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Abstract  
Housing price shocks of one region may spread to the housing market 
of neighboring regions or geographical areas bounded  by political 
border and lead to the formation of price shocks in shock-receiving 
areas. The housing policies may not be effective when implemented 
regionally and separately if there is a confirmed network connection 
between the housing markets of regions. Price shocks to a housing 
market spreads with a delayto interconnected housing markets, 
ultimately resulting in the diffusion of the price shock across the entire 
of the housing network. This researchaims 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, since 
2019 has significantly increased the density of the housing network in 
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the country. Based on this, price shocks are expected to be distributed 
more quickly throughout the country. 

1. Introduction 
In addition to the fact that economic characteristics, macroeconomic 
policies, and external factors affect housing prices, housing price 
shocks in neighboring geographical areas also spread to housing 
prices in each region and can lead to the formation of price changes in 
the price-accepting region. Therefore, it is essential to investigate the 
network connection between the housing markets of the geographical 
regions within a country. This research aims to explore the network 
connections and dynamics between housing markets in provincial 
centers, as well as the relationships between all pairs of centers to 
form a comprehensive housing market network for the country. 
Specifically, the study seeks to identify: (a) the centers of the 
provinces whose housing price disturbances are most contagious to 
other provinces and (b) the centers of the provinces that are most 
affected by the housing price disturbances of other provinces should 
be identified. 

2. Methods and Material 
The study utilized data from the Statistics Center  spanning period 
from 2009 to 2011. 

The research methodology employed the vector autoregression 
(VAR) model. To address the identification problem in the model, the 
centers of the provinces were classified into four groups: 

1: Tehran, Alborz, Mazandaran, Isfahan, Gilan, Khorasan-Razavi, 
Qom, Qazvin and East Azerbaijan. 

2: Fars, Khuzestan, Golestan, Hormozgan, Bushehr, Zanjan and 
Hamedan. 

3: Semnan, Yazd, Lorestan, North Khorasan, Kerman, South 
Khorasan, Kohgiluyeh and Boir Ahmad, Markazi and Kurdistan. 

4: West Azerbaijan, Ardabil, Ilam, Kermanshah, Sistan and 
Baluchistan, and Chaharmahal and Bakhtiari. 

In the network connection approach proposed Diebold and Yilmaz 
(2014), the vector autoregression model or VAR has been used. 

In a country with three geographical regions A, B and C: 
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(1) 

The VAR system of equations has three equations for housing 
prices in areas A, B, and C. The housing price in each region such as 
A at the current time (t) is a function of the price of the same region in 

previous periods (𝑷𝒕−𝒌
𝑨 ), and the price of other regions in previous 

periods (𝑷𝒕−𝒌
𝑩  and 𝑷𝒕−𝒌

𝑪 ) (k=1, 2, .. K). The effectiveness of the price 
of region A from the price of the same region and regions B and C in 
the previous periods are measured by β-11k, β-21k, and β-31k 
coefficients, respectively. The number of optimal breaks in equation 
(1) is determined by the Schwartz criterion. 

In order to form a network connection and to check the amount of 
shock propagation from region i to j, variance analysis of prediction 
error is used. In this regard, Diebold and Yilmaz (2014) introduced 
four indicators: 

(1)Shock received from others: The shock received by each region 
from other regions 

FC=∑ φ𝑖𝑗
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(2)Shock sent to others: The shock sent by each region to other 
regions 
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(3)Total connections per network: average total shock per region 
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(4)Net communication or NC: the net shock sent by any region to 
other regions 
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Correlation between regions based on variance analysis 
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3. Results and Discussion 
The reliability test of Becker et al. (2007) was conducted for all 
provinces, which was found to be significant in all cases. 

Based on the results of VAR model and variance analysis: 
First group: Isfahan and Qom are the biggest receivers and 

Mashhad is the weakest recipient. Karaj and Tehran are the biggest 
senders of shocks and Qom and Isfahan are the weakest senders. 

Second group: Gorgan and Hamadan are the most important and 
Bushehr is the weakest recipient. Shiraz and Zanjan are the most 
important shock transmitters , while Bandar Abbas and Bushehr are 
the weakest. 

Third group: Semnan and Sanandaj are the most important shock 
receiver, and Bojnord is the weakest receiver; Arak and Yazd are the 
most important sender of shocks and Sanandaj is the weakest sender . 

Fourth group: Ardabil and Kermanshah are the most important 
senders and receivers of price shocks, respectively. The calculation of 
the total communication index in the housing network shows that the 
first group has the densest and the fourth group has the thinnest 
housing network. 
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In order to investigate the evolution of the housing network 
(changes in density over time), the Galtan's regression logic was used  
indicating an increase in the density of the housing network in the 
centers of the provinces over time. 

4. Conclusion 
The dynamics of real housing price changes demonstrate three distinct 
patterns.. During the years 2009 to 2012, the price of most centers 
decreased and remained almost constant from 2012 to 2018, and then 
all the centers had a sharp price increase. As a result: 

(1) Karaj, Tehran, Shiraz, Arak and Ardabil sent the most price 
shocks;  

(2) Isfahan, Gorgan, Semnan and Kermanshah received the most 
price shocks, 

(3) the strongest housing network was observed between the cities 
of Mashhad, Sari, Qom and Tabriz, Isfahan, Karaj, Tehran, Qazvin 
and Rasht and 

(4) the housing network among the provincial centers has increased 
during the years (2009 to 2010). 

In times when the living conditions in the cities that are significant 
senders the shock become difficult,  other cities within the network 
have become centers of population attraction and can change their 

roles. Consequently, it is advisable for housing market policies to 

consider the mutual influence between city prices. By doing so, 

when market price jumps occur, the extent of shock 

transmission from these driving centers can be somewhat 

controlled, thereby mitigating market excitement and excessive 

growth in prices. As an example, the policies on the supply side can 
be such that the supply in the shock-sending areas is facilitated. 
Preventive measures such as supporting the supply of semi-finished 
units, facilitating the conditions for issuing permits, facilitating  access 
to construction loans, activating pre-sale tools, etc., should be adopted 
in leading areas so that when price jumps occur, shocks will be sent 
from these regions to other regions at a slower rate. it is advisable for 
housing market policies to consider the mutual influence between city 
prices. By doing so, when market price jumps occur, the extent of 
shock transmission from these driving centers can be somewhat 
controlled, thereby mitigating market excitement and excessive 
growth in prices. 
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های ایران: نتایج جدید با تحلیل شبکه بازار مسکن بین استان
 1ینیبشیپ خطای واریانس استفاده از تحلیل تجزیه

 استادیار گروه اقتصاد، دانشگاه علامه طباطبایی تهران، ایران  *الله میرزاییحجت

  

 دانشجوی دکتری اقتصاد مالی دانشگاه علامه طباطبایی تهران، ایران نرگس رزبان    

  

 استاد گروه اقتصاد، دانشگاه علامه طباطبایی تهران، ایران  تیمور محمدی   

  

 دانشیار گروه اقتصاد، دانشگاه علامه طباطبایی تهران، ایران حبیب مروت   

 چکیده 
های قیمتی مسکن یک منطقه ممکن است به بازار مسکن مناطق جغرافیایی مجاور یا محدود در یک مرز سیاسی سرایت کنند و شوک

ای بین بازارهای مسکن یک ارتباط شبکه دییتأهای قیمتی در مناطق پذیرنده شوک شوند. در صورت ی شوکریگشکلمنجر به 
ای و مجزا کارا نخواهد بود. چراکه وقوع شوک قیمتی به یک منطقه صورتبهن های مربوط به بخش مسکگذاریجغرافیا، سیاست

شوک قیمتی در کل شبکه  اساسنیبرابازار مسکن، با چند وقفه زمانی به سایر بازارهای مسکن موجود در شبکه سرایت خواهد کرد و 
های کشور( با استفاده از مدل نمسکن پخش خواهد شد. در این پژوهش شبکه مسکن بین شهرهای منتخب )مراکز استا

اند. نتایج پژوهش وجود ارتباط شبکه بین بازارهای ی بررسی شدهنیبشیپخودرگرسیون برداری و تحلیل تجزیه واریانس خطای 
های شوک منتشرکنندهدهد، تنها شهر تهران کند و بر خلاف مطالعات قبلی، نتایج نشان میمی دییتأهای کشور را مسکن مراکز استان

. ستندها هشوک قیمتی به سایر مراکز استان منتشرکنندهمانند کرج، شیراز و اراک نیز  ییبلکه شهرها ،ستینقیمتی به سایر مناطق 
ی املاحظهقابل به طوراتفاق افتاده است، چگالی شبکه مسکن را  1399دهد، جهش قیمتی اخیر که از همچنین نتایج تحقیق نشان می
 .های قیمتی با سرعت بیشتری در سرتاسر کشور توزیع شوندرود، شوکانتظار می اساسنیبرادر کشور افزایش داده است. 

ی، نیبشیپ، تجزیه واریانس خطای VARای، مدل خودرگرسیون برداری بازار مسکن، ارتباط شبکه ها:کلیدواژه
 های ایراناستان

 JEL  O18,C22,R31:طبقه بندي
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 مقدمه. 1 
خانوار با  یو اجتماع یاقتصاد یستی،ز یازهایبستر برآوردن ن ینترامروزه مسکن مهم

، 1ی)مالپز رودیفراوان در عرضه و تقاضا به شمار م یهاو وجود نوسان یچندبعد یتیماه
 و اندپذیرفته را خود مردم برای مناسب سرپناه تهیه وظیفه نیز همواره هادولت(. 20003

 ارتباط مسکن بخش اینکه به باتوجهاند. تمهیداتی اندیشیده غالباً نیز وظیفه این انجام برای

 مسکن بخش در حرکتی دارد، هر اقتصاد خدماتی و تولیدی هایبخش دیگر با وسیعی

 رونق و یا رکود موجب تواندمی و کرده سرایت کشور اقتصادی هایبخش دیگر به سریعاً

 (.1393شود )دژپسند و محتوی،  آنها
خانوارها و  یمهم برا یاربس ییدارا طبقهکیک و مستغلات ملاادر اقتصاد ایران، 

 ییطبقه دارا ینا یرا اولاً( ز2012بذرافشان  و پوریبوده است )قل یرانیگذاران ایهسرما
بر اساس سرشماری  دهد.یم یلگذاران را تشکیهاز ثروت خانوار و سبد سرما یبخش بزرگ

خانه صاحب 1395در سال  یرانیا یدرصد خانوارها 60 باًیتقر، 1395نفوس و مسکن سال 
که نرخ تورم به طور متوسط  یرانا یتورم یط، در محثانیاً .(1395)مرکز آمار ایران،  بودند

 24درصد و  15درصد ،  24( به ترتیب 1390و  1380، 1370های سه دهه اخیر )دهه در
درصد بر اساس آمار بانک مرکزی ج.ا.  35بیش از  1400-1398د و طی سه سال از درص

 یپوشش در برابر تورم برا ینعنوان بهتردر املاک به گذارییهسرماایران بوده، 
 ی، نرخ بهره واقعثالثاً(. 2010 پوریقل و در نظر گرفته شده است )مسرون گذارانیهسرما

 -4/6برابر  سالهکی یگذارهیسرما واقعی برای سپردهو منفی )متوسط نرخ بهره  یینپا
درصد نیز  -20به بیش از  1399و  1398بوده است که در دو سال  1390درصد در دهه 

 رداده است تا پول نقد خود را د یگرید یزهانگ گذارانیه، به سرمااست( افتهیکاهش
، 1397شور در چهار سال در ک آپارتمان مترمربعقیمت هر  املاک و مستغلات قرار دهند.

درصد  55و درصد  75درصد ،  52درصد ،  53به ترتیب  1400و  1399، 1398
 یگرید یلدل افتهیتوسعه یخوببه ی، فقدان بازارها و مؤسسات مالاست. رابعاً افتهیشیافزا

، فشار خامساً. شودیم یتانداز اکثر خانوارها به سمت املاک و مستغلات هدااست که پس
 ههاش در دمورد مناقشه یابرنامه هسته دلیلبه  یرانا یهعل یاقتصاد هاییمو تحر المللیینب

                                                      
1. Malpezzi 
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 یتا برا کندیم یقرا تشو یرانیانکرده است که ا یف( را تضعیال)ر یگذشته، پول مل
 (. 2012 ی)ناصر آورندیانداز خود به املاک و مستغلات رومحافظت از پس

 1ی قیمت مسکنهاکنندهنییتع عنوانبهمختلفی را مطالعات نظری و تجربی عوامل 
قیمت زمین، هزینه نرخ بهره، درآمد سرانه خانوار، از:  اندعبارتاند که شناسایی کرده

شاخص قیمت خدمات داخلی، قیمت محصولات وارداتی،  تورم نرخ ،حجم پول ،ساخت
درآمدهای نفتی، نرخ ، سهام، ارز و طلامانند  های مالیداراییساختمانی، شاخص قیمت 

، 1386، صمیمی و همکاران، 2022ارز و انتشار قیمت از سایر مناطق )هورن و همکاران، 
، فرهمند و 2015، خیابانی، 1389، متوسلی و همکاران، 1389صباغ کرمانی و همکاران، 

های موجود در ادبیات اقتصاد (. بر اساس تئوری1394، موسوی و درودیان، 1390فروغی، 
های اقتصادی هر منطقه جغرافیایی )مانند درآمد سرانه یا ، علاوه بر اینکه ویژگیمسکن

های کلان اقتصادی )مانند نرخ بهره و نرخ ارز( و عوامل بیرونی قیمت زمین(، سیاست
های قیمتی گذارند، شوکی مالی( بر قیمت مسکن اثر میهاییدارا)مانند قیمت نقت و 

-کنند و میمجاور نیز به قیمت مسکن هر منطقه سرایت میمسکن در مناطق جغرافیایی 

های قیمتی در منطقه پذیرنده شوک شوند )هورن و ی شوکریگشکلتوانند، منجر به 
(. اگر بازارهای مسکن مناطق 1999 2مین و 1389، متوسلی و همکاران، 2022همکاران، 

-توان در سیاستت نمیای با همدیگر ارتباط داشته باشند، در این صورشبکه صورتبه

ای و مجزا از هم عمل نمود. چراکه منطقه صورتبههای مربوط به بخش مسکن گذاری
وقوع شوک قیمتی به یک بازار مسکن با چند وقفه زمانی به سایر بازارهای مسکن موجود 

شوک قیمتی در کل شبکه مسکن پخش  اساسنیبرادر شبکه سرایت خواهد کرد و 
ای های مربوط به بخش مسکن، بررسی ارتباط شبکهریزیدر برنامه ساسانیبراخواهد شد. 

. استبین بازارهای مسکن مناطق جغرافیایی یک کشور/استان/شهر بسیار حائز اهمیت 
دهد که میزان های کشور نشان میبررسی تجربی و تحلیل روند قیمت مسکن بین استان

مختلف متفاوت بوده و اختلاف  رشد قیمت در شهرهای مختلف کشور در مقاطع زمانی
های قیمت نسبتاً معناداری بین آنها وجود داشته است. بنابراین بررسی نحوه انتشار شوک

مسکن در مناطق جغرافیایی مختلف و میزان اثرگذاری آنها بسیار حائز اهمیت و آموزنده 

                                                      
1. Hurn 

2. Meen 
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ازارهای مسکن ای و پویایی آن بین بشود، ارتباط شبکهخواهد بود. در این تحقیق سعی می
 های کشور بررسی شود.استان

دهد، اغلب مطالعات مرور مطالعات تجربی انجام شده در مورد اقتصاد ایران نشان می
های قیمتی از شهر تهران به سایر شهرهای کشور مذکور تنها به بررسی سرریز شوک

)دارای مرز جغرافیایی  جوارهمها از مناطق ها( و یا اثرات سرریز شوک)مراکز استان
های قیمتی تنها از شهر ممکن است، الگوی سرریز شوک کهیدرحالاند. مشترک( پرداخته

های مجاور نباشد و شبکه بازار مسکن بین تهران به سایر مناطق کشور و یا از استان
ی کشور به گونه دیگری باشد. همچنین میزان پیوند بازار مسکن بین جفت مناطق با هااستان

-رسد، پیوند بین تمامی جفت استانضروری به نظر می اساسنیبراتفاوت باشد. یکدیگر م

ها به ما بازار مسکن کشور بررسی شود. نتایج این تجزیه و تحلیل قالب شبکههای کشور در 
ها در مورد بخش ( چگونه بایستی متولیان مسکن استان1) یمکند تا مشخص کنیکمک م

مجزا از سایر مناطق در نظر  صورتبهگذاری کنند. آیا لازم است هر منطقه مسکن سیاست
گذاری بخش مسکن در نظر گرفت. ای را در سیاستگرفته شود و یا اینکه رویکرد منطقه

در بخش  یسازمتنوع یایتوانند از مزایگذاران املاک و مستغلات میهچگونه سرما (2)
تواند برای های تحقیق قطعاً مییافتهشوند. مند ها بهرهاملاک در سراسر استان

 یامدهایبر پ هارزشمند باشد. علاو گذارییهسبد سرما دیرانم ی وداخل گذارانیهسرما
تواند دانش دولت را یمیز ن یاملاک استان یمتق یتگذاران، درک ماهیهسرما یبرا یعمل

امکان  یجهکند و در نت یتتقو یاملاک و مستغلات استان یدر مورد نحوه عملکرد بازارها
 .نمایدمربوطه را فراهم  یهایاستس یو اجرا یطراح

-ها بین استانهای بازار مسکن و پویایی آنهدف اصلی تحقیق حاضر شناسایی شبکه

های مسکن در ج.ا.ا ایران باشد. در این ریزیتا راهنمای مناسبی برای برنامه استهای ایران 
به سایر  هایی که اختلال قیمت مسکن آنها بیشترین سرایتشود )الف( استانراستا سعی می

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

 نهیشیو پ ینظر یمباناند: در بخش دوم های مقاله به شرح زیر تنظیم شدهسایر بخش
شوند. در بخش چهارم، نتایج تجربی شناسی تحقیق ارائه میو در بخش سوم روش پژوهش

 شوند.های سیاستی ارائه میگیری و توصیهتشریح و در نهایت در بخش پنجم نتیجه
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 مبانی نظري و پیشینه پژوهش. 2

در این بخش ابتدا مانی نظری مربوط به شبکه مسکن و دلایل ایجاد آن بین مناطق یک 
شود. سپس مطالعات تجربی داخلی و خارجی انجام شده در این زمینه جغرافیا تشریح می
 مرور خواهند شد.

 . تعریف شبکه مسکن2-1
 املاک، مشاوران فروشندگان، خریداران، شامل وستهیپهمبه یک سیستم مسکن بازار

 نیتأم یا اجاره فروش، خرید، در است که نهادهایی یا افراد سایر و دهندگانوام دلالان،
 املاک، فهرست هستند و کل فرایند خرید مسکن یعنی از دخیل مسکونی املاک مالی

 انتقال در این بازار، شبکه. گیردمی بر را در قراردادها شدنیینها تا مذاکرات بازاریابی،
 هایآژانس آنلاین، هایمانند پلتفرم مختلف هایکانال طریق از هاخانه تصرف یا مالکیت
 و مقررات ها،زیرساخت این بازار شامل همچنین. شودمی تسهیل مالی مؤسسات و املاک
 کدهای بندی،منطقه قوانین مانند گذارند،می تأثیر آن عملکرد بر که است هاییسیاست

 .یدهوام هایشیوه و ساختمانی، قوانین مالیات، یارانه، مجوزها
به دلیل فعالیت عاملین مشترک در بازارهای مسکن مناطق مختلف، ارتباط بین عاملین 

 مختلف های واحد دولت، عواملی از سیاستریرپذیتأثدر بازارهای مسکن مختلف، 
اجتماعی و برخی عوامل دیگر که در ادامه تشریح خواهند شد، بازار مسکن  اقتصادی و

کنند که حاصل این ارتباطات در ارتباط پیدا میمناطق مختلف یک جغرافیا با یکدیگر 
-های قیمت مسکن بین مناطق تبلور پیدا می، شوکگریدعبارتبهانتشار قیمت مسکن و یا 

 عرضه پویایی از ترکیبی ریتأثتحت مختلف مناطق در مسکن قیمت ارتباط ی،طورکلبهکند. 
 رفاهی، امکانات و هازیرساخت اقتصادی،-اجتماعی عوامل دولت، هایسیاست تقاضا، و

 و متقابل وابستگی ایجاد باعث عوامل این. است بازار احساسات و گذارانسرمایه فعالیت
 اطلاق یندیفرا به مسکن قیمت انتشار .شودمی مسکن مناطق مختلف قیمت بین فضایی

 در هاقیمت بر و یابدمی گسترش مکان یک در مسکن قیمت تغییرات آن طی که شودمی
 و مسکن بازار شبکه درک برای که است مفهومی این. گذاردمی تأثیر مجاور مناطق

شود )رنجبر و می استفاده مختلف هایمحله یا مناطق در قیمت حرکت انتشار چگونگی
 .(2022همکاران، 
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بندی توان بر اساس نوع مناطق موجود در آن به موارد زیر دستهشبکه مسکن را می
 نمود:

 در شهری مناطق در مسکن قیمت: 1روستایی مناطق مقابل در شهری مناطق الف(
 شغلی، هایفرصت معمولاً شهری مناطق. است بیشتر روستایی مناطق با مقایسه

 سکونت برای را هاآن که دارند بهتری خدمات به دسترسی و رفاهی امکانات ها،زیرساخت
 در افزایش تقاضا برای مسکن ومهاجرت از روستا به شهر،  به منجر و کندمی ترمطلوب

 .شودمی بالاتر هایقیمت نتیجه

 دیدنی، مناظر دلیل به اغلب ساحلی مناطق: 2داخلی مناطق مقابل در ساحلی ب( مناطق
 داخلی، مناطق. دارند بالاتری مسکن قیمت تفریحی، هایفعالیت و سواحل به دسترسی

 هایهزینه دنبال به که را خریدارانی است ممکن هستند، ترارزان اغلب اگرچه
و  3کنند )ژانگ جذب هستند، خاص زندگی سبک ترجیحات یا زندگی ترصرفهبهمقرون

 .(2015همکاران، 
 بزرگ شهرهای از متشکل ،شهرکلان مناطق: 4شهر حومه مناطق مقابل در شهرکلان ج(

 و بهتر رفاهی امکانات بالاتر، اشتغال نرخ تر،قوی اقتصاد دلیل به اطراف، شهری مناطق و
 از. دارند تریگران هایخانه عموماً سرگرمی، و فرهنگی هایگزینه از تریوسیع طیف
 هایگزینه و شهری مراکز به نزدیکی بین تعادلی اغلب شهر حومه مناطق دیگر، سوی

 .(1996، 5کنند )کیس و مایرمی فراهم ترارزان مسکن
 مسکن برای بالایی تقاضای که مناطقی: 6تقاضا کم مناطق مقابل در پرتقاضا مناطق د(
 دارند تمایل دارند، زمین به محدود دسترسی یا قوی شغلی رشد که مناطقی مانند دارند،
 دلیل به یا دارند، کمتری تقاضای که مناطقی برعکس،. باشند داشته بالاتری مسکن قیمت
دارند )باملی و  تریارزان مسکن عموماً مازاد، عرضه یا جمعیت کاهش اقتصادی، رکود

 .(2005، 7لیشمن

                                                      
1. Urban vs. rural areas  

2. Coastal vs. inland regions  

3. Zhang  

4. Metropolitan vs. suburban areas  

5. Case and Mayer  

6. High-demand regions vs. low-demand regions  

7. Bramley and Leishman  
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 دلیل به اغلب مرفه هایمحله یا مناطق: 1درآمدکم مناطق مقابل در مرفه مناطق ه(
 زندگی، کیفیت بالاتر و جنایت و جرم کمتر نرخ بهتر، مدارس بالاتر، درآمد مانند عواملی

 عوامل دلیل به است ممکن درآمدکم هایمحله یا مناطق. دارند بالاتر قیمت هایی باخانه
تری داشته پایین مسکن قیمت محدود، گذاریسرمایه یا توسعه عدم اقتصادی، -اجتماعی

 .(2020، 2باشند )بنگورا و لی

 . دلایل ایجاد شبکه مسکن2-2

 پویایی عرضه و تقاضاي مسکن. 2-2-1

 مسکن برای زیادی تقاضای اگر. کندمی صدق مسکن بازار در تقاضا و عرضه اساسی اصل
 را هاقیمت تواندمی باشد، محدود عرضه اما باشد، داشته وجود خاص منطقه یک در

 وجود مسکن حد از بیش عرضه کم، تقاضای با ایمنطقه در اگر برعکس،. دهد افزایش
 تواندمی منطقه یک در مسکن قیمت .یابد کاهش هاقیمت است ممکن باشد، داشته
 در مسکن برای زیادی تقاضای اگر. باشد دیگر مناطق در عرضه و تقاضا پویایی ریتأثتحت
 منطقه، آن در تنهانه هاقیمت افزایش به منجر تواندمی باشد، داشته وجود خاص منطقه یک
برای  .هستند جایگزین هایگزینه دنبال به دارانیخر رایز شود؛ نیز مجاور مناطق در بلکه

 رفاهی امکانات خوب، ونقلحمل اتصالات با بزرگ، شهرهای به نزدیک مثال، مناطق
در  های مسکنقیمت و گیرندمی قرار موردتوجه بیشتر معمولاً قوی محلی اقتصاد و مطلوب

 .(2021، 3یابد )آیان و ایکنمی افزایش این مناطق به دلیل افزایش قیمت در مناطق هسته،

 . رشد اقتصادي2-2-2
صنایع،  و هاتواند از طریق اثر تراکم شرکتمی منطقه یک در اقتصادی توسعه و رشد

و برخورداری از  نیتأم زنجیره مهاجرت نیروی کار ماهر )سرمایه انسانی(، وجود پیوندهای
 داشته همسایه مناطق اقتصادی رشد بر سرریزی های فیزیکی و اجتماعی اثراتزیرساخت

                                                      
1. Affluent vs. lower-income regions  

2. Bangura and Lee  

3. Ayan and Eken  
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بستر  کند، تجربه را یتوجهقابل اقتصادی رشد ایمنطقه اگر. (2021، 1باشد )گوان و لی
تواند های اقتصادی مختلف خواهد بود که این امر میمناسبی برای توسعه رشته فعالیت

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

 (.2023و همکاران،  2خواهد یافت )لی افزایش مجاور مناطق در های مسکنقیمت نتیجه

 رفاهی  امکانات و ها. زیرساخت2-2-3
 بر تواندمی منطقه یک در تیفیباک خدمات و رفاهی امکانات ها،زیرساخت وجود

 دارای ایمنطقه اگر ،مثالعنوانبه. بگذارد تأثیر جوارهم مناطق جذابیت و مطلوبیت
 برای اغلب باشد، خوب تفریحی مناطق و بهداشتی امکانات مدارس، ،ونقلحمل ارتباطات

 در آن منطقه و سپس بالاتر هایقیمت و بالاتر تقاضای به منجر که است ترمطلوب زندگی
شود می بالاتر هایقیمت نتیجه در و مجاور مناطق در مسکن برای تقاضا افزایش به منجر

-بیمارستان مدارس، مانند ضروری امکانات به نزدیکی و بودندردسترس .(2023، 3)فرناندز

 . گذارندمی تأثیر خانه قیمت بر که هستند مهمی عوامل تفریحی و امکانات خرید مراکز ها،
 به آسان دسترسی عمومی، ونقلحمل و ها، معابرجاده جمله از خوب هایزیرساخت

افزایش  به منجر و نموده ترمطلوب را در نتیجه منطقه کنند،می تضمین را امکانات این
 ،افتهیتوسعه ونقلحمل هایدر صورت وجود شبکه شوند.قیمت مسکن در این مناطق می

و کمتر  افتهیتوسعهعمومی بین مناطق  ونقلحمل هایسیستم و آهنراه ها،بزرگراه مانند
استفاده از امکانات رفاهی، آموزشی و تجاری  منظوربه، ممکن است افراد افتهیتوسعه

تا با  آورندیرو افتهیتوسعه، به خرید خانه در مناطق کمتر افتهیتوسعهموجود در مناطق 
برداری از امکانات رفاهی مناطق موجود به بهره ونقلحملهای استفاده از زیرساخت

 توسعهدرحالقیمت مسکن در مناطق تواند، منجر به افزایش بپردازند. این امر می افتهیتوسعه
 شود.  افتهیتوسعهپیرامون منطقه 

                                                      
1. Guan and Li 
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 بازار  2و احساسات 1بازي. سفته2-2-4
 اگر. باشند داشته نقش مسکن قیمت ارتباط در توانندمی نیز یبازسفته و بازار احساسات

 در اجاره درآمد یا قیمت افزایش پتانسیل خاصی مناطق که کنند تصور گذارانهیسرما
 افزایش به منجر که کنند گذاریسرمایه مناطق آن ملک در است ممکن دارند، را آینده
 بر مختلف هایروش به تواندمی بازار احساسات و یبازسفته .های مسکن خواهد شدقیمت
 و مثبت احساسات: سرایت اثر )الف(: بگذارد تأثیر مختلف مناطق در مسکن قیمت ارتباط
 را هاقیمت و تقاضا و کند سرایت همسایه مناطق به تواندمی منطقه یک در گمان و حدس

 تنوع دنبال به که گذارانیسرمایه و بازانسفته: گذاریسرمایه تنوع )ب(. دهد افزایش نیز
-فرصت و بازار احساسات اساس بر است ممکن هستند، دارایی خود سبدهای به بخشیدن

 منجر تواندمی این. دهند تغییر دیگر منطقه به منطقه یک از را خود تمرکز شده درک های
 )ج(. دهندمی مسیر تغییر یگذارهیسرما یهاانیجر رایز شود؛ ارتباط بازارها در نوساناتی به

 کنند ایجاد را مناطقی یا «3داغ نقاط» توانندمی بازار احساسات و بازیسفته: داغ نقاط درک
 توسعه اقتصادی، رشد مانند عواملی دلیل به را توجهیقابل قیمت افزایش رودمی انتظار که

 و داغ نقاط این در مسکن قیمت بین ارتباط. کنند تجربه جمعیتی روندهای یا هازیرساخت
وجود  )د( شود.از سایر مناطق به سمت نقاط داغ می بازانسفتهمجاور منجر به انتقال  مناطق

 اقتصادی، نانیاطمعدم زمان در ژهیوبه بازار، احساسات: سرپناه سمت به پرواز و ریسک
 ممکن گذارانسرمایه. بگذارد تأثیر خاص مناطق با مرتبط شده درک ریسک بر تواندمی

 گرفته نظر در پایدارتر یا ترامن که مناطقی به را خود هایگذاریسرمایه دهند ترجیح است
  (.2019و همکاران،  4دهند )ژانگ تغییر شوند،می

 هاي دولت . سیاست2-2-5
 کاربری هایبندی، محدودیتمنطقه مقررات مانند مسکن، با مرتبط دولت هایسیاست

. بگذارند تأثیر مختلف مناطق در مسکن قیمت بر توانندمی نیز هامشوق و هامالیات زمین،

                                                      
1. Speculation 

2. Market sentiment  

3. Hotspots  

4. Zhang  
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 خاصی مناطق در را توسعه که کند اجرا را هاییسیاست دولت یک اگر مثال عنوانبه
 کنندمی خریداری خانه بارنیاول برای که خریدارانی برای را هاییمشوق و کند تشویق
خود سوق دهد. این  موردنظربه منطقه  جوارهمتواند تقاضا را از سایر مناطق می کند، فراهم

کاهش قیمت  احتمالاًجوار و تواند منجر به کاهش تقاضا برای مسکن در مناطق همامر می
قاضا برای مسکن در منطقه مدنظر دولت و افزایش احتمالی ها و افزایش تمسکن در آن

تر های فیزیکی در مناطق کمقیمت مسکن شود. کانال دیگر، اثرگذاری توسعه زیرساخت
ها مانند زیرساخت توسعه منجر به دولت های، اگر سیاستمثالعنوانبه. استبرخوردار 

 بین اتصال تواندمی برخوردار شود،تر در مناطق کم ، بهداشت و مدارسونقلحملشبکه 
بیشتری را از مناطق برخوردار  تقاضای تواندمی اتصال در بهبود این. بخشد بهبود را مناطق

تر برخوردار سوق دهد و در نهایت منجر به افزایش قیمت در مناطق به سمت مناطق کم
 که دولت هایمنزوی و کاهش تقاضا )قیمت( در مناطق برخوردار شود. همچنین، سیاست

. باشد داشته مسکن قیمت بر یتوجهقابل تأثیر تواندمی کند،می ترویج را اقتصادی توسعه
 اقتصادی رشد مطلوب، هایسیاست یا دولتی هایگذاریسرمایه دلیل به ایمنطقه که زمانی

شود که منجر به مهاجرت افراد از در آن ایجاد می شغلی هایفرصت کند،می تجربه را
و افزایش قیمت در بازار  جوارهمسایر مناطق به منطقه مذکور و رکود در بازارهای مسکن 

 دهندگانتوسعه یا خریداران برای مالیاتی دولت هایشود. مشوقمسکن منطقه هدف می
 (.2018و همکاران،  1مسکن در برخی مناطق نیز اثرات مشابه خواهد داشت )یانگ

  2اجتماعی - . متغیرهاي اقتصادي2-2-6
 بر توانندمی نیز جمعیت رشد و اشتغال نرخ درآمد، سطح مانند اجتماعی ـ اقتصادی عوامل
 به منجر تواندمی خاص درآمد سرانه بالاتر در یک منطقه. بگذارند تأثیر مسکن قیمت

 به بالاتر درآمد با افراد که طورهمان. شود هاقیمت افزایش و مسکن برای تقاضا افزایش
 که کنند همسایه مناطق در جستجوی خانه به شروع است ممکن گردند،می مسکن دنبال
 منجر سرریز اثرات به تواندمی تقاضا افزایش این. است ترپایین نسبتاً مسکن در آنها قیمت

 قوی کار بازارهای با مناطقی همچنین،. ببرد بالا نیز همسایه مناطق آن در را هاقیمت و شود

                                                      
1. Yang  

2. Socioeconomic  
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 تواندمی این. دارند دیگر مناطق از کارگران جذب به تمایل فراوان شغلی هایفرصت و
 افزایش با. دهد افزایش را هاقیمت و شود مناطق این در مسکن برای تقاضا افزایش به منجر

 هایگزینه جستجوی به شروع است ممکن مردم ،شغل پر منطقه در مسکن قیمت
 با مناطقی .شودیم سرریز اثر یک باعث که کنند همسایه مناطق در ترصرفهبهمقرون

 ،ونقلحمل هایشبکه مدارس، مانند بهتر عمومی خدمات و هازیرساخت رفاهی، امکانات
 این. هستند ترمطلوب ساکنان نیز برای تفریحی مناطق و درمانی و بهداشتی امکانات
 که طورهمان. شود هاقیمت افزایش و مسکن برای تقاضا افزایش به منجر تواندمی مطلوبیت

 مسکن هایگزینه دنبال به است ممکن افراد یابد،می افزایش مطلوب منطقه در هاقیمت
. شودیم مسکن قیمت بر سرریز اثرات به منجر که باشند مجاور مناطق در ترصرفهبهمقرون

 یک اگر مثالعنوانبه. بگذارد تأثیر قیمت سرریز بر تواندمی نیز های بازار مسکنویژگی
 مسکونی واحدهای عرضه است ممکن باشد، داشته یبندمنطقه رانهیگسخت مقررات منطقه

 شود سرریز اثرات به بروز منجر تواندمی این. دهد افزایش را هامتیق و کرده محدود را
 مقررات ی دارایمنطقه از خارج در ترصرفهبهمقرون مسکن هایگزینه دنبال به افراد رایز

 کنند،می تجربه را جمعیت رشد که علاوه بر موارد برشمرده شده، مناطقی .اندمحدودکننده
 و مسکن تقاضای افزایش شاهد توانندمی جمعیتی، تغییرات یا مهاجرت دلیل به ژهیوبه

 همسایه مناطق به است ممکن مسکن برای تقاضا جمعیت، افزایش با. باشند هاقیمت افزایش
 .(2020شود )بانگورا و لی  هامتیق افزایش باعث و شود سرازیر

. استبر انتشار قیمت مسکن، مهاجرت  رگذاریتأثترین متغیرهای اجتماعی یکی از مهم
توان در موارد زیر خلاصه را می مسکن قیمت سرریز بر مهاجرت احتمالی اثرات از برخی
 افزایش به منجر تواندمی مهاجرت: هاقیمت بر صعودی فشار و تقاضا افزایش الف( :نمود

 افزایش این. شود مسکن برای بیشتر تقاضای نتیجه در و خاص منطقه یک در جمعیت
 افزایش نیز همسایه مناطق در بلکه مقصد منطقه در تنهانه را مسکن قیمت تواندمی تقاضا

و همکاران،  1هستند )ژانگ ترصرفهبهمقرون مسکن هایگزینه دنبال به افراد رایز دهد
 مطابقت تقاضا با مسکن عرضه اما شود؛ جمعیت افزایش به منجر مهاجرت اگر .(2017
 افزایش تواند،می وضعیت این. کند ایجاد مسکن بازار در تعادل عدم تواندمی باشد، نداشته

                                                      
1. Zhang  
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 به خانه دارانیخر رایز کند تشدید همسایه مناطق در بلکه مقصد منطقه در تنهانه را قیمت
 .هستند یترصرفهبهمقرون هایگزینه دنبال

 اگر. شودمی جوامع در جمعیتی تغییرات به منجر اغلب مهاجرت: محله تغییرات ب(
 در تغییراتی تواندمی باشند، محله یک به مهاجرت حال در خاصی جمعیت یا گروه یک

 هامحله بخشیهویت و احیا به تواندمی این امر. کند ایجاد مسکن ترجیحات و تقاضاها
باشد )مالمبرگ و  داشته مجاور مناطق در خانه قیمت بر سرریزی اثرات و شود منجر

  .(2021، 1کلارک
 مانند ها،زیرساخت توسعه افزایش به منجر تواندمی مهاجرت: زیرساخت ج( توسعه

 این. شود ونقلحمل هایسیستم بهبود و خرید مراکز ها،بیمارستان مدارس، ساخت
 به منجر و کند ترجذاب خانه بالقوه خریداران برای را ایمنطقه ممکن است تحولات
-می افتهیبهبود هایزیرساخت مثبت تأثیر. شود خانه قیمت افزایش متعاقباً و تقاضا افزایش

  دهد(. افزایش را هاقیمت و کند سرایت مجاور مناطق به تواند
 گسترش به منجر تواندمی شهری مناطق به مهاجرت: سرریز اثر و شهری د(گسترش

 کمتری تراکم قبلاً که مناطقی به شهرها با وقوع پدیده مهاجرت به شهر، شود، شهرها
 باشد داشته مسکن قیمت بر سرریزی اثرات تواندمی گسترش این. یابندمی گسترش داشتند

 ریتأثتحت را مجاور مناطق و شودمی رانده بیرون سمت به مسکن برای تقاضا و توسعه زیرا
 و مثبت پیامدهای به منجر تواندمی خاص شرایط به بسته سرریز اثرات این. دهدمی قرار

 (.2021و همکاران،  2شود )گریگا منفی

  3. روش3
ای بین قیمت مسکن شهرهای مختلف، قیمت بررسی ارتباط شبکه منظوربهدر این تحقیق 

ی کشور( و شاخص ماهیانه قیمت هااستاناسمی ماهیانه مسکن در شهرهای مختلف )مراکز 
لغایت مهر  1388های کشور طی دوره زمانی فروردین ( استان100=1395) کنندهمصرف

                                                      
1. Malmberg and Clark  

2. Garriga  

3. method 



 1402بهار  | 88شماره  | 23سال  |پژوهشنامه اقتصادی  | 138

قیمت واقعی های مذکور، و با استفاده از داده شدهیآورجمعاز مرکز آمار ایران  1400
 مسکن شهرهای مختلف محاسبه شده است. 

توان تمامی بنا شده، نمی 1شناسی تحقیق بر مدل خودرگرسیون برداریروش ازآنجاکه
های کشور را وارد مدل تحقیق نمود چراکه با مشکل کمبود درجه آزادی مواجه استان

طالعه و تحلیل م بر اساسهای کشور را حل این مشکل، استان منظوربهخواهیم شد. 
های بازار مسکن )مواردی ی اقتصادی، جغرافیایی و شاخصهاشاخصکارشناسی مبتنی بر 

همچون درآمد خانوارها، روند رشد قیمت مسکن، موقعیت جغرافیایی به لحاظ موجودی 
بندی کرده و نتایج با چند تن از زمین، عرضه و تقاضای مسکن و...( به چهار گروه دسته

حوزه اقتصاد مسکن به اشتراک گذاشته شده و در نهایت چهار گروه به شرح اساتید بنام 
 ذیل تعیین شدند:

 و مازندران، اصفهان، گیلان، خراسان رضوی، قم، قزوین ،البرز ،گروه اول: تهران
 ،شرقی آذربایجان

 ،همدان و ، گلستان، هرمزگان، بوشهر، زنجانخوزستانگروه دوم: فارس، 
، لرستان، خراسان شمالی، کرمان، خراسان جنوبی، کهگیلویه و گروه سوم: سمنان، یزد

 ،کردستان و ، مرکزیراحمدیبو
 و غربی، اردبیل، ایلام، کرمانشاه، سیستان و بلوچستان آذربایجانگروه چهارم: 

 ی. اریوبختچهارمحال
 1388، تحولات قیمت واقعی مسکن در شهرهای مختلف طی دوره زمانی 1در نمودار 

نمایش داده شده است. بررسی تحولات قیمت واقعی مسکن در شهرهای  1400لغایت 
دهد، شهرهای مشهد، تهران، تبریز، بندرعباس و قم بیشترین قیمت واقعی منتخب نشان می
اند. اما محاسبه نرخ رشد قیمت واقعی مسکن در فاصله دارا بوده 1388را در فروردین 

ت که قیمت مسکن شهرهای بوشهر، تهران، حاکی از آن اس 1400تا مهر  1388فروردین 
درصد از بیشترین نرخ رشد  66و  74، 83، 106، 172شیراز، قزوین و اصفهان به ترتیب با 
اند. در مقابل قیمت واقعی مسکن شهرهای بندرعباس، در نمونه مورد بررسی برخوردار بوده

، در مهر ماه اساسنیبرااست.  افتهیکاهشتبریز، اردبیل و مشهد بین دو مقطع زمانی فوق 

                                                      
1. Vector autoregression (VAR) 
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، شهرهای تهران، اصفهان، شیراز، قزوین و زنجان بیشترین قیمت واقعی مسکن را 1400
 اند و شهرهای مشهد، بندرعباس و تبریز از فهرست پنج شهر برتر حذف شدند.داشته

 تحولات قیمت واقعی مسکن در شهرهای مختلف .1نمودار 

  

  
 های تحقیقمنبع: یافته

بررسی اثرات  منظوربهدهد، مطالعات قبلی که مرور مطالعات تجربی نشان می طورهمان
های ای، سرریز شوکهای اقتصادسنجی تک معادلهسرریز قیمت مسکن یا در قالب مدل

های اند و یا اینکه در قالب مدلقیمت مسکن از شهر تهران به سایر مناطق را بررسی کرده
بررسی  جوارهمبه بررسی اثرات سرریز قیمت مسکن بین مناطق اقتصادسنجی فضایی تنها 

توان قوت پیوند بین اند. دو ضعف مهم روش اقتصادسنجی فضایی آن است که نمیپرداخته
ای بین مناطق را بررسی نمود. در هر جفت مناطق را شناسایی و نیز تحولات ارتباط شبکه
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و  5(، ژانگ2021) 4و سو 3(، هوانگ2014) 2و ییلماز 1های اخیر محققانی مانند دیبولدسال
ای بین بازارهای مختلف بررسی ارتباط شبکه منظوربه( 2015) 7( و تی سی2019) 6فان

استفاده کردند.  8ازجمله بازار مسکن مناطق یک کشور، از مدل خودرگرسیون برداری
 در نظر بگیرید. را Cو  A ،Bتشریح این رویکرد، کشوری با سه منطقه جغرافیایی  منظوربه

(1) 
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در مثال فرضی، سیستم معادلات خودرگرسیون برداری، سه معادله به ترتیب برای قیمت 
شود قیمت مسکن در هر که مشاهده می طورهماندارد.  Cو منطقه  B، منطقه Aمسکن منطقه 

های قبلی دوره( تابعی از قیمت مسکن همان منطقه در tدر زمان جاری ) Aمنطقه مانند منطقه 
(𝑃𝑡−𝑘

𝐴های قبلی یعنی )( و قیمت مسکن سایر مناطق در دوره𝑃𝑡−𝑘
𝐵  و𝑃𝑡−𝑘

𝐶باشد. میزان ( می
های قبلی در دوره Cو  Bاز قیمت مسکن همان منطقه و مناطق  Aاثرپذیری قیمت مسکن منطقه 

های رای تعیین تعداد وقفهشود. بگیری میاندازه 𝛽31𝑘و  𝛽21𝑘و  𝛽11𝑘به ترتیب با ضرایب 
شود. استفاده می ،9شوارتز ، از معیار𝑙( یعنی مقدار بهینه 1قیمتی بهینه مناطق در سیستم معادلات )

های کشور را فراهم های قیمتی امکان تشکیل شبکه قیمت بین استانعلاوه بر اینکه لحاظ وقفه
خطا یا  جملات کند،می مینتض مناسب هایوقفه سازد از منظر اقتصاد سنجی، تعدادمی

 خالص از خودهمبستگی سریالی باشند. و 10سفید نوفه 𝜖3𝑡و  𝜖1𝑡 ،𝜖2𝑡مدل یعنی های پسماند

                                                      
1. Diebold 

2. Yilmaz 

3. Hwang 

4. Suh 

5. Zhang 

6. Fan 

7. Tsai 

8. VAR 

9. Schwarz Information Criterion 

10. White noise 
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ای بین قیمت مناطق منظور تشکیل ارتباط شبکه(، به2014به پیروی از دیبولد و ییلماز )
از تجزیه واریانس خطای  jبه منطقه  iو بررسی میزان انتشار شوک قیمتی از منطقه 

شود. با باشد، استفاده میمی 2خودرگرسیون برداریکه یکی از نتایج مدل  1بینیپیش
توان مشخص نمود، اثر هر شوک وارده به بینی میکمک تجزیه واریانس خطای پیش

چه  hام طی افق زمانی iبر قیمت مسکن منطقه  tام در زمان jواریانس قیمت مسکن منطقه 

θبود و با خواهد 
𝑖𝑗

𝐻
θنشان خواهیم داد. به عنوان مثال،  

𝐴𝐵

𝐻
اثر هر شوک وارده به واریانس  

گیری را اندازه hطی افق زمانی  Aبر قیمت مسکن منطقه  tدر زمان  Bقیمت مسکن منطقه 

θکند. و یا می
𝐴𝐴

𝐻
از شوک وارده بر واریانس این  Aمنطقه مسکن میزان اثرپذیری قیمت  

θدهد. بر اساس تعریف منطقه را نشان می
𝑖𝑗

𝐻
تعامل قیمتی مناطق را  3Û3توان ماتریس می 

( به منظور بررسی 2014دیبولد و ییلماز )( ارائه شده است. 1طراحی نمود که در جدول )
چهار  برداری خودرگرسیونای بین قیمت مناطق موجود در سیستم معادلات ارتباط شبکه

 شاخص زیر را معرفی کردند:
: به کل شوک دریافتی هر منطقه از سایر "FCشوک دریافتی از دیگران یا "شاخص 

 ( اطلاق می شود:1مناطق )جمع سطری جدول 

(2) FC=∑ φ
𝑖𝑗

𝐻3
𝑗=1
𝑖≠𝑗

  

: به کل شوک ارسالی هر منطقه به سایر "OCشوک ارسالی به دیگران یا "شاخص 
 شود:( اطلاق می1ستونی جدول مناطق )جمع 

(3) OC=∑ φ
𝑖𝑗

𝐻3
𝑖=1
𝑖≠𝑗

 

: به میانگین کل شوک ارسالی )یا دریافتی(  "TCکل ارتباطات هر شبکه یا  "شاخص 
 :شودهر منطقه به )یا از( سایر مناطق اطلاق می

(4) TC=(
1

3
) ∗ (∑ ∑ φ

𝑖𝑗

𝐻3
𝑖=1
𝑖≠𝑗

3
𝑗=1 )     

میزان چگالی شبکه قیمت بین مناطق توان به می TCبا کمک شاخص کل ارتباطات یا 
برد. هر چقدر مقدار عددی شاخص مذکور بزرگتر باشد، نشان دهنده ارتباطات قوی پی

                                                      
1. Forecasting error variance decomposition 

2. VAR 
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 OCیا  FCهای باشد. هر چه مقدار عددی شاخصبین بازار مسکن مناطق یک کشور می
بکه تر شدهد، در قسمت چگالیک منطقه نسبت به سایر مناطق بزرگتر باشد، نشان می برای

 مسکن قرار گرفته است.

: به خالص شوک ارسالی هر منطقه به سایر مناطق "NCخالص ارتباط یا "شاخص 
 اطلاق می شود:

(5) NC= 𝑂𝐶 − 𝐹𝐶 =  ∑ φ
𝑖𝑗

𝐻3
𝑖=1
𝑖≠𝑗

− ∑ φ
𝑖𝑗

𝐻3
𝑗=1
𝑖≠𝑗

   

 ارتباط بین مناطق بر اساس تجزیه واریانس. 1جدول 
شوک دریافتی از 

𝑃𝑡 سایر مناطق
𝐶 𝑃𝑡

𝐵 𝑃𝑡
𝐴 مناطق 

𝐹𝐶𝐴

= ∑ φ
𝐴𝑗

𝐻
3

𝑗=1{𝐴,𝐵,𝐶}
𝑖≠𝑗

 φ
𝐴𝐶

𝐻
 φ

𝐴𝐵

𝐻
 φ

𝐴𝐴

𝐻
 𝑃𝑡

𝐴 

𝐹𝐶𝐵

= ∑ φ
𝐵𝑗

𝐻
3

𝑗=1{𝐴,𝐵,𝐶}
𝑖≠𝑗

 φ
𝐵𝐶

𝐻
 φ

𝐵𝐵

𝐻
 φ

𝐵𝐴

𝐻
 𝑃𝑡

𝐵 

𝐹𝐶𝐶

= ∑ φ
𝐶𝑗

𝐻
3

𝑗=1{𝐴,𝐵,𝐶}
𝑖≠𝑗

 φ
𝐶𝐶

𝐻
 φ

𝐶𝐵

𝐻
 φ

𝐶𝐴

𝐻
 𝑃𝑡

𝐶 

𝑇𝐶

= (
1

3
)

∗ (∑∑φ
𝑖𝑗

𝐻
3

𝑖=1
𝑖≠𝑗

3

𝑗=1

) 

𝑂𝐶𝐶

= ∑ φ
𝑖𝐶

𝐻
3

𝑖=1{𝐴,𝐵,𝐶}
𝑖≠𝑗

 

𝑂𝐶𝐵

= ∑ φ
𝑖𝐵

𝐻
3

𝑖=1{𝐴,𝐵,𝐶}
𝑖≠𝑗

 

𝑂𝐶𝐴

= ∑ φ
𝑖𝐴

𝐻
3

𝑖=1{𝐴,𝐵,𝐶}
𝑖≠𝑗

 
شوک ارسالی به سایر 

 مناطق

 های تحقیقمنبع: یافته

 ها یافته. 4
های کشور بر پایه مدل خود رگرسیون در این تحقیق، تحلیل شبکه مسکن بین استان

نیازهای اصلی این مدل، پایا استوار است که یکی از پیش 1برداری خودرگرسیون برداری

                                                      
1. VAR 



 143 | میرزایی و همکاران

باشد. بر این اساس، قبل از تخمین مدل خودرگرسیون بودن متغیرهای موجود در سیستم می
( 2007، ابتدا پایایی متغیرهای تحقیق با کمک آزمون پایایی بکر و همکاران )برداری

( 1992) 1یی کیاتکوسکی و همکارانآزمون شده است. این آزمون از خانواده آزمون پایا
های ساختاری در عرض از مبداء و شیب تابع روند با کمک بسط باشد که شکستمی

درصد و  95و مقادیر بحرانی آن در سطوح  3شود. نتایج آماره بارتلتکنترل می 2ایفوریه
شماره اند( در جدول بار تکرار محاسبه شده 10000درصد )که با روش بوتستراپینگ و  99

-شود، مقدار آماره آزمون برای تمامی قیمت( ارائه شده است. همانطور که مشاهده می2)

باشد و تنها برای سمنان در دار میدرصد معنی 95های واقعی مسکن به جز سمنان در سطح 
 دار است. درصد معنی 99سطح 

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

 آماره آزمون استان
 مقادیر بحرانی

 
 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 ساری

 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 اراک 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

 های تحقیقمنبع: یافته

                                                      
1. Kwiatkowski et al. (1992) (KPSS) 

2. Fourier expansion 

3. Bartlet 
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توان راین میهای واقعی مسکن پایا بوده و بنابدهد، تمامی قیمتنتایج فوق نشان می
 .متغیرهای تحقیق را در حالت سطح وارد مدل خودرگرسیون برداری نمود

( تصریح شده 1که در سیستم معادلات ) 1در این تحقیق مدل خودرگرسیون برداری
 1400-1388است برای هر یک از چهار گروه اول، دوم، سوم و چهارم و طی دوره زمانی 

استفاده شده  2آکائیک  شده است. به منظور تعیین تعداد وقفه بهینه از آماره تخمین زده
اریانس خطای است. بعد از تخمین مدل خودرگرسیون برداری ، بر پایه تحلیل تجزیه و

های اول، دوم، سوم و ها تشکیل و نتایج در پانل(، برای هر یک از گروه1بینی جدول )پیش
دهد، شهرهای اصفهان و قم ارائه شده است. نتایج تحقیق نشان می 3چهارم جدول شماره 
ترین دریافت های شوک و در مقابل مشهد ضعیفکنندهترین دریافتدر گروه اول بزرگ

ترین ارسال باشند. کرج و تهران بزرگوک بین نه شهر موجود در این گروه میکننده ش
-ترین ارسال کننده شوک قیمتی نسبت به سایر شهرکننده و در مقابل قم و اصفهان ضعیف

ترین پیوند بین بازار مسکن کرج با بازارهای مسکن شهرهای قم، اند. قویهای این گروه
سکن تهران با بازار مسکن کرج و بازار مسکن قزوین با بازار تبریز، قزوین و رشت و بازار م

( نشان 2مسکن قم وجود دارد. نتایج محاسبه شاخص خالص شوک دریافتی در نمودار )
دهد شهرهای اصفهان، قم، ساری و مشهد دریافت کننده خالص شوک و سایر شهرهای می

قیق برای گروه دوم نشان شوند. نتایج تحاین گروه ارسال کننده خالص شوک محسوب می
 ترین دریافت کنندهترین و در مقابل بوشهر ضعیفدهد شهرهای گرگان و همدان مهممی

های شوک و در مقابل بندرعباس و ترین ارسال کنندهشوک است. شیراز و زنجان مهم
شوند. نتایج محاسبه خالص شوک ترین ارسال کننده شوک محسوب میبوشهر ضعیف
اند دهد شیراز و زنجان ارسال کننده خالص شوک به سایر شهرهای گروهمیارسالی نشان 

شوند. نتایج تحقیق ها دریافت کننده خالص شوک قیمتی مسکن محسوب میو سایر شهر
ترین و در مقابل بجنورد دهد شهرهای سمنان و سنندج مهمبرای گروه سوم نشان می

های شوک ترین ارسال کنندهو یزد مهم باشند. اراکشوک می ترین دریافت کنندهضعیف
شوند. نتایج محاسبه ترین ارسال کننده شوک محسوب میو در مقابل سنندج ضعیف

دهد اراک و یزد ارسال کننده خالص شوک به سایر خالص شوک ارسالی نشان می

                                                      
1. VAR 

2. Akaike information criterion (AIC) 
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شوند. شهرهای گروه و همچنین دریافت کننده خالص شوک قیمتی مسکن محسوب می
ترین دهد شهرهای اردبیل و کرمانشاه به ترتیب مهمبرای گروه چهارم نشان مینتایج تحقیق 

باشند. در این گروه اردبیل و ایلام های قیمتی میارسال کننده و دریافت کننده شوک
ارسال کننده خالص شوک و در مقابل کرمانشاه و ارومیه دریافت کننده خالص شوک 

دهد، گروه ( نشان میTCط در شبکه مسکن )شوند. محاسبه شاخص کل ارتبامحسوب می
 باشند.ترین شبکه مسکن را دارا میترین و در مقابل گروه چهارم تنکاول چگال

 های کشورنتایج شبکه مسکن بین مراکز استان. 3جدول 

 پانل الف: گروه اول

مرکز استان 
دریافت کننده 

مرکز  -(↓)
استان ارسال 

 (←کننده )

شاخص  رشت قزوین تهران کرج اصفهان تبریز قم ساری مشهد
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 ساری

 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 
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 های کشورنتایج شبکه مسکن بین مراکز استان. 3جدول ادامه 

 پانل الف: گروه دوم

مرکز استان 
دریافت کننده 

مرکز  -(↓)
استان ارسال 

 (←کننده )

 زنجان
بندرع
 باس

 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 )

 اراک 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 اراک

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

258/2 
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 های کشورنتایج شبکه مسکن بین مراکز استان. 3جدول ادامه 

 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 

 های تحقیقمنبع: یافته

 شوک ارسالیمقدار عددی شاخص خالص  .2نمودار 

 
 های تحقیقمنبع: یافته

به منظور بررسی تحولات شبکه مسکن در هر گروه، طی دوره مورد بررسی از منطق 
رگرسیون غلطان استفاده شده است. برای این منظور اندازه پنجره در رگرسیون غلطان برابر 
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لغایت  1388ماه های فروردین مشاهده در نظر گرفته شده )اولین دوره زمانی شامل ماه 60
تخمین زده شده و  1شود(. در هر مرحله مدل خودرگرسیون برداریمی 1392اسفند ماه 

 اند.( نمایش داده شده3اند که نتایج در نمودار )محاسبه شده OCو  FCهای شاخص
نتایج برای بلوک اول )تهران، مشهد، اصفهان، قزوین، کرج، رشت، تبریز، قم، ساری( 

ترین منبع ارسال شوک در این منطقه های ابتدایی شهر تهران مهملاً در سالدهد، اونشان می
های ترین منبع ارسال شوک و در سال، قزوین مهم1397لغایت  1394بوده است. طی دوره 

کننده شوک به سایر ترین ارسالکرج مهم 1400و  1399های پایانی به خصوص سال
دهد، اولاً فرضیه اینکه تایج این قسمت نشان میاند. نشهرهای موجود در این گروه بوده

-های همجوار بین استانهای کشور و یا استانتهران منبع اصلی شوک قیمتی به سایر استان

شود. ثانیاً تحلیل پویایی شبکه مسکن بر اساس شاخص شوک های کشور بوده است رد می
-به ترتیب مهم 1394و  1393های دهد، شهرهای اصفهان و تبریز در سالدریافتی نشان می

-، تهران مهم1397تا  1395های اند. در سالهای شوک در منطقه بودهترین دریافت کننده

ترین دریافت کننده شوک های شوک و در دو سال پایانی اصفهان مهمترین دریافت کننده
اً چگالی در این بلوک بوده است. ثالثاً شبکه مسکن بین شهرهای موجود در این گروه تقریب

به بعد، شبکه مسکن در این  1398داشته است اما از سال  1398نسبتاً ثابتی تا ابتدای سال 
های قیمتی در این دوره بین شهرهای تر شوکتر شده و نشان دهنده انتشار سریعمنطقه قوی
 باشد.مذکور می

گرگان، تحلیل پویایی شبکه مسکن در بلوک دوم )زنجان، بندرعباس، بوشهر، اهواز، 
شهرهای اهواز و همدان به  1394و  1393های دهد، اولاً در سالشیراز، همدان( نشان می

 1396و  1395های های شوک در این بلوک بوده و در سالکنندهترین ارسالترتیب مهم
به بعد شیراز منبع  1399زنجان منبع اصلی ارسال شوک در این شبکه بوده است اما از سال 

شوک در این شبکه مسکن شده است بطوریکه مقدار شوک ارسالی از این اصلی ارسال 
ای بیشتر از سایر شهرهای این بلوک طی دوره مورد بررسی بوده شهر به طور قابل ملاحظه

 1396دهد، شهر بندرعباس تا اواسط سال است. ثانیاً نتایج شاخص شوک دریافتی نشان می
نگی نداشته است اما از اواسط این سال به در شبکه مسکن این بلوک چندان حضور پرر

                                                      
1. VAR 
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به بعد،  1398بعد، سهم این شهر در شوک دریافتی افزایش یافت بطوریکه از اواخر سال 
ترین دریافت کننده شوک قیمتی مسکن در بلوک دوم بوده است. ثالثاً بر بندرعباس مهم

شروع به  1396خلاف بلوک اول، چگالی شبکه مسکن در بلوک دوم از اواخر سال 
تر از افزایش نموده است اگرچه همچنان درجه چگالی شبکه مسکن این بلوک ضعیف

 باشد.گروه اول می
پویایی شبکه مسکن در بلوک سوم )یزد، کرمان، سمنان، بجنورد، سنندج، اراک( 

باشد. در این بلوک چگالی شبکه مسکن )از منظر نسبت به دو بلوک اول و دوم متفاوت می
کاهش، سپس تا  1394تا اواسط  1388شوک دریافتی و ارسالی( طی دوره  هر دو شاخص

کاهش و از اواسط سال  1398و تا اواسط 1397افزایش و مجدداً در طول سال  1397اوایل 
تا پایان دوره مورد بررسی چگالی شبکه مسکن در این منطقه افزایش یافته است. در  1398

ص شوک ارسالی و شوک دریافتی در اغلب این گروه شهر اراک از منظر هر دو شاخ
به بعد  1398ها در صدر بوده است. از منظر شاخص شوک ارسالی، از اواسط سال سال

های شوک در این مناطق بوده و دلیل افزایش ترین ارسال کنندهاراک، یزد و سمنان مهم
اک، شوند. از منظر شوک دریافتی، شهرهای ارچگالی مسکن در این بلوک محسوب می

سمنان، سنندج و یزد تقریباً سهم مشابهی در چگالی شبکه مسکن از اواسط سال به بعد 
 اند. داشته 1398

دهد پویایی شبکه مسکن در گروه چهارم )ارومیه، ایلام، کرمانشاه، اردبیل( نشان می
به بعد  1398ترین منبع ارسال شوک در این گروه خصوصاً از اواسط سال کرمانشاه مهم

ترین تعامل را در شبکه مسکن این گروه داشته است. در این گروه، شهر ارومیه کم بوده
ترین دریافت کننده شوک در است. از منظر شوک ارسالی، شهرهای اردبیل و ایلام مهم

ها بوده و تر از سایر گروهاند. شبکه مسکن در این گروه تقریباً نوسانیاین گروه بوده
کاهش و از اواسط این سال تا  1398نات قابل توجه تا اواسط چگالی شبکه با وجود نوسا

 پایان دوره افزایش داشته است.
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 پویایی شبکه مسکن از منظر دو شاخص شوک دریافتی و شوک ارسالی .3نمودار 
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 های تحقیقمنبع: یافته

 گیري بحث و نتیجه. 5
دهد، قیمت مسکن کشور نشان میهای بررسی تحولات قیمت واقعی مسکن مراکز استان

، قیمت اغلب 1391تا  1388های اند. طی سالمناطق مذکور سه نوع پویایی را نشان داده
واقعی مسکن در اغلب مراکز مت یق 1397تا  1391مراکز کاهش یافته است. طی دوره 

اند. نتایج تقریباً ثابت باقی مانده و سپس تمامی مراکز افزایش شدید قیمتی را تجربه کردنده
( کرج، تهران، شیراز، اراک و اردبیل بیشترین شوک قیمتی را به 1دهد، )تحقیق نشان می

( اصفهان، گرگان، سمنان و کرمانشاه بیشترین 2کنند. )سایر شهرهای ایران ارسال می
ترین شبکه مسکن بین ( قوی3کنند. )ها دریافت میشوک قیمتی را از سایر مراکز استان

( 4. )1هد، ساری، قم، تبریز، اصفهان، کرج، تهران، قزوین و رشت وجود داردشهرهای مش
( افزایش قابل 1400تا  1399های اخیر )شبکه مسکن بین مراکز استان منتخب طی سال

دهد، شوک قیمت مسکن در این مقطع های قبل داشته که نشان میای نسبت به سالملاحظه
شود. های کشور توزیع میین سایر مراکز استانزمانی با سرعت بیشتری نسبت به قبل ب

                                                      
 مسکن هایشبکه بین ارتباط شدت مورد در پژوهش این نتایج که داشت توجه نکته این به باید نتایج این خوانش در. 1

 بستگی گروهی به حدودی تا قیمتی شوک خالص بودن کننده دریافت یا و خالص بودن کننده ارسال و هااستان مراکز

 که دارد وجود امکان این بود، دیگری جور بندی گروه اگر اگر که بسا چه. دارند قرار آن در هااستان مراکز که دارد

 تعداد محدودیت به توجه با است، هشد اشاره پژوهش این در که همانطور اما. کند تغییر حدودی تا شپژوه نتایج

 تحلیل اساس بر تا مجبوریم اساس این بر. ندارد وجود VAR مدل یک در هااستان تمامی لحاظ امکان ،مشاهدات

 گروه چهار به را هااستان مراکز مسکن، بازار هایشاخص و جغرافیایی اقتصادی، هایشاخص بر مبتنی کارشناسی

 . کنیم بررسی گروه هر در را مسکن هایشبکه و بندیدسته
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پذیری و شرایط سکونت اعم اجتماعی، اقتصادی، همچنین با توجه به میزان جمعیت
بینی نمود که در مقاطعی که شرایط توان پیشکننده شوک میفرهنگی و... در مراکز ارسال

های موجود در شبکه شود، به تدریج مراکز استانسکونت در این مراکز استان دشوار می
توانند در مقاطع زمانی مختلف شوند و میهای جذب جمعیت میمسکن تبدیل به کانون

تغییر نقش داده و به ارسال کننده شوک تبدیل شوند. این نتایج دلالت بر این دارند که در 
-های بازار مسکن، مطلوب است تا اثرگذاری متقابل بین قیمت مراکز استانگذاریسیاست

های قیمتی در ای که در مقاطع بروز جهشهای کشور مورد ملاحظه قرار گیرد به گونه
بازار مسکن بتوان میزان شوک ارسالی از مراکز پیشران به دیگر مراکز را تا حدودی کنترل 

ها کاست. به عنوان نمونه ی قیمتنموده و از هیجانات بازار و در نتیجه بروز رشد بی رویه
ای اتخاذ شود که عرضه مسکن در تواند به گونهی بر سمت عرضه میهای مبتنسیاست

مناطق ارسال کننده شوک و به اصطلاح مناطق پیشرو )متناسب با جمعیت و تقاضای این 
تر و به میزان بیشتری اتفاق مناطق( تسهیل شده و تولید مسکن در این مناطق در زمان کوتاه

ها و رصد بینیی قیمتی در بازار مسکن )براساس پیشهابیافتد و یا اینکه قبل از بروز جهش
ای از جمله کمک به عرضه واحدهای نیمه تمام، گیرانهتحولات اقتصادی( تدابیر پیش

فروش و... تسهیل شرایط صدور پروانه، تسهیل اخذ وام ساخت، فعال نمودن ابزارهای پیش
ی قیمتی در بازار مسکن، هادرمناطق پیشرو اتخاذ شود تا در مقاطع زمانی بروز جهش

افزایش قیمت و در نتیجه ارسال شوک از این مناطق به دیگر مناطق همجوار با سرعت 
  کمتری اتفاق بیافتد.

 تعارض منافع

 تعارض منافع ندارم.
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