابل توجه تا اواسط 

 داشته است.

  : پویایی شبکه مسکن از منظر دو شاخص شوك دریافتی و شوك ارسالی3نمودار 

  

  



  

  
  هاي تحقیقمنبع: یافته

  

  

   



  گیري  بحث و نتیجه

دهد، قیمت مسکن نشان می  هاي کشوراستان مراکز بررسی تحولات قیمت واقعی مسکن

، قیمت اغلب 1391تا  1388هاي اند. طی سالسه نوع پویایی را نشان داده مناطق مذکور

 مراکزقسمت واقعی مسکن در اغلب  1397تا  1391کاهش یافته است. طی دوره  مراکز

اند. نتایج افزایش شدید قیمتی را تجربه کردنده مراکزو سپس تمامی  ماندهباقی تقریباً ثابت 

قیمتی را به ) کرج، تهران، شیراز، اراك و اردبیل بیشترین شوك 1دهد، (تحقیق نشان می

) اصفهان، گرگان، سمنان و کرمانشاه بیشترین شوك 2کنند. (سایر شهرهاي ایران ارسال می

ترین شبکه مسکن بین شهرهاي ) قوي3کنند. (ها دریافت میاستان مراکزقیمتی را از سایر 

) شبکه 4( .1تهران، قزوین و رشت وجود دارد کرج، ،اصفهان ساري، قم، تبریز،مشهد، 

اي ) افزایش قابل ملاحظه1400تا  1399هاي اخیر (منتخب طی سال مراکز استانبین مسکن 

دهد، شوك قیمت مسکن در این مقطع زمانی با هاي قبل داشته که نشان مینسبت به سال

همچنین با شود. کشور توزیع می هايمراکز استانسرعت بیشتري نسبت به قبل بین سایر 

پذیري و شرایط سکونت اعم اجتماعی، اقتصادي، فرهنگی و... در توجه به میزان جمعیت

بینی نمود که در مقاطعی که شرایط سکونت در این توان پیشکننده شوك میارسالمراکز 

تبدیل به  موجود در شبکه مسکن هايمراکز استانشود، به تدریج دشوار میمراکز استان 

در مقاطع زمانی مختلف تغییر نقش داده و به توانند شوند و میهاي جذب جمعیت میکانون

هاي گذارياین نتایج دلالت بر این دارند که در سیاست ارسال کننده شوك تبدیل شوند.

هاي کشور مورد استان مراکزبازار مسکن، مطلوب است تا اثرگذاري متقابل بین قیمت 

در بازار مسکن بتوان هاي قیمتی اي که در مقاطع بروز جهشملاحظه قرار گیرند به گونه

را تا حدودي کنترل نموده و از هیجانات  مراکزپیشران به دیگر  مراکزمیزان شوك ارسالی از 

هاي مبتنی بر ها کاست. به عنوان نمونه سیاستي قیمتبازار و در نتیجه بروز رشد بی رویه

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

1
هاي مسکن . همانطور که یکی از داوران مقاله به درستی اشاره کردند، نتایج مقاله در مورد شدت ارتباط بین شبکه

خالص شوك قیمتی تا حدودي به گروهی ها و ارسال کننده بودن خالص و یا دریافت کننده بودن مراکز استان

 دیگري جور بندي گروه هایی بستگی دارند. چه بسا که اگر اگرها در آن قرار دارند. گروهبستگی دارد که مراکز استان

بود، ممکن بود نتایج مقاله تا حدودي متفاوت باشد. اما همانطور که در متن مقاله اشاره شد با توجه به محدودیت 

وجود ندارد. بر این اساس مجبوریم  VARها در یک مدل مشاهدات در این مطالعه، امکان لحاظ تمامی استانتعداد 

ها هاي بازار مسکن، مراکز استاني اقتصادي، جغرافیایی و شاخصها شاخصتا بر اساس تحلیل کارشناسی مبتنی بر 

   ی کنیم.هاي مسکن را در هر گروه بررسبندي و شبکهرا به چهار گروه دسته



ننده شوك اي اتخاذ شود که عرضه مسکن در مناطق ارسال کتواند به گونهسمت عرضه می

و به اصطلاح مناطق پیشرو (متناسب با جمعیت و تقاضاي این مناطق) تسهیل شده و تولید 

تر و به میزان بیشتري اتفاق بیافتد و یا اینکه قبل از بروز مسکن در این مناطق در زمان کوتاه

ها و رصد تحولات اقتصادي) تدابیر بینیهاي قیمتی در بازار مسکن (براساس پیشجهش

گیرانه از جمله کمک به عرضه واحدهاي نیمه تمام، تسهیل شرایط صدور پروانه، تسهیل شپی

فروش و... درمناطق پیشرو اتخاذ شود تا در مقاطع اخذ وام ساخت، فعال نمودن ابزارهاي پیش

هاي قیمتی در بازار مسکن، افزایش قیمت و در نتیجه ارسال شوك از این زمانی بروز جهش

  وار با سرعت کمتري اتفاق بیافتد.مناطق همج مناطق به دیگر
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