
 
 اقتصاد شهری

 1400 سال ،9 توالی ،1 شماره ،6 دوره

41 -56: صص

Urban Economics 

Vol. 6, No. 1, (2021) 

http://ue.ui.ac.ir 

Doi: 10.22108/ue.2022.134129.1219 

 

* Corresponding Author: Mohsen Mehrara 

E-mail address: narjesasadi@gmail.com, jbiabani2000@yahoo.com. mmehrara@ut.ac.ir 

   
2588-4867/ © 2022 University of Isfahan 

This is an open access article under the CC BY-NC-ND/4.0/ License (https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/). 

Spatial study the effect of residential land price on the housing rent in the 

province of Iran 

Narjes Asadi
1
, Jahangir Biabani

2
, Mohsen Mehrara 

3*
 

1 
Ph.D. Student of Economics, Department of economic, Payame Noor University (PNU), P.O. Box 19395-4697, 

Tehran, Iran 
2 
Associate Professor of Economics, Department of economic, Payame Noor University, Tehran, Iran  

3
 Professor of Economics, faculty of economic, University of Tehran, Tehran, Iran 

 

Abstract: In recent decades, the Iranian housing rental market has seen a different picture with the increase in 

land prices and housing rental rates, so the growth rate of rents has been slightly beyond the increase in housing 

prices. Therefore, the present article examines the effect of land prices on housing rental rates in the provinces of 

Iran, from 2011-2021. In this study, the spatial econometrics model has been used to investigate the effects of 

residential land price overflow on rents, which shows the effects of spatial overflow on different geographical 

areas. Findings from the present study indicate that the price of residential land, human development index and 

population density have a significant effect on the rental rate of housing in the provinces of the country, also the 

price of residential land and human development index in addition to being effective on the rental rate of housing 

has positive and significant overflow effects among provinces. 
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 چکیده

قگدری   بهگا  هآهنگ  رشگد اجگار   که  طوری های اخیر بازار اجاره مسکن ایران با افزایش قیمت زمین و نرخ اجاره مسکن شاهد چهره متفاوتی بوده است؛ به در دهه

 1390-1400هگای کشگور ایگران، از سگا       بهای مسکن در استان رو، در مقاله حاضر تأثیر قیمت زمین بر نرخ اجاره بوده است؛ ازایناز افزایش قیمت مسکن فراتر 

دهندة اثگرات   است که نشان شدهبها از مد  اقتصادسنجی فضایی استفاده  شود. در این مطالعه برای بررسی اثرات سرریز قیمت زمین مسکونی بر اجاره بررسی می

های حاصل از تحقیق حاضر دلالت بر معناداربودن قیمت زمین مسکونی، شاخص توسگعه انسگانی    ق جغرافیایی مختلف بر یکدیگر است. یافتهسرریز فضایی مناط

های کشور دارد. همچنین قیمگت زمگین مسگکونی و شگاخص توسگعه انسگانی عگموه بگر مبثربگودن بگر نگرخ             بهای مسکن در استان و چگالی جمعیت بر نرخ اجاره

 های ایران دارند. های مسکن، اثرات سرریز مثبت و معناداری بین استانب اجاره

 .بهای مسکن، اقتصادسنجی فضایی، قیمت زمین مسکونی اجاره کلیدی: های واژه
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   مقدمه
در دوران معاصر  اسر     ژهیو انسان به یاساس یازهایمسکن از ن

. برا  دهرد  یمر  لیخانوار را تشک یاز سبد کالا یا که بخش عمده

رو  هروبر  یآور س سرا   شیمسکن با افزا م یق ینیرشد شه نش

 .اس  شده

آن قیمر    یشره ها  خصوص در کلان بهنیز کشور ای ان  در

 مر  یافرزایش ق  نیر اسر . ا  داشرهه  شیمسکن به دفعرا  افرزا  

خصروص   بره اس  که بخش وسیعی از اقشار جامعه،  یا گونه به

جروان، مهراج ان و    یخانوارها بیشه )که  نییطبقا  درآمدی پا

 لمد  زمان محدود اشهغا ن،ییپا یکارگ ان موق  با دسهمزدها

اجراره   یو قش  مهوسط جامعه، ب ا موق  هسهند( یو ق اردادها

 .اند رو شده همسکن مناسب با مشکلا  جدی روب

از  هخ ،یخاص مانند پا یدر مناطق یاقهصاد  یتم کز فعال 

تقاضا در بازار اجاره   یچشمگ شی  که به افزااس یعوامل گ ید

اما به دنبرال  ؛ (Mussaa, 2017: 19اس  ) منج  شده یمسکون

سرراکن در   یرراسررهان، جمع کیررمسررکن در  مرر یق شیافررزا

را از دسر    سرکن م دیخ  ییتواناکه  نییپا یدرآمد یها دهک

ممکرن   نیبه اجاره مسکن خواهند برود. همننر   ناچار ،دهند یم

برودن نر     ت  نییو پا یمسکون نیزم م یق شیافزا لیدل اس  به

لحاظ  ازب خوردارت   ایهمجوار  یها بهای مسکن در اسهان اجاره

اف اد به دنبرال اجراره    شه ،یب یو رفاه یلیتحص ،یامکانا  شغل

 زیاثر ا  سر ر   ،جره یدرنه ؛باشرند  اورمجر  یهرا  مسکن در اسهان

مجاور  یها در ه  اسهان ب  اسهان  یو جمع نیزم م یق شیافزا

 یمشرابه پرا از مردت     یر باشد. در موقع  گذاریثأت تواند یم زین

 ییتوانرا  ،ینینش دوره اجاره کیبعد از  نینش اجاره ی بومیاف اد غ

خرود را دارنرد و برا     دیر مسرکن در محرل سرکون  جد    دیخ 

درآمد آن منطقره،   کم نابه ساکن دیجد ی بومیاف اد غ شدن اضافه

 شیباعر  افرزا   یا اجاره یمسکون یواحدها یمازاد ب ا یتقاضا

 یو اث ا  مخهلف شوند یبهای مسکن در آن منطقه م اجاره م یق

 .گذارند یب  بازار اجاره مسکن م

توجه به آننه در بالا اشاره شد، طبق مطالعا  م کز آمار  با

 لیتشکج ان أمسه را ی انیا یخانوارها  یسو  جمع کی  ان،یا

به  ی انیآمار سهم مسکن در سبد خانوار ا نیب اساس ا .دهند یم

 یروزشردن اطلاعرا  آمرار    کره برا بره    اسر   دهیدرصد رس 50

 دهیرسر  زیر درصرد ن  60 ازسهم به برالات    نیا شود یم ینیب شیپ

نشرود   دهیشر یموضرو  اند  نیر ا یبر ا  یحلر  باشد و چناننه راه

 لیاز معضلا  بزرگ در کشور تبد یکیمشکل به  نیا تواند یم

 .شود

اثر ا    ،بهرای مسرکن   ب  نر   اجراره    گذاریثأعوامل ت نیب

پژوهشگ ان دور مانده اسر  و   دیاس  که از د یعامل یا منطقه

. بره  دهرد  یمر  لیمطالعره را تشرک   نیا یاصل دهیموضو  ا نیهم

داشهه  یشه یب نیزم م یق شیمنطقه افزا کیاگ   ،گ یعبار  د

را  یبرالات   یبهرا  جراره ن   ا زیمنطقه ن نیطق مجاور امنا ،باشد

 .دنکن یتج به م

در  ییآن اس  که اثر ا  فضرا   قیتحق نیدر ا یاصل هیف ض

 شیکه افرزا  یا گونه به ؛اس   گذاریثأبهای مسکن ت اجاره شیافزا

 مر  یق شیعلاوه ب  افزا ،اسهان کیبهای مسکن در  اجاره م یق

 و هرا  اسرهان   یدر سرا  نیزم م یق شیاز افزا ،در آن اسهان نیزم

( آن اسرهان و  الو اشرهغ  لی)بهداشر ، تحصر   امکانا   ،یجمع

 برا موضرو    نیر . ا دیپذ یم  یثأمجاور ت یها آن در اسهان زیس ر

 31 یهرا  داده یحاض  ب ا قیدر تحق ییفضا یروش اقهصادسنج

 نو آزمررو یب رسرر 1390-1400 یدر بررازه زمرران  انیرراسررهان ا

 .دشو یم

و  میاثر ا  مسرهق   یمطالعه در پنج بخش به دنبال ب رس نیا

  انیر ا یهرا  اسرهان بهای مسرکن در   ب  اجاره نیزم م یق زیس ر

 ی ب رسری نظ  چارچوب و قیتحق نهیشیپ ،اس . در بخش دو 

اخهصراص   ییپنل فضرا  قیاس . بخش سو  به روش تحق شده

 نیب آورد تخمر های تحقیق ناشی از  یافههدر بخش چهار   .دارد

  اس . ارائه شده ی یگ جهینه یانیبخش پا رو د شده انیب
 

 پیشینه تحقیق
قیم  زمین و اجاره مسکن ارتباط تنگاتنگی با یکردیگ  دارنرد   

(Ricardo, 1911: 97ب اساس نظ یه .)    اجاره ریکراردو تقاضرا

شرود؛ بنراب این، اگر      ب ای زمین از تقاضا ب ای مسکن ناشی می

زمین در درجه اول توسط قیم  ملک بازار کارآمد باشد، قیم  

کنرد   شود. در مقابل، تئوری اجاره نئوکلاسیک بیان می تعیین می

شرود   هرای آن تعیرین مری    قیم  یرک محصرول توسرط هزینره    

(Needham, 1981: 93 با توجه به اینکه هزینره .)    هرای زمرین

جزء اصلی قیم  مسکن اسر ، افرزایش قیمر  زمرین باعر       

 Bosticشود ) سکن در بلندمد  میهای ع ضه م افزایش هزینه

and Longhofer, 2007: 190    و درنهیجره، قیمر  مسرکن و )

 ب د. اجاره مسکن را بالا می

به دنبال توضیح تغیی ا   مطالعا  از یتعداد، 1982از سال 

انرد. بیشره     در قیم  مسکن، اجاره مسکن و ارزش زمین بروده 

این مطالعا  تج بی از چارچوب ع ضه و تقاضای ضمنی ب ای 

 ,Ozanne & Thibodeauتجزیه و تحلیل بازار مسکن شه ی )
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1983: 55; Manning, 1988: 10; Fortura & Kushner, 

1986: 530; Rose, 1989: 329 )اند. اسهفاده ک ده 

طور کلی معادلا  قیم  را با اسرهفاده از   این نویسندگان به

مهغی های مسهقلی همنرون درآمرد، جمعیر ، رشرد جمعیر ،      

وساز و مالیرا  تخمرین    های ساخ  ، هزینهگ ید یکالاها م یق

اند و رویک د مشه ک این مطالعرا  چگرونگی اثر ا  ایرن      زده

ه و تقاضرای محلری باعر     مهغی ها بین مناطق ب  ش ایط ع ضر 

تفاو  قیم  و اجاره مسرکن بروده اسر . ایرن مطالعرا  بره       

اند؛ بر ای   توجه بوده ساخهار نظ ی زی بنایی بازارهای مسکن بی

مثال، ه یک از آنها ب  یک معیار قیم  در بازار مسکن شره ی  

هرای خرالی    )قیم  ف وش خانه، اجاره ماهانه یرا قیمر  زمرین   

 ساخهمان( تم کز ک دند.

برر ای  i«رویکرر د دارایرری »محققررانی کرره از اصررطلا    

 & Capozzaکننرد )  گذاری زمرین شره ی اسرهفاده مری     قیم 

Helsley, 1989: 299; Capozza & Schwann, 1989: 

کننرد.   با این موضو  تا حردودی مهفراو  ب خرورد مری     (،165

تم کز این مطالعا  ب  تعیین قیم  دارایی )زمین( از یک مردل  

رشد بوده اس ؛ به ایرن معنرا    درحالر یک شه ِ م کزی ساده د

که شه های درحال رشد، مهاج   بین شه ی را در پاسر  بره   

قیم   کنند. مهاج   از شه های گ ان تغیی ا  قیم  تج به می

قیم  بسیاری از تغییر ا  قیمر  اولیره را در     به شه های ارزان

هرای   در مقایسه برا مردل   عل  نیا به و کند یمبلندمد  حذف 

ع ضه و تقاضا مهغی های کمه ی ب ای تعیرین قیمر  زمرین در    

کنند. در این مدل، سطح جمعیر  و رشرد    بلندمد  اسهفاده می

ای ب خودارنررد؛ امررا مطالعرره تج برری  جمعیرر  از اهمیرر  ویررژه

( با نهایج تج بی مهفراوتی  1989رویک د دارایی کاپوزا و شوان )

 .رو شد روبه

کز و شناسرایی ب خری از روابرط نظر ی، ب رسری      ب ای تم 

جزئیا  بیشره  ب خری از ایرن مطالعرا  مفیرد اسر . اوزان و       

ی دقیق از روابط ع ضه و تقاضرا  نظ  مدل ک( ی1983تیبودئو )

در یک بازار مسکن شه ی را توسعه دادند. آنهرا در کرار خرود    

بازار مسکن مالکان را از بازار مسکن اسهیجاری جردا ک دنرد و   

بهرا بر     میم گ فهند ه گونه تروجهی بره نحروأ ترأثی  اجراره     تص

بها را نادیده بگی ند و این نکهه  ها ب  اجاره ها و تأثی  قیم  قیم 

دقیقاً موردی اس  که در مقاله حاض  ب  آن تأکید شرده اسر .   

هرای ب رسری    آنها قیم  مسکن و توابع اجاره مسکن را از داده

 منطقه آماری شه ی سالانه مسکن ب ای پنجاه و چهار
ii  از سرال

های هدانیک قیم  مسکن  با اسهفاده از شاخص 1976تا  1974

بها )که تغیی ا  بین شه ی در اندازه و کیفی  مسکن را  و اجاره

ک دند( تخمین زدند. از آنجایی که در مدل آنها تقابلی  کنه ل می

بین قیم  زمین و اجاره مسکن در نظ  گ فهه نشرده برود، آنهرا    

ظاه  نام تبط به  معادلا  را با اسهفاده از روش رگ سیون بهاین 

جررای یررک روش معادلرره همزمرران ماننررد حررداقل م بعررا  دو 

ای ب آورد ک دند. ب آوردهای ض ایب در تابع اجاره ازنظ   م حله

علام  مورد انهظار و معناداری آماری عملک د خوبی داش ؛ اما 

ف عمرل کر د؛   ب آوردهای م بوط به تابع قیمر  مسرکن ضرعی   

ویژه اینکره نره سرطح درآمرد مهوسرط و نره سرطح جمعیر           به

کننردأ قیمر  مسرکن نبرود.      بینری  خانوارها ازنظ  آمراری پریش  

رسد تأثی ی ب   های کارب ی توپوگ افی نیز به نظ  می محدودی 

iکوشن فورتورا و  .قیم  مسکن نداشهه باشند i i (1986 تجزیه )

تابع قیمر  مسرکن را از    و تحلیل مشابهی را انجا  دادند و یک

تخمرین زدنرد؛    1981های سی منطقه شه ی کانادا در سال  داده

ای ب ای اجاره وجود نداش ، آنهرا نیرز    اما با توجه به اینکه داده

تخمین همزمان قیمر  اجراره مسرکن و قیمر  مسرکن انجرا        

 ندادند.

دو مطالعه دیگ ، تغیی ا  برین شره ی را در قیمر  زمرین     

با قیم  مسکن در نظ  گ فهند. ایرن رویکر د   شه ی در مقایسه 

کننردأ ارزش   کند ارزش زمین منعکا طور ضمنی تصدیق می به

بهای خدما  مسکن اس  که با اسهفاده از زمین  ای اجاره س مایه

آید. از آنجایی که یک مه م بع از زمین  ب ای مسکن به دس  می

خهن ت  از مسکن اس ، این رویک د از پر دا  شه ی بسیار همگن

کند.  های اندازه و کیفی  موجود در مسکن اجهناب می به تفاو 

این مطالعا  مشابه همهایان خرود در برازار مسرکن بودنرد و از     

های نظ ی رابطه مهقابل بین تعیین قیم  زمین،  پ داخهن به جنبه

iقیمر  مسررکن و اجراره غفلرر  ک دنرد. رز    v (1989  در نظرر )

وامل ممکن اس  باع  گ ف  چگونه تفاو  در ب خی از این ع

هررای  تغییرر ا  بررین شرره ی در قیمرر  زمررین شرره ی )زمررین 

هرای   زمرین را از داده  vیافهه( شود. او ترابع قیمر  قرواره     توسعه

تخمرین زد. نهرایج    1980منطقه آمراری شره ی در سرال     چهل

زمین و  م یقدار و مثب  بین  یک رابطه آماری معنی دهندأ نشان

سطح درآمد مهوسط، سطح جمعی  و رشد اخی  جمعی  بودند. 

های توپروگ افی و قرانونی اسرهفاده از     علاوه ب  این، محدودی 

های زمین بین  عنوان عوامل آماری معنادار مؤث  ب  قیم  زمین به

( برا اسرهفاده از   1988) viمناطق شه ی شرناخهه شردند. منینر    

 ای نود و چهار منطقره آمراری   های قیم  زمین مشابه رز ب داده

داری برین   ، نهوانس  ارتباط آمراری معنری  1980شه ی در سال 

تبیین تغیی ا  بین شه ی در قیم  مسکن یا درآمد مهوسرط یرا   
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ارتباط مثبهری   دهندأ جمعی  نشان دهد؛ با این حال، نهایج نشان

 های زمین و رشد جمعی  بود. بین قیم 

viپا از آن، مایکل پوتپن i  در یرک نظ یره    1996 در سرال

ت  از بازار مسکن بیان ک د مشخص نیس  ایرن غفلر  از    کامل

جزئیا  نظ ی تا چه اندازه ممکن اس  ب  ب آوردهرای تج بری   

طور کلی نهایج با توجه بره مهغی هرای کلیردی     تأثی  بگذارد و به

مانند درآمد مهوسط و سطح جمعی  یا رشد جمعی  غی قطعی 

دهنرد تفراو  برین     قیق او نشران مری  نهایج حاصل از تح .بودند

هرای   شه ها در سرطو  درآمرد مهوسرط، جمعیر ، هزینره      کلان

تر ین   وهوا و کیفیر  خردما  عمرومی مهرم     وساز، آب ساخ 

کننرردأ تفرراو  بررین شرره ی در قیمرر  مسررکن،   عوامررل تبیررین

باوجود کار کاملی کره   .بهای مسکن و قیم  زمین هسهند اجاره

ز مناطق جغ افیایی و اث ا  آنها بر   پوتپن انجا  داد، میزان س ری

 بهای مسکن را ب رسی نک د.  اجاره

viباسو و تیبودو i i (1998   در مدل خودرگ سریون فضرایی )

ی مسرکن و  بهرا  اجراره کنند قیمر  زمرین مسرکونی،     عنوان می

های مسکن ازنظ  فضایی همبسهگی خودکار دارنرد؛ زیر ا    قیم 

امکانرا  مکران   های دارایی در یک محله معرین مهرأث  از    ارزش

مشه ک اس . امکانا  مکانی مانند کیفی  اداره پلیا، ارزیرابی  

مدارس دولهی، درصرد جمعیر  دارای مردرک دانشرگاهی، در     

طور کلی  ونقل ممکن اس  به دسه س بودن م اکز خ ید یا حمل

ب  قیمر  خانره در منطقره ترأثی  بگرذارد. درنهایر ، موسری و        

فضرایی قیمر  زمرین و    ، اث ا  سر یز  2017همکاران در سال 

بهای مسکن را ب رسی و نهرایج مطالعره میرزان     جمعی  ب  اجاره

جمعی  و قیم  زمین ب  مناطق دیگ  را تأیید ک دند. آنها بیران  

هررای رگ سرریون فضررایی برر ای تخمررین رابطرره  کننررد روش مرری

اقهصادی با ف ایند تولید داده و وابسهگی فضایی بین مشراهدا   

، ممکن اس  انهظار ب ود قیم  خانه در مفید هسهند؛ ب ای مثال

نیویورک همگی نسبهاً بالا باشرد و وابسرهگی فضرایی مثبر  را     

طور مشابه، قیم  یک خانه در کالامرازو احهمرالاً    نشان دهد؛ به

طرور   هرای دیگر  خانره در کالامرازو اسر  )و بره       مشابه قیم 

هررای نیویررورک(. در ایررن   چشررمگی ی کمهرر  از قیمرر  خانرره 

ابسهگی فضایی )به جای اسهقلال فضایی( رابطه یک تنظیما ، و

کند. آنان از دو مدل  مشاهده با مشاهده دیگ  را بهه  توصیف می

iمحبرروبِ خودرگ سرریون فضررایی x و دوربررین فضرراییx  برر ای

 توضیح ف ایندهای مخهلف تولید داده اسهفاده ک دند. 

طررور خلاصرره، دو نکهرره از نظ سررنجی ب جسررهه اسرر .  برره

گی ند، تأکید کرافی   ی که این سؤال را در نظ  مینخس ، محققان

ب  توسعه یک نظ یه اساسی ب ای چگونگی ساخهار بازار مسکن 

اند. با غفل  از انجا  این کار، آنهرا ف صرهی را بر ای بره      نداشهه

دس  آوردن بینش تج بی بیشه  دربرارأ نحروه عملکر د برازار     

  نهایج تج بی اند. دو ، این مطالعا مسکن و اجاره از دس  داده

اند و این اطمینان حاصل نشرد کره ترا چره      غی قطعی ارائه ک ده

ای در قیمرر  مسررکن،  ترروان تغییرر ا  بررین منطقرره انرردازه مرری

بهای مسکن و قیم  زمین را با عواملی کره معمرولاً رکر      اجاره

شوند، مانند تفاو  در سطح درآمد مهوسط، سطح جمعیر ،   می

امکانا  آن منطقره توضریح   ها و  رشد اخی  جمعی ، محدودی 

 داد. 

نیرز   اند مطالعا  داخلی م تبطی که در این زمینه انجا  شده

 شامل موارد زی  هسهند:

تحلیرل  »ای برا عنروان    ( در مقاله1397صارمی و همکاران )

فضایی قیم  مسکن برا اسرهفاده از تکنیرک رگ سریون مروزون      

اسهفاده از  با« جغ افیایی مورد مطالعه: منطقه دو شه داری ته ان

شدأ خ ید و ف وش مسکن آپارتمرانی منطقره دو    اطلاعا  ثب 

 1396شه داری ته ان در بازه زمانی دو ماهه شه یور و مه  ماه 

و اسهفاده از دو تکنیک رگ سریون حرداقل م بعرا  معمرولی و     

سازی و تحلیل قیمر    رگ سیون وزنی جغ افیایی سعی در مدل

دهد سطح زی بنرا، فاصرله    ن میاند. نهیجه نهایی نشا مسکن ک ده

هرای شره ی بر  قیمر       واحد مسکونی تا م کز شه  و بزرگ اه

مسکن تأثی  مثب  مسهقیم دارند و ه یک موجب افزایش قیم  

 . اند مسکن شده

تحلیرل  »برا عنروان    ای ( در مقالره 1396طالبلو و همکاران )

 هرای ایر ان؛   اسرهان انهشار فضرایی تغییر ا  قیمر  مسرکن در     

با مقایسه الگوهای پانرل فضرایی   « اقهصادسنجی فضاییرهیاف  

کنند مهغی هرای ترأخی ی قیمر  مسرکن و اثر ا        پویا، بیان می

فضایی این مهغی  سهم برالایی در تعیرین قیمر  مسرکن نشران      

داری  دهند و اث ا  فضایی مهغی  مخارج خانوار نیز اث  معنری  می

 اند. ب  قیم  مسکن داشهه

 لیر تحل»( در مقاله ای برا عنروان   1394رهنما و همکاران ) 

برا اسرهفاده از   « مسرکن در شره  مشرهد    مر  یق ییفضرا  عیتوز

و 1389ماهرره اول سررال   8ای در یررک دوره  هررای نمونرره  داده

ای مثبر    افزاری سامانه اطلاعا  جغ افیایی، رابطه های ن   داده

لرف شره    بین قیم  مسکن آپارتمانی و ویلایی در منراطق مخه 

 دهند. مشهد و میزان درآمد نشان می

تخمین »( در مقاله خود با عنوان 1394لواسانی و وره امی )

« های مسکونی در شمال شه  ته ان بیزین تابع هدانیک آپارتمان
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هرای   کنند در تخمین بیزین تابع هدانیک عرلاوه بر  داده   بیان می

ده از موجود با واردک دن حدس و باورهرای نخبگران برا اسرهفا    

اند تخمین بهه  و کارات ی ارائه دهند و برا   توزیع پیشین توانسهه

شرده در منطقره    آپارتمان ف وخهره  546اسهفاده از قیم  ف وش 

یک و در نظ  گ فهن مهغی هایی ازجمله مساح  آپارتمان، عم  

ساخهمان، وجود پارکین  و امکانا  رفاهی ازجمله سرونا و ...  

  یک مه م بع به مسراح  آپارتمران   دهند با افزایش ه نشان می

هزار تومان به قیم  آپارتمران افرزوده    500میلیون و  14حدود 

دهند وجود امکانرا  رفراهی    طور نهایج نشان می شود. همین می

هرای آپارتمرانی موجرب افزایشری      ازجمله سونا و ... در مجهمع

 میلیون تومان در قیم  شده اس . 420حدود 

ب رسی روند تغیی ا  »ای با عنوان  ( در مقاله1395حاتمی )

با مطالعه معاملا  « مهوسط قیم  و اجاره مسکن در شه  ته ان

شده در سامانه اطلاعا  املاک و مسهغلا  کشور در بخش  ثب 

دهد در بخرش اجراره ماهیانره     نشان می آمارهاف وش و مقایسه 

درصد ودیعه پ داخهی ب ای اجاره یک مه م بع واحرد   3بعلاوه 

تا  1390درصد رشد، بیشه ین رشد در تابسهان  40نی، با مسکو

ترا   1392و کمه ین رشد نیز م بوط بره تابسرهان    1391تابسهان 

درصد اس . در پایان او با توجه به نهرایج   3/8با  1393تابسهان 

دهد ه گونه افزایش یا کاهش در قیم  ف وش واحرد   نشان می

مسرکن نشران    مسکونی تأثی  مسهقیم خرود را در بخرش اجراره   

 دهد. می

( در مقاله خرود برا عنروان    1391خلیلی ع اقی و همکاران )

ب رسی عوامل مؤث  ب  قیمر  مسرکن در ایر ان برا اسرهفاده از      »

 اسرهفاده مسکن با  یسم  ع ضه و تقاضا در ،«یبیت کهای  داده

 مخرارج  ی هایو اث  مهغ دهندیم انجا  یسازمدل خ د اصول از

  بانکی، قیم  زمین و لایتسه خانوار، تعداد خانوارها، یمص ف

 کنند. هزینه ساخ  ب  قیم  مسکن را ب رسی می

با توجه به آننه بیان شد وجه تمایز این مطالعه با مطالعا  

پیشین در ب رسی اث ا  فضایی مهغی های مؤث  ب  ن   اجاره در 

هرای قبلری کمهر  ب رسری      های ای ان اس  که در پژوهش اسهان

 اند. شده

 زیسر ر های فضایی با گنجانردن عوامرل    ین رابطه مدلدر ا

تأخی هرای فضرایی قیمر  زمررین مسرکونی، درآمرد و چگررالی      

تر ی از روابرط    ی مسکن درک کامرل بها اجارهجمعی  ب  مهغی  

تر ین   ب اسراس ایرن، مهرم    .دهرد  خطی بین مهغی هرا ارائره مری   

تروان اسرهفاده    هرای مقالره حاضر  را مری     هرا و نروآوری   ویژگی

منظرور تبیرین عامرل     های پنل، به نجی فضایی ب ای دادهاقهصادس

مکان مؤث  ب  اجاره و همننین واردک دن مهغی  قیمر  زمرین و   

  شاخص توسعه انسانی ب  مبانی پیشین و نظ ی ب شم د.

 

 قیمت اجاره مسکن و زمین مسکونی در ایران
بها  )مسکن(  های اخی  روند محسوسی در افزایش اجاره در سال

نسب  به سال  1395داشهه اس . آمار مسهأج ان در سال وجود 

درصد  6/26حدود  1390با افزایش هم اه اس . در سال  1390

برا   1395نشین بودند که این آمار در س شماری  از ای انیان اجاره

درصد رسیده اسر . ب اسراس    8/30درصد افزایش به  4حدود 

هرای عمرده    خصنهایج نش یه تحلیل تبیینی م کز آمار ای ان، شا

نشرینی   درصرد اجراره   1395دهنرد در سرال    جمعیهی نشران مری  

از تعداد  1395خانوارها در کشور درحال افزایش اس . در سال 

خانوار معمولی و گ وهری سراکن    221هزار،  580میلیون و  23

درصد از خانوارها  5/60در واحدهای مسکونی معمولی کشور، 

درصرد   8/30انرد و   دهمالک ع صره و اعیران )زمرین و بنرا( برو     

میلیون  21از تعداد  1390اند. در سال  نشین بوده خانوارها اجاره

خانوار معمولی و گ وهی ساکن در واحردهای   934هزار،  49و 

درصد از خانوارها مالک ع صره   7/62مسکونی معمولی کشور، 

نشین  درصد خانوارها اجاره 6/26اند و  و اعیان )زمین و بنا( بوده

 (.23: 1399)م کز آمار ای ان: اند  بوده

ایر ان، مهوسرط    م کرز آمرار   أشرد  ارائه گزارشطبق آخ ین 

ترا   1390بهای ه  مه م بع واحد مسکونی از سرال   قیم  اجاره

که در سرال   طوری همواره روندی افزایشی داشهه اس ؛ به 1400

ریرال بره    60682ب ابر ی از    38/1با یک افزایش تق یبا  1390

ریال در سال  83911ب ای ه  مه م بع به 1395قیم  ثاب  سال 

بروده اسر     1399رسید. بیشه ین افزایش قیم  در سال  1400

 ب اب ی داشهه اس  3/1که نسب  به سال قبل از آن افزایش 
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 (الی)ر 1395 هیپا متیبه ق کشور یها برحسب استان یمترمربع واحد مسکون کی ی واقعیبها اجاره -1شکل 

 

 (الیرهزار ) 1395 هیپا متیبه ق های کشور استان متوسط قیمت فروش یک مترمربع زیربنای مسکونی -2 شکل

 

واقعری  بهرای   مهوسط اجراره  نیشه یب نیانگیم 1400سال در

در اسرهان تهر ان و    الیر ر 329735یک مه م بع واحد مسکونی 

بروده اسر . در    زدیر ریال مهعلق بره اسرهان    36966آن  نیکمه 

بهای یک مه م بع  مهوسط اجاره نیشه یب 1390-1399 یها سال

، 227353 بیر ت ت در اسرهان تهر ان بره    واقعری  واحد مسرکونی 

231514 ،225666 ،211765 ،210722 ،222263 ،240780، 

آن در اسررهان  نیو کمهرر  الیررر 313238و  285447، 257782

، 26522 ،27407، 28749 ،28936،  30127 بیررت ت برره لا یررا

  .بوده اس الیر 31773و  26335، 27195، 26970

مهوسط قیم  واقعی زمین مسکونی همواره روندی رو بره  

هرزار   12545از  1390که از سرال   طوری افزایش داشهه اس ؛ به

رسریده اسر  کره     1400هرزار ریرال در سرال     32106ریال به 

ب ابر ی را تج بره کر ده اسر . بیشره ین       55/2تق یباً افزایشی 

بوده اس  که نسب  به قیم  سال قبل از 1399افزایش در سال 

 دهد. ب اب  افزایش را نشان می 6/1آن 

هرای کشرور،    در میران اسرهان   1400ترا  1390های  طی سال
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   (ریا ) 1395اجاره بها ی یک متر مربع واحد مسکونی برحسب استان های کشور به قیمت پایه  

1390 1391 1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400 
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 ( ریا ) 1395متوسط قیمت فروش یک مترمربع زیربنای مسکونی استان های کشور به قیمت پایه 

1390 1391 1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400 
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زمرین مسرکونی    مه م برع  هر   بر ای مهوسرط قیمر     ت ین بیش

، 51493 ،48696 ،42532ت تیرب   شرده اسرهان تهر ان بره     معامله

و  129903 ،88934، 66730، 47500، 43441، 43931 ،46270

بوده اسر ؛ همننرین کمهر ین آن م بروط بره اسرهان        128269

، 3850، 4676، 4726، 4498ت تیرب   کهگیلویه و بوی احمرد بره  

 الیر ر هزار 7401و  6516، 4096، 3115، 3163، 3280 ،3439

کاهش قیمر  واقعری    1396تا  1393اس . در بازه زمانی  بوده

دلیل رکود در این بخش  زمین مسکونی نسب  به دوره قبل آن به

 بخرش  عملکر دی  هرای  بوده اس ؛ بره صرورتی کره شراخص    

 کاهش همر اه برود. ایرن    با 1393 طی سال مسکن و ساخهمان

 بخرش  تمایرل  کراهش  و رکودی شدن ش ایط روند مؤید حاکم

 در مسرکن  و ساخهمان بخش در گذاری ب ای س مایه خصوصی

بانررک م کررزی از  ب آوردهررای ب اسرراس .اسرر  مررذکور سررال

 4/0افرزوده نسرب  بره سرال قبرل آن       ارزش ملری،  های حساب

 عملکر د  آمرار  رشد دنبال به 1396کاهش نشان داد؛ اما از سال 

 بخرش  اسرهقبال  شراخص  عنوان ساخهمانی به های پ وانه صدور

هرای   وضرعی  شراخص  هرای سراخهمانی،    فعالی  از خصوصی

 از گذش  پاگذاری در بخش ساخهمان  س مایه وساز و ساخ 

شد )خلاصه تحولا  بانک  هم اه عملک د افزایش با سال چهار

 (. 1396، 1393م کزی، 

 

 چارچوب نظری

 xiمطالعررا  حرروزه مسررکن آنگونرره کرره دی پاسررکال و ویهررون

دهد در طول زمران ب رسری برازار     ( انجا  دادند نشان می1994)

گذاری در بخش مسرکن بره    مسکن به تدریج از ب رسی س مایه

سم  ب رسی صاحب خانه شدن، آثار قیم  مسکن و دریافر   

مطالعرا    1980اعهبار مسکن پیش رفهه اسر . از اوایرل دهره    

ن هرای مسرکن در دورا   تر  هزینره   طور صر یح  جدید دیگ ی به

xiزندگی را ب رسری ک دنرد؛ ماننرد آننره در مطالعرا  پات یرا       i 

xi( و منکیو1984) i i (1989     انجا  شرد. از آنردورتن بره بعرد )

رویک د دیگ ی در زمینة قیم  در مسکن ایجاد شد کره هردف   

سرو ایرن تقاضرا بر ای      اصلی آن تقاضا ب ای مسکن بود. از یک

ن ماننرد  منظور ساخ  مسرکن و تهیره اقرلا  آ    دریاف  اعهبار به

زمین و خ ید آن بود و از رویک دی دیگ  به میرزان اث گرذاری   

مهغی های اقهصادی جمعیهی، اجهماعی، درآمدی، اجاره، ساخهار 

کننردگان شرایان توجره قر ار      جمعی  و ... ب  انهخراب مصر ف  

xiگ ف . در مطالعا  مخهلفی ازجمله پات یا v (1984ویهون ،)xv 

xvi(، سالو1989) xvi(، منیکو و یل1985) i (1994گالین ،)xvi i i 

xi( و گودمن وتیبودئو1983) بودئویباسو و ت(، 2006) x (2008 )

ب  این رویک د تأکید شده اس . در این میان، مطالعاتی نیز انجا  

شد که هدف آنها ب رسی تقاضرای مصر فی مسرکن برود. ایرن      

مطالعا  نیز به دو رویک د تبدیل شدند؛ رویک دی که تقاضرای  

 یق تابع هردانیک انجرا  دادنرد و در آن    ای را ازط مسکن اجاره

هرای مسرکن ازجملره تعرداد اتراب خرواب،        فقط بیشه  ویژگی

ای و ... را ب رسی ک دند و  اسهخ ، امکانا  رفاهی مسکن اجاره

( در 2001) xxنرز یواتک از سویی دیگر  ب خری مطالعرا  ماننرد    

 میتقسر نرد  افهیبازار مسکن در یبند میتقس بارأدر قیتحق یب رس

 ییایر منطقره جغ اف  و ییفضرا  یهرا  یژگر یب اسراس و  یساخهار

اسرهدلال کر د    نزیواتک .هسهند شده اسهفاده یها روش نیت  جیرا

اسر  کره    نیمسکن ا یف ع یبازارها ییشناسا یراه ب ا نیبهه 

دن عامرل  کر   لحراظ  نظ  گ فهه شرود.  رد ها نیتخم در اریمع نیا

روابرط   نیتخمر  یبر ا  ییفضا ونیرگ س یها روشجغ افیایی و 

 نیبر  ییفضرا  یداده برا وابسرهگ   دیر تول نرد ایکره برا ف    یاقهصاد

 ،مثرال  یبر ا  ؛هسرهند  دیر مفبسیار  د،نشو یمشاهدا  مشخص م

 ،بالا باشد یشه  همگ کلان کیدر  یمسکون نیزم م یچناننه ق

بالا  یها همگ م یق زین گ یشه  د انهظار وجود دارد در کلان نیا

 ییفضرا  ید کره وابسرهگ  نر وجرود دار  یمخهلف یها د. روشنباش

 یمخهلف یاقهصادسنج یها ممکن اس  خود را نشان دهد و مدل

در  انرد.  شده شنهادیداده پ دیمخهلف تول یندهاایف  حیتوض یب ا

شرده ترأثی  عامرل     این دسهه از مطالعا  بیشه ین ب رسی انجرا  

جمعی  ب  قیم  اجاره مسرکن و قیمر  مسرکن بروده اسر .      

( انجا  دادند که با 2017ی و همکارن )ای که موس همانند مطالعه

های فضرایی و جغ افیرایی مردلی را پیشرنهاد      اسهفاده از ویژگی

بها مؤث  اسر .   دهند که در آن مقدار جمعی  ب  میزان اجاره می

 یهرا  نره یاسر  مهراج ان توسرط هز    یمنطقدهند  آنها نشان می

کره   یمثرال، نقرل مکران بره منراطق      ب ای ؛شوند  یمسکن هدا

موجرب افرزایش جمعیر  در     دارنرد  یا و اجاره کمهر  ه م یق

شرود کره دو عامرل داشرهه باشرند؛ نخسر ، میرزان         مناطقی می

که با افرزایش جمعیر  موجرب     بهای کمه ی داشهه باشند اجاره

. دو ، شرر ایط درآمرردی، بهداشرر  و شررود افررزایش اجرراره مرری
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. تحصیلا  در این مناطق نسرب  بره منراطق دیگر  بههر  باشرد      

( علاوه ب  در نظ  گ فهن عامل فضرا،  2017موسی و همکاران )

جمعیر  در هر     انیر مسرهقل ج    یر مهغمدلی را ارائه دادند که 

 یکنه ل ی هایشامل همه مهغ X ایکه مات  یدرحال منطقه اس ؛

 اس . گ ید

(1) 
𝑙𝑜𝑔(𝑟𝑒𝑛𝑡𝑚𝑡) = 𝑊𝑝𝑜𝑝𝑢𝑙𝑎𝑡𝑖𝑜𝑛𝑚𝑡 ∙ 𝛿1 + 𝑋𝑚𝑡𝛽1

+ 𝑊𝑝𝑜𝑝𝑢𝑙𝑎𝑡𝑖𝑜𝑛𝑚𝑡 ∙ 𝛿2

+ 𝑋𝑚𝑡𝛽2 + 𝜇𝑚𝑡 

 

 را  ییمهقابرل فضرا   ی، وابسرهگ W ،ییفضا ن مال ایمات 

 ردمسرکن   خاص ب  اجاره منطقه جغ افیایی کیک مهغی  در ی

مورب  ایمات  کی، W ایمات  .دهد ینشان م را اط اف مناطق

هرا( را   هی)همسرا  ییفضرا  یواحردها  شیر اسر  کره آرا   یبلوک

 ایکه مات  یدرحال اس ؛ جمعی مسهقل   یهغ. مکند یم فیتوص

X اسرر  گرر ید یکنه لرر ی هررایشررامل همرره مهغ. δ1  وβ1  بررا

مطابقر    اجاره مسکن م یب  ق جمعی  میاث  مسهق یب آوردها

 بر   می مسهقیب آورد اث  غ یپارامه ها β2و  δ2که  یدرحال ؛دارند

سرالانه در گرزارش اجراره      ییر وابسهه تغ  یمهغ. ندا اجاره مسکن

لگاریهم  در نظ  گ فهنبا  .اس  t در زمان m ه منطقه در مسکن

بره کنهر ل    ،ییتابلو یها روش ی یکارگ و بهاجاره مسکن   یمهغ

xxiمنطقه خاص ه و xxiعوامل ثاب  زمان i  ترا  شرود  مری کمک 

  یتأث مسکنو اجاره  ها م یو سطح ق جمعی طور همزمان ب   به

xxiیری زا بگذارند و به حذف منبع برالقوه درون  i i   کمرک کننرد .

xxiپرریا v ( نشرران مرری 2012و همکررارن )  از  یبرریت کدهنررد

مناسرب   طیمح کی SDMهمبسهه و مشخصا   یها ونیرگ س

 . کند یف اهم مب رسی روابط بین مهغی ها  یب ا

برارأ مهغی هرای   در( 2017طبق مطالعه موسی و همکراران ) 

  یمهراج   ترأث  رود ممکن اس   ه انهظار میکطور  مسهقل همان

 زیر ن ینیگزیجرا  یوهایداشهه باشد، سرنار مسکن ب  اجاره  یمثبه

  ی. اگ  مهاج ان با کاهش دسهمزدها ب  بازار کار تأثوجود دارند

درآمد ممکرن   یمنف  یتأث لیدل مسکن به جارها تقاضای بگذارند،

سرکن  پا بایرد مهغی هرایی کره بر  اجراره م      .ابدیاس  کاهش 

نیرز   امکانا  بهداشهی ،آموزشی زمین، ث و ،تأثی گذارند، مانند 

 گنجانده شوند. ب آورد در 

  یر مهغ ، مهغی  چگرالی جمعیر  و  حاض  مطالعه در نیبناب ا

از سره   شرده  ی تشرکیل هندسر  نیانگیر )م یشاخص توسعه انسان

 بره  توجره  آموزش و سطح درآمد اسر  و برا   ،یسلامهشاخص 

 یجهرران بهداشرر  سررازمان 2020 سررال در شررده ارائرره گررزارش

 آمرده   هرا یمهغ یمع ف بخش در محاسبه روش] شود یم محاسبه

 از مه م برع  کیر  آنکه لیدل به و اند شده ی( در مدل ب رس[اس 

 توجه با نیهمنن و اس  مسکن از ت  همگن اریبس یشه  نیزم

 یبر ا  نیزمر  مر  یق مطالعه نیا در ،یآمار یها داده یدسه س به

 . اس  شده اسهفاده یب رس

 

 روش تحقیق

ای از اقهصادسنجی اسر  کره    اقهصادسنجی فضایی زی مجموعه

اثرر ا  فضررایی مهقابررل بررین مشرراهدا  جغ افیررایی را ب رسرری 

 هرا،  ی، شه ها، شه داریتوانند کدپسه یمکند. این مشاهدا   می

، کشرورها و  ییقضرا  یهرا  هرا، حروزه   ال یها، ا ، شه سهانمناطق

هرای   از مردل باشرند.  مطالعره    یر ماهبره   توجره موارد دیگ  با 

توان ب ای توضریح رفهرار آنهرا اسرهفاده      فضایی می یاقهصادسنج

 .(Elhorst, 2014: 8) ک د

 ی و فضرایی در مطالعا  اقهصاد یبیت ک یها اسهفاده از داده

 یسر   ای یمقطع های ص فاً را نسب  به مدل یت  عیامکانا  وس

و  یهای مقطع داده بیدهد. ت ک یق ار م نامحقق اریدر اخه یزمان

و  یابرد  شیدامنره تغییر ا  افرزا   ، شرود  باعر  مری   یزمان یس 

درجه  یهای مقطع اسهفاده از داده نیکمه  شود و همنن یخط هم

بر آورد   را در ییکرارا  بیر ت ت نیدهد و بد می شیرا افزا یآزاد

 (.Belotti & Hughes, 2017: 147) دهد یم شیافزا

با دو پدیده وابسهگی فضایی و ناهمگنی ای  مطالعا  منطقه

برودن   رو اس  که دو ف ض س ی زمانی یکی ثابر   فضایی روبه

گی ی و دیگ ی وجود رابطه خطی  مهغی های توضیحی در نمونه

رو اسررهفادأ  کنررد؛ ازایرن  انفر ادی بررین مشراهدا  را نقرر  مری   

هررای مهعررارف اقهصادسررنجی برر  پایررة گرروس مررارکف از  روش

های  ( روش1988) xxvمناسب نیس . انسلین ای مطالعا  منطقه

نمایی )کره در تخمرین فضرایی     گوناگونی ب  پایة حداکث  درس 

شرود( را بر ای رفرع مشرکل پیشرنهاد       های پانل اسهفاده می مدل

 کند که در این مطالعه نیز از همین روش اسهفاده خواهد شد. می

 

 فضاییروش پنل 

فضرایی ایرن اسر  کره     های  رهیاف  اسهاندارد در بیشه  تحلیل

سازی با یک رگ سریون خطری غی فضرایی شر و  شرود و       مدل
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شود که آیا این مدل اولیه نیاز به اثر ا  مقابرل    سپا آزمون می

فضایی دارد یا خی . این رهیاف  با عنوان رهیاف  خاص به عا  

شود. مدل رگ سیون خطی غی فضرایی بره فر   زیر       شناخهه می

 اس :

(2) 
 

 

اس  که شامل یرک مهغیر  وابسرهه     N×1ب دار Yکه در آن 

یررک  𝐼𝑁( اسرر . N،...،i=1) ازای هرر  مشرراهده در نمونرره  برره

اس  که  یک پارامه  ثاب  با مقادی  واحد اس  و N×1ب دار

زا  از مهغی هرای بر ون   N×Kیرک مرات یا    Xشود.  ب آورد می

از پارامه هایی اس  که بایرد بر آورد    K×1یک ب دار  و اس 

ب دار جملا  اخلال اس  کره   شود. 

دارای توزیررع مسررهقل وثابرر  بررا میررانگین صررف  و    در آن 

اس . از آنجا که مدل رگ سیون خطری معمرولاً برا     𝜎2واریانا

 olsشود به نرا  مردل    روش حداقل م بعا  معمولی ب آورد می

 شود. می گذاری نا 

ت  شرامل همره    رهیاف  دیگ  این اس  که با یک مدل کلی

دهنردأ تمرامی    که نشان گونه ای شود؛ به های ساده ش و  می مدل

طرور کلری سره اثر       های اقهصادی مورد ب رسی باشد. بره  ف ضیه

مهقابل ب ای توضیح وابسهگی یرک مشراهده بره مشراهداتی در     

ولرین اثر ، اثر  مهقابرل     تواند اسهفاده شرود. ا  های دیگ  می مکان

زا اس  که در آن مهغی  وابسهه یک مشاهده )بر ای مثرال،    درون

A ،( به مهغی  وابسهه مشاهده دیگ  )ب ای مثالB  بسرهگی دارد )

عنرروان  طررور معمررول برره زا برره و برر عکا. اثرر ا  مهقابررل درون

تص یحی ب ای پیامد تعادلی یک ف آیند فضایی یرا اجهمراعی در   

ند. در این تص یح مقدار مهغی  وابسهه بره یرک   شو نظ  گ فهه می

 شود. مشاهده ب اساس مهغی  وابسهه مشاهدا  کناری تعیین می

زا اسر  کره در آن    دومین اث  م بوط به اث ا  مهقابل بر ون 

مهغی  وابسهه در یک مشاهده به مهغی های توضریحی و مسرهقل   

 .(Elhorst & et al, 2010: 40ی دارد )بسهگ مشاهدا   یسا

، اث ا  مهقابرل برین جمرلا  خطرا اسر ؛ اثر ا        سو  اث 

سرازی   مهقابل بین جملا  خطا نیازی به مدل نظ ی ب ای مردل 

 کره شوند  اسهفاده می یعوض زمان در ندارد؛ یاجهماعفضایی یا 

 یخودهمبسرهگ  یدارا وابسرهه   یر مهغ ب  شده حذف ث ؤم عوامل

 دهنردأ  نشران  تواننرد  یمر  خطرا  جملا  نیب مهقابل اث ا . باشند

گررذران رانهرری برر ای تغییرر ا      مکانیسررم اصررلا  سیاسرر   

(. یرک  Elhorst, 2014: 33شدأ سیاس  مالی باشند ) بینی پیش

 مدل کامل با تمامی اث ا  مهقابل به ف   زی  اس :

(3) 
 

(4) 
 

 

زا بین مهغی هرای وابسرهه،    اث  مهقابل درون 𝑊𝑦که در آن،  

𝑊𝑋  زا برین مهغی هرای مسرهقل و     اث  مهقابل بر ونWu    اثر ا

مهقابل برین جمرلا  اخرلال در مشراهدا  مخهلرف را نشران       

شده در معادلا  برالا مردل فضرایی     دهد. به این مدل مط   می

شود؛ زی ا شامل همه اث ا  مهقابل اسر . در   گفهه می xxviکامل

ضرر یب  ضرر یب خودتوضرریح فضررایی و    ایررن مرردل  

دهنردأ دو   نشران  و  خودهمبسهگی فضایی اس . همننرین  

نرد کره برر آورد   ا از پارامه هرای ثابر  امررا نرامعلو     K×1بر دار  

غی منفری اسر  کره چیرنش      N×Nیک مرات یا   Wشوند.  می

 کند. فضایی یا ت تیب مشاهدا  موجود در نمونه را توصیف می

طرور   سرنجی را بره  اقهصاد مردل  9، یک خرانواده از  3شکل 

 GNSدر سم  راس  معادله و  olsکند. مدل  خلاصه ارائه می

هرای سرم     در سم  چپ نمودار قر ار دارد. ه یرک از مردل   

توان با اعمال قیردهایی روی یرک یرا چنرد      را می GNSراس  

ها در نمرودار   به دس  آورد که در کنار فلش GNSپارامه  مدل 

دهد مدل اقهصادسرنجی   اند. این نمودار نشان می نشان داده شده

فضایی وجود دارد که کمه  در مطالعا  تج بی و اقهصادسنجی 

 .شود اسهفاده می



 
 1400 سا  ،9 توالی ،1 شماره ،6دورهاقتصاد شهری،   50

 

 
 یاقتصادسنج یهامدل خانواده -3 شکل

 

هرای   مردل  بسیاری از مطالعرا  اقهصادسرنجی فضرایی برا    

رود که با بریش از یرک تعامرل فضرایی      دوربین فضایی پیش می

xxviسر وکار دارنرد و توسرط لیسرج و پریا      i (2009 مع فرری )

  یر مهغ درهرایی   شامل وقفره  SDMو  SARشدند. ه  دو مدل 

گی ند؛ همننرین   در این گ وه جای می اند که و توضیحی وابسهه

فضرایی، توانرایی   های مهفاو  وابسهگی  پذی ی در جنبه انعطاف

دادن اثرر ا  مسررهقیم و غی مسررهقیم مهغی هررای  بیشرره  در نشرران

هرا را در ارتبراط برا نهرایج مطلروب نهرایی        توضیحی این مردل 

 کند. ت  می جذاب

 

 ییفضا نیدورب یها مدل در یینها اثرات

 شود: صور  زی  تع یف می مدل دوربین فضایی به

(5) 𝑦 = 𝛼𝐼𝑛 + 𝑋𝛽 + 𝛿𝑊𝑦 + 𝑊𝑋𝜃 + 휀 

 

همبسهگی فضرایی   𝑊𝑦دهندأ مات یا و  نشان 𝐼𝑛که در آن 

 بر   دلالر  کره   SDMشردأ   مهغی ها در مدل اس . ف   خلاصه

 شود: و تولید داده دارد، به شکل زی  بیان می پ دازش

(6) y =  (In − δW)−1(αIn + Xβ + WXθ) + (In −

δW)−1ε ∙ εN (0σ2In)  
 

و اثرر ا   اثرر ا  مسررهقیم )بررازخورد( تخمررین بررا    

شوند و اث ا  نهرایی   نشان داده می WX)س ریز( با  می مسهقیغ

مهغی های توضیحی جمع اث ا  مسهقیم )بازخورد( و غی مسهقیم 

ل مد( 2009)  ایپ و سجیل به توجهها اس . با  )س ریز( تخمین

SDM  نسب  بهSEM  وSAR  هرایی دارد. ایرن مردل     ب تر ی

دهد؛ حهی زمانی که م حلره تولیرد    هایی نااریب ارائه می تخمین

هری    SDMداده دارای خطای وقفره فضرایی اسر . همننرین     

 ,Elhorstای ب  مقردار اثر ا  سر ریز نردارد )     محدودی  اولیه

2014: 41 .) 

 SDM یها مدل SEM و SAR که خواسهگاهاین با توجه به

برا اعمرال    توان یچطور م دهد ی( نشان م2010اس ، الهورث ) 

دسر    بره  SAR و SEM مردل  یبر ا  ییاث ا  نهرا  ، یمحدود

 یدر قطر  اصرل  βk  برا  یسیبالا مات  ایمات  SEM بارأآورد. در

  یر مهغ kth بر   ییاثر ا  نهرا   جره، ینه عنروان  به ؛شود یخلاصه م

که در اث ا   یدرحال ؛اس   βkییفضا یها مدل یب ا یحیتوض

 اس .  θ=0 ییفضا یها مدل وقفه یصف  خواهد بود. ب ا یینها

 ازیمجاور  ن ایمات  کیبه  ییفضا زیاث ا  س ر یب رس ب ای

xxviافرزار جئرودا   با اسهفاده از نر    یبیبه ت ت ایاس  که مات  i i 

 یمجاور )دارا یها اسهان یب ا کهی صورته ب ؛اس  شکل گ فهه

صرف  در   ،مجراور  یغ یها اسهان یو ب ا کیم ز مشه ک( مقدار 

برا عناصر     31×31مهقارن  ایمات  کی. پا شود ینظ  گ فهه م

. اسر   یقطر  اصرل   یو صرف  رو  یصف  خارج از قط  اصل یغ

 ،صور  اس  کره در مجراور  هر  اسرهان     نیها به ا مجاور 

س مشه ک با اسرهان مردنظ    أط ف با ر کیکه  ییها اسهان یب ا

صف  در  گ یو مناطق د کیعدد  ،مورد بح  ایدارند، در مات 

 یبر  مبنرا   یسراز ندارداسها این مرات یا  . درشود ینظ  گ فهه م

 مجراور  صرور  گ فهره    ایمات  یاز سط ها کیمجمو  ه 
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 ایمات  یاز سط ها کیه  یها هیکه مجمو  درا یطور به ؛اس 

 .اس  کیمجاور  

 

 قیتحق یها و داده رهایمتغ یمعرف

و  یتوسرعه مطالعره موسر    بر ای  ،مقالره  نیر شرده در ا  ارائه مدل

ی بازه زمان در ییفضا نیدورب نی( به روش تخم2017همکاران )

 نیر ا کره در  یی های. مهغاس   انیاسهان ا 31در  1400تا  1390

 :ند ازا عبار  شوند یم یمطالعه ب رس

(7) log(𝑟𝑒𝑛𝑡) = 𝑓 (log(𝑑𝑒𝑛𝑝) + log(𝑝𝑟𝑖𝑐𝑒)

+ log(ℎ𝑑𝑖)) 
 

rent   ( 1395برره قیمر  پایره سررال   اجراره مسرکن ،)denp 

هر    م یق priceبه مساح  اسهان(،   ی)جمع  یجمع یچگال

شراخص   Hdiو  (1395بره قیمر  پایره سرال     ) نیمه م بع زمر 

آموزش و سطح  ،یسلامه های از شاخص یبی)ت ک یتوسعه انسان

سرازمان   2020با توجه به گرزارش   یی که های. مهغاس  درآمد(

  انیر ا یآمرار  یهرا  و در دسره س برودن داده   یبهداش  جهران 

 5  یر کودکان ز  یوم ند از معکوس م گا اند عبار  نهخاب شدها

 یبر ا  ییابهردا  لا یتحصر  ،یبره زنردگ   دیشاخص ام یسال ب ا

شاخص درآمرد.   یب ا یناخالص داخل دیشاخص آموزش و تول

قر ار   یهندسر  نیانگیر م کیر در قالرب    یر در ف مول ز  هایمهغ

 یاسرهان  یشاخص توسعه انسران  یینها  یمهغ وانعن و به  ندیگ یم

 :روند یکار م به

(8)  (𝐻𝐷𝐼) =  (𝐼health. 𝐼education. 𝐼income )1/3 
 

 هرا ثابر  بروده و    قیمر   شرده  یاس  در مدل ب رس گفهنی

 .اند وارد شده یهمیصور  لگار به  هایمهغ یتمام

 

 قیتحق های یافته

xxiاز انجا  ب آورد در م حله اول از آزمرون مروران   قبل x  یبر ا 

 یبر ا  نی. همننشود یاسهفاده م ییفضا یخودهمبسهگ صیتشخ

 یهرا  در م حلره دو  آزمرون   ییفضرا  یها از مدل یکی دنیب گز

 یهرا  مردل  نی( بر 2004الهرورث )  یبنرد  طبقره  یم بوطه ب  مبنا

 ا انجر  ییفضرا  یو خطرا  ییفضا نوی، خودرگ سییفضا نیدورب

 یصر یآزمون تشخ ،1شده در جدول  ارائه جی. ب اساس نهاشود یم

 نیبر  ییفضا یوجود همبسهگ یینما موران، والد و نسب  درس 

 نوی، خودرگ سر ییفضرا  نیدوربر  یهرا  مردل  نیاخلال ب یاجزا

شرده   ارائه جی. ب اساس نهاشود یانجا  م ییفضا یو خطا ییفضا

والررد و نسررب    ران،مررو یصرریآزمررون تشخ ،1در جرردول 

اخلال در مدل  یاجزا نیب ییفضا یوجود همبسهگ یینما درس 

 LM و کیکلاس LM حاصل از دو آزمون جی. نهاکند یم دأییرا ت

Robust ییصور  پنرل فضرا   دهند ب ازش مدل به می نشان زین 

 .بهه  اس  ینسب  به پنل معمول

 

 یصیتشخ یها آزمون -1 جدول

آماره 

 داری معنی
 نا  آماره ف ضیه صف  نهایج

0.0000 0.2060 
عد  وجود همبسهگی فضایی 

 بین اجزای اخلال در مدل
 آماره موران

0.0000 66.7389 
عد  وجود همبسهگی فضایی 

 بین اجزای اخلال در مدل
wald 

 LM عد  وجود وقفه فضایی 27.6680 0.0000

 LM عد  وجود وقفه فضایی 39.5404 0.0000

(robust) 
 منبع: نهایج تحقیق

 

، SAR، نهیجه آزمون انهخاب از بین سره مردل   2در جدول 

SDM  وSEM دهد. با توجه به مطالعرا  ب هرا  و    را نشان می

( از آنجا که قدرمطلق معیار اطلاعرا  بیرزی   2004) xxxاندسون

(BIC در مدل )SDM  کمه  از مدلSAR   اس ، مردلSDM 

تروان بیران کر د قیمر       شود. می عنوان مدل بهینه انهخاب می به

دارد و هرای کشرور اثر ا  همسرایگی      اجاره مسرکن در اسرهان  

همننین قیم  اجاره مسکن در ه  اسرهان تأثی گ فهره از سرای     

 و  SARتفاو  برین  ) ها اس . با توجه به دو آزمون بعد اسهان

SDM و تفاو  بینSEM  وSDM  ه  دو مدل وقفه فضرایی )

با توجه بره   شوند. و خطای فضایی به نفع دوربین فضایی رد می

کمهر  از پرنج درصرد     داری نهیجه آزمون هاسمن که آماره معنری 

اس  نیز مدل دوربین فضایی باید به روش اثر ا  ثابر  انجرا     

 .شود
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 انتخاب مدل بهینه -2جدول 

 داری آماره معنی Chi2 (3) ف ضیه صف   

Wald for spatial lag 
Test forSAR and SDM 

 I¸ = 0 102.14 0.00000 

Test for SEM and SDM   
32.53 0.0000 

huasman   219.22 0.0000 

   BIC SDM BIC SAC 

criteria for SAC and SDM   724.7255 1664.502 

 منبع: نهایج تحقیق

 

 ثابت اثرات روش به ییفضا پنل نیتخم میمستق و زیسرر اثرات جینتا -3 جدول

 مهغی  وابسهه )اجاره مسکن( 

 نمایی روش ب آوردی حداکث  درس  

 اث ا  س ریز  اث ا  مسهقیم  

 داری آماره معنی zآماره  خطای معیار اسهاندارد ض یب آماره معناداری zآماره  خطای معیار اسهاندارد ض یب مهغی  مسهقل

lprice 0.6856 0.0249 27.44 0.000 0.1976 0.0873 2.26 0.024 

ldenp 0.0282 0.0040 7.40 0.000 0.0123 0.0093 1.32 0.186 

lhdi 0.1567 0.0168 9.31 0.000 0.1637 0.0433 3.77 0.000 

 درصد 5داری در سطح خطای  معنی

 منبع: نهایج تحقیق

 

دهند لگاریهم مهغی  قیمر    های تحقیق حاض  نشان می یافهه

اثر  مثبر  و معنراداری بر       6856/0زمین مسکونی برا ضر یب   

های ای ان دارد. برا برالارفهن    مسکن در اسهانبهای  لگاریهم اجاره

قیم  زمین مسکونی و بالارفهن مخارج ساخ  مسرکن، میرزان   

شرده نیرز افرزایش     هرای مسرکونی سراخهه    بهای سراخهمان  اجاره

 1976/0خواهند داش . اث ا  س ریز قیم  زمین نیز با ض یب 

طرور کره در مطالعره نردها       داری داشهه اس . همران  تأثی  معنی

( گفهه شد، طبق تئوری 2007( و بوسهیک و لان  هوف  )1981)

هرای آن ازجملره زمرین     ها قیم  مسرکن از هزینره   نئوکلاسیک

های ع ضه مسرکن موجرب    تشکیل شده اس  و بالارفهن هزینه

 شود. افزایش قیم  اجاره و خ ید مسکن می

در هر    0282/0افزایش لگاریهم چگالی جمعی  با ض یب 

بهای همان اسهان ترأثی  مثبر  دارد و برا     جارهاسهان ب  لگاریهم ا

افزایش جمعی  و تقاضای مسکن در ه  اسهان کشور به تبع آن 

یابد. این نهیجه با نهایج تحقیق موسری   ن   اجاره نیز افزایش می

( در نمونه آماری اسهانی در ایر ان همسرویی   2017و همکارن )

  در هر   دارد؛ اما دربارأ اث ا  س ریز افزایش چگرالی جمعیر  

داری نردارد؛   های مجراور ترأثی  معنری    اسهان ب  ن   اجاره اسهان

کند افرزایش جمعیر     ( مط   می2007) xxxiطور که سیز همان

شود. با افزایش تعداد اف اد  بها می غی بومی موجب افزایش اجاره

نسب  به مساح  )چگالی جمعی ( در یک منطقه نیاز به تأمین 

خصوص  یابد. با بالارفهن جمعی  به میمسکن و س پناه افزایش 

های جوان که قدر  خ ید زمرین و سراخ  مسرکن را     خانواده

آورنرد کره ایرن افرزایش تقاضرا       ندارند، به اجاره مسکن رو می

 ,Baker & et alکنرد )  بها را ف اهم مری  موجبا  افزایش اجاره

2022.) 

در هر    1567/0لگاریهم شاخص توسعه انسانی با ضر یب  

 .بهای مسکن دارد أثی  مثب  و معناداری ب  لگاریهم اجارهاسهان ت

ب  لگاریهم قیمر  اجراره    1637/0همننین س ریز آن با ض یب 

ه چه شراخص توسرعه    داری دارد. های مجاور تأثی  معنی اسهان

انسانی اسهانی بالات  باشد، به این معنی اس  کره میرزان درآمرد    

طح بهداش  بالات  اس  اف اد بالات ، موقعی  تحصیل بالات  و س

تر ی برر ای زنردگی دارد. پررا    و آن منطقره سرطح قابررل قبرول   

بهای بالات ی دارد و این عامرل عرلاوه بر  اینکره موجرب       اجاره

های مجراور آن نیرز    شود، اسهان ه  اسهان می بهادر اجارهافزایش 

بهای بالایی خواهند داشر  کره هماننرد مطالعره باسرو و       اجاره

وضرو  در منراطق مخهلرف ایر ان مشراهده      ( به 1983تیبودئو )

 شود. می

 

 گیری نتیجه

برازار   تحرولا   ب رسری  اسهفاده از اقهصادسنجی فضرایی بر ای  
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 بهبرود  را اقهصادسرنجی مهعرارف   نقایص تواند می اجاره مسکن

اسرهفاده از یرک مردل دوربرین      برا  مقالره،  ایرن  در بناب این دهد؛

بهرای   فضایی، تأثی  عامل قیم  زمین مسکونی ب  قیمر  اجراره  

 اسهان 31 یها داده با و 1400تا  1390مسکن در ای ان در دوره 

 این ب رسی به تواند می فضایی دوربین دلم درواقع،. شد یب رس

 منطقره  یرک  در اجراره مسرکن   قیم  آیا کند که کمک موضو 

 منطقره  آن بره  م بروط  مردل  ای مهغی های پایره  ب  علاوه خاص

قیم  زمرین مسرکونی، چگرالی جمعیر  و      تغیی ا  تأثی  تح 

 دارد. ق ار مناطق سای  شاخص توسعه انسانی در

صور  زیر    توان به را می ییفضا نیدورب مدل ب آورد جینها

 خلاصه ک د:

قیم  زمین: اث ا  مثب  و معناداری ب  ن   اجراره دارد و  

اث ا  س ریز آن معنادار بروده اسر . افرزایش قیمر      همننین 

زمین مسکونی و به دنبرال آن افرزایش قیمر  مسرکن موجرب      

شود. بره ایرن معنرا کره      های ای ان می بها در اسهان افزایش اجاره

افزایش قیم  زمین در یک اسرهان بر  میرزان اجراره تأثی گرذار      

 اس  و این افزایش قیم  زمین موجب افرزایش میرزان اجراره   

های مجاور آن شده اس . با افزایش قیم  زمین مسکونی  اسهان

هرای   ی مسرکن در هر  اسرهان و همننرین اسرهان     بها اجارهن   

 مجاور آن نیز افزایش داشهه اس .

بهرا   چگالی جمعی : اث ا  مثب  و معناداری ب  ن   اجراره 

دارد. ه  چقدر میزان چگالی جمعیر  در یرک منطقره افرزایش     

یابد و با توجره بره کراهش     ی مسکن افزایش مییابد، تقاضا ب ا

قدر  خ ید، این افزایش تقاضا از بازار خ ید و ف وش مسکن 

رود و موجبا  افزایش اجاره را ف اهم  به بازار اجاره مسکن می

کند. مناطقی که از لحراظ درآمردی، بهداشر  و تحصریلا       می

ن سطح مناسبی داشهه باشند، ش ایط رفاهی مناسبی بر ای سراکنا  

خواهد داش . اسهانی که تولید ناخالص داخلری برالات ی دارد،   

تروان   آن اسهان نیز بیشره  اسر . درنهایر ، مری     در اشهغال ن  

بهرا   چنین گف  قیم  زمین مسکونی عامل افزایش قیم  اجاره

در ه  اسهان اس . دربارأ شاخص توسرعه انسرانی بایرد بر ای     

هرای همجروار    اسهان بها در ه اسهانی به ش ایط ب رسی ن   اجاه

ای اکهفا  ریزی محلی و منطقه توان به ب نامه نیز توجه شود و نمی

ک د؛ درنهیجه، تعاملا  آموزشری بهداشرهی و درآمردی نیرز بر       

رو، در نظر    بهای ه  منطقه و مناطق مجاور مؤث ند؛ ازایرن  اجاره

گی نردگان   گ فهن عوامل فضایی ف ص  مناسبی ف اروی تصمیم

. شاخص توسعه انسانی و س ریز ناشی از آن بر   آورد ف اهم می

بهای مسکن، اث ا  مثب  و معناداری دارد. اث ا  سر ریز   اجاره

 .اند دهندأ مؤث بودن مجاور  و اث ا  فضایی نشان

 

 پیشنهادات
خصروص   بهای مسکن بر ای خانوارهرا، بره    افزایش قیم  اجاره

اسر   خانوارهای جوان، از معضلا  این روزهای جامعه ای ان 

رو هسهند. با توجه بره اینکره    که عده بسیاری از م د  با آن روبه

نشینی اولوی  انهخاب هری  خرانواری نبروده اسر  و بره       اجاره

رو هسهند و حرق هر  شره وند ای انری داشرهن       اجبار با آن روبه

مسکن مناسب اس ، باید دول  درصدد رفع این مشکل ب آیرد  

ای توجره   سکن اجراره وساز م و همننین ب ای تشویق به ساخ 

ی ترأمین  سراز  مهنو  و لا یتسه أاعطاکنندهای  ای به بانک ویژه

داشرهه باشرد. کراهش     تقاضراکنندگان مالی در سرم  ع ضره و   

بهای مسکن  ها در بازار اجاره و قانونمندسازی ن   اجاره واسطه

 تواند تا حدودی به بهبود وضع موجود کمک کند.  می
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