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Abstract  
Housing is a critical economic sector, with its growth positively impacting 

households. However, rising prices in recent years have reduced household 

well-being. Using provincial-level data (2011-2021) and a spatial econometric 

approach, this study examines factors influencing housing price increases. 

Findings show urbanization and economic growth positively affect housing 

prices, while financial development’s spillover effects are negative, 

highlighting the role of traders in price determination. Industrialization 

showed no direct impact, but its spillover effects were positive, emphasizing 

the service sector's influence. The study confirms housing price divergence 

and recommends enforcing tax laws on vacant properties and increasing 

housing sector financing to improve Iran's housing market. 
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 رهیافت) ایران هایاستان در آن  همگرایی و مسکن  قیمت بر  موثر عوامل
 ( فضایی اقتصادسنجی

  

 ، ایران آباد لرستان، خرم ، دانشگاه گروه اقتصاد استادیار   علی حسنوند
  

  چکیده
  خرد   و   کلان  سطح  بر را  مثبتی   اثرات  آن  توسعه  و   رشد  که  است  اقتصادی  هایبخش ترینمهم  از  یکی   مسکن

  حاضر   پژوهش  لذا  است  شده  خانوارها  رفاه  کاهش  باعث  اخیر  هایسال   در  آن  قیمت  افزایشو    دارد،  خانوارها
  کارگیری   به  و   1390-1399  زمانی   دوره  برای  استانی   سطح  در  آماری  شواهد  از  استفاده  با  تا  است  آن  بر

  آمارها  اساس  بر.  دهد  قرار  بررسی   مورد  را  مسکن  قیمت  افزایش  بر  موثر  عوامل  فضایی،  اقتصادسنجی   رهیافت
  است،   داشته   رشد  برابر  5/14  اندازه  به   1390  سال  به  نسبت   1400  سال  در  شهرها   مسکن  قیمت  نسبت  متوسط
 آن  اثرات  اما  دارد  مسکن  قیمت  بر  مثبت  اثر  شهرنشینی   که  داد  نشان  فضایی   اقتصادسنجی   رهیافت  برآورد
  سرریز   اثرات  اما  داشت  خاص  استان   مسکن  قیمت  بر  مثبت   اثر  مالی   توسعه.  است  شهرها  سایر   به  انتقال  غیرقابل

  رشد .  دارد  دلالت  مسکن  قیمت  تعیین  در  سوداگران  غالب  نقش  بر  و   است   شده  گزارش  منفی   صورت  به  آن
 درآمد  افزایش  با  خانوارها  تقاضای  رشد  بودن  غالب  از  حاکی   و   داشته  مسکن  قیمت  بر  مثبت  اثر  اقتصادی،

  مسکن قیمت بر  داریمعنی  اثر شدن، صنعتی . بود اقتصادی رشد افزایش با مسکن عرضه رشد به نسبت سرانه
  مزیت  تعیین  در  خدمات  بخش  غالب  نقش  بر  که   شده  گزارش  مثبت  صورت   به  آن  سرریز  اثرات  اما  نداشت
 قیمت  واگرایی   مسکن،  قیمت  تعیین  در  سوداگران  بالای  قدرت  به  توجه  با  نهایت  در  داشت،  دلالت  شهرها
  سوداگری   تقاضای   سهم   کاهش  برای  خالی   های خانه  بر  مالیات  قانون  صحیح  اجرای  بنابراین.  شد  تایید  مسکن

 استفاده  با  مسکن  بخش  به  ها¬بانک  اعتباری  درصد  20  سهم  و   مسکن  تولیدی  جهش  قانون  اجرای  همچنین  و 
 . است ایران اقتصاد در  مسکن وضعیت بهبود برای پیشنهادات ترینمهم موثر کارهای و  ساز از

 فضایی  اقتصادسنجی اعتبارات، نسبت مسکن، قیمت  :هاواژه کلید 

 JEL: A10, I30, I38, R20بندي طبقه
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 مقدمه
  مسکن،  عرضه  ناپذیریکشش   ای،سرمایه  و  مصرفی  کالای  نظر  از  مسکن   دوگانه  ماهیت

  که   است  شده  باعث  آن  جانشینی  عدم  و  اولی  مسکن   خانوارهای  برای  سرپناه  بودن  ضروری
  مدت  کوتاه  در  مسکن   عرضه  واقع  در.  شود  مطرح  فرد  به  منحصر   کالایی  عنوان  به  مسکن 
  دلیل  به  مسکن   عرضه  ساختار  از  ناشی  مسئله  این   و  است  کشش بی  قیمت  تغییرات  به  نسبت

  دارای  مسکن   بودن  ایسرمایه  عدبُ  که  آنجا  از .  است  بادوام  کالای  یک  عنوان   به  مسکن   ماهیت
  معرض  در  همواره  ایسرمایه  کالاهای  بازار  سایر  مشابه  لذا  است  بالایی  نسبت  به  اهمیت

  مسکن  بازار   ناپذیرجدایی  جزء   مسکن   قیمت   نوسانات  از  بخشی.  دارد  قرار  قیمت   نوسانات
  بخشی اما افتدمی اتفاق مسکن  تقاضای  و عرضه نیروهای در اساسی تغییرات دلیل به و است

  تغییرات  از  انتظارات  همانند  غیربنیادی   عوامل   به   و   است  کاذب  ،مسکن   قیمت   تغییرات  از
  هر .  شودمی  بندی دسته  سوداگرانه  رفتار  عنوان  تحت   که  دهدمی  رخ  آینده  در  مسکن   قیمت

  طور  به مسکن  قیمت نوسانات که است  این  بر انتظار یابد افزایش  مسکن  سوداگرانه  جنبه  چه
  که   است   اقتصادی   هایبخش   ترین مهم  از  یکی  مسکن   حال  هر  به .  یابد  افزایش   بالایی  نسبتاً

  دارای  و  بومی   تولید  ساختار  دلیل   به  خانوارها،  رفاه   افزایش   در  بالایی   سهم   داشتن   بر  علاوه
  سطح  در  زایی اشتغال  و  اقتصادی  رشد  برنیز    ایملاحظه  قابل  اثر  پیشین،   و  پسین   پیوندهای

  مخارج  کل  از  مسکن   مخارج  سهم  ایران،  آمار  مرکز  گزارشات  اساس  بر.  دارد  کلان
 50  بر  بالغ  شهرها  از   بسیاری  در  و  بوده  درصد  31  با  برابر  1400  سال  در  ایران  خانوارهای

  از   خانوارها  برخورداری  بر کشور   اساسی   قانون  31  اصل   که است حالی در  این   است،  درصد
  خانوارها،   هزینه  سبد  در  مسکن   بخش   اهمیت  به  توجه  با  بنابراین .  کندمی  تاکید  مناسب  مسکن 

  است  موظف  دولت  ،قانون  این  اساس  بر  و  تصویب  مسکن   تولید  جهش   قانون  ،1400  سال  در
 واجد  متقاضیان  برای  کشور  در  مسکونی  واحد  میلیون  یک  حداقل  متوسط  طور  به  سالانه
  غیربانکی   اعتباری   مؤسسات  و  ها بانک  قانون،   این  مطابق   این   بر  علاوه  نماید،  عرضه   شرایط
 سود   نرخ  با  را  سال  هر  در  بانکی  نظام  پرداختی  تسهیلات  از  درصد  بیست  حداقل  مکلفند
  در   که   است   حالی  در  این .  دهند  اختصاص   مسکن   بخش   به   اعتبار   و   پول  شورای  مصوب

  اعتبارات   کل  از  درصد  3  با  برابر  مجزا  طور  به  مسکن   بخش   اعتبارات  سهم  اخیر،  هایسال
  20 با برابر آلمان و  50 سوئیس  درصد، 40 با  برابر آمریکا کشور در  نسبت  این اما  است  بوده

   .است درصد
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 به  2006  سال  در  درصد  20  از  اعتبارات  کل  از  مسکن   تسهیلات   سهم  ترکیه،   اقتصاد  در
 (. Küçük, et al ., 2022) است  یافته کاهش 2018 سال در درصد 15 رقم

  سودآوری  شکاف  آن  قیمت  رشد  و  ایسرمایه  کالای  عنوان  به  مسکن   اهمیت  افزایش 
 بدون   ثروت  انتقال  نوعی  و  دهدمی  افزایش   را  مسکن   به  فقرا  دسترسی  امکان  و  گذارانسرمایه

  بخش   ترینمهم  مسکن   کلی  طور   به .  شودمی  ایجاد  گروه  دو  بین  در  افزوده  ارزش   ایجاد
  طرف  از   دارد،   اقتصادی  رشد  در   را   بالایی   نسبت   به   سهم   طرف  یک  از   که   است  اقتصادی 

  در   قیمتی  تغییرات  لذا  است،  ثروتمندان  به  فقرا  از  ثروت  انتقال  و  سوداگری  عامل  دیگر
  دولت  دخالت  لزوم  که  دهدمی  قرار  صفر  جمع  با  بازی  یک در  را اقتصادی  بازیگران  ،مسکن 

  1400  تا  1390  سال   طی  مرکزی  بانک  آمارهای   اساس  بر.  کندمی  مطرح  زمینه  این   در  را
  در  اما کرده رشد درصد 735 اندازه به 1395 سال پایه قیمت به کنندهمصرف قیمت شاخص

  طرف  یک   از  که  داشته   رشد  درصد  1379  اندازه  به   مسکن  مربع  متر   هر  قیمت  دوره   همین 
  است   ممکن   که  دارد  بالاتر  بازدهی  با  گذاریسرمایه   یک  عنوان  به  مسکن   اهمیت  بر  دلالت

  خرید  قدرت  کاهش   بر  دیگر  طرف  از  و  شود  متمرکز  بخش   این   در  بالایی  نسبتا  مالی  منابع
 .  دارد دلالت مسکن  به دسترسی در  خانوارها
  این  به  ؛ است  شهرنشینی  باشد،  اثرگذار  مسکن   قیمت  بر  تواندمی  که  عواملی   از  یکی
  افزایش   مسکن  برای   تقاضا  میزان  یابد،  افزایش   اقتصاد  در  شهرنشینی  درصد  چه   هر  که   صورت

  اقتصادی  توسعه  مهم  پیامد  شهرنشینی .  یابدمی  افزایش   مسکن   قیمت  دلیل  همین   به  و  یابدمی
  متحد   ملل  سازمان  جمعیت  صندوق  گزارش  اساس  بر  که   طوریبه    است،   اجتناب   غیرقابل  و

  اقتصاد .  کرد  خواهند  زندگی  شهری  مناطق   در   جهان  جمعیت   درصد  75  تقریبا   ،2050  سال  در
  از  شهرنشینی  نرخ  مسکن،   و نفوس   آمارهای  اساس  بر  که  است  اقتصادهایی   جمله   از   نیز  ایران

  از  شهرنشینی  .است  یافته   افزایش   1395  سال  در  درصد  74  رقم  به  1385  سال  در  درصد  5/68
  فرصتی   شهرنشینی  رشد  با  دیگر،  طرف  از  و  مسکن   مصرفی  تقاضای  افزایش   باعث  طرف  یک
  عامل   دومین .  یابد  افزایش   مسکن   گذاریسرمایه  تقاضای  تا  کندمی   ایجاد  گذارانسرمایه  برای
  داخلی   ناخالص  تولید  از  تسهیلات  بودن  بالاتر  که  است  اعتبارات  نسبت  مسکن،  قیمت  بر  موثر

  و  دارد   دلالت   مسکن  بازار  معاملات  جمله  از   افزوده  ارزش   بدون  و  رانتی   بازارهای   ظهور   بر
  مهم   مسکن   قیمت  بر  موثر  عوامل  بررسی  بنابراین   ،یابدمی  افزایش   مسکن   قیمت  واسطه  این   به
 . است ارزش دارای و
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 مبانی نظري 

 مسکن قیمت و اقتصادي رشد  -1
  پیشین   و   پسین   پیوندهای   دارای  که   اقتصاد  از  بخشی  عنوان   به   مسکن  فرد  به   منحصر  ویژگی

  بعد  دو  از  مسکن   قیمت  بر  اقتصادی  رشد اثر  اما  دارد،  اقتصادی رشد  در   را مهمی  نقش   است،
 رشد  از  بالایی  درصد  اگر  اقتصادی   کلان  سطح  در  است  تحلیل  قابل  خانوارها  خرد  و  کلان

  باشد   پیشین   و  پسین   پیوندهای  دارای  کالای عنوان  به  مسکن  عرضه  افزایش   از ناشی  اقتصادی 
  آن   قیمت  و  یافته  کاهش   مسکن   عرضه  ،صورت   این   غیر  در  یابد،می  کاهش   مسکن   قیمت

  خانوارها   درآمد  افزایش   معنای  به  اقتصادی  رشد  افزایش   خرد،  سطح  در  اما  یابدمی  افزایش 
  مسئله  این   و  یافته  افزایش   نرمال  کالای  عنوان  به  مسکن   برای  تقاضا  دلیل  همین   به  و  است
 روند   به مسکن  قیمت بر اقتصادی رشد  نهایی اثر لذا. شودمی مسکن  قیمت در افزایش باعث

  افزایش  از   ناشی  تقاضای   افزایش   مقابل   در   اقتصادی   رشد   افزایش  از   ناشی   عرضه  تغییرات
 . است وابسته  خانوارها درآمد

  ناخالص   تولید  کردند  بیان   خود  تحقیق  از   حاصله  نتایج  طبق (  1395)  اصفهانی  و  رحمانی
  در  (1389)  همکاران  و  میدانی  ناجیهمچنین    دارد  منفی  اثر   مسکن  قیمت   روی  بر  داخلی 
  قیمت   و  داخلی  ناخالص  تولید  بین   بلندمدت  در  که  یافتند  دست  نتیجه  این   به  خود  مطالعه
 .دارد وجود( منفی) معکوس  ارتباط مسکن 

  ناخالص   تولید  که  یافتند  دست  نتیجه  این  به  خود  مطالعه  در(  1020)  1همکاران  و  کز  مری
 . گذاردمی مسکن   قیمت روی بر منفی تأثیر  داخلی

  مسکن   قیمت  بر  تصرف  قابل  درآمد  که  کنندمی  بیان(  2005)  3وانگ   لی  و(  1999)  2کنی  
  تصرف  قابل  درآمد  افزایش   با   شرایط،  سایر  ثبات  ضمن   و  نظری  دید  از.  گذاردمی  اثر  نیز

  این.  یافت  خواهد  افزایش  آن  برای   تقاضا  مسکن،   کالای   بودن  نرمال  دلیل  به  تصرف  خانوار 
  مسکن  تملک  به  خانوارها   تمایل  درآمد  افزایش   با  که   این   یکی  باشد؛  داشته  دلیل  چند  تواندمی

.  یابدمی  افزایش  بالاست،  مسکن   نسبی  قیمت  که  شهرها  کلان  در  خاصه نشینی  اجاره  ترک  و
  مسکن  تقاضای  افزایش   بخش   این   کنندمی  تقاضا  بیشتر  مسکن   کالای  از  خانوارها  نتیجه  در

  مسکن   تقاضای  درآمد،  افزایش   با  دیگر،  سوی  از  اما  است  مسکن   مصرفی  تقاضای  به  معطوف
 

1. Merikas, A. G., et al. 
2. Kenny, G.   
3. Lee, N. J., & Ong, S. E.   
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  با  انداز  پس   به  نهایی  میل  که  آنجا  از.  یافت  خواهد  افزایش   نیز   ایسرمایه  کالای  عنوان  به  نیز
  خانوارها   تمایل  انداز   پس   افزایش   با  که   داشت  انتظار   توان می  یابد،می  افزایش  درآمد،  افزایش 

  سرمایه  از  بخشی  که  محلی  عنوان  به  نیز  مسکن   بازار.  شد  خواهد  بیشتر  گذاریسرمایه  به
  تفاسیر  این  با.  دارد  قرار  خانوارها   روی  پیش   کند،می  جذب   خود  به   را  اقتصاد  کل  هایگذاری

  در   بیشتر  گذاریسرمایه  به  منجر  خانوارها  تصرف  قابل  درآمد  افزایش   که  نیست  انتظار  از  دور
 تغییر   دستخوش  را  مسکن   عرضه  بخش   تواندمی        هم  هاگذاریسرمایه  این .  شود  مسکن   بازار
  و (  خانوارها  واقع  در   و  خصوصی بخش   توسط  جدید  مسکن  عرضه   و  ساخت   طریق  از )  سازد

  کالای   یک  عنوان  به)  خانوارها  توسط  مسکن   خرید  طریق  از   را  بازار  این   تقاضای  بخش   هم
  مسکن  برای  تقاضا  افزایش   به  منتهی  سرانه  درآمد  افزایش   اثرات  مجموع(.  ای  سرمایه  بادوام

 (. 1389 همکاران،  و صمیمیجعفری )  شد خواهد کالا این  قیمت افزایش   آن، تبع به و

  مسکن قیمت و شهرنشینی -2
  تمرکز   بر  مبتنی   خدماتی   هایفعالیت  و  صنعت   در   جذب  به  گرایش  در  جهانی  اقتصادهای

  توسعه   مهم  پیامد  شهرنشینی  واقع  در  یابد،می  افزایش   شهرنشینی  خاص،  مکان  یک  در  جمعیت 
  مسکن  بالای   تراکم  شهرنشینی،  افزایش   تاثیر تحت هایمولفه  از  یکی .  است  اقتصادی   رشد  و
  توسعه   مناطق  در  مسکن   قیمت  بر  را  داریمعنی  اثرات  مسئله  این   که  است  جمعیت  تمرکز  و

 سایر   بودن  ثابت  با  و  یابدمی  افزایش   شهری  مناطق  در  مسکن   برای  تقاضا  لذا.  دارد  شهری  یافته
  تراکم   و   افزایش   با   این   بر  علاوه.  یابدمی  افزایش  داریمعنی  طور   به   مسکن  قیمت   شرایط،
  ازای   به  خانوارها   تعداد   کاهش  به  تمایل  و  ازدواج   نرخ  افزایش   خاص،   منطقه  یک   در  جمعیت 

  اقتصادی  رشد  دنبال  به  شهری  مناطق  توسعه   با  که  است  عاملی  مسکن   کیفیت  بهبود  مسکن،  هر
  آن  قیمت   افزایش   و  مسکن  تقاضای  در   افزایش  باعث   سنتی   خانوارهای  اهمیت   کاهش  و

  حبابی  وضعیت  یک  در   مسکن  بازار   که   شرایطی  در(.  1391  پور،بختیاری  و  زاده قلی)  شود می
  و   زمین   قیمت  بودن  بالا  برای  منطقی  توجیه  ترین مهم   همواره  شهری  جمعیت  رشد  است،

 .رودمی شمار  به مسکن 

  مسکن قیمت و اعتبارات رابطه-3
  به   پولی   انتقال  مکانیزم  خصوص  در   پولییون   تئوری  اساس  پورتفولیو   بهینه   تعدیل  مکانیزم

  چگونگی   توانمی  تئوری  این   اساس  بر.  دهدمی  تشکیل  را  اقتصاد  کل  و  دارایی  بازارهای
  سبب  پول  عرضه  در  افزایش .  نمود  تشریح  را  مسکن   بازار  بر  پولی  هایشوک  اثرگذاری
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  سایر  نهایی   مطلوبیت   و   حجم  به  نسبت  نقد  هایدارایی  نهایی  مطلوبیت   و  حجم   تا   شود می
  تا   کرد خواهند  تلاش موضوع، این  مشاهده از  پس اقتصادی  عوامل.  کند  پیدا تغییر  هادارایی
  حجم   اقتصادی  عوامل  تا  بود  خواهد  لازم  تعادل،  بازیابی  برای.  کنند  بازیابی   را  تعادل  مجددا
  که   دهند  تغییر  ای  گونه  به  را   مصرفشان  میزان  همچنین  و  دارند  اختیار  در  که   را  هایدارایی
  خواهد  معنی   این   به  موضوع  این .  شود  هاقیمت  نسبت  با  برابر  مجددا   نهایی   های مطلوبیت  نسبت

  قیمت   و  یافته  افزایش   مسکن   مانند  هادارایی  از  بسیاری  قیمت  پول،  حجم  در  افزایش   با  که  بود
  تئوری   این  چارچوب   در  واقع،  در.  یافت  خواهد  کاهش (  بهره   نرخ  انواع)  نقد  هایدارایی
  آنها   نسبی  قیمت  و)  داراییها   قیمت  در  تغییر  سبب  پول،  حجم  در  افزایش   که  معتقدند  پولیون

  قرار   تاثیر  تحت  را  اقتصادی  عوامل  گذاری  سرمایه  و  مصرف  تصمیمات  طریق  این   از  و  شده
 (. Meltzer, 1995; Nelson, 2003) دهدمی

  مسکن   ایسرمایه  تقاضای  وجود  مسکن،  بازار  نوسانات  در  تاثیرگذار  اصلی  عوامل  از
  جذب  عدم  و  نقدینگی  رشد  جمله  از   کلان  اقتصاد   ساختاری  مشکلات  در   ریشه  خود  که  است

  مطالعات  برخی حسب بر مسکن  بازار که آنجایی از. است اقتصاد  هایبخش  سایر توسط آن
  که   کرد  ادعا  توانمی  واقع  در.  است  شده  یاد  نقدینگی  این   سپر   جز  همواره  اقتصادی  تجربی
  وجود  عدم  دلیل  به  ویژه  به   را   اقتصادی   های بخش   سایر  هزینه   نوعی  به   مسکن  بخش

  افسار   نقدینگی   رشد(.  Tse, et al., 2014)  پردازدمی  کامل  جذب   مناسب   هایظرفیت
  خارج   معمول  حالت  از  را  مسکن   بازار  شود  سرایز  مسکن   سمته  ب  اگر  که  اقتصاد  در  گسیخته

.  است  بیشتر  هرچه  سود  طالب  سرمایه  که  دلیل  این   به  ،شودمی  قیمتها  در  تغییرات  باعث  و
  قیمتها   بالتبع  کرده  تحرک  دچار  هم   را  مسکن   بخش   دولت  پولی  انبساطی  های گذاریسیاست

  از  ناشی  عمده  طور  به  که  مختلفی   دلایل  به   بنا  مالی  عظیم  منابع   که  طوری ه  ب.  بردمی  بالا  را
  تقاضای   صورت  به   و  مسکن  بخش   سوی  به  است،   پولی  انبساطی   از  ناشی  نقدینگی   رشد

  متشکل  سازگارهای  فقدان  شرایط  در(. Ning & Hoon, 2012)  یابندمی سوق سوداگرانه
  نگاه   که  آنجایی   از .  گیردمی  خود   به  ای هجمه  حالت  تدریج  به  نقدینگی  ورود  کارآ،   و

  مثبت  اکیداً   مسکن   بخش   در  سود  باشد،نمی  اقتصاد   در  سود  نزولی   بازده   قانون  تابع  سوداگرانه
  این  سودآوری  به  نسبت  را  انتظارات   یکباره   به  بخش   در   عرضه  اضافه  که  زمانی   تا  و  ماندمی

  آن   تبع به  و  مسکن   بخش  و شودنمی  خارج  مسکن  بخش  از را   مالی   منابع  نگردد،  تغییر  بخش
  میزان   محققان   پژوهشهای   پایه   بر  (.Tsai, 2019)  سازدمی  مواجه  حباب  با  را   کشور   اقتصاد 
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  بررسی .  است  نقدینگی  رشد  و  دولت  بودجه  کسری  از  ناشی  بیشتر  ایران  اقتصاد  در  تورم
  یک   تا  شش   خیرأ ت  با  نفت  قیمت  افزایش   که  دهدمی   نشان  اخیر  دهه  چند  در  اقتصاد  وضعیت

  تواندنمی  نکته  این .  است  داشته   زیادی   اثر  مسکن  بازار  در  قیمت عمومی  سطح   بر  نیم  و  سال
  طریق   از  کشور  داخلی  ناخالص  تولید  ازعظیمی  بخش   که  چرا  باشد  آورشگفت  چندان

  تزریق   اقتصاد  به  را  دلاری  درآمدهای  دولت  که  زمانی  و  شودمی  تامین   گاز  و  نفت  درآمدهای
  اجرای   و   عمرانی  نیازهای .  است   بوده   مسکن   حوزه   درتورمی  فشارهای  در  جدی   عاملی   نموده،
  ریالی   مخارج  طریق  از  کلان  سطح   در   بودجه   تامین   همراه  به   مسکونی   کلان  های پروژه 
  آن  پی  در  و  نفت  قیمت  افزایش   با  ترتیب  بدین (.  .(Shi, et al., 2014)  است  پذیرامکان
  مسکون  حوزه  در  هاقیمت  افزایش  به  مخارج  این   که  رودمی  انتظار  کشورعمومی  بودجه  رشد

  قیمت  افزایش   برای   را  مساعدی  زمینه   پول  حجم   افزایش  و  نقدینگی   رشد   اکنون .  بیانجامد
  از   تواندمی  مسکن   بخش  به  نقدینگی  ورود.  (Valadez, 2011)آوردمی  فراهم  ساختمان 

  به )  مصرفی  خدمات  و  کالاها  شاخص   حتی   و  اقتصادی  هایبخش   سایر  در  آن  مخرب  آثار
  تقاضای  کاهش   و  قیمت  شدید  افزایش   لحاظ  به  هم  مسکن   بخش   نظر  از   اما  بکاهد(  مسکن   جز

  را   جبرانی  قابل  غیر  تخریبی  آثار  مسکن   تولید  در  شدید  نوسانات  ایجاد  لحاظ  به  هم  و  موثر
  متوسط   و  درآمد  کم   هایگروه  برای  ویژه  به   خانوارها   موثر  تقاضای  کاهش.  گذاردمی  باقی

  کمک   و  دخالت  شرایط  این   تحت.  شودمی  محسوب   مسکن   تورم  آثار  بارترین زیان  از  جامعه
  اقتصاد   ساختاری  مشکلات  هزینه  عنوان  به  درآمد  کم  اقشار  ضرر   از  بخشی  جبران  برای  دولت
 (.Lau & Wei, 2018) است  ضروری کشور

  نقدینگی  از بخشی. کندمی حرکت مسکن  بازار سمته ب مختلفی هایانگیزه  با نقدینگی
  وارد   اقتصاد  در  تولیدی  فعالیت  یک  صورته  ب  سرمایه  از  حاصل  بازده  و  کسب  انگیزه  به

  جایگزین  دارائیهای  سایر  و  مسکن  قیمت   احتمالی   تغییرات  از  استفاده  و  شودمی  مسکن  بخش
  بازار   وارد  سرپناه  تقاضای  مینأت  برای  خانوارها  تقاضای  تأثیر  تحت  آن  از  دیگری  بخش   و

 عامل  چند  تاثیر  تحت  مسکن  سوداگری  وجه  به  مربوط  نقدینگی   تقاضای  ،مقابل  در .  شوندمی
  ب(  .بازدهی  و  ریسک  بین   رابطه  اثر  در   خانوارها  دارائی  ترکیب  در  تغییرالف(  :  گیردمی  قرار

 (.Camerin, & Gastaldi, 2018) است دارائی بازار  در قیمتی انتظارات
  قیمت،   افزایش  و   آن  قیمت  افزایش  موجب  مسکن  بخش   در   سوداگرانه   هایفعالیت 

  صورت  همین   به  روند  این .  شودمی  قیمت  بیشتر  افزایش   آن  پیامد  و  انتظارات  تغییر  موجب
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  انتظارات  سوداگرانه  غیر  تقاضای  فقدان   و   عرضه  ازدیاد  اثر  بر  ناگهان  تا  کندمی  پیدا   ادامه
  که   این   دلیل  به(.  Golob, et al., 2012)  شود  رکود  وارد  مسکن   بخش   و  شود  معکوس

  مسکن  بخش   رکود  با  است،  اقتصادی  هایبخش   با  پیشین   ارتباط  بیشترین   دارای  مسکن   بخش 
  ورود   دلائل  شناخت   عدم  بنابراین.  رفت  خواهد  پیش  گسترده  رکود  سمت   به  اقتصاد  مجموعه 

  را   دیگر  بازارهای  در  انتظارات  تصحیح  فرآیند  تواندمی  مسکن   بخش   به  نقدینگی  خروج  و
  مدت  انتظارات  خودکار  تصحیح  فرآیند  که   شودمی  موجب  انتظارات   در   اختلال.  سازد  مختل

 شدن  کانالیزه  با.  دهدمی  افزایش   را  نوسانات  شدت  امر  همین   و  انجامدمی  طول  به  زیادتری
  این   از  توانندمی  سادگی  به  گذار  سیاست  نهادهای  مسکن،  بازار  سمت  به  نقدینگی  جریان

 (. Ge, 2017) کنند  استفاده نوسانات کنترلی ابزار عنوان  به بازار

 پیشینه پژوهش 
  زمانی   دوره  طی  ایران  مسکن   قیمت  بر  را  ارز  نرخ  ثباتیبی  اثر(  1402)  منوچهری  و  مظفری

  نشان  آنها  مطالعه  نتایج  ،دادند  قرار  بررسی   مورد  GMM  رهیافت  از  استفاده  با  1399-1370
  و  افشار  مرادی.  دارد  مسکن   قیمت  بر  را  داریمعنی  و  مثبت  اثر   نقدینگی  و  شهرنشینی  که  داد

 پانل  رویکرد  از  استفاده  با  ایران  شهرهای  در  مسکن   قیمت  همگرایی(  1401)  حیدریان  غلامی
 نشان   آنها  مطالعه  نتایج  ند،داد  قرار  بررسی  مورد  1379-1397  زمانی  دوره  برای  فضایی  پویای

در (  1401امجدی و همکاران )  دارد.  وجود  بلند مدت  در  مسکن   قیمت   همگرایی   که   داد
تا    1395پژوهشی برای شهر تهران، اثر نرخ ارز و نااطمینانی آنرا بر قیمت مسکن برای دوره  

نرخ ارز و نااطمینانی  دهد که  نشان می  ARDLدهند، نتایج  را مورد بررسی قرار می  1399
( در پژوهشی با استفاده  1401شاکری و باقرپور اسکویی )سکن دارد،  آن اثر مثبت بر قیمت م

دهند که در  و با رهیافت موجک پیوسته نشان می  1400-1372های ماهانه برای دوره از داده
کوتاه مدت رابطه قیمت مسکن و نقدینگی دوسویه است، اما در بلندمدت علیت از نقدینگی  

 کند. و با افزایش نسبت نقدینگی، قیمت مسکن به شدت رشد میبه قیمت مسکن است 
 
  گانه   22  نواحی  بین   مسکن   قیمت  فضایی  وابستگی  تحلیل  به(  1400)  همکاران  و  حکمت 
  نواحی  در  مسکن   قیمت   رشد  فضایی   همبستگی وجود  بر  دلالت نتایج  و  پرداختند  تهران  شهر

-1392  زمانی  دوره  برای  ایران   آماری  شواهد  از  استفاده  با(  1398)  اسدپور.  داشت  تهران
  داخلی  ناخالص  تولید  و  نقدینگی  که  داد  نشان  EGARCH  رهیافت  کارگیری  به  و   1370
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).  دارند  مسکن   قیمت  بر  داریمعنی  و  مثبت  اثر پورجابری  شجری  و  در  1397خیابانی   )
و مدل تصحیح خطای برداری    1367-1393پژوهشی با استفاده از آمارهای فصلی در دوره  

دهند که در بلندمدت علیتی از اعتبارات به قیمت مسکن وجود دارد، اما در کوتاه  نشان می
( با  1396اران )طالبلو و همکمدت علیت دوطرفه بین اعتبارات و قیمت مسکن وجود دارد.  

استان آماری  شواهد  از  دوره  استفاده  در  ایران  رهیافت    1379-1392های  کارگیری  به  و 
های  نوعی وابستگی فضایی بین قیمت مسکن در استاندهند که  اقتصادسنجی فضایی نشان می

غیرمستقیم بر  به طور مستقیم و      ایران وجود دارد و اینکه قیمت زمین و اجاره واحد مسکونی
 قیمت مسکن اثرگذار است.  

  ند داد  نشان  1350-1391  دوره  طی  ایران  اقتصاد  برای  پژوهشی  در(  1395)  ایزدی  و  قادری
  قیمت   بر  داریمعنی  و  مثبت   اثر  سرانه  درآمد  و  مسکن  بخش  بانکی  اعتبارات  شهرنشینی،   که

های ایران طی دوره  ( در پژوهشی برای استان1395عابدینی و همکاران )  است.  داشته  مسکن 
قیمت زمین و  دهند که  های پانل نشان میو به کارگیری رهیافت داده  1375-1389زمانی  

بر رشد قیمت مسکن هستند.   ( در 1392افشاری و همتی )  نقدینگی مهمترین عوامل موثر 
دهند که سیاست انبساطی  نشان می  1361-1391پژوهشی برای استان تهران در دوره زمانی  
   می را بر رونق بخش مسکن دارد.بانک مرکزی مانند اعطای اعتبارات اثر مه

  و   زیربناها  بهبود   واسطه  به  شهرنشینی  که   داد  نشان  توصیفی  روش  از  استفاده  با(  2024)  1لی
  شده   2018-2022  زمانی  دوره  برای  هانگژو  در  مسکن   قیمت  افزایش   باعث  جمعیت  افزایش 

-2021  زمانی دوره  طی  پاکستان  اقتصاد  برای  پژوهشی  در(  2024)  2همکاران  و  احمد.   است
 بر   داریمعنی  و  مثبت  اثر  ،اعتبارات  کهدادند  نشان  FMOLS  رهیافت  از  استفاده  با  و  1973
  زمانی   دوره  طی  آلمان  اقتصاد  برای  پژوهشی  در(  2024)  3همکاران  و  آنال  .دارد  مسکن   قیمت
  همگرایی   عدم  بر  ییدیأت  ،نتایج   ،پرداختند  مسکن  قیمت   همگرایی  بررسی  به  2020-2004
  بزرگ  شهرهای  بین  مسکن   قیمت  جریان(  2023)  4ژانگ  و  ژو  داشت.  آلمان  در   مسکن   قیمت

  مورد  برداریخودرگرسیون  رهیافت  از   استفاده  با  2010-2019  زمانی   دوره  برای  را  چین  در
متأثر از    شهرها  تمام  قیمت  ،مدت  بلند  در  که  داد  نشان  آنها  مطالعه  تایجن  دادند.  قرار  بررسی

 

1. Li, J.    

2. Ahmed, R., et al.,  

3. Unal, U., et al., 

4. Xu, X., & Zhang, Y.   
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  کشور   ماهانه  آماری  شواهد  از  استفاده  با(  2023)  1همکاران   و  خان  اعظم  باشد.یکدیگر می
 نشان   معمولی  مربعات  حداقل  رهیافت  کارگیریه  ب  و  2013-2020  زمانی  دوره  برای  پاکستان

  و  داخلی   ناخالص  تولید  که  حالی   در   دارد،  مسکن  قیمت   بر   منفی  اثر   شهرنشینی  که   دادند
  قیمت  بر  مهاجرت  اثر(  2023)  2فیترادی   و  نورخیاطی.  دارد  مسکن   قیمت  بر  مثبت  اثر  نقدینگی

دادند،    قرار  بررسی  مورد  2012-2020  زمانی  دوره   طی  اندونزی  بزرگ  شهر  14  در   مسکن 
  قیمت  بر  داریمعنی  و  مثبت  اثر  شهرنشینی  نرخ  افزایش   و  مهاجرت  داد  نشان  برآوردها  نتایج

   .دارد مسکن 
  رهیافت   از  استفاده  با  2010-2021  زمانی  دوره  طی   ترکیه   برای  پژوهشی  در(  2023)  3آکا

ARDL  قرار  مسکن   وام  ثیرأت  تحت  داری معنی  طور  به  بلندمدت  در  مسکن   قیمت  داد  نشان  
  کشور   18  در  مسکن   قیمت  تغییرات  در  را  اعتبارات  نقش (  2022)  4کیشور   و  بهات.  دارد

 بررسی  مورد  پویا  پانل  مدل  رهیافت  از  استفاده  با  1991-2020  زمانی  دوره  برای  یافته  توسعه
  مسکن   ساز  و  ساخت  برای  اعتبارات  در  افزایش   که  داد  نشان  آنها  مطالعه  نتایج  ،دادند  قرار

  افزایش  باعث  قبل  دوره  در  مسکن   قیمت   که   حالی   در  است،  شده  مسکن   قیمت  کاهش  باعث
 .  است شده  مسکن  قیمت در

  برای   چین   در  مسکن   قیمت  و  زمین   بودن  دسترس  در  بین   رابطه(  2022)  5همکاران   و  یی
 نتایج  ،دادند  قرار  بررسی  مورد   NARDL  رهیافت  از  استفاده  با  2005-2017  زمانی  دوره

  طوری   به  دارد،  مسکن   قیمت  بر  نامتقارن  اثر  زمین   بودن  دسترس  در  که  داد  نشان  آنها  مطالعه
  مسکن  قیمت  بر  بزرگتری  اثر  زمین   بودن  دسترس  در  منفی  تغییرات  به  نسبت  مثبت  تغییرات  که

  زمانی  دوره برای  چین استان 30 در  مسکن قیمت بر شهرنشینی  اثر( 2022) 6چن  و هی   .دارد
بود  آنها   مطالعه  نتایج  ،دادند  قرار   بررسی  مورد  2015-2000 آن    اثر   شهرنشینی   که  بیانگر 
  در   مسکن   قیمت  بر  موثر  عوامل (  2022)  7یاو   و  گونگ.  ندارد  مسکن   قیمت  بر  را   داری معنی

  برآوردها  نتایج دادند،    قرار  بررسی  مورد  را  1970-2010  زمانی  دوره   طی  آمریکا  های ایالات
 به 2010-2050 دوره  طی مسکن  قیمت مهاجرت، و  شهرنشینی  تغییرات  به بسته که داد نشان

 

1. Azam Khan, M., et al., 
2. Nurkhayati, F., & Fitrady, A.   
3. Akça, T.    
4. Bhatt, V., & Kishor, N. K.   
5. Yii, K. J., et al.,   
6. He, Y., & Chen, M.  

7. Gong, Y., & Yao, Y.   
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  قیمت   هایکنندهتعیین (  2022)  1همکاران   و  چانگ.  کندمی  تغییر   درصد  85/18  تا  42/4  اندازه
  استفاده   بارا    2004-2018  زمانی  دوره  برای  توسعه  حال  در  و  یافته   توسعه  کشورهای  در   مسکن 

  اثر   جمعیت  کهداد    نشان  برآوردها  نتایج  ،دادند  قرار  بررسی  مورد  پانل  هایداده  رهیافت  از
  قیمت   بر  دارمعنی  و  منفی  اثر  مسکن   ساخت  هزینه  که  حالی  در  دارد،  مسکن   قیمت  بر  مثبت

 .ندارند مسکن قیمت بر را  داریمعنی اثر داخلی ناخالص  تولید نهایت در و دارد  مسکن 
  باعث   اعتبارات  آیا  که  دادند  پاسخ  سوال  این   به  ایمطالعه  در(  2021)  2گورن   و  والد  گرین 

  در   تغییرات   از  درصد  55  تا  34  که   داد  نشان  برآوردها   نتایج  شود،می  مسکن  قیمت  در   تغییر
  اعتبارات   اثر(  2021)  3همکاران  و  سو.  شودمی  داده  توضیح  اعتبارات  توسط  مسکن   قیمت
  بوستراپ  نتایج   ،دادند  قرار  بررسی  مورد  2004-2018  دوره  در   چین   در  مسکن   قیمت  بر  بانکی
.  است  شده  مسکن   قیمت  کاهش   باعث  بالاتر  بهره  و  انقباضی  اعتباری  سیاست  که  داد  نشان

 زمانی   دوره  برای  فنلاندی  خانوارهای  در  را  مسکن   قیمت  های کنندهتعیین (  2021)  4نایبرگ
  آنها مطالعه  نتایج  ، داد قرار  بررسی مورد  ترکیبی   هایداده رهیافت از استفاده با 2018-2006
  که حالی   در است  داشته مسکن  قیمت  بر را  داری معنی و مثبت اثر  جمعیت رشد که داد نشان
 .  است داشته  مسکن قیمت بر مثبت اثر داخلی  ناخالص تولید

 در  مسکن   قیمت  بر  موثر  اقتصادی  کلان  عوامل  بررسی  به(  2020)  5کوگید   و  پینجامان
  نتایج  ،پرداختند  ARDL  رهیافت   از  استفاده  با  2000-2016  زمانی  دوره  برای  مالزی  کشور
  شده  مسکن   قیمت  در  افزایش   باعث  ارز  نرخ  کاهش   و  داخلی  ناخالص  تولید  کهداد    نشان

.  است  ارز  نرخ  در  تغییرات  مسکن،   قیمت  تغییرات  بر  موثر  متغیر  ترین مهم   میان  این   در  است،
  دوره   برای  چین  در  در  را  مسکن   قیمت  و  مهاجرت  بین   رابطه(  2020)  6همکاران   و  گاریگا

  مهاجرت،   افزایش  با   داد  نشان  آنها   مطالعه   نتایج   ،دادند  قرار  بررسی   مورد  2003-2015  زمانی
  شهرنشینی   از  بالاتر  نرخی   با   مسکن  قیمت  پراکندگی  و  است  یافته  افزایش   شهرنشینی  میزان

 .  است یافته افزایش 
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  زمانی   دوره   برای  سنگاپور  در   را   مسکن  قیمت   و  مسکن  وام  بین   رابطه(  2014)  1دپا-آد
  آنها  مطالعه  نتایج  داد.  قرار  بررسی  مورد  خطا  تصحیح  مدل  رهیافت  از  استفاده  با  2010-1991
 . ندارد مسکن  قیمت بر داریمعنی اثر مسکن  وام که داد نشان

  تصريح مدل  پژوهش و روش
 و  کوک  و(  2021)  3همکاران  و  سو  ،(9201)  2کامتی   و  کاولیهوا  مطالعات  دادن  قرار   مبنا  با

  از   پژوهش  تجربی و نظری ادبیات  اساس بر مسکن قیمت  بر  موثر عوامل( 2018) 4همکاران 
 : شودمی استفاده( 1) رابطه

(1 ) 𝑝𝑟𝑖𝑐𝑡 = 𝛼0 + 𝛼1𝑔𝑑𝑝𝑡 + 𝛼2𝑖𝑛𝑑𝑢𝑠𝑡 + 𝛼3𝑐𝑟𝑒𝑑𝑡 + 𝛼4𝑢𝑟𝑏𝑎𝑛𝑡 + 𝜀𝑡  

  indus  واقعی،  داخلی  ناخالص   تولید   gdp  مسکن،  مربع  متر  هر  قیمت  pric  ،(1)  رابطه  در
نسبت    credکل ارزش افزوده است،  صنعتی شدن به صورت نسبت ارزش افزوده صنعت به  

اعتبارات بانکی به تولید ناخالص داخلی است و به عنوان شاخص توسعه مالی مدنظر قرار 
  است،   جمعیت  کل  به  شهری  جمعیت  نسبت  صورت  به  شهرنشینی  نرخ  نسبت   urban  ،دارد
و آمارهای مرکز آمار    ایران  مرکزی  بانک  هایداده  از  پژوهش   هایداده  گردآوری  برای
 .شودمی استفاده ایران

  گزارشات  براساس را  1390 سال  به  نسبت 1399 سال  در مسکن قیمت نسبت ( 1) نمودار
  1399  سال  در(  فارس)  شیراز  در  مسکن   قیمت  که  طوری  دهد،می  نشان  ایران  آمار  مرکز
  کمترین   یاسوج  شهر  که  حالی  در  است،   کرده  رشد  درصد5/11  اندازه  به  1390  سال  به  نسبت
  شهرهای  تمام  در  مسکن  قیمت  نسبت  تغییرات  متوسط  است،  شده  برابر  5/5  با  معادل  تغییر
  قیمت   افزایش   از  بخشی  است،  یافته  افزایش   برابر5/14  تقریبا  1400-1390  دوره  طی  ایران

  اثر  بررسی   راستا   همین  در  است،   بوده   مسکن   سوداگری  تقاضای  رشد  از  ناشی   مسکن 
  دارای   و  مهم  مسکن  قیمت  رشد  بر   مالی  توسعه  و  شدن  صنعتی  اقتصادی،  رشد  شهرنشینی،

 . است  اهمیت
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 1399- 1390 دوره طی شهرنشینی و مسکن قیمت متوسط  .1نمودار 

 
 پژوهش  هاییافته: مأخذ 

  7/94  با   برابر  که  دارد   وجود   قم   استان   در  شهرنشینی  نرخ  بالاترین(  1)  نمودار  اساس  بر
  و   سیستان  استان  در   شهرنشینی  نرخ  کمترین  اما  است،  درصد  7/92  تهران  استان   در  و  درصد

 1399  سال  در  شهرنشینی  نسبت  شواهد  اساس  بر  همچنین  است،  درصد  51  با  برابر  بلوچستان
  سطح   به  بسته  شهرنشینی  نرخ  افزایش   که  است  بوده  واحد  1/1  برابر  تقریبا  1390  سال  به  نسبت

  عامل  دومین .  شود  مسکن   قیمت  افزایش  باعث  داریمعنی  طور  به  تواندمی  نقل  و  حمل  کیفیت
  راستای   در  بانکی  سیستم  از   تسهیلات  اخذ  است،  تسهیلات  رشد  مسکن،  قیمت  بر  موثر

  سمت  به  تسهیلات   منابع  هدایت   کنندهتعیین  اقتصاد   ساختار  لذا  است،  گذاریسرمایه
  در   تولید  سمت  به  تسهیلاتی  منابع  عمده  باثبات  اقتصاد   یک  در  است،  مختلف  هایبخش 

  ثبات بی  اقتصادهای  در  اما  بود  خواهد  مصرفی  تنها  مسکن   برای  تقاضا  و  داشته  جریان  اقتصاد
  سوداگری   تقاضای  هستند،  برخوردار  بالاتر  قیمتی  رشد  از  غیرمنقول  اموال   که  نفت   بر  مبتنی   و

  مرکزی  بانک  آمارهای  اساس  بر  داشت،  خواهد  مسکن   قیمت  تعیین   در   مهمی  نقش   مسکن 
 درصد   127  با  برابر  مقدار  بالاترین   در  تهران  استان  در   داخلی  ناخالص  تولید  به  تسهیلات  نسبت
 واقعیت.  است  درصد  6/6  و  4/6  با  برابر  خوزستان  و  بوشهر  هایاستان  برای  نسبت  این   و  است

  واحد   هر  ازای  به  باشد،  بالاتر  داخلی  ناخالص  تولید  به  تسهیلات  نسبت  چه  هر  که  است  آن
  ظهور  زمینه  واسطه  این  به   و   دارد  وجود   اقتصاد   در   بیشتری   تسهیلات   داخلی،   ناخالص  تولید

  کالای   به  مصرفی  کالای  حالت   از  را  مسکن   که  دارد  وجود  اقتصاد  در  رانتی  بازارهای
 . کندمی تبدیل ایسرمایه
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   1399- 1390توسعه مالی و صنعتی شدن طی دوره . 2نمودار 

 
 پژوهش  هاییافته: مأخذ 

  چه  هر  که  چرا  است،  مسکن  قیمت  بر  موثر  عوامل  جمله  از  نیز  تولید  ساختار  نهایت  در
  بالاتر  بازدهی  دلیل  به  طرف  یک  از  یابد  افزایش   اقتصادی  یک  در  تولید  به  صنعت  نسبت

  کالای  عنوان   به  مسکن   برای  تقاضا   لذا  است،   شده   ایجاد   خانوارها   برای  بیشتری   درآمد  صنعت
  در  صنعت  توسعه  دیگر  طرف  از.  یابدمی  افزایش   مسکن   قیمت  بنابراین   و  یافته  افزایش   نرمال
  و  مهاجرپذیری  افزایش   باعث  که  یابدمی  افزایش   را  کار  نیروی  انواع  برای  تقاضا  منطقه  یک

  قزوین،   هایاستان  که  دهدمی  نشان(  2)  نمودار  شواهد  . شودمی  مسکن   قیمت   افزایش 
  و  ایلام  هایاستان  و  هستند  شدن  صنعتی  مقدار  بالاترین   دارای  مرکزی  و  شرقی  آذربایجان
  از  یکی  لذا  هستند  شدن  صنعتی   شاخص  مقدار  کمترین   دارای  بویراحمد  و  کهگیلویه

 .است  مسکن قیمت  بر شدن صنعتی مثبت  اثر پژوهش، های فرضیه
  ماتریس  کارگیری  به  و  ایجاد  فضایی،   اقتصادسنجی  رهیافت  از  استفاده   برای  اول  گام

  شده   استفاده  شده  استاندارد  همسایگی   ماتریس   از  پژوهش   این   در  که  است  فضایی  وابستگی
  هایاستان  برای  که  است  شده  طراحی  31×31  ابعاد  با  ماتریس   که  صورت  این   به  است،

  هر  تقسیم  با  سپس   و  است  صفر  با  برابر  غیرهمسایه  هایاستان  برای  و  است  1  با  برابر  همسایه
  در   و  استخراج  شده  استاندارد  فضایی  وابستگی  ماتریس   ماتریس،  سطری  مجموع  بر  سلول

 باید  ابتدا فضایی اقتصادسنجی  رهیافت  از  استفاده  برای  همچنین . است  شده  استفاده  برآوردها
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  موران  آزمون  از  رابطه  این   در  که  گیرد  قرار  آزمون  مورد  پژوهش  متغیرهای  فضایی  اثرات
 .است شده استفاده

 ها  هتياف
  پژوهش وابسته متغیر برای  فضایی اثرات که  دهدمی نشان( 1) جدول در موران آزمون نتایج

  .است  شده تایید( مسکن  قیمت بر موثر عوامل) مرسوم مدل پسماند و( مسکن  قیمت)

 فضایی  اقتصادسنجی های مجموعه آزمون . 1جدول 

 
 آزمون حداكثر راستنمایی آزمون لاگرانژ  آماره موران 

آماره 
 هاسمن

قیمت  
 مسکن

پسماند مدل  
 مرسوم 

وقفه 
 فضایی

خطای 
 فضایی

 فضایی زمان

 ۸/۲ 3/۴۴1 9/۵۲0 ۶۸/9 09/۵ ۵3/۲ 7/17 مقدار آماره 

 ۵/0 00/0 00/0 00/0 0۲/0 00/0 00/0 مقدار احتمال 

 پژوهش  هاییافته: مأخذ 

مدلسازی اثرات فضایی یا به صورت وقفه فضایی قابل تعیین است یا این که به صورت  
شود،  خطای فضایی قابل تصریح است که در این راستا از آزمون ضریب لاگرانژ استفاده می

دهد که هر دو  ( نشان می1نتایج ضریب لاگرانژ برای تعیین نوع وابستگی فضایی در جدول ) 
ی فضایی در مدل برآوردی وجود دارد، چرا که فرضیه صفر مبنی بر  نوع وقفه فضایی و خطا

عدم وابستگی فضایی در وقفه فضایی و خطای فضایی رد شده است.  در نهایت با توجه به  
های مورد بررسی، از آزمون حداکثر راستنمایی برای تبیین نوع ناهمگنی  ساختار ترکیبی داده

دهد که فرضیه  ( نشان می 1نتایج برآوردها در جدول ) شود و  در بعد فضا و زمان استفاده می
این نوع   ناهمگنی در بعد زمان و فضا رد شده است و مدلسازی  صفر مبنی بر عدم وجود 

( 1اثرات به صورت اثرات تصادفی است، چرا که فرضیه صفر آزمون هاسمن در جدول )
 تایید شده است.  

ابتدا بدون درنظر گرفتن اثرات سرریز نهایت  تعیین کننده قیمت مسکن،    در  متغیرهای 
( توسعه مالی در هر استانی  2اساس نتایج جدول )  بر.  ( ارائه شده است2برآوردها در جدول )

معنی و  مثبت  فرصتاثر  است که  واقعیتی  از  ناشی  این  و  دارد  مسکن  قیمت  بر  های  داری 
ندارد  سرمایه تولید وجود  بخش  مسکن در  از  بالاتر  با سودآوری  دلیل  گذاری  به همین  و 
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بخش نسبتا بالایی از اعتبارات به حوزه مسکن سرریز شده است و باعث افزایش قیمت مسکن  
شده است، واقعیت آن است که بالا بودن نسبت اعتبارات به تولید ناخالص داخلی بر مازاد  

کنند،  های رانتی با نرخ بالایی رشد میبودن منابع مالی دلالت دارد و به این واسطه فعالیت
بنابراین بخشی از اثر رشد اعتبارات بر تقاضای مسکن در حوزه تقاضای سوداگری مسکن و  

، مطالعات  ای دهک پایین و تقاضای مصرفی استبخشی از آن ناشی از دسترسی خانواره
بررسی کرده مسکن  قیمت  بر  را  اعتبارات  اثر  مطالعات  متعددی  با  مقاله  این  نتایج  که  اند، 

، خیابانی  (1398)  ، اسدپور( 1401)  اسکویی   باقرپور  و  ، شاکری(1402)  منوچهری  و  مظفری
  ، افشاری(1395)  همکاران  و  ، عابدینی(1395)  ایزدی  و  (، قادری1397و شجری پورجابری )

 و   والد  ، گرین (2023)   همکاران  و   خان  ، اعظم(2024)   همکاران  و  ، احمد(1392)  همتی   و
، که ناشی  ناسازگار است  (2022)   کیشور  و  بهاتمطالعه    سازگار است و با  (2021)   گورن

اقتصادها است.   دومین عامل موثر بر قیمت مسکن، تولید ناخالص    از ساختارهای متفاوت 
داری را بر قیمت مسکن داشته است، افزایش تولید ناخالص  داخلی است که اثر مثبت و معنی

قا خانوارها  خرد  سطح  و  کلان  سطح  بعد  دو  از  خرد  داخلی  سطح  در  است،  بررسی  بل 
خانوارها، افزایش تولید ناخالص داخلی به مفهوم افزایش قدرت خرید خانوارها به واسطه  
درآمد سرانه بالاتر است، به این واسطه تقاضا برای مسکن به عنوان کالای نرمال افزایش یافته  

نسبت خانوارهای بدون    که  که برای تایید این فرضیه، ابتدا این   یابدو قیمت مسکن افزایش می
مسکن نسبتا بالا است، و دوم اینکه تنوع مسکن نیز در سطح بالایی قرار دارد. در سطح کلان  
نیز بخشی از رشد اقتصادی افزایش یافته ناشی از رشد بخش مسکن بوده است که در این  

  یابد، اما چون اثرات در سطح خرد بر اثر در سطح کلانصورت عرضه مسکن افزایش می
که رشد اقتصادی در دهه    غالب است بنابراین قیمت مسکن افزایش یافته است. با توجه به این 

این مولفه چندان مهم نبوده است، نتایج ضریب   کمتر از یک درصد بوده است لذا اثر  90
،  ( 1395) ایزدی  و ، قادری(1398) اسدپوربا مطالعات  تولید ناخالص داخلی در این پژوهش 

سازگار بوده که ادبیات نظری در این زمینه    (2021)   ، نایبرگ(2023)   همکاران  و  خان  اعظم
   تایید شده است. 

 SACنتایج برآورد مدل به روش  .2جدول 

 مقدار احتمال  tآماره  ضریب 
 00/0 ۸۲/۲ ۲۵/0 شهرنشینی
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 00/0 ۵/7 ۲9/0 توسعه مالی 
 00/0 0۲/۴ 03۵/0 تولید ناخالص داخلی 

 ۶۴/0 ۴۶/0 039/0 صنعتی شدن 
 00/0 -11/۴ -۶۴۲/0 عرض از مبدا 
 00/0 -۸۲/۶ -۶۸9/0 وقفه فضایی

 پژوهش  هاییافته: مأخذ   

شهرنشینی به عنوان شاخصی از جمعیت که در یک منطقه محدود شهری تمرکز دارند،  
داری را بر دهد که شهرنشینی اثر مثبت و معنیقابل تعریف است، نتایج برآوردها نشان می

قیمت مسکن داشته است، طوری که با افزایش یک درصد در شهرنشینی، قیمت مسکن به  
رصد افزایش یافته است. رشد محدوده شهرنشینی همواره در سطح حاکمیتی  د  25/0اندازه  

نرخ رشد   از  نرخ توسعه فضای شهری کمتر  بنابراین  و  بوده است  توجه  قابل  دارای هزینه 
یابد. در واقع شهرنشینی با افزایش  جمعیت شهری است و به این دلیل قیمت مسکن افزایش می

بنا از تقاضای مسکن در  تقاضای مصرفی مسکن همراه است،  نوع  این  قیمتی  براین کشش 
سطح پایینی قرار دارد، و افزایش قیمت مسکن به سهولت قابل پذیرش است که با توجه به  

افزایش شهرنشینی،  عدم معنی با  اما  قرار دارد،  پایینی  اثر در سطح  این  داری صنعتی شدن، 
سرمایهپیش  آینده،  بینی  در  مسکن  قیمت  افزایش  از  و گذاران  سوداگری  تقاضای 

ینی بر قیمت  دهد که به این واسطه اثر مثبت شهرنشگذاری مسکن را نیز افزایش میسرمایه
  منوچهری  و  مظفریشود. نتایج اثر شهرنشینی بر قیمت مسکن در مطالعات  مسکن تقویت می

 و   ، گاریگا(2023)   فیترادی  و  ، نورخیاطی(2024)   ، لی(1395)  ایزدی  و  ، قادری(1402)
 رد شده است.    (2023)   همکاران  و  خان  تایید شده است و در مطالعه اعظم  (2020)   مکاران ه

داری  تواند تغییرات معنیدهد که صنعتی شدن نمیاما بررسی اثر صنعتی شدن نشان می 
را در قیمت مسکن ایجاد نماید، چرا که صنعتی شدن عامل توسعه شهری و تمرکز جمعیت  

یایی نبوده است، یکی از مهمترین دلایل برای عدم معنی داری  در یک منطقه خاص جغراف
صنعتی شدن، توسعه قابل سیستم حمل و نقل بوده است که مزیت جغرافیایی سکونت در  

داری کاهش داده است. ترکیب دو اثر صنعتی شدن و تولید  مناطق صنعتی را به طور معنی
می نشان  مسکن  قیمت  بر  داخلی  مه ناخالص  عامل  که  رشد دهد  مسکن  قیمت  افزایش  م 

خدمات و سهم بالای آن در تولید ناخالص داخلی است، که در ساختارهای متراکم جمعیتی  
یابد، به عبارتی رشد بخش خدمات و اثر آن بر تولید ناخالص داخلی یکی از عوامل  نمود می



 19 نام خانوادگی نویسنده اول و دوم )بیش از دو نویسنده نام خانوادگی نویسنده اول و همکاران |

بخش    افزایش قیمت مسکن است، بنابراین رشد شهرها و افزایش قیمت مسکن ناشی از توسعه
 خدمات بوده است.  

دهد که  ( نشان می2در نهایت بررسی ضریب همبستگی فضایی قیمت مسکن در جدول )
استان در  مسکن  قیمت  خاص  افزایش  استان  در  مسکن  قیمت  کاهش  باعث  همسایه  های 

شود، بالا بودن رشد قیمت مسکن در هرشهری دلالت بر سودآور بودن و کشش قیمتی  می
بالاتر  پایین مسکن دارد، ب با قیمت  به شهرهای  به سهولت  منابع تامین کننده مسکن  نابراین 

یابد، که این نتیجه دلالت بر غالب بودن بعد  منتقل شده و قیمت در شهر خاص کاهش می
تقاضای سرمایه گذاری در مقابل تقاضای مصرفی دارد.  اما با محاسبه اثر فضایی متغیرهای  

( 3فضایی قیمت مسکن به صورت مثبت در جدول )(، همبستگی 3قیمت مسکن در جدول )
نمودار شده است، چرا که اثر همسایگی در قالب متغیرهای توضیحی منتقل شده است و با  

استان در  مسکن  قیمت  افزایش  با  اثرات،  این  در  محاسبه  مسکن  برای  تقاضا  همسایه،  های 
ها انتقال یافته است که  ناستان خاص افزایش یافته و به این واسطه قیمت مسکن در بین استا

است بوده  مصرفی  تقاضای  از  ناشی  آنها  از  بالایی  نسبتا  همبستگی  بخشی  نوعی  بنابراین   ،
  همکاران   و  حکمتهای ایران وجود دارد، که در مطالعات  فضایی قیمت مسکن در بین استان

 نیز تایید شده است.   (2023)  ژانگ و ژو و (1396) همکاران و ، طالبلو(1400)
در راستای بررسی اثرات فضایی عوامل موثر بر قیمت مسکن از رهیافت دوربین فضایی  

دهد که افزایش شهرنشینی  ( نشان می3استفاده شده است، نتایج دوربین فضایی در جدول )
م  داری بر قیمت مسکن در استان خاص ندارد، که این به مفهوهای همسایه اثر معنیدر استان

ها است.  اما سایر متغیرهای پژوهش  ها و مزایای شهرنشینی در بین استانعدم انتقال فرصت
داری را بر قیمت مسکن دارند. براساس برآوردها، افزایش نسبت اعتبارات  اثر فضایی معنی

استان تقاضای  در  عنوان  به  استان خاص  در  مسکن  برای  تقاضا  باعث کاهش  های همسایه 
و   شده  میسوداگری  کاهش  خاص  استان  در  مسکن  قیمت  نسبت  بنابراین  افزایش  یابد، 

بالاتر فعالیت به مفهوم رونق  این  اعتبارات  انتقال  های سودآور بدون ارزش افزوده است و 
کند. همچنین هر چه تولید  ها را با کاهش قیمت مواجه میها، سایر استانمنابع به برخی استان

های همسایه  ایه افزایش یابد، جذابیت سکونت در استانهای همسناخالص داخلی در استان
های اشتغال افزایش یافته و به این واسطه قیمت مسکن در استان خاص کاهش  به دلیل فرصت

 یابد. می
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 نتایج برآورد به روش دوربین فضایی  .3جدول 
 اثرات غیرمستقیم  اثرات مستقیم  

 مقدار احتمال  ضریب مقدار احتمال  ضریب 
 71/0 073/0 ۴۲/0 0۸3/0 شهرنشینی
 00/0 -۴9/0 00/0 3/0 توسعه مالی 

تولید ناخالص  
 داخلی 

0۵۴/0 00/0 037/0- 0۵/0 

 001/0 ۴9/0 ۲7/0 107/0 صنعتی شدن 
   1۸/0 -۴3/0 عرض از مبدا 
   00/0 ۸/0 وقفه فضایی

 های پژوهش مأخذ: یافته

های همسایه بر قیمت مسکن در استان خاص  استاندر نهایت بررسی اثر صنعتی شدن در 
که صنعتی شدن عامل مهمی برای آلودگی هوا و کاهش کیفیت زندگی است،    دهد نشان می

علاوه بر این افزایش سهم صنعت با کاهش سهم بخش خدمات همراه است، بنابراین جذابیت  
های  درجه بالاتر از فعالیتهای با  های با درجه صنعتی بالاتر کمتر از استانمسکن در استان

های  خدماتی هستند، به همین دلیل هر چه سهم صنعت در تولید ناخالص داخلی برای استان
های  داری به دلیل رونق فعالیتهمسایه بالاتر باشد، قیمت مسکن در استان خاص به طور معنی

 یابد.  خدماتی افزایش می
رهیافت اقتصادسنجی فضایی از رابطه  برای بررسی همگرایی قیمت مسکن با استفاده از  

 شود: ( استفاده می2)

(2 ) 𝑙𝑜𝑔 (
𝑃𝑖𝑡+1
𝑃𝑖𝑡

) = 𝛼 + 𝛽𝑙𝑜𝑔𝑃𝑖𝑡 + 𝜌𝑊𝑙𝑜𝑔 (
𝑃𝑖𝑡+1
𝑃𝑖𝑡

) + 𝜀𝑖𝑡  

 نشان  نیز  α  است،  زمان  دهنده  نشان  t  است،  مطالعه  مورد  شهر  دهنده  نشان  i  (،2)  رابطه  در
  بنابراین  است،  شهرها  مسکن   قیمت  دهنده  نشان  P  متغیر.  است  مدل  مبدا  از  عرض  دهنده
log⁡(P_(it+1)/P_it    )شهر  قیمت   رشد  نرخ  دهنده  نشان  i  دوره  طول   در  t+1  است  .β  

  این   معنای  به  باشد،  منفی  β  ضریب   چنانچه  اگر. است  شهرها  بین  قیمت  همگرایی  دهندهنشان
  غیر  در  هستند  ثابتی  سطح  در   همگرایی  سمت  به  روند  دارای  مطالعه  مورد  شهرهای  که  است
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  فضایی   وزنی   ماتریس   w  دارد،  وجود   شهرها   بین   مسکن  قیمت  در   واگرایی  نوعی  صورت  این 
 .دهدمی نشان را  شهرها بین  فضایی سرریز اثرات ρ و است همسایگی اثرات یا

 آزمون همگرایی قیمت مسکن. 4 جدول
 مقدار احتمال  ضریب 

 00/0 -033/0 عرض از مبدا 
 00/0 00۸9/0 همگرایی ضریب 

 00/0 97/0 اثرات سرریز

 های پژوهش مأخذ: یافته     

  که   چرا  است،  واگرا  ایران  شهرهای  بین   در  مسکن  قیمت  که  دهدمی  نشان(  4)  جدول
  تصور  قابل  آن  همگرایی  برای  عاملی  و  است  دارمعنی  آماری  نظر  از  و  مثبت  همگرایی  ضریب
  کننده  تعیین   نیروهای  از  بالاتر  مسکن   قیمت   تعیین   در  مسکن   بازار  سوداگران  سهم   چرا  نیست،

مطالعه  است  مسکن   مصرفی  تقاضای در  نتیجه  این  تایید شده    (2024)   همکاران  و  آنال، 
همگرایی قیمت مسکن تایید    (1401)  حیدریان  غلامی   و  افشار  است، اما در مطالعه مرادی

 شده است.  

  گیريبحث و نتیجه 
ها برای تامین مسکن خانوارها بوده است،  رشد قیمت مسکن همواره یکی از مهمترین چالش 

چرا که با افزایش قیمت مسکن و افزایش سهم مخارج کالاهای ضروری، رفاه خانوارها به  
یابد، در همین راستا امروزه در متون قانونی بر تامین مالی مسکن  داری کاهش میطور معنی

جهش تولید تاکید شده است. بنابراین بررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن    خانوارها و قانون
در جهت تعیین نقشه راه سیاستگذاری مطلوب، مهم و دارای ارزش است. نتایج برآوردها  

دهد که افزایش شهرنشینی، نسبت اعتبارات به تولید ناخالص داخلی و همچنین تولید  نشان می
ری را بر قیمت مسکن دارند، علاوه بر این نتایج همگرایی  داناخالص داخلی اثر مثبت و معنی

اثر منفی همبستگی فضایی  نشان می دهد که قیمت مسکن در شهرهای ایران واگرا بوده و 
ای بودن مسکن نسبت به مصرفی  قیمت مسکن در بین شهرها دلالت بر قدرت بالای سرمایه

داگران امکان دریافت تسهیلات  بودن آن است، و یکی از مهمترین عوامل قدرت بالای سو
دلیل   به  مثبت شهرنشینی  اثر  اما  برای مسکن است،  تقاضاهای مصرفی  به  نسبت  سوداگران 
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مزایای بالا در بسیاری از شهرها قابل انتقال نبوده است، همچنین بالا بودن سهم بخش خدمات  
ها باعث شده  اندر تولید ناخالص داخلی و مثبت بودن اثرات سرریز صنعتی شدن در بین است 

های همسایه به صورت کاهشی در استان خاص نمود  است که افزایش قیمت مسکن در استان
بنابراین بهبود در دسترسی مالی خانوارهای فقیر به منابع مالی و ایجاد تنوع در مسکن  یابد.   

سیاست مهمترین  مسکن  به  فقیر  خانوارهای  دسترسی  احتمال  افزایش  بهبود    برای  برای 
 عیت مسکن است.    وض

 تعارض منافع 
 وجود ندارد. 

 سپاسگزاري 
و  اند تشکر  یاری رسانده  نویسنده  به  مقاله  این  از کلیه همکاران و عواملی که در نگارش 

 سپاسگزاری به عمل می آید. 
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