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  دهيچك

در خصوص بررسي ارتباطات دروني قيمتها در بازار هاي مسكن و انتقال نوسانات  يمحدود ليمطالعات بين المل
انجام گرفته كه غالب آنها مؤيد وجود ارتباط قوي ) اثر موجي(ناحيه پيشرو به ساير مناطق ) چند(قيمت از يك 

  .بين قيمتهاي مسكن در مناطق مختلف متعلق به يك محدوده جغرافيايي مي باشد
اي، شامل تفاوتهاي ساختاري بين مناطق مختلف بويژه در كيفيت و زمان توجيه كننده چنين رابطه دلايل

هاي اقتصادي موجود بين مناطق، امكان انتقال و جايگزيني تقاضاي بندي واكنش به شوكهاي اقتصادي، وابستگي
  . مسكن بين مناطق و عوامل اطلاعاتي مي باشد

داده هاي فصلي قيمت مسكن در مناطق مختلف شهر تهران طي سالهاي مطالعه حاضر با بهره گيري از 
ي قيمتها بين مناطق و جزئيات در پي تحليل اين روابط در تهران و كشف الگوي احتمالي تسر 1385تا  1371

  . مربوط به آن است
تمال پيشگامي فرضيه مدل به وجود رابطه قوي قيمتي بين مناطق مجاور نسبت به مناطق دور دست و همچنين اح

  .و پيشراني قيمت در مناطق شمالي شهر و تأثير با وقفه آن بر قيمت ساير مناطق اشاره دارد
بين قيمتهاي مسكن و ) منطقه اي(نتايج تخمين مدل خود رگرسيون فضايي مؤيد وجود ارتباطات فضايي  

و متغير اقتصادي، شامل حجم نقش د. تأثير پذيري مناطق از يكديگر به هنگام بروز نوسانات قيمت مي باشد
نتايج . شود يده ميحقيقي نقدينگي و شاخص حقيقي بورس نيز بر قيمتهاي مسكن قابل توجه و معني دار د

حاصل از مدل تصحيح خطاي برداري نيز با تأييد وجود رابطه قوي قيمتي بين مناطق همسايه بويژه در شمال 
به ترتيب مناطق شمالي و (ر تأثير بر قيمتهاي ديگر مناطق ك و بويژه دو ديشهر، بر نقش متمايز دو منطقه 

  .تأكيد نمود) مركزي
  

اي مسكن، اثر موجي، مدل خود رگرسيون فضايي تابلويي، مدل بازارهاي منطقه :واژگان كليدي
  تصحيح خطاي برداري

 JEL  : R31 , R12طبقه بندي

                                                                                                                   
                                                    تهران استاد دانشكده اقتصاد دانشگاه .١

motavaselim@yahoo/com  

 shmohamadi@gmail/com                                               ت دانشگاه تهرانيرياستاديار دانشكده مد. ٢

  doroodian_h@yahoo/com                                    دانشجوي كارشناسي ارشد اقتصاد دانشگاه تهران .٣
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  مقدمه. 1

ك محدوده جغرافيايي ، روند يجود در مت مسكن در مناطق مختلف مويبا وجود تفاوت سطوح ق
 يدر هر منطقه نيز بواسطه وقفه ها. دارد يقيمتها و جهت نوسانات بين مناطق مشابهت زياد

متها، اثرگذاري مقادير يمشاهده شده در ق يبالا ياليسر يموجود در عملكرد بازار مسكن و همبستگ
ا ين است كه آينجا، ايبل توجه در ااما مسأله قا. ر استيآتي، قوي و چشمگ يگذشته بر قيمتها

ر يمت در ساير با وقفه قيه و عوامل اقتصادي ، مقاديك ناحيمت در ير گذشته قيعلاوه بر مقاد
ا نوسان يگر، آيك منطقه مؤثر باشد؟ به عبارت ديمتها در يق يريتواند بر شكل گ يمناطق نيز م

گر يمت در ديكننده حركات ق كيتواند موجد و تحر يمنطقه، م) چند(كيمتهاي مسكن در يق
  .1مناطق باشد؟ اين مقوله در ادبيات اقتصاد مسكن به اثر موجي يا اثر جنوب شرقي موسوم است

از  ين است كه جهت اثر موجيده، اين پديبر اساس مباني نظري، تصور غالب در خصوص ا
. گر مناطق استيد و فروش مسكن، به ديت ساخت و ساز و خريفعال يمناطق پر رونق با سطح بالا

ب و تراكم عاملان فعال ين مناطق شامل تفاوت در تركيا يمتيشران قيه كننده نقش پيل توجيدلا
باشد كه در ادامه تشريح  يم ين مناطق و عوامل اطلاعاتيب يمتقابل اقتصاد يها يدر بازار، وابستگ

  .خواهد شد
 يد مليث سهم آن در تولياز ح ژه بازار مسكن در شهر تهرانيران، با توجه به كاركرد ويدر ا
ن شهر، در يپر درآمد در ا ينده بواسطه تمركز خانوارهايفزا يو تقاضا 2)ك چهارميب به يقر(مسكن

به  ي، توجه عموميمتيد قير مناطق و سابقه نوسانات شديمعاملات نسبت به سا يكنار حجم بالا
  .باشد ين كلان شهر معطوف ميمت در ايق يها ييايت پويفيك

ز و پررنگ چند منطقه پررونق و پردرآمد يز نقش متماين مناطق مختلف شهر تهران نيبدر 
ن يا 3يمتيشرو و پيشران قيد وفروش، احتمال نقش پيساخت وساز و خر يبا حجم بالا يشمال

ن با توجه به يهمچن. كند يه مطالعه حاضر مطرح مين فرضيت و به عنوان اوليمناطق را تقو

                                                                                                                   
1. Ripple Effect – SouthEast Effect 

ن نوسانات قيمتها ابتدا در آلستان بوده كه درگه انتقال نوسانات قيمتها در انژوي ويگاري فوق، الگذعلت نام
شمالي شده و سپس به مناطق مركزي و  زغاآق صنعتي واقع در جنوب شرقي اين كشور طومنا گرزشهرهاي ب

  :ك به/ ر/ سرايت مي كند
Meen,Geoffrey (1999) Regional House Price and Ripple Effect:A New Interpretation; Journal 

of  Housing Studies, vol.14,No.6. 

  .46، جدول شماره1384سال  گزارش اقتصادي و ترازنامه بانك مركزي، .�
رف آن به هنگام بروز نوسانات و منظور از پيشراني تأثير علّي قيمت منظور از پيشروي قيمت يك منطقه تقدم ص. 3

  . در منطقه پيشرو بر نوسانات قيمت ديگر مناطق است
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، 2است 1كه عمدتاَ تماس شخص به شخص يك محدوده شهريعات در درون زم انتقال اطلايمكان
ه دوم مطالعه حاضر قابل يز به عنوان فرضيك به هم نين مناطق مجاور و نزديمت بيق يه تسرّيفرض
  .باشد يهدف مطالعه آزمون صحت روابط فوق الذكر م. است يبررس

بازار مسكن  يها يژگيطور خلاصه، و در بخش دوم ارائه شده است كه به ينظر يدر ادامه، مبان
بخش سوم . دهد ين مناطق را مورد مطالعه قرار ميب يمتيو  اشارات آن در خصوص رابطه با وقفه ق

. نه استين زميصورت گرفته در ا يافته كه شامل مطالعات خارجيات موضوع اختصاص يبه مرور ادب
ان در بخش چهارم مقاله مورد بحث قرار شهر تهر ين آن با استفاده از داده هايارائه مدل و تخم
  .پردازد يم يريجه گيز به نتين يانيگرفته و بخش پا

  

  ينظر يمبان.2

وارده  يدر مقابل شوكها ييمت انواع دارايبدون اصطكاك و كارا ، ق ييك بازار دارايدر  يبه طور كل
املاك،  ياز ناهمگن يبازار مسكن ناش يياما ناكارآ. گردد يل ميبه سرعت و به طور همزمان تعد

 ي، عدم دسترس)يمال يهايينسبت به دارا(بودن بازار 3)كم معامله(قيمبادله بالا، رق ينه هايهز
م يمت بودن مسكن به واسطه تقسي، گران قيع اطلاعاتيع به اطلاعات، عدم تقارن وسيسهل و سر

را در روند انجام  يمتعدد يند نقل و انتقال، وقفه هايك در فرايآن و وجود موانع بوروكرات يريناپذ
  . آورد يمتها را فراهم مين قيك معامله سبب شده و امكان وجود رابطه با وقفه بي

ن يتوان بد ين مناطق را ميمت بيق يح دهنده مسأله تسرّيتوض يل نظريبه طور خلاصه، دلا
  :ان كرديب بيترت

معمولاً ابتدا مراكز با حجم  يتجار يكل هايس : ياز ادوار تجار يريتفاوت مناطق در اثرپذ .1-2
 يوندهايبا توجه به وسعت بازار مسكن و پ. دهد ير قرار ميرا تحت تأث ياقتصاد يهاتيفعال يبالا
ه را يك ناحيها در تيگر فعاليتها كه رونق و ركود بازار مسكن و ديع و متقابل آن با غالب فعاليوس

 ي، ابتدا و با سرعتياا منطقهيكلان  يك شوك اقتصاديسازد،  يهمبسته م يريبه طور چشمگ
ر يدر سا يشتر بازار مسكن در مناطق پررونق را متأثر ساخته و سپس آثار شوك با وقفه زمانيب

  .4كند يمناطق بروز م

                                                                                                                   
1.Person- to-Person 

2. Pallakowski,Henry D/ and Ray,Tracis (1997) Housing Price Diffussion Patterns at 

Different Aggregation Levels:An Examination of Housing Market Efficiency; Journal of 

Housing Research , vol/8,No/1, pp/107/ 

3. Thin  

4.Oikarinen, Elias(2006) The Diffusion of Housing Price Movements from Centre to 

Surrounding Areas; Journal of Housing Research, vol.15, Issue 1. 
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كرد، عاملان حاضر در هر بازار را به لحاظ يك رويبر اساس  :ب عاملان بازاريت تركيفيك. 2-2
"رمطلعيغ"و "لعمط"توان به دو گروه  يم ياطلاعات

 ير مطلع به عاملانياصطلاح غ 2.ك كرديتفك 1
دانند كه آن اطلاعات  يا نميار نداشته و يرا در اخت ياشاره دارد كه اطلاعات در دسترس عموم

مواجه گردد كه منطقاَ  يحال چنانچه بازار با شوك. سازد يمت مسكن را متأثر ميچگونه سطح ق
 يد مسكن حتيل به خريط، تماين شرايردد، عاملان مطلع در امتها گيش قيانتظار رود موجب افزا

املاك در معرض  يخود را برا يمت درخواستيا قيمت موجود داشته و يبالاتر از ق ييمتهايدر ق
بازار در مقابل مجموعه  يمتهايع قيل سريتعد ين خود به معنايا. دهند يش ميفروش افزا

  .د استيجد ياطلاعات
عتر يوارده سر يمتها در برابر شوكهايشتر باشد، واكنش قين مطلع در بازار بهر اندازه نسبت عاملا

عاملان (و مجرب بازارمسكن يه گذاران حرفه ايت عمده سرمايث، تمركز فعالين حياز ا. خواهد بود
ن مناطق در يمتها در ايعتر قينه واكنش سريمت كلان شهرها، زميقدر مناطق پررونق و گران) مطلع

ب يترك يق، تفاوت اطلاعاتين طريبد 3.آورد يگر مناطق را فراهم ميمت در ديكندتر ق مقابل واكنش
  .گردديوارده م يعاملان بازار موجب عدم تقارن در واكنش به شوكها

سه با بازار سهام، در بازار يدر مقا :شرويمت مناطق پيشاخص مرجع از شاخص ق يتلق. 3-2
نامتقارن  يو دسترس يمتيت اطلاعات قيت و عدم شفاف، كم بودن معاملايمسكن به واسطه ناهمگن

به  4مت بنيادييح قيدر برآورد صح يبه اين اطلاعات، عاملان فعال در بازار مسكن با مشكل حادتر
هر قدر بازار مسكن كوچكتر و به تبع تعداد معاملات كمتر . د و فروش مواجه هستنديهنگام خر

ح يط، ممكن است عاملان جهت برآورد صحين شراير اد. شتر خواهد بودين مشكل بيباشد، شدت ا
ح يرا در ذهن خود به عنوان روند صح يمت مناطق پررونق و كانون توجه عموميمت، روند قيق

مت آن ي، روند قيمت گذاريكرده و عملاً به هنگام ق يتلق 5ن و به نوعي شاخص مرجعياديارزش بن
انيزم از اين جهت قابل توجه است كه بر اساس اين مك. 6مت قرار دهندين قييتع يمناطق را مبنا

ن ياز زمان و در يك ناحيه، حتي بدون وجود شكاف ب اي آن ممكن است قيمتهاي مسكن در برهه
  .عرضه و تقاضا افزايش يابد

                                                                                                                   
1. Informed and uninformed agents 

2. Stiglitz,J. E and Grossman,S. J. (1976) Information and Competitive Price Systems; 

American Economic Review, vol.66, Issue 2, PP.248. 

3. Oikarinen (2007). 

4. Fundamental Value 

5. Refrence Index 

6. Ibid, PP.49 
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ش يراً افزاين مورد به امكان مهاجرت خانوارها از مناطق اخيا: هيمهاجرت و انتقال سرما. 4-2
مت يش تقاضا و قيجه افزاين تر و در نتييپا ينسب يمتهايبا ق) رامونيپ(ناطقگر ميافته به ديمت يق

ان يق جريو از طر يكيزيتواند بدون انتقال ف يتراژ مين آربيالبته ا. ن مناطق اشاره دارديدر ا
مت يرامون با توجه به كاهش قيد ملك در مناطق پيخر يگذاران برا هيسوداگرانه سرما يتقاضا
  .1ردين مناطق صورت گيمت در ايق يش آتيافزاد به يو ام ينسب

شرو بوده و يعتر مناطق پيسر يمتيسه، دو استدلال اول، صرفاً ناظر به علل واكنش قيدرمقام مقا
مت در يش قير، اشاره به امكان افزايه اخيست؛ حال آنكه دو توجين يلزوماً علّ ياز رابطه ا يحاك
  .دارد – يعلّ يو لذا رابطه ا - شران يپ) مناطق(ش در منطقهيمناطق به سبب افزا يبرخ

  

  بر مطالعات انجام شده يمرور. 3

  .باشديم ين خصوص نسبتاً محدود بوده و صرفاً شامل مطالعات خارجيقات صورت گرفته در ايتحق
كا، يبزرگ آمر يمنطقه شهر 123مسكن در  يمتهايصرفاً با استفاده از ق يو ر يپالاكوفسك
مت در مناطق مختلف و يبه منظور كشف ارتباط ق) VAR(يون برداريرسن خود رگياقدام به تخم

فرضيه آنان در اين مطالعه اين بود كه شوكهاي قيمت مسكن در  .ن روابط نمودنديت ايفيك يبررس
ژه يبرخي مناطق به معناي گرنجري علت شوكهاي بعدي قيمت در همان منطقه و ديگر مناطق بو

ن مناطق ي، بيمتير متقابل قين تأثيشتريلعه آنان نشان داد بطاج مينتا .ه هستنديهمسا ينواح
افته و يگر، كاهش يكديبا دور شدن مناطق از  ين اثرگذاريكه ا يگونه اه وجود دارد؛ بهيهمسا

  .(Pallakowski & Ray, 1997)گردد  يدار م يرمعنيغ
و تسري قيمت از  در مطالعه خود اقدام به آزمون پيشراني قيمت مسكن در جنوب بريتانيا نيم

بنا بر فرضيه او، تغييرات قيمت مسكن در هر منطقه تحت تأثير . اين منطقه به ساير مناطق نمود
نخست، عوامل كلان اقتصادي كه بين همه مناطق يكسان است؛ : سه دسته عوامل قرار مي گيرد

ا در بازارهاي دوم، عوامل خاص اقتصادي موجود در هر منطقه و سوم، ارتباطات موجود بين قيمته
مت مسكن در سطح يق يك رابطه برايف يبا تعر ياساس، و نيبر ا). اثر موجي(منطقه اي مسكن 

ن كشور يمت مسكن در شمال ايق يريا، به اثرپذيتانيجنوب و شمال بر يبرا يو دو رابطه محل يمل
به  يون هايسن رگرين آزمون از تخميا يبرا يو. ن كشور پرداختيجنوب ا ياز مراكز بزرگ اقتصاد

ر كلان نرخ يهر منطقه در كنار متغ يكارير درآمد و نرخ بيبهره برد كه سه متغ) SUR(ظاهر نامرتبط
نتايج مدل، حاكي از تأثير با وقفه  .در رابطه هر منطقه گنجانده شدند يحير توضيبهره به عنوان متغ

                                                                                                                   
1. Meen (1999) PP.735. 
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س، قيمت مسكن در جنوب در بر اين اسا. بر قيمت مناطق شمالي بود) مشخصاً لندن(قيمتهاي جنوب 
همچنين حركت . برابر شوكهاي وارده ناشي از سه متغير تصريح شده، سريعتر واكنش نشان مي دهد

متناسب قيمتها در جنوب و شمال در بلند مدت با وجود وقفه كوتاه مدت در واكنش به شوكها از سوي 
  .(Meen, 1999)محقق، شاهدي ديگر بر وجود اثر موجي تفسير شده است 

 يرگذاريز آزمون تاثيمشابه توسط برگ در اقتصاد سوئد انجام شد كه هدف آن ن يمطالعه ا
 .بود يرامونيه پيو چهار ناح) مالمو و گوتنبرگ(گريمت در استكهلم بر دو كلان شهر ديرات قييتغ

تغييرات قيمت مسكن بين استكهلم و سه منطقه بزرگ شهري ديگر و  1تأخر-برگ نيز رابطه تقدم
) IRF(وي از نتايج تابع عكس العمل. مچنين سه ناحيه پيراموني در سوئد را مورد مطالعه قرار داده

نظير مين، وي نيز تصريح درست مدل . جهت حصول به نتيجه، بهره برد VARدر قالب يك الگوي 
رف و را نيازمند ورود فاكتورهاي اقتصادي علاوه بر مقادير قيمت مناطق دانسته و لذا متغيرهاي مص

نرخ بيكاري را به عنوان متغيرهاي درونزا و نرخ بهره حقيقي و تغييرات قيمت سهام را به عنوان 
در نهايت، نتايج تخمين بيان داشت كه تغييرات قيمت . فاكتورهاي برونزا وارد مدل تصريحي نمود

ناحيه  مسكن در استكهلم با يك وقفه، علت گرنجري تغييرات قيمت در مالمو، گوتنبرگ و چهار
  .(Berg, 2002)محلي ديگر است ولي رابطه عكس از ديگر مناطق به استكهلم وجود ندارد 

تأخر بين قيمتهاي مسكن در مناطق مختلف فنلاند - نيز جهت آزمون رابطه تقدمنن يكارياو
شامل سه ناحيه هلسينكي، نواحي پيرامون آن، ديگر مراكز ايالات و نواحي پيرامون ديگر مراكز (

 VECMبا محوريت نقش پيشرو هلسينكي، اقدام به آزمون عليت گرنجر بر اساس الگوي) تايالا
و بر خلاف مين و برگ، هيچ متغير اقتصادي را در برآورد مدل  يوي نيز نظير پالاكوفسكي و ر. كرد

اما نتايج تخمين بر خلاف فرضيه حاكي از تأثير مناطق پيراموني . مورد استفاده قرار نداده است
وي اين نتيجه را به ماهيت بسيار كشش . نه به عكس بوده است ينكي بر مركز اين شهر وهلس

البته بر اساس نتايج، . ناپذير عرضه مسكن در هلسينكي حتي در بلندمدت منتسب كرده است
تغييرات قيمت هلسينكي، علت گرنجري تغييرات قيمت در ديگر مراكز بزرگ شهري فنلاند 

تيجه جالب توجه ديگر مطالعه، وجود رابطه هم انباشته كننده بين ن. تشخيص داده شده است
قيمتهاي مسكن درهر مركز ايالت با قيمتهاي مناطق حومه اي آن است كه رابطه مذكور با دور 

 .(Oikarinen, 2006)شدن شهرها از يكديگر به تدريج تضعيف مي شود 

ن به واسطه عدم لحاظ متغيرهاي را مي توا يمطالعه اويكارينن و همچنين پالاكوفسكي و ر
را به هر حال قيمت مسكن به يتوضيحي اقتصادي در تحليل و تخمين روابط مورد انتقاد قرار داد؛ ز

عنوان يك متغير اقتصادي در رابطه با شاخص هاي بخشي و كلان اقتصادي قرار داشته و حتي با 

                                                                                                                   
1.Lead-Lag Relationship  
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ا بر روند حركتي ديگر مناطق، وجود شناسايي نقش پيشران قيمتي در مناطقي خاص و تأثير آنه
لذا  .حركات قيمت مناطق پيشرو نيز تحت تأثير فاكتورهاي بنيادين مؤثر بر بازار مسكن قرار دارد

مدل قيمت منطقه اي مسكن كه صرفاً با استفاده از مقادير قيمت در ساير مناطق تصريح و مورد 
  .تخمين قرار گرفته باشد، قاعدتاً دچار تورش تصريح مي باشد

  

  ن مدليو تخم يآمار يداده ها .4

باشد، با توجه به اينكه هدف مطالعه، تحليل روابط قيمتي بين مناطق مختلف شهر تهران مي
رهيافت اقتصاد سنجي فضايي، كارا ترين شيوه هاي موجود جهت تخمين مدل مورد نظر و حصول 

 SAR( »گرسيون فضايي تابلوييخودر«مدل مورد استفاده در اين چارچوب،  .نتايج را ارائه مي كند

Panel (عبارت خودرگرسيون فضايي در اينجا، اشاره به تأثير  .مي باشد 1با اثرات ثابت منطقه اي
همچنين تخمين  .دارد) قيمت در ساير مناطق(پذيري قيمت در هر منطقه از وقفه هاي مكاني 

مي گيرد كه بيانگر فرض مدل  مدل روي داده هاي تابلويي و با لحاظ اثرات ثابت منطقه اي انجام
   .مبني بر وجود ويژگي هاي خاص هر منطقه در روند شكل گيري قيمتهاي آن است

همچنين با توجه به استفاده وسيع مطالعات مشابه خارجي از الگوهاي خودرگرسيون برداري 
)VAR (و تصحيح خطاي برداري)VECM ( در تحليل ارتباطات منطقه اي قيمت مسكن و فراهم

واكنش جهت تحليل  - ن امكان بهره گيري از دو ابزار سودمند تجزيه واريانس و تابع كنششد
جزئيات روابط در چارچوب الگوهاي مذكور، علاوه بر تخمين مدل خودرگرسيون فضايي، برآورد 

  .مدل با استفاده از الگوهاي مذكور نيز انجام گرفته و نتايج حاصل از آن نيز ارائه مي گردد
 20مت مسكن در مناطق يق يفصل ين بخش با استفاده از داده هايمذكور در ا يلهابرآورد مد

وارد شده  يحيتوض يرهاين متغيدر ب 2.رديگ يانجام م 1385تا  1370يسالها يگانه شهر تهران ط
ان هر ير آنها در پايبه صورت مقاد يمت مصالح ساختمانيو شاخص ق ينگير نقديدر مدل، از مقاد
استفاده شده ) هرفصل(ن سه ماهه يانگينرخ ارز و شاخص بورس به صورت م يهافصل و از داده 

 ييدر استان تهران، تورم زدا يكالاها و خدمات مصرف يه داده ها با استفاده از شاخص بهايكل/ است
  .3رديگ يانجام م يقيحق يرهايل صرفاً بر اساس متغيشده و لذا تحل

                                                                                                                   
1  . Spatial AutoRegressive Model on Panel data with Fixed Effect 

تخمين مدل روي  و نبود داده هاي سري زماني مربوط به آنها 22و  21به علت سابقه كوتاه تشكيل مناطق  .2
  .گانه انجام مي گيرد 20مناطق 

دفتر برنامه ريزي و ( ، وزارت مسكن و شهرسازيمنبع داده هاي مورد استفاده مربوط به قيمت مسكن. 3
  .بوده و ساير داده ها از گزارش هاي بانك مركزي اخذ شده است) اقتصادمسكن

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.1

73
56

76
8.

13
89

.1
0.

1.
3.

4 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 e

co
r.

m
od

ar
es

.a
c.

ir
 o

n 
20

24
-0

4-
11

 ]
 

                             7 / 19

https://dorl.net/dor/20.1001.1.17356768.1389.10.1.3.4
https://ecor.modares.ac.ir/article-18-4934-fa.html


  دكتر محمود متوسلي، دكتر شاپور محمدي و حسين دروديان.../ يل تسري نوسانات تحل

 

120

ج يل نتايمربوط به داده ها و تحل يت هايمحدود يبرخش از برآورد مدل به يالبته لازم است پ
ن داده ها بطور يمت مسكن، ممكن است ايق يبرا يفصل يبا وجود استفاده از داده ها .اشاره شود
متها يرا انتقال نوسانات قيان نكند؛ زين مناطق مختلف را نمايمت بيق يت تسرّيفيك يقيكاملاَ دق

ن يك فصل رخ داده باشد كه در اياز سه ماه و در درون كمتر  يتواند در مدت ين مناطق، ميب
ن، با يعلاوه بر ا .مذكور را نخواهد داشت يمتيق يح الگويتوض يي، توانايفصل يط، داده هايشرا

ك يد توجه داشت كه املاك موجود در درون هر يمت در مناطق مختلف، باير قيح مقاديوجود تصر
ر يك از زيمت در هر يبوده و ممكن است روند ق يمتيق يهمگننا يز قاعدتاً دارايگانه ن20از مناطق 
ر موجود و مورد يرمناطق باشد؛ حال آنكه مقادير زيك منطقه، متفاوت از سايموجود در  يهامنطقه

 .ناهمگن است ير منطقه هاين زيمت در اين قيانگيقت ميمت مناطق، در حقياستفاده مربوط به ق
 يمت در محدوده اياز رفتار ق يك منطقه، ممكن است صرفاً ناشي ن مربوط بهيج تخمين، نتايبنابرا

  .خاص از آن منطقه بوده باشد
سه مطالعات ذكر شده با مطالعه حاضر، آن است كه مطالعات انجام يگر در مقاينكته قابل ذكر د

انجام شده اند كه ممكن است ) يو استان يمل(بزرگ  ييايجغراف يصرفاً در محدوده ها يشده قبل
تأمل  ير شهر تهران جاينظ يوسته ايمحدود و پ ييايمحدوده جغراف يكرد براين رويستفاده از هما

 ييايمت مسكن در مناطق جغرافيمحققان احتمال بروز رابطه متقابل ق ين، برخيبا وجود ا/ باشد
 ين هايجانش ،ن مناطقيموجود در ا يملكها رايدانند؛ ز يك به هم را محتمل تر ميمحدود و نزد

  1.شوند يمب گر محسويكدي يبرا يكينزد
  

   برآورد مدل. 4- 1

  مدل خودرگرسيون فضايي) الف

  :مدل خودرگرسيون فضايي به صورت تئوريك به شكل زير تصريح مي شود
εβρ ++= XWy y

  

 

س داده هاي متغيرهاي ماتري بردار متغيرهاي وابسته ،  كه در آن
شامل فواصل استاندارد شده هر منطقه از ساير مناطق  2ماتريس وزني فضايي توضيحي و

نام دارد كه رد يا عدم رد فرضيه وابستگي قيمتي بين بازار مسكن  3در اينجا ضريب فضايي .است

                                                                                                                   
1. Oikarinen, (2007) PP/42/ 

2. Spatial Weight Matrix 

3. Spatial Coefficient 
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كيفيت آن منوط به برآورد و استنباط آماري حاصل از اين ضريب در مناطق مختلف و شدت و 
  .است

براي كليه مناطق يكسان بوده، بردار ضرايب آن  متغيرهاي توضيحي تصريح شده در ماتريس
ل يك مد) (دقت شود كه معادله فوق بدون جزء فضايي. نيز توسط مدل برآورد مي گردد) (

  .تابلويي خودرگرسيون برداري مي باشد
ارتباط قيمتي بازارهاي منطقه اي مسكن مي باشد  ييل فضايتحل، با وجود اينكه هدف مطالعه 
البته . شود يدر برآورد مدل استفاده م يحير توضيز به عنوان متغين ياقتصاد يرهاينجا از متغيدر ا

) همه مكان ها يكسان براير يمقاد يدارا يرهايمتغ(يكل يرهاي، ورود متغييفضا ين هايدر تخم
، اثرات ييعلاوه بر اثرات فضا يل كنونينكه در تحليست اما به هر حال با توجه به ايچندان متداول ن

ل قرار يدوره ذكر شده مورد توجه و تحل يز طيگر نيكديمت مناطق بر يق) يزمان يوقفه ها( يزمان
 يك روند زمانيمت در ين كننده قييتع يرهايه متغيكلح يمت بدون تصريرد، برآورد رابطه قيگ يم

و تخمين مدل صرفاً با استفاده از مقادير قيمت مناطق چنانكه ذكر شد، مي تواند منجر به خطاي 
  .تصريح مدل گردد

بر اين اساس، متغيرهاي توضيحي تراز حقيقي نقدينگي، شاخص قيمت حقيقي مصالح در 
به عنوان بازارهاي رقيب (خص حقيقي بورس اوراق بهادار تهران استان تهران، نرخ ارز حقيقي، شا

در مدل تصريح ) خودرگرسيون زماني(و مقادير گذشته قيمت هر منطقه ) مسكن در جذب نقدينگي
  .مي شود

گانه  20قيمت حقيقي يك متر مربع واحد مسكوني در مناطق (انتظار مي رود متغير وابسته 
يمت مصالح و مقادير گذشته قيمت مناطق، به طور مثبت و با نرخ با حجم نقدينگي، ق) شهر تهران

  .ارز و شاخص بورس بطور منفي مرتبط باشد
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  نتايج

تخمين مدل چنانكه ذكر شد با استفاده از اثرات ثابت فضايي انجام گرفته كه بدين ترتيب، اثرات 
داده ها در ) ادير گذشته قيمتمق(و زماني ) فضايي(ناشي از داده هاي تابلويي در كنار آثار مكاني 

  .مدل لحاظ شده است
       

  )SAR-Panel(يينتايج تخمين خودرگرسيون فضايي تابلو. 1جدول

 t-stats p-value بيضرا متغير توضيحي

(MM)  00014/0 81/3  0008/0 ينگينقد 

(SPI) مت يشاخص ق
 0000/0 59/4 033/0 سهام

P(t-1) 861/0 60/50 0000/0 

spatial coefficient 156/0 65/5 0000/0 

R2 957/0   

R2-Adj 956/0   

F-stat 7/381   

log-likelihood 02/3451-   
  

مي باشد كه بر اساس آن، ) (نتيجه تخمين، بيانگر مثبت و معني دار بودن ضريب فضايي 
. ران تأييد مي گرددوجود روابط متقابل مثبت و انتقال نوسانات قيمتها بين مناطق مختلف ته

مطابق فرض مدل و بر اساس نتايج حاصله، رابطه منطقه اي قيمت به گونه اي است كه با دور شدن 
  ).ك پيوستيجدول (مناطق از يكديگر از شدت وابستگي قيمتي كاسته مي شود 

در بين متغيرهاي توضيحي نيز تأثير سه متغير قيمت حقيقي مسكن در دوره قبل، تراز حقيقي 
بر قيمتهاي مسكن معني دار شناخته ) به طور منفي(و شاخص حقيقي بورس ) به طور مثبت(دينگي نق
بالا در قيمتهاي مسكن مورد اشاره، غالب مطالعات انجام شده در اين حوزه ) زماني(خود همبستگي . شد

نقدينگي هاي پولي و كاركرد معني دار بودن عامل نقدينگي نيز حاكي از تأثير سياست 1.بوده است
رابطه منفي شاخص قيمت بورس و قيمتهاي مسكن را . سوداگر در بروز نوسانات قيمت مسكن مي باشد

نيز مي توان ناشي از تعامل اجزاء سبد دارايي سرمايه گذاران و رقابت دو بازار سرمايه و مسكن در جذب 

                                                                                                                   
1. Mankiw&Weil(1984) Case&Shiller(1989); Capozza et al. (2002); Chen &Pate l(1998); 

Johnstone &Watuwa(2007)    
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در اين بين، متغيرهاي شاخص قيمت حقيقي مصالح و نرخ ارز با وجود صحت علامت . 1نقدينگي دانست
  .ضرايب، به علت غير معني دار بودن در مدل اوليه از تخمين نهايي كنار گذاشته شدند

  

  ) VECM(مدل تصحيح خطاي برداري )ب

ار تجزيه گيري از ابزبيشتر با انگيزه بهره VECMهمان طور كه ذكر شد، به كارگيري مدل 
  .واكنش صورت مي گيرد - واريانس و تابع كنش

در ابتدا با توجه به محدوديت دوره زماني داده ها و كثرت پارامترهاي برآوردي، اقدام به بلوك 
ن يب 3متقاطع يجزئ يب همبستگين منظور، از ضرايا يبرا. مناطق مي نماييم 2)خوشه بندي(بندي 

مت مسكن يرفتار ق يق آن، مناطق بر حسب مشابهت نسبشود كه بر طب يمت مناطق استفاده ميق
ن مناطق قرار گرفته در هر بلوك در يگر، بيبه عبارت د. شوند يك طبقه قرار داده ميدر آنها در 

  .4وجود دارد يجزئ ين درجه همبستگيگر مناطق، بالاتريسه با ديمقا
ل به صورت جداگانه بر اين اساس، مناطق در چهار بلوك زير طبقه بندي شده و تخمين مد

  .براي هر يك صورت مي گيرد
 

  مناطق يبلوك بند .2جدول

 مناطق بلوك ها

  1،2،3،4،5،6،7،8 بلوك اول

  9،17،18 بلوك دوم

  10،11،12،13،14 بلوك سوم

  15،16،19،20 بلوك چهارم

 

مسكن، از آزمون مت يق يداده ها يي، به منظور آزمون ماناييتابلو ياما با توجه به استفاده از داده ها
گروه  ييه صفر در هر سه آزمون انتخاب شده، مانايفرض. شود ياستفاده م) ييتابلو(يگروه ييمانا
شه واحد در سطح و مانا شدن يج در هر چهار بلوك، نشان دهنده وجود ريباشد كه نتا يرها ميمتغ
  .ارائه شده است Pر آماره آزمون و ارزش يمقاد 3در جدول . رها در تفاضل مرتبه اول استيمتغ

                                                                                                                   
1. chen&Patel(1998); Abelson et al.(2005) 

2. Clustering  

3. Cross-Partial Correlation 

  .2نگاه كنيد به جدول ضرايب همبستگي جزئي در پيوست . �
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  يگروه ييج آزمون ماناينتا . 3جدول

   سطح تفاضل

P-value stat P-value stat روش  

0  65/15- 97/0 9/1  Levin, Lin & Chu t* 

ول
ك ا

بلو
 

0 9/357 82/0 7/10 ADF - Fisher Chi-

square 

0 3/441 86/0 99/9  PP - Fisher Chi-

square 

0 42/13- 88/0 18/1 Levin, Lin & Chu t* 

وم
 د
ك
بلو

 

0 210 81/0 5/7 ADF - Fisher Chi-

square 

0 4/294 67/0 3/9 PP - Fisher Chi-

square 

0 25/12- 23/0 71/0 - Levin, Lin & Chu t* 

وم
 س
ك
بلو

 

0 7/281 15/0 64/6 ADF - Fisher Chi-

square 

0 21/326 21/0 82/5 PP - Fisher Chi-

square 

0 4/59 - 44/0 15/0 - Levin, Lin & Chu t* 

رم
ها
 چ
ك
بلو

 

0 4/128 53/0 1/3 ADF - Fisher Chi-

square 

0 85/127 59/0 24/3 PP - Fisher Chi-

square 

  
باشد، يمت مسكن مير قيشه واحد در مقاديد وجود ريكه مؤ ييج آزمون مانايبا توجه به نتا

هم انباشته ) روابط(وجود رابطه يهدف بررسبا  يازمند انجام آزمون هم انباشتگيل، نيادامه تحل
ون ين مدل خودرگرسيبه هنگام تخم يت آزمون هم انباشتگياهم .ن تعداد آنهاستييكننده و تع

هم  VARموجود در مدل  ينامانا يرهاياز آن جهت است كه چنانچه متغ) VAR( يبردار
 يح خطايدل تصحن ، استفاده از ميح تخميوه صحيص داده شوند، آنگاه شيانباشته تشخ

ر يمقاد يروVAR ن يعبارت است از تخمVECM در واقع، مدل  .خواهد بود) VECM(يبردار
كه شامل  يحيتوض يرهايح خطا به متغيك جزء تصحيرها به علاوه افزودن يشده متغ يريتفاضل گ

  .باشد يرابطه هم انباشته كننده م يمانده هايباق
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زمون وجود روابط هم انباشته كننده بلندمدت و تعداد ك جوهانسون به منظور آينجا از تكنيدر ا
  .شود يآنها در هر بلوك استفاده م

 

  ژهين مقدار ويبالاتر- جوهانسون يآزمون هم انباشتگ:4جدول

 

رابطه  3و در بلوك چهارم  1، در بلوك سوم 2، در بلوك دوم 5ج در بلوك اول يبر اساس نتا
از تفاوت در  يمتفاوت بودن تعداد روابط در هر بلوك، ناش .انباشته كننده شناخته شده استهم

  .تعداد مناطق موجود در آن است

رها يمتغ ياز هم انباشتگ يكه حاك يو هم انباشتگ ييده از آزمون ماناج حاصل شيبا توجه به نتا
ن چنانكه ذكر شد استفاده از مدل يح تخميباشد، روش صحيشه واحد ميبا وجود دارا بودن ر

  .است) VECM( يبردار يح خطايتصح

 بلوك فرضيه صفر آلترناتيو فرضيه آماره %)5(مقداربحراني

4/187 63/318 r=1 r=0  

 

 

1  

55/150 67/232 r=2 r<=1 

7/117 31/170 r=3 r<=2 

8/88 31/117 r=4 r<=3 

87/63 *18/76  r=5 r<=4 

91/42 97/41 r=6 r<=5 

7/117 29/155 r=1  r=0  

2  
  

8/88 *42/97 r=2 r<=1 

78/63 33/61 r=3 r<=2 

78/25 *53/31 r=1 r=0 3 

  51/12 28/9 r=2 r<=1 

87/63 78/94 r=1 r=0   
4 91/42 73/56 r=2 r<=1  

87/25 04/26 r=3 r<=2 

51/12 24/4 r=4 r<=3 
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فظ ت اصل اختصار، به منظور حيق به رعايل تحقينه با توجه به تمايبه ين تعداد وقفه هاييتع
  .رديگ يار شوارتز انجام ميبر اساس مع يدرجات آزاد

 

  نهين وقفه بهيير آماره شوارتز جهت تعيمقاد .5جدول

 وقفهطول  1بلوك  2بلوك  3بلوك  4بلوك

*42/18 *84/18 *93/23 85/48 1 

08/19  00/15 78/24 *64/47 2 

88/19 26/15 98/25 84/49 3 

58/20 72/15 39/27 76/50 4 

94/20 29/16 92/27 69/47 5 

  
نه يآن شناخته شده، تعداد وقفه به ينه براير از بلوك اول كه دو وقفه بهيج، به غيبر اساس نتا 

  .شود يك وقفه در نظر گرفته ميگر يدر سه بلوك د
 

 ن يتخم

ر يعلاوه بر مقاد .رديگ ين قرار مينجا مورد تخميدر ا VECMهمان طور كه ذكر شد، چهار مدل 
ر ير درونزا لحاظ شده ، سه متغين هر بلوك به عنوان متغيمسكن در مناطق كه در تخم يقيمت حقيق

در استان تهران و شاخص  يمت مصالح ساختمانيق يقي، شاخص حق ينگينقد يقيتراز حق ياقتصاد
  .گردنديبرونزا در مدل وارد م يرهايز به عنوان متغيمت بورس اوراق بهادار تهران نيق يقيحق

ن چارچوب، آزمون يسازد كه در ان مسأله رو به رو ميين را با ايمناطق تخم يندباما بلوك
ر يمت در سايآن بر ق يرگذاريو تأث يمناطق شمال يمتيشرو قيق در خصوص نقش پيه تحقيفرض

 يمناطق احتمال( 3و1،2مت در مناطق ير قين مسأله متغيرفع ا يبرا .باشد ير نميمناطق، امكان پذ
   .گردد يز وارد مين 4تا  2 ين بلوك هاير برونزا در تخميمتغ به عنوان) شرويپ

ف، ير ارائه شده است كه در هر رديدر جداول ز يبردار يح خطاين مدل تصحيج تخمينتا
ارائه ) حاضر در ستون سمت چپ يرهايمتغ(وابسته  يرهايك از متغيب حاصل از برآورد هر يضرا

  .شده است
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نسبتاً  يرها و درجه آزادين متغيب يبالا يسطه هم خطبه وا VAR ياز آنجا كه در مدلها
باشد، از دو ابزار  يج نميل نتايتحل يمناسب برا ياريمع tاز كثرت پارامترها، آماره  ين ناشييپا

  .گردد يرها استفاده مير متغين تأثييانس و تابع عكس العمل جهت تبيه واريتجز
ك از يله نوسانات هر ير وابسته به وسيت متغكند چند درصد از نوسانايان ميانس، بيه واريتجز

در هر  يقيمت حقيكل نوسانات ق 9تا  6در جداول  .ن استييقابل تب) درونزا( يحيتوض يرهايمتغ
ه شده يمت همان منطقه تجزير گذشته قين مقاديگر و همچنيك از مناطق دير هر يمنطقه، به تأث

  .است
  

  )درصد(وك        انس در چهار بليه واريج تجزينتا .6- 9جداول

  مناطق 1 2 3 4 5 6 7 8

5/3 8/3 6/5  7/3 8/2 4/8 16 5/56  1 

1/12 1/5 67/0 6/2 6/11 7/2 49 2/16 2 

3 1/11 5/4 3/3 6/13 7/47 6/8 1/9 3 

3/16 1 2/0 3/1 39 4/1 5/13 5/25 4 

63/0 1/2 8/2 30 6 4/17 3/26 8/14 5 

2/7 8/8 5/14 5/2 5/17 9/2 7/19 7/26 6 

7 4/38 7/6 3/2 8/3 2/1 5/18 7/21 7 

3/22 1/3 7/0 4/1 1/22 1 4/21 2/28 8 

  

 مناطق 1 2 3 10 11 12 13 14

4  4/2 71/0 5/0 3/24 3 37 7 10 

7/3 5/0 9/0 7/23 5/7 2/1 7/52 1 11 

4/1 1/0 37 1 6/0 8/2  5/45 8/1 12 

5/4 5/20 3/5 3/18 4/10 7/3 6/29 9/0 13 

3/23 9/1 4/0 3/1 2/22 3/3 4/30 1/10 14 

 

 مناطق 1 2 3 9 17 18

1/1 5/1 5/45 4/2 8/34 10 9 

46/0 8/55 9/11 6/0 3/25 2/4 17 

1/29 4/0 1/8 2/2 4/51 1/4 18 
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  مناطق 1 2 3 15 16 19 20

2/0 4/2 3/5 5/45 7/4 3/22 7/9 15 

7/6 9/7 9/41 8/6 4/4 9/21 5/7 16 

3/2 9/39 3 7/8 6/3 5/19 2/8 19 

6/35 53/3 9/4 5/2 15/6 4/23 9/10 20 

 

از  يح دهنده بخش قابل توجهيبرجسته و توض 2و1در بلوك اول، نقش مناطق :  بلوك اول -
صرفاً  .است 2زتر از منطقه يشتر و متمايب 1ر منطقه ير مناطق است؛ هرچند تأثيسا يمتينوسانات ق
ش از يب 2منطقه  يباشد، اثرگذاريم 2با منطقه  يقابل توجه يگيمرز همسا يكه دارا 5در منطقه 
ز با توجه به همسايگي ين 8 و 4ن رابطه نزديك دو منطقه يهمچن 1.شود يمشاهده م 1منطقه 

 3سه، نقش منطقه يدر مقام مقا .دتر استيشد 8به  4ر از يوسيع آنها جالب توجه بوده كه جهت تأث
 يت آن در مركز مناطق و سطوح بالايم موقعرغ يديگر مناطق، عل يمتيح نوسانات قيدر توض

 .شود يمشاهده م 2و1ف تر از دو منطقه يضع يريمت در آن، به طور چشمگيق

شامل سه منطقه واقع در (ن بلوك ين ايج حاصل از تخمينكته قابل توجه در نتا: بلوك دوم -
ن يدر ب .باشد ين مناطق ميمت ايبر نوسانات ق 2ر منطقه ير چشمگينقش و تأث) شهر يجنوب غرب

 8و  4ن دو منطقه ير رابطه بيباشد كه نظ يتر ميقو 9منطقه  يرگذاريز تأثيمناطق واقع در بلوك ن
 .ه شمالي به جنوبي استياز همسا يرگذاريدر بلوك اول، جهت تأث

ار جالب توجه يز بسين) مركز شهر(ن بلوك يبر مناطق ا 2د منطقه ير شديتأث: بلوك سوم -
مت در خود ير باوقفه قيش از مقاديح نوسانات بين منطقه در توضيسهم اكه  ياست به گونه ا
ده يف و محدود ديكاملاً ضع 2سه با منطقهيدر مقا 3و1ت اثرگذاري دو منطقه يوضع .مناطق است

 .ف به نظر مي رسديضع ين بلوك تا حدوديه نيز در اين مناطق همسايب يمتيرابطه ق .شود يم

-  

ن يبر مناطق واقع در ا 2منطقه يننده كاهش در شدت اثر گذاران كيج، بينتا: ك چهارمبلو -
ز همچنان ين 3و1مناطق  يرگذاريتأث .ر مناطق استيدر مقايسه با سا) مناطق جنوب تهران(بلوك 

 .باشد يز چندان قابل توجه نميه نين مناطق همسايب يمتيق يمحدود و وابستگ

  :ن برشمرديتوان چن يكل مناطق را مانس در يه واريج به دست آمده از تجزيدر مجموع نتا

                                                                                                                   
  نگاه كنيد به نقشه محدوده مناطق شهر تهران . 1
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ن، ين بيدر ا. ر مناطق استيز از سايمتما يبه طور مشهود 2و1دو منطقه يمتهايق ياثرگذار. 1
 ياز نظر الگو. شود يمشاهده م يبر مناطق مركز 2و منطقه يعمدتاً بر مناطق شمال 1ر منطقهيتأث
شهر، از نقش  يبه سمت مناطق جنوبن دو منطقه يرسد كه با حركت از ا ين به نظر مير چنيتأث
از وسعت و امتداد  يناش 2ت خاص منطقهيموقع. شود ين دو منطقه كاسته ميمت در ايشرو قيپ
  .جه مؤثر بوده استين نتيآن با هفت منطقه، احتمالاً بر بروز ا يگياد آن در كنار همسايز

ف و دور ي، ضعييبتداه اير مناطق به عكس فرضيمت سايح نوسانات قيدر توض 3نقش منطقه. 2
  .از انتظار بوده است

ن يد است؛ اگرچه اييه قابل تأين مناطق همسايمت بينوسانات ق يو تسرّ يمتيق يوابستگ. 3
ان ياز جر ين امر ممكن است ناشيا. باشد يف تر از شمال شهر ميضع يدر مناطق جنوب يوابستگ
شتر يساخت و ساز و انجام معاملات ب يبه سبب رونق نسب يتر اطلاعات در مناطق شماليع و قويسر

  . بوده باشد يسه با مناطق جنوبيدر مناطق شمالي در مقا
 يه جنوبيبلوك به همسا يه شماليه عمدتاً از همساين مناطق همسايانتقال نوسانات ب يالگو. 4

  . از جنوب به شمال مشاهده نشد يقابل ذكر يبوده و اثرگذار
  . وست قابل مشاهده استيز در پين واكنش - تابع كنش يمنتخب نمودارها

 

  جمع بندي و نتيجه گيري. 5

منطقه شهر  20مت مسكن در ينوسانات ق ين مسأله تسرييو تب ين مطالعه بررسيا يهدف اصل
 يمت مناطق شماليق يه اثرگذاريل دو فرضيق، معطوف به تحليعمده توجه تحق. تهران بوده است

موجود  يمبان. افته استين مناطق مجاور، اختصاص يب يمتيك قير مناطق و ارتباط نزديبر سا
ك به يژه مناطق نزديمسكن در مناطق مختلف ، بو ينيرا به امكان جانش ين رابطه ايك، چنيتئور

به واسطه نوع خاص  ياقتصاد يمناطق در واكنش به شوك ها يبرخ يشگاميان، پيمتقاض يهم، برا
  .كنديمنتسب م يعاتب عاملان بازار و عوامل اطلايها و تركتيفعال

 يرو ييفضا يون برداريخودرگرس يبه اهداف ، دو مدل اقتصادسنج يابيبه منظور دست
 يقيمت حقيبه كار گرفته شده كه در آنها علاوه بر ق يبردار يح خطايو تصح ييتابلو يها داده

مت ي، شاخص بورس، قينگيحجم نقد ياقتصاد يرهايمتغ يقير حقيمسكن در مناطق، از مقاد
  .بهره گرفته شده است) ييصرفاً در مدل فضا(و نرخ ارز  يمصالح ساختمان

ن به ياست كه ا ييب فضاياز معنا دار بودن ضر ي، حاكييون فضاين خود رگرسيج تخمينتا
و شاخص بورس  ينگير حجم نقدير دو متغيتأث .ن مناطق استيب يمتيد وجود ارتباط قييتأ يمعنا
 يح خطايدار شناخته شد؛ اما مدل تصح يمختلف تهران معن مسكن در مناطق يمتهايز بر قين
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شران يشرو و احتمالاً پيانس و تابع عكس العمل نقش پيه واريج حاصل از تجزيبا ارائه نتا يبردار
ن يب يمتيرابطه متقابل ق. ان كرديرا نما يو مركز يب بر مناطق شماليبه ترت 2و  1مت مناطقيق

  .تر از مركز و جنوب شهر مشاهده شده استيقو، يه در مناطق شماليمناطق همسا
بازار مسكن در  يمتياز رابطه متقابل مثبت ق يج حاصله كه در مجموع حاكيبا توجه به نتا

در  يمنطقه ا ياستگذاريرسد اساساً مقوله س يباشد، به نظر م يمناطق مختلف شهر تهران م
د متوجه باشند كه هر عامل يان بااستگذاريس. معناست يط بين شرايمسكن در ا يمتهايت قيريمد
ز به يگر را نيمت در مناطق ديق يتواند با فاصله كوتاه يك منطقه، ميمتها در ياست محرك قيا سي

مسكن در مناطق  يمتهاين قيت آن است كه در بازار مسكن در شهر تهران، بيواقع. حركت وادارد
ل به ثبات دارند ين نسبتها تمايه مدت اوجود دارد كه در كوتا ينانوشته و متعارف يمختلف، نسبتها
به علاوه همان طور . همراه و هم جهت بروز كنند ياديمت تا حد زيشود حركات ق يكه موجب م
تواند  يك به هم، ميژه مناطق نزديمناطق بو يمتيذكر شد، مثبت بودن رابطه ق ينظر يكه در مبان

ن رو، با بهبود امكانات و فراهم ياز ا. اشدن مناطق بيدر ا يمسكون ين بودن واحد هاياز جانش يحاك
 يشهرها يشرو شهر و حتير پيمناطقِ كمتر جذاب و غ يدر برخ يشهر يهارساختيساختن ز

نه ين مناطق، زميب ينگيع نقديه و توزيدوار بود با جذب سرمايتوان ام يم - ر كرجينظ -مجاور تهران
  .ودف شيشرو تضعيمت در مناطق پيه و حركت قيانباشت سرما
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