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Abstract                             Article information 

Exchange rate fluctuations can substantially influence 
individual behavior in financial markets, often amplifying 
behavioral biases such as herding among investors and 
homebuyers. This tendency may result in systematic errors in 
investment, consumption, and saving decisions, fostering a 
dependency-oriented culture in economic decision-making, 
particularly within the housing market. Accordingly, the 
present study investigates the role of dependency culture in 
shaping herding behavior in the Iranian housing market, with 
specific consideration of exchange rate volatility. The analysis 
covers 31 provinces of Iran over the period 2011–2021 using 
quarterly data and a spatial econometric framework. After 
confirming the presence of spatial effects, the Spatial 
Autoregressive (SAR) model was employed for estimation. 
The findings reveal that exchange rate volatility exerts a 
positive and statistically significant effect on housing markets 
across both target provinces and their neighbors, reinforcing 
herding behavior through the mechanism of dependency 
culture during the study period. Additional results indicate that 
inflation, population density, and the logarithm of stock market 
trading volume also exert positive and significant influences on 
housing markets, whereas the logarithm of distance from 
Tehran province shows a negative and significant effect. 
Overall, the study highlights the interconnected nature of 
macroeconomic fluctuations, cultural dynamics, and spatial 
spillovers in shaping behavioral patterns in the housing sector, 
offering important insights for policymakers aiming to mitigate 
financial instability and speculative tendencies. 
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Aim and Introduction  

By integrating insights from psychology—especially cognitive psychology—into 

economic theory, behavioral economics provides a more realistic understanding 

of human behavior and economic decision-making (Thaler, 2017). A key subset 

of this field is behavioral finance, which posits that investment decisions are not 

always based on rational optimization. Instead, behavioral factors often lead to 

perceptual distortions, biased judgments, and irrational interpretations. These 

tendencies stem from various behavioral biases—collectively referred to as 

irrational behaviors—which commonly arise due to investors’ limited capacity to 
process information and the impact of emotional factors on their decision-making 

(Tan, 2022).  

One notable cognitive bias is herding behavior, which refers to individuals 

mimicking the actions of the majority. This phenomenon is particularly notorious 

in markets such as housing, coins, and currency, where it is widely regarded by 

experts as a primary driver of severe and irrational price fluctuations (Rook, 

2006). 

Methodology 

This research employs spatial econometric techniques to analyze the effects of 

dependency culture on herding behavior in the housing market across 31 Iranian 

provinces from (2011–2021) on a seasonal basis. Spatial econometrics extends 

traditional panel data models by incorporating geographical dimensions, which 

enables the analysis of spatial interdependence and regional heterogeneity. In the 

presence of spatial components, two primary issues must be addressed: spatial 

dependence, which refers to correlation among geographically proximate units, 

and spatial heterogeneity, which refers to structural differences across regions. 
Before estimating the spatial panel models, tests for spatial autocorrelation were 

conducted to determine the necessity of incorporating spatial effects into the 

analysis. Specifically, Moran’s I, Geary’s C, and Getis-Ord J statistics were used 

to assess the presence of spatial autocorrelation among the error terms. A 

significant spatial dependence justifies the application of spatial econometric 

models. To define spatial relationships, two forms of spatial weighting structures 

were considered: coordinate-based distances derived from latitude and longitude, 

and neighborhood-based contiguity matrices that capture the relative location of 

each province in relation to others. Based on the detection of significant spatial 

autocorrelation, the Spatial Autoregressive (SAR) model was selected to capture 

the dynamic spatial interactions within the housing market across Iranian 

provinces. 

Findings 

The results of the spatial econometric analysis confirm that exchange rate 

fluctuations have a positive and statistically significant impact on the housing 

market across both the target provinces and their neighboring regions. This 

finding supports the hypothesis that dependency culture, shaped by sensitivity to 

macroeconomic signals such as exchange rate movements, plays a key role in 

fostering herd behavior within Iran’s housing sector during the study period. The 
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presence of spatial spillovers indicates that changes in one province can influence 

housing activity in surrounding areas, reinforcing regional contagion effects. 
In addition to the exchange rate, the variables of inflation rate, population density 

index, and the logarithm of stock exchange transaction volume were also found 

to have positive and significant effects on housing market dynamics. These factors 

appear to stimulate speculative behavior and intensify market activity. 

Conversely, the logarithm of the distance from Tehran province exhibited a 

negative and significant effect on housing market outcomes. 

Discussion and Conclusion 

In Iran, there are no legal limitations on the frequency of property transactions, 

which allows a residential unit or parcel of land to be repeatedly traded within a 

year. This lack of regulation encourages speculative and herding behavior. To 

mitigate this, the study recommends implementing transaction limits and a more 

effective taxation system, similar to those used in developed countries. For 

example, imposing higher taxes on multiple home ownership and on vacant 

housing units can discourage speculation. 

Despite the high number of vacant units, a significant proportion of Iranian 

households remain without access to adequate housing and face declining  

welfare due to soaring rents. Targeted housing assistance—including free land 

allocation—could help meet the actual demand and reduce speculative demand, 

thereby limiting herd behavior. 
Furthermore, price booms typically originate in metropolitan and affluent regions, 

suggesting that a more balanced spatial development strategy could help diffuse 

housing market pressures. Introducing region-specific construction and 

transaction regulations, especially in high-risk speculative areas, could further 

manage housing price volatility. 
Finally, encouraging investment in parallel financial markets and increasing 

stability and public trust in those markets could redirect speculative behavior 

away from real estate. Creating viable alternative investment opportunities would 

absorb excess liquidity and help stabilize the housing sector. 
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 . مقدمه1

های اقتصادی و دستاوردهای علم روانشناسی و دانشی است که با ترکیب دانسته ،اقتصاد رفتاری

ها را بهتر توصیف های اقتصادی انسانکوشد رفتارها و تصمیممی ،روانشناسی شناختی طور خاصبه

های اقتصاد رفتاری، مالی رفتاری است. مالی رفتاری (. یکی از زیر مجموعه2017، 1)تالر و تحلیل کند

 و رفتار سازیبهینه بر مبتنی ههمیش ،افراد اقتصادی تصمیمات و گذاریسرمایه که کندمی ادعا

 تفسیر اشتباه، قضاوت ادراک، در تغییر به منجر تواندمی گاهی رفتاری عوامل اینکه منطقی نیست و

 رفتار عنوان به آن از که عموماً دیگری چیز هر های متعدد شود، واز طریق سوگیری غیرمنطقی

عمدتاً  ،های رفتاری یا رفتارهای غیرمنطقیسوگیری طیف وسیعی ازشود. بنابراین، می یاد غیرمنطقی

گیری عاطفی در تصمیم ت و عوامللاعاگذار در تجزیه و تحلیل اطناشی از توانایی محدود سرمایه

گذاران مهمی در اتخاذ تصمیم سرمایه تأثیرهای شناختی که یکی از سوگیری (.2022، 2)تان است

رفتارهای مالی اکثریت  ،کند که افراد تمایل دارندیان میب وارتودهرفتار است.  وارتودهدارد، سوگیری 

ارز بسیار بدنام و  و سکهمسکن، در نظر بسیاری از متخصصان در بازار  وارتودهکنند. رفتار  را تقلید

 ها تلقیهای سنگین و غیرمنطقی قیمتصعودها و سقوط عنوان دلیل اصلیچرا که به ،مضر است

 (. 2006، 3)روک شودمی

در یک جامعه باشد، فرهنگ وابستگی  وارتودهتواند موجب رفتار می از عواملی که احتمالاً یکی

جای اینکه افراد به ،شود که در آناطلاق مییا فردی اجتماعی  ایبه پدیده ،فرهنگ وابستگیاست. 

کنند. یه میتکیا سایر عوامل خانواده  حمایت اعضایبه  مسئولیت رفاه اقتصادی خود را برعهده بگیرند،

زیرا  گیری اقتصادی داشته باشد،تواند پیامدهای مهمی برای تصمیمفرهنگ مینوع این بنابراین، 

اقتصاد رفتاری که لذا، بگذارد.  تأثیرگذاری انداز و سرمایهممکن است بر انگیزه افراد برای کار، پس

کند، میمات اقتصادی مطالعه میات عوامل روانی، شناختی، عاطفی، فرهنگی و اجتماعی را بر تصتأثیر

، 4مونترو) کندفرهنگ وابستگی بر رفتار اقتصادی ارائه می تأثیرارچوب مفیدی برای درک چگونگی هچ

 کل یک عنوانبه را جوامع تنها نه ،اقتصادی-اجتماعی وابستگی که است ممکن ،(. بنابراین1998

 شکل را کوچکی افراد و هاگروه رفتار تا کندیم نفوذ اجتماعی بافت کل در بلکه دهد، قرار تأثیر تحت

و  یمصرف ماتیتصم نیتراز مهم یکدهند. لذا، یمی تشکیل را جوامع حدی تا آنها اقدامات که دهد

مربوط به  ماتیبازار است. تصم نیدر ا یگذارهیسرما ایمسکن و  دیمربوط به خر ،افراد یگذارهیسرما

برخوردار است که عوامل  یادیز اریبس تیاز اهم ،رانیاقتصاد ا در افراد مخصوصاً یبازار مسکن برا

 قرار دهد.  تأثیربازار را تحت  نیدر ا یو ماتیتواند تصمیم یمتعدد

را در سبد هزینه خانوار دارد. از سوی دیگر، مسکن  یسهم مهم ،ی مصرفیالاعنوان کمسکن به

های جامعه را جذب نموده ها و نقدینگیرمایهای از ستواند بخش عمدهمی ،ایی سرمایهالاعنوان کبه

                                                                                                                                         
1. Thaler (2017)  .  

2. Tan (2022). 
3. Rook (2006). 
4. Montero (1998). 

https://motamem.org/%D8%B1%D9%88%D8%A7%D9%86%D8%B4%D9%86%D8%A7%D8%B3%DB%8C-%D8%B4%D9%86%D8%A7%D8%AE%D8%AA%DB%8C-%DA%86%DB%8C%D8%B3%D8%AA/
https://motamem.org/%D8%B1%D9%88%D8%A7%D9%86%D8%B4%D9%86%D8%A7%D8%B3%DB%8C-%D8%B4%D9%86%D8%A7%D8%AE%D8%AA%DB%8C-%DA%86%DB%8C%D8%B3%D8%AA/
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ای مسکن با گیری تقاضای سرمایهشکل. بازی در بازار مسکن شود و منجر به افزایش تقاضای سفته

لذا ؛ (1401)رضازاده و همکاران،  منجر به افزایش قیمت مسکن شودتواند می ،بازی انگیزه سفته

گذارانی که تمایل به کسب سود از طریق تنوع بخشیدن هایی در جهان امروز پیش روی سرمایهنگرانی

سبب نوسان  ،وجود خواهد آمد و این امرهایشان از طریق فعالیت در این حیطه دارند، بهبه سرمایه

 ،گذارانزیرا اکثر سرمایه ؛دشوگذاران میزیاد، تحمل ریسک و افزایش شرایط نااطمینانی برای سرمایه

دلیل نااطمینانی در باشند و این در حالی است که آنها بهمیپذیر ریسکی، اغلب در شرایط نااطمینان

 (. 2011 ،1یو اوموند یاولون) کننداز بازار را پیدا می خریدبازده مورد انتظار، تمایل 

مورد توجه قرار  کمتر را خریداران گذاریسرمایه رفتار بازار مسکن، مورد در موجود تحقیقات

 ،آن در است که سنتی کارآمد بازار بر مبتنی اقتصادی، دیدگاهاز  اغلب ،العاتمطموضوع  .اندداده

 بر تواندنمی بازار در کنندگانهای رفتاری شرکتواکنش و کنندمی دنبال را منطقی رفتار بازارها

ر (. بنابراین، مطالعه دقیق رفتار افراد د2019 ،2لزیمابگذارد ) تأثیر بازار ریسک و بازده ندهایایفر

های مربوط به سبک توضیحی برای رفتارهای اقتصادی و تصمیمتواند های مختلف، میقالب سوگیری

، در بازار مسکن های ایجاد شدهو با توجه به ناکارآمد بودن بازارها و حباب ها پیدا کندزندگی انسان

اری اثر گذار های رفتگیرندگان کمک کند تا با شناخت کارکردهای ذهن خود، و سوگیریبه تصمیم

های و مطلوبیت تری اتخاذ نمایند، تصمیمات بهینهوارتودهالخصوص رفتار علی هاگیریبر تصمیم

 .گیری خود را افزایش دهندتصمیم

تحولات  قرار دهد. تأثیرافراد در بازار مسکن را تحت  یتواند رفتار اقتصادیم یمتعدد عوامل

 ؛یمال یهابازار یهاسکیو ر نیزم متیق ،یتکنولوژ ،یمانمصالح ساخت متیق رییتغ ،یمواز یبازارها

 یدر اقتصادها ویژهبهدر بخش مسکن  یمتیدر نوسانات ق یتواند نقش مهمیکه م یاز عوامل یکی ،اما

مهم  هایازجمله بخشلذا،  باشد.ی، نوسانات نرخ ارز مهمانند ایران داشته باشد و بسته یتورم

 ت. ت نرخ ارز، بازار مسکن اسپذیر از نوساناتأثیراقتصادی 

منحرف کردن منابع از بازار مسکن، عرضه  تواند هم بامی ن، نااطمینانی نرخ ارزلاک در یک نگاه

 تقیم های تولید مسکن،تواند با اثراتش بر نهادهقرار دهد و هم می تأثیر تتقاضای مسکن را تح و

کارشناسان در  تا تشده اس بسب ،ات نرخ ارزیرغیثر کند. این دو اثر متضاد تأتمام شده مسکن را مت

های آن، اثراتش را یر بر بازار مسکن یا دچار خطا شوند و یا با توجه به پیچیدگیغمت این تأثیرتحلیل 

ثباتی نرخ ارز بر اقتصاد یک بی ،از طرفی(. 2018، 3و وو ییاسکو یبهمن) چندان قابل ارزیابی ندانند

گذاری تواند مزایای مرتبط با سرمایهزیرا می ،گذار استتأثیرای واقعی هبخش داراییبر ویژه کشور به

تواند می احتمالاً ،(. لذا، نوسانات نرخ ارز2017، 4و همکاران الاید) های واقعی را تغییر دهددر دارایی

                                                                                                                                         
1. Olweny & Omondi (2011). 
2. Miles (2019). 
3. Bahmani-Oskooee & Wu (2018). 
4. Diala et al. (2017). 
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را  گذار باشد و بازده مورد انتظار آنان از این بازارتأثیرگذاران در حالت جمعی بر تصمیمات سرمایه

 قرار دهد. تأثیرتحت 

 در مسکن قیمت بر مختلف اقتصادی متغیرهای اثرکه  اندداده نشان مطالعاتنتایج همچنین، 

دارای  ،کشور مختلف مناطق در مسکن قیمت و متفاوت است ،شهر یک یا کشور مختلف یک مناطق

تمرکز اصلی (. 2021، 2ژنگ و همکاران و 2022، 1لو و همکارانهستند ) یکدیگر با درونی ارتباطی

 بررسی اثر موجی است.  ،مسکن هایای قیمتدر مطالعات منطقه

دهند می یک اثر موجی را نمایش ،ایهای مسکن منطقهقیمت که کندیبیان م ،(1999) 3مین

شود وقتی اثر موجی باعث میقیمت مسکن است. لذا،  در اهای شوککه بیانگر انتقال بین منطقه

که شود می منجربر همه مناطق اثر بگذارد و  ،ای وارد شودت مسکن منطقههایی به قیمشوک

ها به تمام مناطق در اثر موجی باعث انتقال شوک .های مسکن در بلندمدت با هم حرکت کنندقیمت

قبول  اگر این فرضیه قابل. شودقیمت مسکن در بلندمدت می همسویید که باعث گردبازار مسکن می

ف لاممکن است اخت ،مدتباثبات باشد. اگرچه در کوتاه های قیمت نسبی مناطقباید نسبت ،باشد

چرایی بازار مسکن را  ،. البته مطالعات مذکورایستا است ،ولی در بلندمدت ،قیمت وجود داشته باشد

اما دلیل اینکه چرا همجواری موجب رونق بازار مسکن  ؛اندفقط در مجاورت و همسایگی بیان نموده

 اند.متر مورد بررسی قرار دادهک را است

 60ر طول داست.  رانیو حاد جامعه ا زیاز مباحث چالش برانگ یکی ،رانیمسکن در اقتصاد ا بازار

ر برخوردا یاقتصاد یهابخش رینسبت به سا متیرشد ق نیشتریاز ب ،و مسکن نیزم سال گذشته،

ها مانند صنعت و خدمات و بخش ریدر بخش مسکن از سا یگذارهیارزش افزوده سرما، و دهش

 ریر ساد ادیز اریبس یهاسکیر لیدلهبوده است. ب شتریب یداخل ناخالص دیو در کل تول زیکشاور

و  تیاقتصاد بسته و البته رشد جمع یو کاهش مداوم ارزش پول و فضا یگذارهیسرما یبازارها

اند. با توجه به شده رانین ادر بازار مسک یتحولات نیگذشته، باعث بروز چن یهادر دهه ینیشهرنش

 نکهیوجه به احاد بوده و با ت اریبخش بس نیمحدودکننده، رفتار سفته بازانه در ا نیعدم وجود قوان

دای از ابت )مثلاًبخش مسکن  یمتیق یهاشود، جهشیخانوارها محسوب م هیاول یازهایمسکن از ن

را  یرانیا یرفاه خانوارها ،اشته است(برابر افزایش د 42قیمت مسکن بیش از  ،1400تا  1390سال 

ر تهران در شه مسکن مثلاً متیاکنون با توجه به متوسط قروبرو ساخته است. هم یبا مشکلات بزرگ

 است میلیون تومان 8ی و کارمند یکارگر یهااست و حقوق متوسط گروهمیلیون تومان  50که 

 یزم برامسکن، مدت زمان لا متیثبات ق و یدرصد 30انداز لذا با فرض نرخ پس (،1400)برای سال 

خانوار  امروزه سهم مسکن و اجاره از بودجه نیباشد. همچنیسال م 180 ،یمتر 100خانه  کی دیخر

 باشد. یم درصد 70حدود  تقریباً

                                                                                                                                         
1. Lo et al. (2022). 
2. Zheng et al. (2021). 
3. Meen (1999). 
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یلیون ایرانی م 87از  میلیون 25 نکهیآنقدر حاد است که با ا ،بازار نیسفته بازانه در ا یرفتارها

 درصد از مجموع کل 12) یخال میلیون مسکن 5/2بیش از  یول ،مستاجر هستند بدون مسکن و

 یفیط رانیا در بازار مسکن ،لذاشود. یاز آن نم یادر کشور وجود دارد که استفادههای موجود( خانه

با  وارتودهرفتار  که رسدیهستند. به نظر م مؤثرو  لیدخ یرفتار ماتیو تصم یمال یاز رفتارها

( و بربرا 26بیش از  1400تا  1390در بازه زمانی  )رشد نرخ ارزی کاهش ارزش پول مل گنالیس

 انیبخش نما نیخصوص شمال شهر تهران( در ابه) مناطق یبالاتر در برخ یهامتیمعاملات با ق

  (.1402)مرکز آمار ایران،  شودیم

سرعت به مناطق  منطقه به کیدر  متیق شیمسکن، افزا یمتیق یهاجهش أتوجه به منش با

 به ،نیابنابر. )اثر سرریز( شودیمدر سایر مناطق نیز  وارتوده و باعث بروز رفتار دکنیم سرایت گرید

 .افتدیاتفاق م یارز یهابعد از جهش ،رانیبازار مسکن در ا یهاجهش که رسدینظر م

 عوامل از رغی مل دیگریعوا آیا که دآیمی پیش سؤال بنابراین با توجه به مباحث ارائه شده، این

 یا ستا با توجه به فرهنگ وابستگی( درخصوص افزایش قیمت مسکن مؤثر وارتوده)رفتار  اقتصادی

( وارتودهدلیل حرکت رفتاری ) ،خیر؟ یا اگر عوامل رفتاری موجب افزایش قیمت مسکن شده است

 وارتودهیجاد رفتار موجب ا ،ازار آزادویژه نوسانات نرخ دلار در بتواند باشد؟ آیا نرخ ارز بهچه چیزی می

ش یا کاهش های ایران شده است؟ یا بحث مجاورت و نزدیکی در افزایدر بازار مسکن در سراسر استان

 ها در بازار مسکن اثرگذار بوده است؟ قیمت

ه ببررسی نقش فرهنگ وابستگی با توجه  ،الات مذکور، هدف مطالعه حاضرؤبرای پاسخ به س

د اقتصادسنجی های ایران با رویکردر بازار مسکن در استان وارتودهرفتار  بروزخ ارز بر نوسانات نر

است. در  شدهبه مبانی نظری و پیشینه پژوهش پرداخته  ،منظور، در بخش دوماین  فضایی است. به

 ،هارمچشود. در بخش شناسی و الگوی تحقیق مبنی بر اثرات سرریز فضایی ارائه میروش ،بخش سوم

ارائه پیشنهادات  گیری وبه نتیجه ،د و بخش پایانی تحقیقگردها بیان مینتایج و تجزیه و تحلیل یافته

 اختصاص یافته است.

 . مبانی نظری 2

 ،های گذشتهدوره است. در فردی هر اجتماعی و فردی زندگی هایجنبه ترینمهم از گیریتصمیم

ساده  صورتبه انسان و شدتلقی می شناسایی قابل و مشخص امر کاملاً  یک ،گیریتصمیم یندافر

 مفهوم غیرواقعی است. انسان یک ،حالی که انسان عقلایی ؛درشدمی فرض عقلایی انسان یک ایشده

 هدف نبودن مادی فرد، صرفاً هر محدود مختلف مانند ظرفیت استدلال جهات از گیری عقلانیتصمیم

ابعاد  تمام هایفایده ها ومحاسبه هزینه و شناخت در ی انسانتوانای عدم دیگر، اهداف پیگیری و انسان

 هایگروه ورود با ،حال حاضر (. در2017 ،1کلاس و نسونیلکیوگرفته است ) قرار نقد مورد یک تصمیم

 و گیریتصمیم امر به این حوزه، اقتصاددانان و شناسانشناسان، عصبروانشناسان، جامعه مختلف
                                                                                                                                         
1. Wilkinson & Klaes (2017). 
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 الگوی بدیل رویکردهای یکی از این است. تر شدهنزدیک واقعی دنیایبه و جدی تحول دچار، رفتار

محققان  و رفتاری (. اقتصاددانان2016 ،1یدهمانسان عقلایی، اقتصاد رفتاری است ) ابزاری و عقلانیت

 شناختی منابع ناقص، اطلاعات با در مواجهه مردم چگونه که دارند علاقه موضوع این به ،گیریتصمیم

تالر، گیرند )می تصمیم شوند،می طعمه آن اغلب افراد که گیریتصمیم هایسوگیری و محدود،

 .(1974، 2و کانمن یتورسک و 1999 و1990

 او را رفتار که مختلف هایبه ناهنجاری عوامل مربوط فهم در تواندمی ،افراد گیریتصمیم مطالعه

 ما فراهم برای را اطلاعات از دسته سه ،افراد رفتار نماید. بررسی ما کمک به دهد،می قرار تأثیر تحت

 مبحث رفتار به رفتاری و علوم شناختی ،اخیر هایسال گیری، واقعیات و نظریه. درنماید: جهتمی

اند. اند و اقدامات مهمی در این خصوص انجام دادهکرده تحول دچار را حوزه این و دهنمو افراد ورود

از جمله انطباق،  احساسی، هایسوگیری برخی باعث تواندمی راداف حرکت رفتاری، دیدگاه لذا، در

شود. بنابراین، اگر افراد معتقد باشند که رفتار  شایعات و تعصب همسویی و تعارض شناختی،

تواند به آنها در استخراج اطلاعات مفید و قابل اعتماد کمک نماید، تقلید را ترجیح می ،تقلیدگونه

 که تقلید از شکلی عنوانبه وارتودهرفتار  مالی، ادبیات (. در2014، 3مکاراناندرسون و هخواهند داد )

  (.2003، 4و تئو فریرشلی)ه شودمی تعریف د،گردمی رفتار همسویی به منجر

 اشاره خود اطلاعات کاهش و تقلید به براساس تمایل افراد گیریتصمیم نحوه به ،وارتودهحرکت 

رفتار  از قابل توجهی شواهد که دهندمی نشان ،(2000) 5همکاران چانگ و مثال، عنوان دارد. به

 متوجه آنها اما ؛دارد وجود ژاپن در وارتودهرفتار  از جزئی شواهد و جنوبی کره و تایوان در وارتوده

 ،(2009) 6یژو و لا .دارد وجود متحده ایالات و کنگ هنگ سهام بازارهای در وارتوده رفتار که نشدند

 رایج کوچک سهام معاملات در وارتودهرفتار  که دریافتند و کردند تمرکز کنگ هنگ سهام ربازا بر

 حرکت وارتوده سهام، خرید جایبه ،سهام فروش هنگامکه  دهندمی ترجیح گذارانسرمایه و است

 وارودهترفتار  که را بررسی کردند و دریافتند چین اخیر سهام بازارهای ،(2008) 7کنند. تان و همکاران

 افراد دریافتند که ،(1990) 8نیو استا نیشارفشتادهد. می رخ پایین و بالا بازار شرایط دو هر در

 تصمیمات کهحالی در کنند، پیروی اقدامات انجام و احساس تفکر، در دیگران از دهندمی ترجیح

 آشکار قصد یک عنوانبه را وارتوده رفتار ،(2000) 9و شارما ینداناخچیب .گیرندمی نادیده را خود اصلی

  .کنندمی ذکر گذارانسرمایه سایر رفتار از تقلید برای گذارانسرمایه

                                                                                                                                         
1. Dhami (2016). 
2. Tversky & Kahneman (1974). 
3. Andersson et al. (2014). 
4. Hirshleifer & Teoh (2003). 
5. Chang et al. (2000). 
6. Zhou and Lai (2009). 
7. Tan et al. (2008). 
8. Scharfstein & Stein (1990). 
9. Bikhchandani & Sharma (2000). 
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 ،یانتخاب منطق یها: مدلرسندینظر مبه دیمف اریبس ،یوابستگ ریتفس یسه نوع مدل برا

 دیتأکاز رفتار  مختلفکدام بر عوامل متفاوت و برداشت هر ؛ کهیفرهنگ یهاانتظار و مدل یهامدل

ها و فرهنگ ها، اعتماد به نفس و کنترل ارزشها و مشوقبر انتخاب بیترتعبارت ساده، آنها بهبه دارند.

 دارند. مطابقت یشناسو انسان یاجتماع یاقتصاد، روانشناس یهابا رشته ،بیترتبه آنها دارند. دیتأک

 جادیها را اکه آن و انفرادی یجتماعا یروهایو ن یعمده طبقات یهاکه بر تفاوت ییهامدل متأسفانه،

طرز تفکر و نوع  رایز توان زیاد مورد بحث قرار داد،، نمینددار دیتأک دهند،یو شکل م کنندمی

 .بگیرد قرار یسنت یهاشیتحت آزما یراحتبهتوان و نمی باشندهم مانند هتوانند ینموابستگی آنها 

ها و رفتار نگرش ،دهندینشان مفرهنگ وابستگی را که  ییهامدل نیکه چنبود متوجه  دیبا لذا،

ی اجتماع یروهایندقیق روابط بین ها بدون درک است و قضاوت درباره ارزش نانهیبکینزد« وابسته»

 (.2014 ،1یگوب لوریو ت نید) ستین ریپذامکان ،تربزرگ

 منظر زا مسکن ازارب عوامل واکنش و وارتوده رفتار فرهنگی، وابستگی بین ارتباط تبیین برای

 پرداخته شود. کلیدی مفهوم چند به باید شناختی،جامعه و روانشناختی تحلیل

. اردد اشاره جمعی و فردی رفتارهای و هاگیریتصمیم بر فرهنگ تأثیر . فرهنگ وابستگی: به1

 مالکیت هک جوامعی فرهنگی )در هنجارهای و هااز طریق ارزش تواندمی وابستگی این مسکن، بازار در

 هایشبکه و دارند( خانه خرید به تمایل بیشتری افراد شود،می تلقی فرهنگی ارزش یک عنوانبه خانه

 شانتصمیمات و گیرندمی قرار خود جامعه و خانواده دوستان، تأثیر تحت ارتباطات )افراد و اجتماعی

 کند. است( بروز ارتباطات این تأثیر تحت ،مسکن مورد در

 اکثریت تصمیمات و جمعی رفتارهای از تبعیت برای افراد تمایل به ،وارتوده : رفتاروارهتود. رفتار 2

 زیادی تعداد همگانی )وقتی و همزمان از طریق خرید مسکن بازار در تواندمی رفتار این. دارد اشاره

 کنند( و ترسیم خرید به اقدام آنها از تبعیت به نیز دیگران گیرند،می خانه خرید به تصمیم افراد از

 بالاتری هایمتقی با آینده در نخرند، خانه اکنون اگر که هستند این نگران فرصت )افراد دادن دست از

 شود. ظاهر ،کنند(می خرید دیگران از تبعیت به بنابراین شوند، مواجه

 املاک مشاوران فروشندگان، خریداران، شامل مسکن بازار مسکن: عوامل بازار عوامل . واکنش3

 وارتوده رفتار و فرهنگی وابستگی تأثیر تحت تواندمی عوامل این هایواکنش. است مالی نهادهای و

 این و یابدمی افزایش هاقیمت ،(وارتوده رفتار از ناشی) تقاضا افزایش ها )باقیمت از طریق افزایش

تقاضا  و هعرض در تغییرباشد( و  داشته دنبال به را وارتوده خریدهای از جدیدی موج تواندمی خود

دهد(  قرار یرتأث تحت را بازار تواندمی ،تقاضا تغییرات به املاک مشاوران و سازندگان سریع )واکنش

 همراه شود.

 و احساسات به تواندمی مسکن بازار رفتارهای روانشناختی، منظر . تحلیل روانشناختی: از4

 تلقی روانی امنیت منبع عنوانبه تواندمی خانه امنیت )داشتن از طریق احساس فردی هایشناخت

 ترس، مانند) احساسات تأثیر تحت مسکن خرید تصمیمات از احساسی )بسیاری گیریشود(، تصمیم

                                                                                                                                         
1. Dean &Taylor-Gooby (2014). 
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 خانه مالک که هستند گروهی به تعلق دنبالبه تعلق )افراد به گیرد( و تمایلمی قرار( طمع و امید

 باشد. دهد( مرتبط یحتوض را وارتوده رفتار تواندمی این و هستند

 تأثیر تحت تواندمی مسکن دربارۀ رفتارها شناختی،جامعه منظر شناختی: ازجامعه . تحلیل5

 ،اجتماعی و اقتصادی هایاجتماعی )تفاوت هایوسیله نابرابریهب اقتصادی و اجتماعی ساختارهای

 نهادهای نفوذ )نقش و قدرت دهد( و ساختارهای قرار تأثیر تحت را مسکن به دسترسی تواندمی

 وابستگی مجموع، باشد. در است( جامعه مهم بسیار بازار به دهیشکل در مسکن هایسیاست و دولتی

 شناختیجامعه و روانشناختی عوامل از ایپیچیده تأثیر تحت ،مسکن بازار در وارتوده رفتار و فرهنگی

 فرهنگی هایارزش جمعی، و فردی تارهایرف از عمیقی درک نیازمند ،ارتباطات این تحلیل. دارد قرار

 .(2023، 1است )نگون و گوپتا اجتماعی ساختارهای و

 سود، کردن حداکثر منطقی رفتار فرضیه براساس اقتصادی عوامل نئوکلاسیک، اقتصاد مطالعه در

 شده انجام نئوکلاسیک چارچوب در مسکن بازار در متعددی مطالعات .دهندمی انجام منطقی انتخابی

 مسائل جایبه روانی عوامل که اندکرده استدلال نویسندگان از برخی .(2010، 2ست )وود و اونگا

 .(2010 ،3لیو و ووربورگیون نکنند )می ایفا مسکن قیمت پویایی تعیین در را کلیدی نقش اساسی،

 الیسری همبستگی بر مستغلات و املاک قیمت بر روانشناسی نقش مورد در آکادمیک مقالات اولین

 (.1989 ،4کیس و شیلربود ) متمرکز ،املاک قیمت در توضیح غیرقابل

 دانند،نمی را مسکن بازار اصول گذارانسرمایه وقتی که کردند پیشنهاد ،(1989کیس و شیلر )

  .کنند درک «علی مشاهدات و هاکلیشه ها،شنیده» نظر از را وضعیت دارند تمایل

 نادیده را خود اطلاعات منطقی طوربه افراد که کردند دتأکی همچنین ،(2004) 5ویچلن و کار

 تأثیر با عمدتاً تواندمی مسکن انتخاب کهمعنی این به ؛کنندمی پیروی وارتوده رفتارهای از و گیرندمی

  .شود انجام خانواده اعضای و دوستان

 و املاک گذاریهسرمای هایصندوق بازده بازار در را وارتوده رفتار ،(2013) 6ژو و اندرسون

 ویژهبه را وارتوده رفتار ،گذارانکردند. نتایج نشان داد که سرمایه بررسی متحده ایالات مستغلات

  .دهندمی نشان نیست، باثبات بازار که زمانی

 مسکونی املاک آتی هایبازگشت با منفی طوربه دریافتند که احساسات ،(2018) 7لام و همکاران

  .است ماهه مرتبط 12الی  3 تأخیر اثر یک با کنگ،هنگ

                                                                                                                                         
1. Ngene & Gupta (2023). 
2. Wood & Ong (2010). 
3. Van Nieuwerburg & Weil (2010). 
4. Case & Shiller (1989). 
5. Çelen & Kariv (2004). 
6. Zhou & Anderson (2013). 
7. Lam et al. (2018). 
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 گذاریسرمایه ،شودمی باعث ،وارتوده اثر و حد از بیش اعتماد نشان داد که ،(2019) 1یروکس

 که دریافت (2120) 2انگی .باشد جمعی غیرمنطقی پدیده دارای ،مستغلات و املاک گذارانسرمایه

 فردی بازده پراکندگی بینیپیش از عوض، در .ندارد یتأثیر مسکن بازار از افراد بازده بر وارتودهرفتار 

  .کندمی پشتیبانی ،دارایی منطقی گذاریقیمت مدل توسط شده ارائه

ده از با استفا را مالزی در مسکن انتخاب در محدود منطقی ای رفتاردر مطالعه ،(2022تان )

 اررفت در توجهی قابل یهاتفاوت که نشان داد ،وارتودهحرکات  و ضررگریزی های وقف،سوگیری

 .ردخانه وجود دا جستجوی از آنها هدف و تحصیلی مختلف سطوح با دهندگان بین پاسخ وارتوده

 نتظاراتا فرض با نئوکلاسیک اقتصاد ارچوبهچ در مسکن بازار در کنندهمصرف رفتار تبیین برای

 که ه شودپرداخت جامع ظرین ارچوبهچ یک به که است نیاز تورمی، انتظارات امواج تأثیر و عقلایی

 .باشد اقتصادی و روانشناختی رویکرد دو هر شامل

 فرض این رب نئوکلاسیک نئوکلاسیک: اقتصاد اقتصاد در کنندهمصرف رفتار تبیین و انتقال یندآفر

 با و منافع سازیبهینه مبنای بر را خود تصمیمات ،تولیدکنندگان و کنندگانمصرف که است استوار

 که کندمی بیان عقلایی انتظارات فرض با تئوری این. کنندمی اتخاذ منابع هایدودیتمح به توجه

 .باشند اشتهد آینده از تریدقیق هایبینیپیش تا کنندمی برداریبهره موجود اطلاعات تمامی از افراد

 لاعاتطا تمامی از کنندگانمصرف که کندمی بیان عقلایی انتظارات الف( انتظارات عقلایی: فرض

 کسیستماتی صورتبه هایشانبینیپیش و بگیرند بهینه تصمیمات تا کنندمی استفاده دسترس در

 ماعی،اجت و مالی اقتصادی، اطلاعات از استفاده با افراد مسکن، بازار در .دآینمیدر اشتباه

 رب را خود فروش یا خرید تصمیمات و دهندمی انجام مسکن قیمت آینده مورد در هاییبینیپیش

 .کنندمی اتخاذ هابینیپیش این اساس

 تورمی انتظارات که دارد اشاره هاییدوره به ،تورمی انتظارات تورمی: امواج انتظارات ب( امواج

 گذارانسرمایه و کنندگانمصرف رفتار بر تواندمی ،انتظارات تغییرات این و یابدمی کاهش یا افزایش

 تا بیاورند روی هاخانه ترسریع خرید به است ممکن افراد رود، بالا یتورم انتظارات اگر .بگذارد تأثیر

 ،درنتیجه و تقاضا افزایش به منجر تواندمیگریبان آنها را نگیرد؛ که  ،آینده در مسکن قیمت افزایش

 .(2015، 3گالباچ و گالباچشود ) هاقیمت افزایش

 اقتصادی و روانشناختی . رویکرد2

 تیروانشناخ . رویکرد1-2

 بازار در. کنند تقلید را دیگران رفتارهای تا دارند تمایل افراد روانشناختی، منظر : ازوارتودهالف(رفتار 

 .کنندمی حرکت آنها دنبالبه نیز دیگران بیاورند، روی مسکن خرید به افراد از زیادی تعداد اگر مسکن،

                                                                                                                                         
1. Ruoxi (2019). 
2. Yang (2021). 
3. Galbács & Galbács (2015). 



 

 یسامان یانصار بیحب رضازاده، یعل محمدزاده، وسفی ان،یپس یپکین دیوح/    ....یناش وارتوده رفتار لیتحل      269

 وارتوده رفتار شود،می تلقی فرهنگی و اجتماعی هنجار یک عنوانبه خانه خرید جوامعی که لذا، در

 .است )اثر فرهنگ وابستگی( ترقوی

 است ممکن افراد. شودمی تلقی روانی امنیت منبع یک عنوانبه خانه داشتن: امنیت و ب( اعتماد

 .بیاورند روی امن گذاریسرمایه یک عنوانبه مسکن خرید به ،اقتصادی اطمینان عدم هایزمان در

 امواج به شود )واکنش تلقی هادارایی ارزش حفظ برای راهی عنوانبه تواندمی مسکن لذا، خرید

 .(2024، 1و همکاران سیاریمالتورمی( ) انتظارات

 . رویکرد اقتصادی2-2

 گذارانسرمایه و کنندگانمصرف نئوکلاسیک، اقتصاد ارچوبهچ سازی: دربهینه هایالف( مدل

 استفاده و یعقلای انتظارات مفروضات پایه بر هامدل این. تندهس خود مطلوبیت کردن حداکثر دنبالبه

 اطلاعات و اقتصادی هایمدل از استفاده با افراد .است گیریتصمیم برای موجود اطلاعات تمامی از

 گیریتصمیم ،آن براساس و دهندمی انجام مسکن آینده هایقیمت از دقیقی هایبینیپیش موجود،

 .ها(تقیم بینیکنند )پیشمی

 ،اقتصادی هایشوک چگونه که دهندمی توضیح هانظریه تجاری: این هایچرخه هایب( نظریه

 تأثیر تحت تواندمی نوسانات این مسکن، بازار در. شوند منجر بازار در ایدوره نوسانات به توانندمی

 مسکن برای تقاضا ایشافز اقتصادی، رونق هایدوره در .گیرد قرار وارتوده رفتار و تورمی انتظارات

کند  یکتحر را تقاضا از جدیدی موج تواندمی خود این که شود، منجر هاقیمت افزایش به تواندمی

 .ایجابی( های)چرخه

 مسکن بازار در کنندگانمصرف رفتار از بهتری درک به تواندمی ،رویکرد دو این بنابراین، ترکیب

 هایچرخه و نوسانات توانندمی که عواملی عنوانبه اروتوده رفتار و فرهنگی وابستگی. شود منجر

 تصویر دهند،می توضیح را سازیبهینه رفتارهای که اقتصادی هایمدل کنار در کنند، تقویت را ایجابی

 .(2022، 2و شوفلز بیلد )مایننمی ارائه مسکن بازار از کاملی

بر  که هاییتأثیر دلیلبه شود،می یفتعر ارز نرخ مداوم تغییرات عنوانبه که ارز نرخ ثباتیبی

گرفته  قرار توجه مورد ،بین المللی مالی امور اخیر ادبیات دارد، در حال توسعه در کشورهای اقتصاد

یک  اقتصادی، هایبیشتر فعالیت و گذاریتورم، سرمایه بر اثرگذاری دلیلبه ارز نرخ ثباتیبی است.

، 3و همکاران ندرویگلشود )محسوب می توسعهدرحال و افتهیتوسعه اقتصادهای در کنندهنگران عامل

 درک نااطمینانی تأثیر مورد در نگرانی دلیلبه همیشه ،و نرخ ارز مسکن قیمت بین (. رابطه2018

 بوده است. مهمی محور، موضوع واردات خدمات در اقتصادهای و عمومی کالاهای قیمت بر ارز نرخ

                                                                                                                                         
1. Malliaris et al. (2024). 
2. Lieb & Schuffels (2022). 
3. Glindro et al. (2018). 
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 بسزایی تأثیر تواندارز می نرخ با چگونگی نااطمینانی رابطه در هک دارد مختلفی وجود هایاستدلال

 قیمت مسکن داشته باشد.  در

(. 2011 ،1کیو مال کیماهالاند )مطالعاتی به ارتباط منفی بین نرخ ارز و قیمت مسکن دست یافته

 خواهد داد و شافزای را مسکن تقاضای ارز، نرخ اند که افزایشمطالعاتی نشان دادهنتایج  ،با این حال

 انتظار شود کهمی (. ملاحظه2018و وو،  ییاسکوی بهمنبه افزایش قیمت مسکن خواهد شد ) منجر

کمتر مورد توجه  ،با توجه به نوسانات نرخ ارز مسکن تغییر قیمت در بازار فعالان غیرمنطقی روانی و

 قرار گرفته است.

 شود، کهمی داده نسبت «امواج اثر» فمعرو فرضیه به ،ایمنطقه مسکن هایقیمت فضایی تعامل

ن، ییمکنند ) پیدا موج ایمنطقه مسکن هایقیمت به اقتصاد سراسر در هاشوک که کندمی فرض

 چندین .است ای متفاوتمنطقه مسکن بازار مورد در گذشته تجربی شواهد حال، این (. با1999

 ایمنطقه مسکن قیمت نسبت در دمدتبلن تعادل دادن نشان برای انباشتگیهم هایمدل از مطالعه

باشد  متفاوت مدتکوتاه در است ممکن ،مربوطه مناطق در مسکن قیمت اگرچه کردند، استفاده

 (. 2011، 2)هالی و همکاران

 قیمت مسکن گزارش ایمنطقه نسبت بودن ثابت برای مدرکی هیچ ،دیگر همچنین، مطالعات

 در فضایی وابستگی گرفتن لذا، نادیده .(2009 ،3نیکلارک و کاگبودند ) ضعیف بسیار یا نکردند

 کندمی برآورد را ایمغرضانه هایتخمین کلاسیک، سنجی اقتصاد و آمار از استفاده با تجربی هایمدل

 شود.می تجربی نتایج نادرست و کنندهگمراه تفسیر به منجر ،درنتیجه و

نادیده  یرفتار عوامل بازارها، به مربوط هایتحلیل در کهبا توجه به موارد ذکر شده، درصورتی

 حتمالاً اشده  حاصل هایگیرینتیجه گرفته شوند، اقتصادی، عقلایی در نظر فعالان همۀ و شده گرفته

 واقعیت باشد.  از دقیقی توضیح تواندنمی و بود نخواهد صحیح

با توجه به ای نقش فرهنگ وابستگی کمتر مطالعه دهد کهنشان می، انجام شده هایبررسی

ظ رویکرد با لحا های ایراندر بازار مسکن در استان وارتودهنوسانات قیمت دلار بر ایجاد رفتار 

 املعو کنار در تلاش شده تا مطالعه، این اقتصادسنجی فضایی پرداخته است. بر این اساس، در

لار در بازار دنات نرخ کید بر نقش فرهنگ وابستگی با توجه به نوساأدر ت رفتاری عوامل اثر اقتصادی،

 گیرد.  ارقر ارزیابی های ایران با رویکرد اقتصادسنجی فضایی موردآزاد بر بازار مسکن در استان

 عوامل عنوانبه وارتودهحرکت  روی مؤلفه اقتصاد رفتاری، بر تمرکز حاضر، مطالعۀ رو، دراز این

 رفتاری هایهای واکنشجنبه ترینهمتوجه به عوامل رفتاری، م بنابراین، .است رفتاری ناهمگونی

 ستا و قادر باشد داشته گذاری افرادهای سرمایهاتخاذ تصمیم نحوه بر عمیقی تأثیر تواندمی که ستا

                                                                                                                                         
1. Mahalik & Mallick (2011). 
2. Holly et al. (2011). 
3. Clark & Coggin (2009). 
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 کرده و دور ده،شعقلایی فرض  شکل به فعالان اقتصادی آن، همۀ در که وضعیتی از را مسیر بازار تا

 گردد.  در افراد اروتودهسوگیری از جمله رفتار  پیدایش موجب

 . پیشینۀ تحقیق3

 یخارج مطالعات. 1-3

 یریگمیبه کمک تصم یابیو بازار یاقتصاد رفتار یبررس ،یا( در مطالعه2006) 1ناتانیو مول برتراند

نشان داد که  جیتمرکز نمود. نتا یابیبالقوه بازار یهادر نظر گرفت و بر مشارکت را فقرا انیدر م

را که فقرا در آن تعامل دارند،  یو نهاد یاجتماع یهاطیمرتبط مح یهانبهاز ج یپژوهشگران برخ

 یبررس ند،یآیبه وجود م هانهیزم نیرا که احتمالاً در ا یرفتار یاز الگوها یو برخ رندیگیدر نظر م

 .کنندیمن

در اقتصاد  یفرهنگ یهاتفاوت یگذارارزش یبه بررس ،یقی( در تحق2007) 2و پنگ نسونیلو

 یاقتصاد هیبر نظر کیستماتیس یریسوگ کیکردند که  شنهادیپ سندگانیاند. نوپرداخته یتاررف

 تیبر اهم جی. نتاشوندیفرض م یاغلب جهان ،یشناخت یهایریو سوگ گذاردیم تأثیرموجود  یرفتار

ب ارچوهرا در چ جینتا سندگانی. نواشتد دیتأک یاقتصاد یریگمیبر تصم یفرهنگ نهیشیپ تأثیردرک 

به  یفرهنگ یستگینمودند که وارد کردن شا شنهادیمورد بحث قرار دادند و پ یقانون اقتصاد رفتار

 در حالت دائم. ،شود، چه در حالت موقت و چه یمنجر به انحراف شناخت تواندیم ،یرفتار یهامدل

در  یرفتار یریگمیو تصم ینقش اقتصاد رفتار یبه بررس ،ی( در پژوهش2010) 3نول

قضاوت و  یهادر حوزه یتجرب یهاافتهیپرداخت.  هاییکایآمر یانداز بازنشستگپس یهایریگمیتصم

است و  یاقتصاد یعنوان منطقدهنده انحراف از تصور انسان بهنشان ،یو اقتصاد رفتار یریگمیتصم

 تند.هس نهینابه یکه از نظر اقتصاد کنندیعمل م ییهانشان داد که مردم اغلب به روش ،در عوض

 یهااستیو س یتخصص، فرهنگ درمان-روان"با عنوان  ی( در پژوهش2017) 4لزیو م نیکلا

توسعه  یهااستیچهار جنبه از دانش روان مورد استفاده در س ،طور خاصبه ،"در توسعه یشخص

مثبت و  یروانشناس ،یرشد، رشد کودک، اقتصاد رفتار ی: روانشناسکندیم لیو تحل هیمعاصر را تجز

را روشن  یتوسعه و تخصص روان یو استعمار یفکر یهاخچهیفوق، تار قی. تحقیهانمت روان جسلا

 یبرالیپروژه نئول کیو استعمار هر دو در  ،استفاده ،توسعه یشناختروان یادعاها از که یکرد و ارتباط

 ه داد.ارائ را به توسعه یرساناطلاع یبرا یاسیس یروان لیپتانسهمچنین کرده و  تردهیچیپ را

مردم مهم است: درک و پرداختن به فقر  ماتیتصم"با عنوان  یا( در مطالعه2019) 5دلاواله

 طیدر رابطه با نقش شرا یعلوم رفتار ریاخ یهاافتهیپرداخت. مطالعه فوق از  ،"یبا اقتصاد رفتار یانرژ

                                                                                                                                         
1. Bertrand & Mullainathan (2006). 
2. Levinson & Peng (2007). 
3. Knoll (2010). 
4. Klein & Mills (2017). 
5. DellaValle (2019). 
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 ممکنرا که  یاصخ یشناخت یهایریالف( سوگ :هدف که نیبرد، با ابهره  یریگمیدر تصم یابیکم

 لیباز کردن پتانس یبرا ییهایکند و ب( استراتژ یشود، بررس جادیا یفقر انرژ یهانهیاست در زم

 .شودیم انیخود و اطراف یبرا یبهتر جیکه منجر به نتا یماتیابداع کند، تصم یریگمیتصم یافراد برا

در  یشناخت یهایریمقابله با سوگ"با عنوان  ی( در پژوهش2019) 1و همکاران نیبهاد

 یجهت بررس یاقتصاد رفتار کردیبا استفاده از رو ،"در طول عمر ییجوصرفه یهایریگمیتصم

دارند،  یدوران بازنشستگ یانداز براو پس نهیهز نیب نهیمبادلات به جادیکه مردم در ا یمشکل

 نهیبه ید که رفتارهاشمدل اثبات مفهوم ارائه  کیفوق،  قیشده در تحق یمعرف سادهپرداختند. مدل 

را  یشناخت یریدو سوگ ،یاکتشاف لیو تحل هی. سپس تجزکندیم دیبازتول یرا از اقتصاد رفتار ینظر

 ایم،ما در ابتدا انتظارش را نداشته که ییهارا به روش گریکدی یاضافه کرده که تا حد یسازهیبه شب

 ینیگزیاز نحوه جا یاعنوان نمونههب ستمیس کینامید یمدل اصل ،ی. در مرحله بعدکنندیم یخنث

 .دیاصلاح گرد یشامل بازخورد اطلاعات یریگمیاکتشاف تصم کیبا  یاقتصاد یسازنهیمحاسبه به کی

در  تیو عامل یوابستگ نهیزم ،"فرصت یهاتیمحدود"با عنوان  یقی( در تحق2021) 2زویو ر دلد

فرصت را مورد بحث قرار داد و  اریمع ،ه فوققرار دادند. مطالع یرا مورد بررس یاقتصاد رفاه رفتار

گرفته  دهیناد یشخص تیو عامل نهیبه زم یوابستگ دهیچیمشکلات پ یادیاستدلال کرد که تا حد ز

 .شودمی

: یگذارهیسرما یریگمیلنگر انداختن بر تصم یریسوگ تأثیر ،ی( در پژوهش2023) 3ایو لار اووسو

 یشده و با استفاده از آزمون کا هیتعب شیآزما کینامه با پرسش کیاز غنا با استفاده از  یشواهد

طور نشان داد به هاافتهیقرار دادند.  لیو تحل هیمورد تجزرا دو طرفه  انسیوار زیو آنال رسونیاسکوئر پ

 ند. دارلنگر  یریاز سوگ یتوجهقابل یریپذتأثیر ،مستعد گذارانهیسرما ،یکل

 یهایریسوگ گذاران،هیاحساسات سرما یبه بررس ،یا( در مطالعه2023) 4و همکاران نیپرو

از بازار  یدر بازار سهام در حال ظهور: مورد COVID-19در طول  یگذارهیسرما ماتیو تصم یرفتار

نشان داد که  ،یمعادلات ساختار یسازمدل جیپرداختند. نتا گذارهیسرما 401 یسهام پاکستان برا

 تأثیرو حجم تجارت  یگذارهیسرما ماتیتصم گذاران،هیبر رفتار سرما COVID-19 یریگمهه

 د. وشمیفعالان بازار  انیدر م نانیاحساس ترس و عدم اطم جادیو باعث ا گذاردیم

 یمطالعات داخل. 2-3

 یریگمیبر تصم گذارتأثیر یرفتار یهایریسوگ ییبه شناسا ،یا( در مطالعه1391و همکاران ) یصمد

، به همدان طبق جدول مورگان یاو فروش سهام در تالار بورس منطقه دیدر خر یسهامداران فرد

پژوهش  یهاافتهینفر از سهامداران تالار بورس با استفاده از پرسشنامه پرداختند.  80 نظرسنجی از

                                                                                                                                         
1. Bahaddin et al. (2019). 
2. Dold & Rizzo (2021). 
3. Owusu & Laryea (2023). 
4. Parveen et al. (2023). 
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 گذارتأثیرو فروش سهام  دیدر خر یسهامداران فرد یریگمیبر تصم یرفتار یهایرینشان داد که سوگ

 است. 

 یهاداده کار در قالب یرویبر عملکرد ن یاثر فقر ذهن ،یا( در مطالعه1400مکاران )و ه یبیحب

 قیز طراساده  یاضیالات رؤو س کیفردر یآزمون شناخت و،یک یهامربوط به عملکرد افراد در آزمون

اول  :نوبت در دو بمنتخ ینفر از کارمندان دولت 161 انی. پرسشنامه در مکردند یبررس را پرسشنامه

از آن بود که  یحاک هاافتهیشد.  عیحقوق، توز افتیقبل از در ،حقوق و آخر ماه افتیبعد از در ،ماه

 کار وجود دارد. یرویو عملکرد ن یفقر ذهن نیب یو معنادار یرابطه منف
 یهایریاز سوگ یناش یرفتارمدل کج یطراح"با عنوان  یقی( در تحق1401و همکاران ) ییعمو

 384الب در ق ختهیبا استفاده از روش آم ،"بانک و بورس( انی)مشتر ینعت مالدر ص انیمشتر یذهن
 یلصنعت ما انیمشتر نیدر ب یذهن یریاز وجود سه نوع سوگ یحاک جیپرسشنامه پرداختند. نتا

 ،یطورکلشدند. به یبررس یاعتقاد ای یارزش یهایریاز عوامل با عنوان سوگ یدیجد گروهکه  ؛است
 یذهن یهایریسوگ ۀهم ان،یمشتر نیدر ب یرفتارپنج نوع کج ییوه بر شناساعلا ،پژوهش نیدر ا

 ای یو ارزش یحیترج ای یحس ،یقضاوت ای یشناخت یهایریدر سه گروه سوگ ،یخدمات مال انیمشتر
 .شوندیم یبنددسته یداعتقا

ده کننمصرف یریگمیتصم یالگو نییتب"با عنوان  ی( در پژوهش1401و همکاران ) لیسلسب
 قیتحق 130 لیو تحل هیبه تجز ،"بیاز روش فراترک یریگبا بهره یو رفتار یبر علوم شناخت یمبتن

ها داده یینها لیکننده پرداختند. تحلدر حوزه رفتار مصرف 1959-2021 یبازه زمان یانجام شده ط
 قیتحق نیا حاصلنتایج شد.  رمقولاتیمقولات و ز م،یمرتبط از مفاه یامنجر به استنتاج مجموعه

 نیتر. پرتکراردهندیاست که ارکان الگو را شکل م یریگمیمقوله مؤثر در تصم 16تم و  3شامل 
کننده در بخش مصرف ماتیکننده و انواع تصمکننده، اهداف مصرفمصرف میمؤثر بر تصم یهامؤلفه

 کننده بود.مصرف در روش و محتوا در حوزه رفتار ینوآور یپژوهش دارا نیاند. اشده نییتب جیانت
ولت در و رفتار د گذارانهینقش احساسات سرما"با عنوان  یقی( در تحق1402و همکاران ) دادگر

صورت به یازه زمانب یط یاقتصاد رفتار کردیبا استفاده از رو ،"نوسانات بازار بورس اوراق بهادار تهران
 گذارانهیرماس احساساتاثر  یمعنادار جیشرکت بزرگ پرداختند. نتا 30روزانه در قالب  یهاتواتر داده

ول اشخاص را بر خالص ورود پ گرید یاز سو گذارانهیسو و اثر عملکرد دولت بر رفتار سرما کیاز 
 نمود.  دییأبه بازار بورس ت یقیحق

مسکن در  متیبر ق یرفتار یهااثر مؤلفه یبه بررس ،یا( در مطالعه1402و همکاران ) پوریصمد
-1400 یبازه زمان یاز حد ط شیب ینیبو خوش دگونهیرفتار تقل یریفاده از دو سوگبا است رانیا

  کارانپسران و هم یاکرانه یانباشتگهم یالگو یریکارگبا به یفصل یهاصورت تواتر دادهبه 1383
 حیاز انتخاب صح یحاک ،یانباشتگآزمون هم جیپرداختند. نتا ARDLبر روش  ی( مبتن2001)

 یانباشتگهم ۀرابط ،قیتحق یرهایمتغ نیکه ب دادمسکن بود و نشان  متیثرگذار بر قا یرهایمتغ
در  یلرفتار جزو عوامل اص یهااز آن است که مؤلفه یحاک ،قیتحق نیا جینتا ن،یوجود دارد. همچن
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مثبت و  تأثیر یاز حد، هر دو دارا شیب ینیبو خوش دگونهیمسکن بوده و رفتار تقل متیق نییتع
 مسکن هستند.  متیبر ق داریمعن

ارجی و های مرتبط با عنوان پژوهش در مطالعات خشده و کلید واژهارائه مطالعات به توجه با
ویکرد رناشی از فرهنگ وابستگی در بازار مسکن ایران با  وارتودهداخلی درخصوص تحلیل رفتار 

حلیل رفتار تطالعۀ حاضر به بررسی رو، ماین اند. ازکمتر مورد توجه قرار داده ،اقتصادسنجی فضایی
قتصادسنجی ااستانی کشور ایران با روش  ناشی از فرهنگ وابستگی در بازار مسکن در دامنۀ وارتوده

 پردازد.فضایی می

 شناسی تحقیق. روش4

 های پانل فضایی. ساختار مدل1-4

 ،ییفضا پانل یهاداده مدل برآورد در. است ییفضا یاقتصادسنج نوع از قیتحق روش پژوهش، نیا در

 رهایمتغ کانم با که هستند یعوامل محاسبات در ییفضا اتتأثیر ،اولاً :که است یضرور نکته چند ذکر

 در نمونه یهاداده مشاهدات نیب ییفضا یخودهمبستگ ای یوابستگ موضوع ،عامل نیاول. ندامرتبط

 فحهص در حرکت یبرا مدل وابطر توسط که ییفضا یناهمگون ای ساختار دوم، عامل و مختلف نقاط

 به ازین ،هاداده بودن ییفضا صیتشخ یبرا. کندیم رییتغ نمونه یهاداده با مختصات. شودیم جادیا

  .(1403)سپیدبر و همکاران،  است ییفضا صیتشخ یهاآزمون انجام

 لیتشک یوزن سیماتر هستند، ییایجغراف ارتباط یدار که ییهااستان یبرا ،مطالعه نیا در

 مورد استان 31 یبرا یگیهمسا ای مجاورت سیماتر. است مجاورت نوع از یوزن سیماتر. شودیم

 مقدار ،رمجاوریغ یهااستان یبرا و کی مقدار ،هیهمسا ای مجاور یهااستان یبرا، و لیتشک ،یبررس

 سیترما کی ،مجاورت سیماتر ن،یبنابرا. (1399)جانی و صفی زاده،  است شده گرفته نظر در صفر

 یبرا. باشدیم کی و صفر یاصل قطر از خارج عناصر و صفر یاصل قطر یرو عناصر با 31×31 متقارن

 اثرات توانیم ،ییفضا یهایژگیو با پنل یهاداده در. شودیم استفاده 1استاتا افزارنرم از ،مدل برآورد

 از را مدل نیبهتر ،ییفضا هاسمن آزمون از استفاده با و گرفت نظر در مدل یبرا را یتصادف و ثابت

 ییفضا تأثیر براساس که شودیم انتخاب GSPRE و SAR، SDM، SAC ، SEM یهامدل انیم

 (.2024، 2پی پسیان و همکاران)نیک شوندیم فیتعر وابسته ریمتغ ای اخلال یاجزا

 . معرفی مدل تحقیق2-4
ی پژوهش الگوی تخمین ،وان گردیدبا عنایت به مطالبی که در قسمت مبانی نظری و پیشینه تحقیق عن

 صورت زیر می باشد:به
Pit = ρ∑ Wij

n
j=1 Pjt + β1DPit + β2PDIit + β3INFit + β4lnTSit + β5lnDit+δi +

μt + εit (1                                                                                     )               

                                                                                                                                         
1. Stata 

2. Nikpey Pesyan et al. (2024). 
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در بازار مسکن است که نحوه محاسبه آن با توجه  وارتودهرفتار بیانگر  Pit، (1با توجه به مدل )

( بدین CSADبا عنایت به روش انحراف معیار مطلق مقطعی ) ،(2000به روش چانگ و همکاران )

 صورت است.

CSADt=√
∑ |Pi,t-Pm,t|

N
i=1

N
(2            )                                                                         

 غیرخطی رگرسیونی معادله طریق از بازار مسکن در وارتوده رفتار تجربی آزمون ، (2رابطه ) در

 گیرد:می صورت زیر

CSADt = α + γ1|Pm,t|+γ2Pm,t
2 + εt  (3                            )                                      

Pm,tو  tقدر مطلق قیمت مسکن در روز  |Pm,t|(، 3که در رابطه )
 αو  tمربع قیمت مسکن در روز  2

بنابراین، باشد. برابر صفر می Pm,tکه زمانی یعنی تحرک،بی بازار قیمت مسکن در انحرافات سطح

از  حاکی،  γ2منفی  معنادار مقداراست.  وارتودهبیانگر رفتار ، Pm,tو  CSADtرابطه غیرخطی بین 

قیمت مسکن در بیانگر اثر فضایی  WijPjt(، 1است. همچنین در ادامه رابطه ) بازار در وارتوده وجود

 بر حسب دلار یک برابری نرخ رشد دلار در بازار آزاد یعنی نرخبیانگر  DPit .است وارتودهحالت رفتار 

بیانگر شاخص تراکم جمعیت که از تقسیم  PDIit عنوان متغیر مستقل،آزاد به بازار میانگین ریال

 قیمت بیانگر نرخ تورم یا همان شاخص INFit، دست آمدههها بر مساحت هر استان بجمعیت استان

 میلیون) بورس معاملات در مبین لگاریتم حجم lnTSit، استان تفکیک به خانوارها کل کنندهمصرف

 مسافتبیانگر لگاریتم  lnDit و است بهادار اوراق بورس در شده معامله سهام که بیانگر مجموع (سهم

ای و اثرات ثابت دوره شکل تابلویی همراه باالگوی فوق بهباشد. تهران می استان از هااستان مراکز

دهد. آمار و نشان می اثرات ثابت زمانی را μtت انفرادی و بیانگر اثرات ثاب δiشود و زمانی برآورد می

صورت تواتر فصلی به تفکیک به 1400تا  1390طی بازه زمانی  اطلاعات مورد نیاز برای متغیرهای

 ( ارائه شده است.1استان ایران در جدول ) 31

 : توضیحات متغیرها1جدول 

Table 1:Description of Variables 

 منبع تعریف متغیر

P با توجه به رابطه  سندهیمحاسبات نو وارتودهمسکن بر اساس رفتار  متیقCSAD 

DP محاسبات نویسنده دلار در بازار آزاد متینرخ رشد ق 

PDI محاسبات نویسنده تیشاخص تراکم جمع 

INF بانک مرکزی کنندهمصرف متیشاخص ق 

lnTS یو مال یبانک اطلاعات اقتصاد (سهم ونیلیدر بورس اوراق بهادار )م یتمیحجم معاملات لگار 

lnD مرکز آمار ایران مراکز استان ها از استان تهران یتمیفاصله لگار 

 های پژوهشمأخذ: یافته
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 . برآورد مدل تحقیق5

 گردد.روند آماری متغیرهای تحقیق ارائه میابتدا 

 : آمار توصیفی متغیرهای تحقیق2جدول 

Table 2:Descriptive Statistics of Research Variables 

سطح 
 احتمال

آماره 
 جارک برا

 چولگی کشیدگی
 انحراف 

 معیار

کمترین 
 مقدار

 بیشترین
 مقدار

 نماد میانگین میانه
واحد 
اندازه 
 گیری

 متغیرها

309/0 34/2 91/57 64/5- 01/0 22/0- 40/6- 004/0- 009/0- P هزار ریال 

 متیق
مسکن بر 

اساس رفتار 
 وارتوده

146/0 12/3 07/2 33/0 95/0 01/9 60/12 54/10 95/10 DP درصد 
نرخ رشد 

دلار  متیق
 در بازار آزاد

174/0 49/3 72/19 08/4 95/170 16/4 73/1009 48/52 05/98 PDI درصد 
شاخص 
تراکم 

 تیجمع

314/0 31/2 88/3 37/1 71/100 80/34 40/480 55/101 12/144 INF درصد 

شاخص 
 متیق

مصرف 
 کننده

215/0 17/2 87/3 37/0 27/2 8/0 54/14 01/7 01/7 lnTS 
میلیون 

 سهم

حجم 
معاملات 

در  یتمیلگار
بورس اوراق 

بهادار 
 ونیلی)م

 سهم(

287/0 25/2 17/8 03/2- 97/0 30/2 33/7 30/6 08/6 lnD 
 کیلومتر
 مربع

فاصله 
 یتمیلگار

مراکز استان 
ها از استان 

 تهران

 های پژوهشخذ: یافتهأم

امی تم معیار دهد که انحرافمی نشان پژوهش برای متغیرهای (2)جدول  توصیفی مارآ بررسی

همچنین  .نددار اندکی پراکندگی و هستند میانگین به نزدیک هاکه داده است آن دهندهنشان ،متغیرها

 وضعیت ،تمامی متغیرهای تحقیق تقریباً دهد کهمی نشان ،متغیرهای پژوهش بررسی چولگی

 دهد کهیم نشان ،جدول بالا نتایج .باشندمی میانگین متقارن به نسبت هاداده و ارندتری دمناسب

ه از آزمون ریشه ایستایی متغیرها با استفاددر ادامه،  .باشندنرمال می ،مطالعه مورد متغیرهای تمامی

شه واحد یراز آزمون  ،گیرد. جهت بررسی مانایی متغیرها در این پژوهشمورد بررسی قرار می ،واحد

در تغیرها مون ساکن بودن مآزو ی متغیرها نتایج آزمون مانایچو استفاده شده است. و  ن، لیوویل

 . ( ارائه شده است3جدول )
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 : نتایج آزمون ریشه واحد لوین، لین و چو3جدول 

Table 3: Results of Levin, Lin & Chu Unit Root Test 
 نتیجه مقدار ارزش احتمال Z متغیر
P 81/7- 000/0* I(0) 

DP 21/8- 000/0* I(0) 

PDI 79/26- 000/0* I(1) 

INF 24/22- 000/0* I(1) 

lnTS 46/7- 000/0* I(0) 

lnD 01/12- 000/0* I(1) 

 درصد 10داری در سطح *** معنی ،درصد 5داری در سطح درصد، ** معنی 1داری در سطح * معنی

 های پژوهشمأخذ: یافته

عاملات مقیمت مسکن، نرخ رشد دلار و لگاریتم حجم متغیرهای  ،فوقهای مون اساس نتایج آز بر

ریتم که متغیرهای شاخص تراکم جمعیت، نرخ تورم و لگادرحالی ؛در سطح ایستا هستنددر بورس 

دل، درک در برآورد م یهمبستگ بیضراایستا شدند.  ،مسافت از مراکز استانی با یک مرتبه تفاضل

 جی. نتادهد حیرا توض رهایمتغ نیماب یارتباط خط تواندیو م دهدیرا نشان م رهایمتغ نیب هیاول

 ،کیتئور مبانی انتظار با مطابق. است شده نشان داده خلاصه طور( به4در جدول ) یهمبستگ سیماتر

 .است متغیرهای تحقیق برقرار نیب یهمبستگ

 : نتایج آزمون ماتریس همبستگی4جدول 

Table 4: Results of Correlation Matrix Test 

 P DP PDI INF lnTS lnD متغیرها

P 1 - - - - - 

DP 
23/0 

(24/3* ) 
1 - - - - 

PDI 
18/0 

(25/2** ) 

15/0 

(75/2** ) 
1 - - - 

INF 
41/ 

(11/3* ) 

26/0 

(85/3* ) 

24/0 

(96/3* ) 
1 - - 

lnTS 
21/0 

(55/2** ) 

18/0 

(14/2** ) 

12/0 

(35/2** ) 

26/0 

(01/3* ) 
1 - 

lnD 
19/0- 

(11/2-** ) 

26/0 

(87/3* ) 

18/0 

(12/3* ) 

14/0 

(56/2* ) 
21/0 (12/2* * ) 1 

 درصد 10داری در سطح *** معنی ،درصد 5داری در سطح درصد، ** معنی 1داری در سطح * معنی

 های پژوهشمأخذ: یافته

ین آزمون بررسی شود. اپیش از تخمین مدل فضایی، باید ابتدا وجود یا عدم وجود اثرات فضایی 

 ( ارائه شده است.5در جدول ) ،فوق شامل آزمون موران است. نتایج آزمون
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 تشخیصی برای استفاده از اثرات فضایی : نتایج آزمون5جدول 

Table 5: Diagnostic Test Results for Spatial Effects 
 مقدار ارزش احتمال آماره آزمون نوع آزمون
Moran 128/0 000/0* 

 درصد 10داری در سطح *** معنی ،درصد 5داری در سطح درصد، ** معنی 1داری در سطح * معنی

 های پژوهشمأخذ: یافته

در آزمون موران فرضیه صفر دلالت بر عدم وجود (، 5با توجه به نتایج آزمون جدول )

اری دح معنیفرضیه صفر در سط ،خودهمبستگی فضایی در بین جملات اختلال دارد. در این آزمون

د قرار خودهمبستگی فضایی بین جملات اخلال را مورد تائی ،درصد رد شده است، لذا همین امر 1

 .دهدبور نشان میزهای منمودار پراکنش موران را برای استان 1 در ادامه، شکلدهد. می

 

 

 

 

 

 

 پراکنش موران :1ر نمودا
Figure 1: Moran’s Scatterplot 

 ژوهشهای پمأخذ: یافته

مقدار  ،است. محور افقی وارتودهقیمت مسکن با عنایت به رفتار  ،نمودار این در وابسته متغیر
برای یک استان، محور عمودی مقدار استاندارد  وارتودهاستاندارد شده قیمت مسکن با عنایت به رفتار 

ماتریس  ۀوسیلز( که بههای مجاور )اثر سرریبرای استان وارتودهشده قیمت مسکن با عنایت به رفتار 
ها به روش رخ مانند مرتبه اول ها در ماتریس وزندهند. همسایهها تعریف شده است، را نشان میوزن

هایی است که یک ضلع شامل استان Aهای استان معین که همسایهتعریف شده است، بدین معنی
توجه به آماره نمودار فوق که مابین مشترک )بالا، پایین، راست و چپ( با ناحیه بررسی دارد. لذا، با 

اثرات  ،رو، فرهنگ وابستگی ناشی از نوسانات نرخ دلار در بازار آزاد(. از این128/0باشد )می 1و  0
 های مورد نظر دارد. در استان وارتودهسرریز مثبت بر بازار مسکن در ایجاد رفتار 

 ییفضا یو خطا ونیخودرگرس هایمدل سهیمقا ییفضا یانتخاب الگو هایاز روش یکدر ادامه، ی
 هیکه فرضی. درصورتشودیم انیب ییباشد که آزمون فوق با عنوان آزمون والد فضایم ییفضا نیبا دورب

شود. در یپژوهش انتخاب م یعنوان الگوبه ییفضا نیمدل دورب ،فوق رد شود یهاآزمون یصفر برا
 ارائه شده است. قیتحق یالگو ی( برا6فوق در جدول ) هایآزمون جینتا ،ادامه
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 : نتایج آزمون تعیین مدل بهینه فضایی6جدول 

Table 6: Results of Spatial Model Selection Test 

 ارزش احتمال مقدار آماره آزمون فرضیه

𝜃 = 0  (ییفضا نیدورب یدر مقابل الگو ییفضا ونیخودرگرس یالگو) 875/0 32/5*** 

𝜃 = -βρ 876/0 54/5 یی در مقابل الگوی دوربین فضایی()الگوی خطای فضا*** 

 درصد 10داری در سطح *** معنی ،درصد 5داری در سطح درصد، ** معنی 1داری در سطح * معنی

 های پژوهشمأخذ: یافته

آزمون  صفر در هیفرض نکهیبه ا تیبا عنا قیتحق یهر الگو یبرا ،(6جدول ) جیا توجه به نتاب

اب انتخ ییفضا ونیشود، لذا مدل خودرگرسیرد نم ییفضا نیمقابل دورب در ییفضا ونیخودرگرس

در  ییضاف یصفر در آزمون خطا هیفرض نکهیبا توجه به ا قیتحق یالگو یبرا ،گردد. در حالت دومیم

گر از از طرفی، یکی دیشود. یانتخاب م ییفضا یشود، لذا مدل خطایرد نم ییفضا نیدورب بلمقا

هت ج کیآماره آکائآماره آکاییک است.  ،ر جهت انتخاب الگوی بهینه فضاییهای مورد نظآزمون

 ،یدل انتخابم نیبا توجه به آماره فوق، بهتر شود.یانجام م ییفضا یالگو نتریو مناسب نیبهتر نییتع

 یالگو یبرا آزمون فوق جیاطلاعات برخودار باشد. نتا اریمع زانیم نیخواهد بود که از کمتر ییالگو

 ( ارائه شده است.7در جدول ) قیتحق

 : نتایج آزمون تعیین مدل بهینه فضایی7جدول 

Table 7: Results of Spatial Model Selection Test 
 SAR SDM SEM SAC مدل

 -AIC 27/990-* 11/989- 24/985- 58/988مقدار آماره 

 های پژوهشمأخذ: یافته

به سایر  ه آماره مدل خودرگرسیون فضایی نسبتبا عنایت به اینک ،(7با توجه به نتایج جدول )

ضایی انتخاب فاز میزان کمتری برخودار است، لذا الگوی فوق به عنوان الگوی بهینه  ،الگوهای فضایی

ریب ضاز  ،گردد. در ادامه، جهت بررسی تعیین وابستگی بر حسب وقفه، خطا یا ترکیبی فضاییمی

 ( ارائه شده است.8در جدول ) ،آزمون فوق شود. نتایج مربوط بهلاگرانژ استفاده می

 ضریب لاگرانژ نتایج آزمون :8جدول 

Table 8: Results of Lagrange Multiplier (LM) Tests 
 مقدار ارزش احتمال آماره آزمون نوع آزمون
LM error 56/2154 000/0* 

RLM error 89/21 000/0* 
LM lag 57/2154 000/0* 

RLM lag 91/21 000/0* 

 درصد 10داری در سطح *** معنی ،درصد 5داری در سطح درصد، ** معنی 1داری در سطح * معنی

 های پژوهشمأخذ: یافته



 

 280                           1404 پاییز  -سوم  شماره  -پنجم بیست و  سال  - اقتصادی اندازهایها و چشمپژوهشلنامه فص

مبنی بر عدم وابستگی فضایی در  رصف ۀدهد که فرضینشان می ،(8نتایج حاصل از جدول )
صفر مبنی  ۀضیفر ،است. از طرفی رد شده RLM1و  LM lagمشاهدات از متغیر در هر دو حالت 

. لذا، وجود است رد شده RLM error2و  LM errorدر هر دو حالت وابستگی در جزء خطا  بر عدم
در ادامه، نتایج حاصل  رد است.دو نوع همبستگی فضایی در جزء خطا و مشاهدات از متغیر غیرقابل هر

( برآورد 9در جدول ) LR های هاسمن فضایی و آمارۀاز اثرات ثابت در برابر تصادفی از طریق آزمون
بیانگر پذیرش الگوی ثابت فضایی در مقابل الگوی اثرات  ،های فوقشود. نتایج حاصل از آزمونمی

 ثابت زمانی است.

اثرات ثابت زمان، فضا و هاسمن فضایی نتایج آزمون :9 جدول  

Table 9: Results of Fixed Effects Tests for Time, Space, and Spatial Hausman 

 احتمالارزش  آماره آزمون آزمون

 *000/0 04/25 اثرات ثابت زمان LRآماره 

 *000/0 08/17 اثرات ثابت فضا LRآماره 

 *000/0 11/63 هاسمن فضایی

 درصد 10داری در سطح *** معنی ،درصد 5داری در سطح درصد، ** معنی 1داری در سطح * معنی

 های پژوهشمأخذ: یافته

ر آزاد بر نقش فرهنگ وابستگی ناشی از نوسانات نرخ دلار در بازا تأثیرهت بررسی رو، جاز این
های ایران از ( در استان1طبق الگوی ) واریت به رفتار تودهبا عنا ،های ایرانبازار مسکن در استان

در مدل  الگوی اقتصادسنجی فضایی با لحاظ اثرات ثابت و با در نظر گرفتن اثرات ناهمگن فضایی
 شود.استفاده می ،ودرگرسیون فضاییخ

 : نتایج برآورد مدل10جدول 

Table 10: Estimation Results of the Model 

 مدل            

 متغیر

SAR 
 آماره+ سطح ضرایب

DP 35/0 86/6 (000/0*) 
PDI 29/0 29/4 (000/0*) 
INF 29/0 82/3 (000/0*) 
lnTS 26/0 47/7 (000/0*) 

lnD 21/0- 60/3- (000/0*) 

ρ 29/0 11/6 (000/0* ) 

 R2= 84 %, prob F=000/0 های ارزیابیآماره

 درصد 10داری در سطح *** معنی ،درصد 5داری در سطح درصد، ** معنی 1داری در سطح * معنی

 های پژوهشمأخذ: یافته

                                                                                                                                         
1. Robust Lagrange Multiplier Lag 

2. Robust Lagrange Multiplier Error 
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 ، علامتدشو( برای الگوی مطالعه ملاحظه می10در جدول ) SARطور که از نتایج مدل همان

باشد و معنادار می ،و از نظر آماریمثبت  ،های منتخببرای استان( ρضریب خودرگرسیون فضایی )

قیمت ( به میزان یک درصد، i) های هدفاستاندر قیمت مسکن که با افزایش  استبیانگر این نکته 

مجاورتی بازار  که بر وابستگی یابدمی افزایش( j) های مجاوراستاندرصد در  29میزان به مسکن 

ضریب (، علامت 10از سایر نتایج تحقیق مطابق جدول ) اشاره دارد. وارمسکن با توجه به رفتار توده

دار است و بیانگر و معنی ثبتم ،های ایرانبازار مسکن در استانبر  نرخ رشد دلار در بازار آزادمتغیر 

های میزان یک درصد، قیمت مسکن در استانهکه با افزایش نرخ رشد دلار در بازار آزاد باست این نکته 

های هدف دارد. کید بر نقش فرهنگ وابستگی در استانأیابد و تدرصد افزایش می ./35هدف 

و  مثبت ،های ایراندر استان قیمت مسکنبر  جمعیتشاخص تراکم متغیر ضریب علامت همچنین، 

ها به میزان با ثابت ماندن مساحت استان مبین این نکته است که با افزایش جمعیت ودار است و معنی

 یابد. درصد افزایش می ./29های هدف به میزان یک درصد، قیمت مسکن در استان

ادار بوده و معن ثبتمهای ایران در استان قیمت مسکنبر  نرخ تورممتغیر ضریب ، علامت ادامهدر 

ن یک های هدف به میزار استانکننده دبا افزایش شاخص قیمت مصرفو بیانگر این نکته است که 

ت ، علامیابد. همچنیندرصد افزایش می ./29های هدف به میزان درصد، قیمت مسکن در استان

نادار بوده و مع ثبتم ،هادر استان قیمت مسکنبر لگاریتم حجم معاملات در بازار بورس متغیر ضریب 

های هدف به میزان یک بورس در استان معاملات در بازاربا افزایش حجم و بیانگر این نکته است که 

مت ، علایابد. در نهایتدرصد افزایش می ./26های هدف به میزان درصد، قیمت مسکن در استان

و  نفیم ،هادر استان قیمت مسکنبر  تهران ستانا از هااستان مراکز لگاریتم فاصلهمتغیر ضریب 

پر جمعیت در  سافت از مراکز استانی و شهرهایبا افزایش ممعنادار بوده و بیانگر این نکته است که 

ش درصد کاه ./21های هدف به میزان های هدف به میزان یک درصد، قیمت مسکن در استاناستان

 ستقیم،م اثرات ،(11در جدول ) فضایی، اثرات تردقیق و بررسی بیشتر منظوریابد. درنهایت، بهمی

 شده است.  ارائه و کل متغیرها غیرمستقیم
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 : نتایج اثرات کل، مستقیم و غیرمستقیم11جدول 

Table 11: Results of Total, Direct, and Indirect Effects 

 آماره+ سطح ضریب نوع اثر متغیر

DP 

 (*000/0) 80/6 35/0 مستقیم

 (*000/0) 82/4 12/0 غیرمستقیم

 (*000/0) 84/9 47/0 کل

PDI 

 (*000/0) 42/4 29/0 مستقیم

 (**006/0) 78/2 11/0 یمغیرمستق

 (*000/0) 25/4 41/0 کل

INF 

 (*000/0) 99/3 29/0 مستقیم

 (**014/0) 55/2 12/0 غیرمستقیم

 (*000/0) 78/3 4/0 کل

lnTS 

 (*000/0) 03/8 25/0 مستقیم

 (*000/0) 52/3 05/0 غیرمستقیم

 (*000/0) 85/7 31/0 کل

lnD 

 (*001/0) -27/3 -2/0 مستقیم

 (**022/0) -30/2 -08/0 رمستقیمغی

 (*001/0) -36/3 -29/0 کل

 درصد 10داری در سطح *** معنی ،درصد 5داری در سطح درصد، ** معنی 1داری در سطح * معنی
 های پژوهشمأخذ: یافته

ی هار استاند بازار مسکنبر  نرخ دلار در بازار آزاد(، اثر غیرمستقیم 11بر اساس نتایج جدول )

ین مطلب است اباشد و بیانگر و معنادار بوده که مطابق با انتظارات تئوریکی تحقیق می ثبتم ،کشور

های استانر دقیمت مسکن های هدف، میزان یک درصد در استاننرخ دلار در بازار آزاد بهبا افزایش که 

در افراد ناشی از  رواپذیری رفتار تودهتأثیر، که نشانگر یابدمی درصد افزایش ./12به میزان مجاور 

قیمت بر  معیتشاخص تراکم جاثر غیرمستقیم متغیر ر در بازار آزاد است. در ادامه، نوسانات نرخ دلا

ص تراکم شاخبا افزایش  بیانگر این نکته استدار بوده و و معنی ثبتم ،های کشورمسکن در استان

مجاور های استاندر مسکن افزایش قیمت ، موجب های هدف به میزان یک درصددر استان جمعیت

ر دقیمت مسکن بر  نرخ تورم، اثر غیرمستقیم متغیر . همچنینخواهد شددرصد  ./11به میزان 

میزان شاخص  باشد که با افزایشدار بوده و بیانگر این مطلب مهم میو معنی ثبتم ،های کشوراستان

-میهای مجاور افزایش تاندرصد در اس ./12قیمت مسکن ، میزان یک درصدکننده بهقیمت مصرف
 .یابد
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در  لگاریتم حجم معاملات در بازار بورس بر قیمت مسکناثر غیرمستقیم متغیر  ادامه،در 

عاملات در حجم مکه با افزایش  استمهم دار است و بیانگر این نکته معنیو  ثبتم ،های کشوراستان

مجاور های درصد در استان ./.5زان میبه افزایش قیمت مسکن ، موجب بازار بورس به میزان یک درصد

ان بر قیمت تهر استان از هااستان مراکز لگاریتم فاصلهاثر غیرمستقیم متغیر  نهایت،در گردد. می

مسافت یش که با افزا استدار است و بیانگر این نکته مهم و معنی نفیم ،های کشورمسکن در استان

 ./.8میزان به کاهش قیمت مسکن ، موجب رصداز مراکز استانی و شهرهای کلان به میزان یک د

 گردد.میمجاور های درصد در استان

 گیری . نتیجه6

 واراد رفتار تودهنقش فرهنگ وابستگی ناشی از نوسانات نرخ دلار در بازار آزاد بر ایج ،مطالعهدر این 

های هتر دادبه صورت توا 1390-1400 بازه زمانی استان ایران طی 31در بازار مسکن به تفکیک 

دل، لذا قبل از برآورد م .گردیدسازی مدلاقتصادسنجی فضایی  مندی از رویکردبهرهبا فصلی 

ایی، مدل های مرتبط با تشخیصی وابستگی فضایی انجام شد و پس از اطمینان از وجود اثر فضنآزمو

 نتایج نتخاب شد.های ایران ا( از بین سایر الگوهای فضایی برای استانSARخودرگرسیون فضایی )

ر مسکن در نوسانات نرخ دلار در بازار آزاد و قیمت در بازا بین مثبت رابطه دهندهنشان ،برآورد

 های ایران است.استان

های کشور ایجاد در استان وارعبارت دیگر، با افزایش نوسانات نرخ دلار در بازار آزاد، رفتار تودهبه

 متید قشدت رش به منجر ،مستقیم( اثرات) استان معین یک در شده و علاوه بر افزایش قیمت مسکن

 وارر تودهالب رفتاقو فرهنگ وابستگی در  (اثرات غیرمستقیم) شودنیز می های مجاورمسکن در استان

مطابق با  ،وقفگردد که نتیجه در بازار مسکن پدیدار می ،با شروع نوسانات قیمت دلار در بازار آزاد

همکاران  ولام  و (2013(، ژو و اندرسون )2004) وی(، چلن و کار2021) انگی (،2022تان )مطالعات 

 باشد.می (2018)

باعث  های منفی وارده در بازار مسکن شده کهموجب افزایش شوک ،تغییرات ناشی از نرخ دلار

های گردد و سبب اختلال در بازار مسکن شده و دورهها از سایر بازارها میگذاریجذب سرمایه

ی کند. همچنین، باعث کاهش توان خرید در افرادی که از درآمد کمکودتورمی را تشدید میر

اذب افزایش ک ،نشینیجارهاافزایش گردد. از طرفی، افزایش قیمت زمین، موجب برخوردارند، می

نشینی و ، افزایش حاشیهبازیگذاری و سفتهمنظور سرمایهخرید و فروش مسکن به، افزایش بهااجاره

لب در افراد اغامنیت روانی و اقتصادی خطر افتادن گردد که موجب بههای ساخت میافزایش هزینه

 شود. بعد مصرف می

ت در ، نرخ تورم، لگاریتم حجم معاملاشاخص تراکم جمعیت هایاز سایر نتایج تحقیق، متغیر

که، درحالی ؛های ایران داردنر مسکن در استابازاقیمت در مثبت و معنادار بر  تأثیر ،بورس اوراق بهادار

های کشور تانی منفی و معنادار بر قیمت مسکن در استأثیر ،هامتغیر لگاریتم مسافت از مراکز استان

 دارد. 
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یرانی اخطر افتادن رفاه خانوارهای تنها باعث بهنه ،های قیمتی مسکنبا توجه به اینکه جهش

گذاری رمایهیند ساه نهاده تولیدی افزایش یافته و فرحتی هزین ،شود، بلکه با افزایش قیمت زمینمی

یجاد رفتار ااندازد. هجوم به بازار مسکن برای محافظت از ارزش پول، به نوبه خود با خطر میرا به

بالاتر  های قیمتی بازار مسکن از متوسط تورمچراکه جهش ؛شودباعث کاهش ارزش پول می وار،توده

ا ممکن ی در جهت محدودسازی تعداد معاملات مسکن وجود ندارد و لذقانون ،بوده است. در ایران

ه چنین است یک واحد مسکونی یا یک قطعه زمین بارها در طول سال مورد معامله قرار گیرد که ب

تم مالیاتی کارآمد زند. لذا، قوانین محدودکننده همراه با سیسبازی دامن میو رفتار سفته واررفتار توده

ن اصلاح تواند از بروز چنین رفتاری تاحدی جلوگیری کند. ایمی ،یافته(های توسعه)همانند کشور

ای تصاحب سال محدود سازد. همچنین مالیات بیشتری بر قوانین باید تعداد معاملات را در طول یک

 های خالی برقرار شود. ها برای یک فرد و همچنین خانهتعداد خانه

های ز خانهاولی حجم انبوهی  ،ارهای ایرانی فاقد مسکن هستندبا اینکه بخش قابل توجهی از خانو

ی از خانوارها خالی در ایران وجود دارد که بدون استفاده و سکونت است. با توجه به اینکه بخش زیاد

فاه رهای قیمتی مسکن با کاهش شدید در ایران فاقد مسکن هستند و از سوی دیگر در معرض جهش

افظت از لذا برای مح ،شود(بها میخش بسیار بزرگی از درآمدها صرف اجارهکه بطوریبهند )امواجه

ه ئئه شود. اراای برای ساخت مسکن و صاحب خانه شدن این افراد اراباید تسهیلات ویژه ،این خانوارها

ازار مسکن بتواند روش بهتری برای کاهش تقاضای ناشی از نیاز به زمین رایگان برای این افراد می

 رفتار سفته بازی مسکن را کاهش خواهد داد.  ،ه به نوبه خودشود ک

روع شهای قیمتی ابتدا از کلانشهرها و مناطق ثروتمندنشین همچنین با توجه به اینکه جهش

ن روندی تواند تا حدی از بروز چنیمی ،شود، لذا توسعه متوازن و متعادل در جغرافیای ایرانمی

ین ین و مقررات خاص مربوط به معامله و ساخت مسکن در اقوان ،جلوگیری کند. در این خصوص

 تواند، به مدیریت این روند کمک کند. مناطق نیز می

ذب نقدینگی همچنین، حمایت از بازارهای موازی و ایجاد ثبات و اطمینان در این بازارها برای ج

های یی شرکتید قیمت داراتواند انجام شود. عدم تجدمی ،به آن سمت وارو هدایت بخشی از رفتار توده

دن موجب دور ش ،ها نسبت به قیمت واقعی خودهای این شرکتبازار بورس و قیمت پایین دارایی

شود باعث می ،ای در ایرانشود. دخالت دولت در بازارهای مالی و سرمایهنقدینگی از بازار سرمایه می

که نرخ ارز سیگنال یهم رفتار کنند. لذا، زمانخیر نسبت به أکه این بازارها باهم حرکت نکنند، بلکه با ت

مت خود سصورت موازی و برابر هجوم تصمیمات سفته بازانه را به هبازارها ب ،کندتورمی صادر می

د که نشومیتری در برخی بازارها مثل بازار مسکن های بزرگرو، موجب جهشکنند. از اینجذب نمی

ا تجربه ها بعد از شوک وارده، اصلاح چندانی رتی، قیمتبا توجه به ماهیت چسبندگی و لنگر قیم

 کنند. نمی

اکنون نرخ دلار های سرکوب ارزی و تزریق نرخ دولتی ارز در بازار ارز )همدر نهایت، سیاست

ریال است(، یکی از دلایل اصلی  503000که نرخ دلار در بازار آزاد ریال در حالی 282800دولتی 
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های سرکوب نرخ ارزی کارآمدی خود را از که سیاستزیرا مواقعی ؛رز استتشدید رشد قیمت نرخ ا

دهد، موجب شروع نوسانات شدید نرخ ارزی گردیده و منجر به ایجاد سوگیری در افراد در دست می

بازارهای مطمئن و پربازده از جمله  بهگردد و سبب هجوم های خود در بازار میگیریخصوص تصمیم

تواند می ،های ارزید. لذا، عدم سرکوب و تزریق نرخ ارز دولتی و اصلاح سیاستشوبازار مسکن می

 موجب کاهش نوسانات نرخ ارز گردد.

 ارز، رخن اتتأثیر و وارتوده رفتار از ناشی مسکن قیمت نوسانات کنترل و همچنین جهت مدیریت

 تحلیل منظر از باید هایهتوص لذا، این. برای سیاستگذاری است جامع و چندجانبه رویکردی به نیاز

موارد مذکور  اعمال گردد که وابستگی فرهنگ و تورمی انتظارات عقلایی، انتظارات ارچوبهچ در رفتار

 باشد:صورت زیر میبه

یریت تواند نقش بسزایی در مدعقلایی: یکی از مواردی که می و تورمی انتظارات مدیریت -1

ازار آزاد در ایران نرخ دلار در ب ثبیت نرخ ارز پایدار مخصوصاًباشد، ت داشتهانتظارات تورمی و عقلایی 

 جلوگیری هغیرمنتظر و شدید نوسانات از تا باشند ارز نرخ تثبیت دنبالبه باید است. سیاستگذاران

مورد  .باشد نقدینگی کنترل و ارزی ذخایر مدیریت دقیق، پولی هایسیاست شامل تواندمی ؛ کهشود

مالی  و پولی هایمدیریت انتظارات تورمی و عقلایی، تنظیم صحیح سیاست مهم بعدی در راستای

 تنظیم ایگونهبه باید پولی هایترین سیاست پولی، کنترل نرخ تورم است. لذا، سیاستاست که مهم

 و نقدینگی افزایش هایزمان در انقباضی هایسیاست شامل ؛ کهباشد کنترل تحت تورم که شوند

 بر بتواند که ایگونهبه بهره نرخ تواند مفید باشد. تنظیمتنظیم نرخ بهره نیز می همچنین .است تورم

 .باشد مسکن بازار نوسانات کنترل در مؤثری ابزار تواندمی بگذارد، تأثیر مسکن تقاضای

در مدیریت  تواند نقش بسزاییوابستگی: یکی از مواردی که می فرهنگ و وارتوده مدیریت رفتار -2

 اهیآگ سطح رسانی است. افزایشاطلاع و باشد، آموزش داشتهوابستگی  فرهنگ و وارودهت رفتار

 و هیجانی یرفتارها کاهش به تواندمی ،ارز نرخ اتتأثیر و کلان اقتصاد مسکن، بازار درباره عمومی

ین، همچن .است آموزشی نهادهای و هارسانه طریق از آموزشی هایبرنامه شامل ؛ کهکند کمک وارتوده

 به تواندمی ،ارز نرخ و مسکن بازار وضعیت درباره رسمی نهادهای توسط دقیق و شفاف رسانیاطلاع

ز طریق ایکی دیگر از موارد مهم، تنظیم بازار مسکن  .کند کمک نادرست اطلاعات و شایعات کاهش

 فعال طوربه باید سیاستگذارانسوداگرانه است.  گذاریسرمایه هایمسکن و محدودیت عرضه کنترل

 یلتسه جدید، مسکن ساز و ساخت به تشویق شامل ؛ کهباشند داشته نقش ،مسکن عرضه تنظیم در

 قرراتیم و قوانین همچنین، وضع .است اجتماعی مسکن هایپروژه از حمایت و مجوز اخذ فرایندهای

 قیمت اناتنوس کاهش به تواندمی ،مسکن بازار در سوداگرانه هایفروش و خرید کردن محدود برای

 .کند کمک

 تواند نقش بسزایی در تقویتاطلاعاتی: یکی از مواردی که می و نظارتی هایسیستم تقویت -3

قوی و  نظارتی هایباشد، پایش بازار از طریق ایجاد سیستم داشتهاطلاعاتی  و نظارتی هایسیستم

 و مسکن بازار مستمر ایشپ برای نظارتی هایسیستم تقویت و جامع است. ایجاد اطلاعاتی هایبانک
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 اطلاعاتی هایبانک کند و ایجاد کمک موقعبه واکنش و نوسانات سریع شناسایی به تواندمی ،ارز نرخ

 هایتحلیل به تواندمی ،مرتبط اقتصادی هایشاخص و ارز نرخ مسکن، بازار درباره روزبه و جامع

  .دماین کمک بهتر هایگیریتصمیم و تردقیق

 ماهنگیه و تواند نقش بسزایی در تعاملنهادی: یکی از مواردی که می بین هماهنگی و تعامل -4

 ایجاد خصوصی است. بخش با پولی و تعامل و مالی نهادهای بین باشد، هماهنگی داشتهنهادی  بین

 رایاج و تدوین برای مالی نهادهای سایر و مسکن وزارت مرکزی، بانک بین همکاری و هماهنگی

 با ریهمکا و تواند مفید باشد. همچنین، تعاملمی ،بازار نوسانات مدیریت در شترکم هایسیاست

 و متناسب هایسیاست تدوین برای املاک، مشاوران و مسکن سازندگان جمله از خصوصی، بخش

 تواند نتایج معقولی را ارائه دهد.می احتمالاً ،مسکن بازار در مؤثر

دولتی  هایحمایت و مالی هایانگیزه وان به ایجادتاز دیگر پیشنهاد سیاستی مهم نیز می

 تسهیلات مسکن اشاره کرد. ارائه ساز و ساخت از مسکن و حمایت خریداران از الخصوص حمایتعلی

 فشارهای کاهش برای درآمدکم اقشار و جوانان ویژهبه مسکن خریداران به بهرهکم هایوام و مالی

 افزایش برای مسکن سازندگان به تسهیلات و مالیاتی هایمشوق مسکن و ارائه خرید به تشویق و مالی

 و عجولانه جلوگیری نماید. وارتودهتواند از رفتارهای می ،هاقیمت بر فشار کاهش و عرضه

 و یعلم یهایهمراه و هاتیحما ها،ییراهنما ارائه با که یافراد یتمام از لهیوسنیبد سپاسگزاری:

 .میکنیم یقدردان مانهیصم بودند، ما رسانیاری مقاله نیا لیتکم و نیتدو در ییاجرا

 ردی وجود ندارد.موتاییدیه های اخلاقی: 

 .وردی وجود نداردم تعارض منافع:

سوم  سندهدرصد( و نوی 25درصد(، نویسنده دوم ) 25نویسنده اول ) سهم نویسندگان در مقاله:

 درصد( 25درصد( و نویسنده چهارم )25)

 وجود ندارد. ها:حمایتمنابع مالی / 
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