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Abstract: The housing price as an important variable in the housing market is of major economic and social 
mmpornnnee. Byyyyyyyyy “whhhhrr  hhe rrnnd of housnng prcces in one region can influence the price trends in other 
rggoons,,  ss nn mmpornnnt probmmm. Thss suggssss hhtt hhrre ss a dddd-lag relationship between prices in different 
areas, in which price fluctuations in one area lead to similar price movements in other areas. That is known as the 
wave or southeast effect in housing economy literature. In this research, the housing price network between 22 
districts of Tehran city has been investigated with the help of the VAR model during the period from March 2009 
to March 2022 in the form of 4 urban blocks. The housing network is analyzed based on the variance analysis of 
the prediction error obtained from the VAR model both for the entire period and dynamically. (1) The research 
results show that regions 2, 5, 14, and 10 are the strongest senders of price shocks among the 22 regions. (2) 
Regions 1, 8, 11, and 18 are the biggest receivers of the housing price shock. (3) The strongest housing network 
related to the block includes areas 4, 5, 8, 13, 20, and 21. (4) The housing price shock in the years 2017-2018 had 
the greatest effect on the price of the same region in the following period so the density of the housing price 
network has decreased during this period. Furthermore, the results show that the increase in housing prices in the 
years 2020-2021 did not have a significant impact on the housing network of the regions. 
Key Words: Housing Price, Housing Price Network, VAR Model, Variance Analysis. 
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 چکیده
منطق ه   کی  مس کن در   م ت یرون   ق  ای  که آنیاساساً ابرخوردار است.  یو اجتماع قتصادیا زیاد یتاهم عنوان یک متغیر مهم در بازار مسکن از قیمت مسکن به

 یاحه ا در ن و   قیم ت  نیب   ت أخر  - رابطه تق م کیوجود  یبه معنا وطرح و درخور توجه  قابل ای مسئله، بگذارد تأثیر ینواح ریدر سا متیق یرون هابر  توان  می

ای ن پ ی  ه،    شون  ک ه  میمنجر  ی دیگردر نواح متیبه حرکات مشابه ق ،صورت باوقفه هچن  منطقه خاص ب ای کیدر  متینوسانات ق ،آن یمختلف است که ط

 .موسوم استی اثر جنوب شرق ای یاقتصاد مسکن به اثر موج اتیادب در

بلوک شهری و نیز براس ا    4در قالب  1401تا  1388و طی دوره زمانی  VARگانه شهر تهران با کمک م ل 22در این تحقیق، شبکه قیمت مسکن بین مناطق 

دهن     صورت پویا بررسی ش ه است. نت ای  تحقی ق نش ان م ی     ل دوره م نظر و نیز بهبرای ک VARآم ه از م ل  دست بینی به تحلیل تجزیه واریانس خطای پیش

های شوک قیم ت مس کن    کنن ه ترین دریافت بزرگ 18و  11، 8، 1ان  و مناطق   گانه22های شوک قیمتی بین مناطق  کنن ه ترین ارسال قوی 10و  14، 5، 2مناطق 

-1397ه ای   است. همچنین، شوک قیمت ی مس کن در س ال    21و  20، 13، 8، 5، 4ط به بلوک شامل مناطق ترین شبکه مسکن مربو شون  و نیز، قوی محسوب می

که چگالی شبکه قیمت مسکن ط ی ای ن دوره ک اهش یافت ه اس ت. همچن ین،        طوری بیشترین اثر را بر قیمت همان منطقه در دوره بع ی آن داشته است؛ به 1396

 تأثیر چشمگیری بر شبکه مسکن مناطق ن اشته است. 1399-1400های  افزایش قیمت مسکن در سال

 .، تحلیل تجزیه واریانسVARقیمت مسکن، شبکه قیمت مسکن، م ل  کلیدی: های واژه
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   مقدمه
 یعنهی  اسهت   تجهار  یرقابه  )اله(     که   است کالایی مسکن

 یهت و قابل اسهت نهاممنن   یی)ب  کالا ندارد، جایی جاب  قابلیت

 ای ی سهرما  ارزشاسهت و   یمصهر   کالای)ج   ندارد، ینیجانش

 به  و  رددا یا خها  منقهه    مای یژگیو ،دارد، )د  بازار مسکن

 یه( ط یبرا یشرانو )ه  بخش پ است دچاراطلاعا   تهارن عدم

اسهت  بها توجه  به  ایهن       یاقتصاد مای یتاز رشت   عال یعیوس

توان مسکن را از سبد خانوار حذف کرد  ینمگاه  یچمما،  یژگیو

یر آن در سقح خرد را نادیهده گر هت  و در سهقح اقتصهاد     تأث)

: 1391پوشی نیست )محمدزاده و ممکهاران،   چشم کلان نیز قاب 

گر تن بخش مسکن و تحولا  آن، اثهرا       زیرا نادیده21-24

شدید اقتصادی و اجتماعی ب  ممراه خوامهد داشهت  براسها     

سکن برای کننده قیمت م و عوام  تعیین ما محرکاین، شناسایی 

گذاران و  عهالان بخهش    یاستسعاملان اقتصادی اعم از دولت، 

 مسکن بسیار مهم است 

مای موجود در ادبیا  اقتصاد مسکن، ا زون  یتئوربراسا  

مای اقتصادی مر منقه  جغرا یایی )مانند درآمد  یژگیوبر اینک  

مای کلان اقتصادی )ماننهد نهر     یاستسسران  یا قیمت زمین ، 

نههر  ارز  و عوامهه  بیرونههی )ماننههد قیمههت ن ههت و   بهههره و 

ی مها  شهوک گذارنهد،   یمه مای مالی  بر قیمت مسکن اثر  ییدارا

قیمتی مسکن در مناطق جغرا یایی مجاور نیز ب  قیمهت مسهکن   

ی مها  شوکیری گ شک توانند ب   یمکنند و  یممر منقه  سرایت 

 ,.Hurn et alقیمتی در منقهه  پذیرنهده شهوک منجهر شهوند )     

مبههانی    Meen, 1999  1389  متوسههلی و ممکههاران، 2022

را ب  امکان جانشینی  تسری قیمت بین مناطق جغرا یایی، نظری

و  یکهدینر ویژه مناطق نزدیه  به     مسکن در مناطق مختل(، ب 

ی قیمتهی منهاطق   مها  شهوک  ازبرخی منهاطق  اثرپذیری  ممچنین

ما و ترکیب عهاملان بهازار و    واسق  نوع خا   عالیت ب  مجاور

   1389)متوسلی و ممکهاران،   کنند عوام  اطلاعاتی منتسب می

ی قیمتی مسکن از ی  منقه  ب  منهاطق دینهر و   ما شوکانتشار 

یهری ارتبها    گ شهک  ی قیمتی سایر منهاطق، به    ما شوکجذب 

 ایی منجری بین بازارمای مسکن مناطق ی  ناحی  جغرا یا شبک 

ی بهین بازارمهای مسهکن    ا شهبک  ارتبا   نبود ای وجودشود   یم

مناطق ی  کشور )استان / شهر  و ممچنهین نهوع ارتبها  بهین     

بازارمای مسکن )اثرگذاری مثبت یا من ی  اممیت بسزایی برای 

گذاران بخش مسکن دارد  اگر بازارمای مسهکن منهاطق    یاستس

داشهت  باشهند، بایهد در    ی بها ممهدینر ارتبها     ا شبک صور   ب 

ی و مجزا ا منقه صور   مای مختل( مسکن ب  یاستسانتخاب 

بست  ب  شرایط بازار و امداف سیاستی دقت نظر کها ی داشهت    

گهذار جلهوگیری از وقهوع شهوک      یاستسعبارتی، اگر مدف  ب 

مهای   گهذاری  یاسهت ستوانهد در   ینمه قیمتی در ک  بازار باشهد،  

ی و مجزا از مم عمه   ا منقه صور   مربو  ب  بخش مسکن ب 

کند  زیرا وقوع شوک قیمتی در ی  بازار مسکن با چنهد وق ه    

زمانی ب  سایر بازارمای مسکن موجود در شبک  سرایت خوامد 

کرد و براسا  این، شوک قیمتی در ک  شهبک  مسهکن پخهش    

 یبرخه  یمهت کنتهرل ق  گهذار  یاستمدف س خوامد شد  چنانچ 

خا   مای یاستباشد، با اعمال س یشرانمناطق پ ازجمل مناطق 

 یریتانتشار شوک در بازار را مهد  نحوه تواند یم پیرو،در مناطق 

طورکلی، اگر دو بازار مسکن بها یکهدینر ارتبها  مثبهت      ب   کند

کننهد    یمه صور  جانشین یکدینر عم   داشت  باشند، بازارما ب 

که  ا هزایش قیمهت در یه  بهازار مسهکن به  مجهوم          طوری ب 

آن بازار ب  بازار مسکن مناطق مجاور و ا زایش قیمت  متهاضیان

مسکن در آن بازارما )منهاطق مجهاور  منجهر خوامهد شهد  در      

مهاب ، اگر دو بازار مسکن با یکدینر ارتبا  من ی داشت  باشهند،  

ا زایش قیمت در ی  بازار مسکن چنانچ  بها تهداوم انتظهارا     

 بهازان   ت سه ا زایش مسکن آن منقه  ممهراه شهود، به  مجهوم     

انجامهد که     بازارمای مسکن مناطق مجاور ب  سمت آن بازار می

ب  کامش قیمت مسکن در بازارمای مجاور منجر خوامهد شهد    

مهای مربهو  به  بخهش مسهکن،       یهزی ر برنام براسا  این، در 

ی بین بازارمای مسکن منهاطق جغرا یهایی   ا شبک بررسی ارتبا  

  استی  کشور / استان / شهر بسیار مهم 

نشهان   یهران ا اقتصهاد  خصهو  در  تجربهی  مقالعا  مرور

ی قیمتهی از  ما شوکدمد بیشتر مقالعا  مذکور، تنها سرریز  یم

  یها اثهرا    مها  استانشهر تهران ب  سایر شهرمای کشور )مراکز 

اند   جوار جغرا یایی را بررسی کردهاز مناطق مم ما شوکسرریز 

  نشههان 2022ای جدیههد از رنجبههر و ممکههاران ) نتههایم مقالعهه 

ی ما استانی قیمت مسکن استان تهران ب  سایر ما شوکدمند  یم

کشور، اثرا  سرریز مثبت دارند  نتایم مقالعا  داخلهی ماننهد   

بهها   1390) یههریسههوری و من  و 1389دوردیههان و ممکههاران )

ی مها  شهوک دمنهد   یم ت اقتصادسنجی  ضایی نشان کم  رمیا

قیمتی بین مناطق شهر تهران و حتهی درون منهاطق نیهز منتشهر     

شوند و با  اصل  جغرا یایی رابق  معکو  دارند  بها وجهود    می

کهدام منهاطق،    انهد  نکهرده ی  از این مقالعا  بررسی  یچماین، 

ن ی قیمت مسکما شوککننده  یا تدری    رستنده شوک و کدام

در شهر تهران مستند و ممچنین، شبک  بازار مسکن بین منهاطق  

و آیها طهی زمهان تغییهر یا ته  اسهت         استشهر تهران چنون  



 
 129 ای کمک رویکرد شبکه های قیمت مسکن بین مناطق شهر تهران با بررسی انتشار شوک

 

براسا  نتایم مقالعا  تجربی ک  در بخش بعدی مرور خوامند 

شد، میزان پیوند بازار مسهکن بهین ج هت منهاطق بها یکهدینر       

پیوند بهین   رسد یممت او  است  براسا  این، ضروری ب  نظر 

تمامی ج ت مناطق شهر تهران در قالب شبک  بازار مسکن شهر 

 یا ارتبا  شبک  شود یم یسع ق،یتحه نیاتهران بررسی شود  در 

 بها  تههران  شهرگان  22 مناطق مسکن یبازارما نیب آن ییایپو و

 انسیه وار  یه تجز  یه و تحل iیبهردار  ونیخودرگرس مدل کم 

   شوند یبررس VARمنتم از مدل 

 شهود تا مشهخص   کنند یکم  م ما ی تحلو نتایم این تجزی 

مسکن در شهر تههران در خصهو  بخهش     انیمتول چنون   1)

  آیها لازم اسهت مهر منقهه      کننهد  یگهذار  اسهت یس دیبامسکن 

صور  مجزا از مناطق دینر در نظر گر ت  شود یا اینک  بایهد   ب 

گهذاری بخهش مسهکن در نظهر      یاستسی را در ا منقه رویکرد 

 تواننهد  یاملاک و مستغلا  م گذاران ی چنون  سرما  2گر ت  )

 شههر تههران  در بخش املاک در سراسهر   یساز متنوع یایاز مزا

 ی وداخله گهذاران   ی سهرما مای تحهیق برای  یا ت مند شوند   بهره

ک  درحال حاضر درحال ند ارزشمند گذاری ی سبد سرما دیرانم

 یهران ک و مسهتغلا  ا مند ب  بخش امهلا  و علاق  گذاری ی سرما

گهذاران، درک   ی سهرما  یبهرا  یعمله  یامدمایا زون بر پ  مستند

 خصهو  دانش دولهت را در   تواند یم یزاملاک ن یمتق یتمام

کند و  یتتهو یاملاک و مستغلا  استان ینحوه عملکرد بازارما

مربوط  را  هرامم   مای یاستس یو اجرا یامکان طراح یج ،درنت

  کند 

 

 مروری بر مطالعات تجربی پیشینمبانی نظری و 
در این بخش تلاش شده است ابتهدا، مبهانی نظهری مربهو  به       

انتشار قیمت بین مناطق جغرا یایی مرور شوند  سهسس تعهدادی   

 اند  از مقالعا  داخلی و خارجی در این زمین  ارائ  شده

 

 ینظر یمبان بر یمرور( 1

iانتشهار  به   مسکن، اقتصاد ینظر ا یادب در i مسهکن از   مهت یق

iیاثر مهوج  نر،یدب  مناطق  ییایمنقه  جغرا   ی i i  جنهوب   ایه

iشرقی v گذاری  وق، النوی ویژه انتهال    علت نامشود یم اطلاق

در  ،که  ابتهدا   اسهت مسهکن در اننلسهتان    یمها  نوسانا  قیمت

گ و مناطق صنعتی واقه  در جنهوب شهرقی ایهن     زرشهرمای ب

و سهسس به  منهاطق مرکهزی و شهمالی       اسهت شده  آ ازکشور 

   Meen, 1999) است  هسرایت کرد

وارده به    یمها  مدل بازار کارا و بدون اصقکاک، شهوک  در

 یما یژگیاما با توج  ب  و شوند  یم رایو م  یسرعت تعد بازار ب 

بودن و خصوصیا  بازار  ناپذیر تهسیم ی مسکن مانند کالا خا 

تبه    بودن قیمت مسکن و به   گران ناممننی املاک،مسکن مانند 

مهای   یهی دارابودن تعداد معاملا  بازار مسکن نسبت ب   آن، کم

وجود موان  مالی دینر، مزین  بالای معاملا  و نه  و انتهالا ، 

تهارن زیاد اطلاعا  بین خریدار و  روشهنده،   و عدمبروکراتی  

نظهر   عنوان ی  بهازار مهالی کهارا در    توان بازار مسکن را ب  ینم

ی وارده به  بهازار   مها  شهوک گر ت  بنابراین، درجه  مانهدگاری   

ی قیمتی ما شوکمسکن بالا است و براسا  این، احتمال انتهال 

از ی  بازار مسکن ب  بازارمای مسکن موجهود در شهبک  زیهاد    

طور مختصر دلای  انتشار شوک قیمت مسکن  است  در ادام ، ب 

 شوند: یمبین مناطق جغرا یایی بررسی 

انهدازه   از ادوار تجهاری:  یریت او  مناطق در اثرپهذ )ال(  

اقتصادی مناطق ی  کشور یا محدوده جغرا یهایی بها توجه  به      

میزان برخورداری از منهاب  طبیعهی، نیهروی انسهانی و سهرمای       

در بیشهتر  تجهاری   مای یک ساست     یزیکی با یکدینر مت او 

  بها  گذارند میتأثیر  تر بزرگی ما با اقتصاد بر مناطقابتدا  مواق ،

بها   پسین و پیشهین آن توج  ب  وسعت بازار مسکن و پیوندمای 

مای مختل( تولیدی اعم از کشهاورزی، صهنعت و    یت عالرشت  

در را مها   ک  رونق و رکود بازار مسکن و دینر  عالیهت  خدما 

د، یه  شهوک   کنه  ممبسهت  مهی   یریطهور چشهمن   ی  ناحی  ب 

بهازار   بهر  شهتر بیابتدا و بها سهرعتی   ، یا اقتصادی کلان یا منقه 

با توج  ب  و سسس  گذاشت  استر یمسکن در مناطق پررونق تأث

به   آثار شوک با وق   زمانی ی قیمت مسکن، ما شوکماندگاری 

    Oikarinen, 2004کنند ) یممناطق دینر سرایت 

عهاملان اقتصهادی  عهال در مهر     ترکیب عاملان بازار: )ب  

تهوان به  دو    یمه بازار را براسا  میزان دسترسی به  اطلاعها    

مسهتند که  به  اطلاعها        دست  تهسیم کرد  دست  اول عهاملانی 

گوینهد و دسهت  دوم    عاملان مقل  مهی  آنهادسترسی دارند ک  ب  

مای مربو  به  بهازار    یاستسمستند ک  ب  اطلاعا  و   عاملانی

گوینهد  ترکیهب    یمه عاملان  یرمقل   آنهارند ک  ب  دسترسی ندا

تههارن اطلاعها  را در آن    این دو گروه در مر بازار، درج  عدم

یی ب  بازار مسهکن وارد  ما شوکدمد  تصور کنید  یمبازار نشان 

کننهد    یمه شوند ک  در آینده نزدی  بر قیمت مسکن  شار وارد 

با  عاملان مقل  ) مسکن ای و مجرب بازار گذاران حر   سرمای 

به  خریهد مسهکن بها قیمتهی       ما شوکاطلاع از مامیت این نوع 

 بالاتر از قیمهت درخواسهتی امهلاک در معهرو  هروش اقهدام      

کنند ک  ایهن کهار به  ا هزایش قیمهت مسهکن در آن ناحیه          یم
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جغرا یایی منجر خوامد شد  اکنون تصور کنیهد تعهداد عهاملان    

قل  باشد )این حالت بهرای  مراتب بیشتر از عاملان  یرم مقل  ب 

 ، در اسهت تصهور   قاب  شهرما کلان یمتق پررونق و گرانمناطق 

این صور ، قیمت مسکن با سهرعت بیشهتری تعهدی  خوامهد     

شد  در مهاب ، در مناطهی ک  سهم عاملان  یرمقل  به  مراتهب   

، سرعت تعدی  قیمت اندک است  ب  ممین دلیه ، در  استبالا 

ی مها  شهوک ، آثهار  ای گهذاران حر ه    ی سهرما مناطق پررونق و با 

تهر ر    ی سهر ما  شوند و ا زایش قیمت اقتصادی، ابتدا آشکار می

دمنههد و سههسس بهه  منههاطق دینههر سههرایت خوامنههد کههرد   یمهه

(Stieglitz & Grossman, 1976  وOikarinen, 2004    

رو: تلهی شاخص مرج  از شاخص قیمت منهاطق پیشه  )ج  

شهوند که     یمه مناطق پیشرو در قیمت مسکن ب  مناطهی اطلاق 

مای خها    یژگیوو  vدلی  سقح درآمد بالای خانوارمای آن ب 

بودن وجود واحدمای مسکونی  موا،  الب و ی ازجمل  آبا منقه 

، viنوساز، برخورداری از امکانا  شهری و ضهروریا  زنهدگی  

مهلاک و  وسهاز بهالا و خریهدو روش چشهمنیر ا     حجم سهاخت 

دمهد   ر  می آنهامستغلا ، نخستین نوسانا  قیمتی مسکن در 

   با توج  ب  حجم بالای معهاملا   1389)متوسلی و ممکاران، 

بینی عاملان این منهاطق از تحهولا     یشپدر این مناطق، قدر  

نهاممننی،  دلیه      در مهاب ، ب است تر آسانقیمت مسکن بهتر و 

طلاعها  قیمهت و دسترسهی    شه ا یت ا  عدم ،بودن معاملا  کم

منهاطق   ب  این اطلاعا ، عاملان  عال در بهازار مسهکن   نامتهارن

viمههت بنیههادییدر بههرآورد صههحیح ق  یرپیشههرو، i  مننههام  بهه

ههدر بهازار   چ  مهر  انهد  مواجه     جدیخریدو روش با مشکلا

تعهداد معهاملا  کمتهر باشهد،      پیروی ازتر و ب   مسکن کوچ 

شهرایط، ممکهن      در اینبیشتر خوامد بود  شد  این مشکلا

مت، روند قیمت منهاطق  قیبرآورد صحیح  منظور ب است عاملان 

عنهوان رونهد    کانون توج  عمومی را در ذمن خود به   و پررونق

و  ننهد نوعی شاخص مرجه  تلههی ک   صحیح ارزش بنیادین و ب 

 مبنهای  درعمه ، گذاری، روند قیمت آن مناطق را  مننام قیمت ب 

توجه    ب  این دلی  شهایان  ،این مکانیزم  مت قرار دمندقی تعیین

ای  مای مسکن در برم  ممکن است قیمت ،است ک  براسا  آن

از زمان و در ی  ناحی  حتی بدون وجود شکاف بین عرضه  و  

   Oikarinen, 2004) دنتهاضا ا زایش یاب

viی : مینانتهال سرما)د   i i
دلیه    کند به   یم  تشریح 1999) 

ا زایش قیمت در مناطق پیشرو، ممکن است بخشی از تهاضا در 

تر منتهه  شهود     یینپامای  یمتقاین مناطق ب  مناطق پیرامون با 

گذاران مناطق پیشهرو بها امیهد ا هزایش قیمهت       ی سرماممچنین، 

مسکن در مناطق پیرامون در آینده، ب  خرید مسهکن در منهاطق   

  در مهر دو صهور ، قیمهت مسهکن و     کننهد  پیرامون اقدام مهی 

مستغلا  در مناطق پیرامون ب  تعدادی وق   زمهانی نسهبت به     

 مناطق پیشرو ا زایش خوامند یا ت  

و « از ادوار تجاری یریت او  مناطق در اثرپذ»دو استدلال 

تهر و اولیه  عهاملان     ی سهر ، بهر واکهنش   «ترکیب عاملان بهازار »

پیشرو نسبت به  منهاطق دینهر    اقتصادی در بازار مسکن مناطق 

ی  ناحی  جغرا یایی دلالت دارنهد  بنهابراین، ایهن دو اسهتدلال     

طور مستهیم بر رابق  علّی بین بازارمای مسکن دلالت ندارند   ب 

تلهی شاخص مرج  از شاخص قیمهت  »اما استدلال دوم  یعنی 

مهت در  ی، به  امکهان ا هزایش ق   «ی انتهال سرما»و « رومناطق پیش

 اشارهمناطق پیشرو )رابق  علّی  سبب ا زایش در  ب  ینرمناطق د

iکند می x  

 

 ( مروری بر مطالعات تجربی پیشین2

 شههر  کهلان   انتشار قیمت مسکن استکهلم به  دو  x (2002برگ

و چههار ناحیه  پیرامهونی را بها کمه  مهدل        مالمو و گوتنبرگ

VAR       آزمایش کرد  در این تحهیهق، متغیرمهای مصهرف، نهر

، نر  بهره حهیهی و قیمت سهام در مدل تجربی لحاظ xiبیکاری

تغییهرا  قیمهت   دمنهد   یمه ، نشان العم  عکسشدند  نتایم تاب  

مسکن در استکهلم با ی  وق  ، علت گرنجری تغییرا  قیمهت  

رابقه    اما مستند در مالمو، گوتنبرگ و چهار ناحی  محلی دینر 

xiارینن  اویکه عکس از دینر مناطق ب  استکهلم وجود نهدارد  i
 

 نلانهد به  نهواحی     ملسهینکی   انتشار قیمهت از ایالهت   2004)

آنها را با   یرامونپما و نواحی  یالتاپیرامونی آن و ممچنین سایر 

xiکم  مدل دو متغیره تصحیح خقای برداری i i    بررسهی کهرد 

منهاطق  ی قیمتهی از  مها  شهوک  دمنهد  یمه این تحهیق نشان تایم ن

اند و رابق  علّی  اثر گذاشت پیرامونی ملسینکی بر مرکز این شهر 

ایههن نتیجهه  را بهه  مامیههت بسههیار   او معکههو  وجههود نههدارد 

ناپذیر عرضه  مسهکن در ملسهینکی حتهی در بلندمهد        کشش

البتهه  براسهها  نتههایم، تغییههرا  قیمههت   منتسههب کههرده اسههت

مراکز بهزرگ   سایرملسینکی، علت گرنجری تغییرا  قیمت در 

مقالع ، وجود رابقه   این  هممنتیج  مستند  دینر شهری  نلاند 

xiیانباشتن مم v مهر مرکهز ایالهت بها      مای مسهکن در  بین قیمت

با دورشدن  ،ای آن است ک  رابق  مذکور مای مناطق حوم  قیمت

  با xv (2011  برادیشود می ضعی(تدریم  شهرما از یکدینر ب 

 مهت یق شیا هزا بررسی کرده است  ،العم  است اده از تاب  عکس

در چه    ی وبها چه  سهرعت    ایالت کالی رنیا ه منق ی  مسکن در
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 گهذارد   مهی  یرمناطق مجاور تأثبر  میزانب  چ  ممچنین و  یمدت

 یاز خودممبسهتن  یبهی ترک یهای مدل پو ی  ، ازمنظور ینبرای ا

ابزاری  یرمتغ یریکارگ ب  است و معادلا  با  شده است اده یی ضا

شهوک   یه   است که   ینمهال  ا ینا یدیکل یج برآورد شدند  نت

 دار آمهاری  یاثر مثبت و معن ،منقه  ی مسکن  یمتب  متوسط ق

سهال   یمدارد ک  تا دو و ن مجاور مسکن مناطق یمتبر متوسط ق

نهر    یشدر واکهنش به  ا هزا    ینممچن  پس از شوک ادام  دارد

ب  مهد   بیش  و کم ،مسکن در مناطق یمتق ی،مل سقح رمن در

به    نسهبت  در منقهه   مسهکن  یمتاما ق یابد  یدو سال کامش م

و ممکهاران   xvi وسهو  ید  یسهت حسها  ن  یدوساز جد ساخت

رونق مسهکن   ینبارز آخر مای یژگیاز و   معتهدند یکی2018)

 یآن در بازارمها  آ هاز در زمهان   یمتحهده، نهاممنون   یالا در ا

گسهترش   یزانم ینتخم یبرا یناممنون ین  آنها از ااست یمحل

 ینهر بهازار به  بهازار د    یه  از  یی ضا یزمایسرر یقرونق ازطر

متمرکهز اسهت    یزماییآنها بر سرر ی وتحل ی   تجزکردنداست اده 

وارد  یبازار محل ی ک  دمند  ر  می  یوحوش زمان ک  در حول

 یدشهد  یسهاختار  یما ک  آن را با است اده از شکست شود رونق 

به  شهوامدی      آنهها کردند ییمسکن شناسا یمتدر نر  رشد ق

احتمهال   یه ، نزد ینانصور  رونق ممسها در دست یا تند ک  

 چشهمنیری  یهزان به  م ایجاد رونق در بازار مسکن ی  منقهه   

xviیابد ک  ب  آن، حاشی  گسترده یم یشا زا i  آنها اطلاق کردند 

ممچنین دریا تند رونق اقتصادی در بازار مسکن ممساینان بهر  

دار  یمعنیر معتدل و تأثتحولا  قیمت مسکن بازارمای اطراف، 

xviی دارد و آن را حاشی   شهرده آمار i i    به  ایهن    آنهها نامیدنهد

مهای گسهترده و  شهرده،     ی حاشه تحهولا    که  نتیج  رسهیدند  

xiتأثیرگر ت  از عوام  بنیادی x      بهازار مسهکن نیسهتند  مهورن و

 ، شبک  بهازار مسهکن را بهین منهاطق چهین و      2022ممکاران )

استرالیا با کمه  آزمهون علیهت گرنجهری دو متغیهره برگشهتی       

در ایهن تحهیهق، ا هزایش ارتبها       آنهابررسی کردند   xxحرکمت

دوجانب  بین بازارمای موجود در شبک  مسکن دو کشور، ارتبا  

یر تهأث مهای مسهکن و    یمهت قدرج  چنهالی شهبک  مسهکن بها     

ی اجتماعی، اقتصادی و جغرا یایی بر شبک  مسهکن  ما مجاور 

شهبک    دمند چنالی یمرا بررسی کردند  نتایم این تحهیق نشان 

مسکن در مر دو کشور بسیار پویا بهوده و طهی زمهان ا هزایش     

 یا ت  است  پویایی چنالی شبک  مسهکن در سهیدنی در جههت   

تجاری اسهت  امها ایهن پویهایی در ملبهورن و چهین در        چرخ 

  شهبک  مسهکن در اسهترالیا    اسهت خلاف جهت چرخ  تجاری 

نهاطق  اقتصهادی م  -مای اجتمهاعی   یکینزدبیشترین ارتبا  را با 

ک  با نزدیکی جغرا یایی، چندان ارتباطی ندارد  اما  دارد  درحالی

شبک  مسکن در چین ارتباطی با نزدیکی اقتصادی و جغرا یهایی  

مناطق ندارد  تعدادی از مقالعا  داخلی، انتشار قیمهت مسهکن   

زاده و  یقله یا مناطق ی  کشور را بررسهی کردنهد     ما استانبین 

امهلاک و مسهتغلا     یهر، اخ یمها  سالدر   معتهدند 2017لین )

انتخهاب   یه  به    ،مهرتبط  یاسهی و س یمتعهدد اقتصهاد   ی دلا ب 

 ی تبهد  یرانهی ا گذاران ی سرما یمحبوب برا یاربس گذاری ی سرما

 گذاران ی چنون  سرمادر این مقالع  بررسی کردند    آنهااند شده

 لاکدر بخش امه  گذاری ی سرما در توانند یاملاک و مستغلا  م

 گونهاگون  یهای از مزا یهران، ا یمها  ستغلا  در سراسر استانو م

 یمها  استان سالان  یم ن یما از داده این دو محهق،شوند   مند بهره

 یما و آزمون کردنداست اده  1993-2014در دوره  یرانمنتخب ا

و دو شکسهت   یه  را با  یرهمتغ لاگرانژ ت  یبواحد ضر یش ر

خانه  و   یمله به    یاسهتان  یمتنسبت ق برای یبترت ب  یساختار

 دمنهد  یمه نتایم این تحهیهق نشهان     کار بردند  ب  یمسکون ینزم

ی مها  مسهکن در اسهتان   یدر بازارمها  گهذاری  ی با سرما توان یم

مسهکن در   یمتق یراز  را ب  دست آورد مختل ی یای، مزاکشور

مسهکن   یمهت از ق انحهراف به    ی تما ،نمون  یما از استان یمین

از  یاثرا  موج ، 2022رنجبر و ممکاران ) د کشور دار میاننین

بها  را  یهران بهزرگ ا  یشههرما  یربه  سها   یهران  ا یتختپا) تهران

آزمون علیت گرنجری پانلی نامتهارن آزمون  یکردرو یریکارگ ب 

آنهها بها    مهای  ی کردنهد  یا ته   بررسپایایی با شکست ساختاری 

نشهان   2017تها   1993 یمها  سال سالان  یم ن یما است اده از داده

 هرمای دینهر مسهکن شه   یمتمسکن تهران ب  ق یمتق دمند یم

تسری  اما شود  یممنجر  آنهاکند و ب  ا زایش قیمت  یمسرایت 

مسکن ب  سهمت تههران    یمتق ییگرا ممقیمت مسکن تهران با 

 از  ههط از شهرما  یبرخ دمند ینشان م یمنتا سایر  نیست ممراه

 از  ههط  دینهر  یبرخه  وتههران  مسهکن   متیمثبت ق یما شوک

 یو شههرما  رندیگیم ریتأثمسکن تهران  متیق یمن  یما شوک

مسهکن در تههران    مهت یق یمثبت و من ه  یما از شوک زین نرید

  دارند یریرپذیتأث

یها   مها  اسهتان تعدادی از مقالعا  داخلی، انتشار قیمت بین 

ی کشور را با اسهت اده از رویکهرد اقتصادسهنجی    ما استانمناطق 

 یمنظور بررس   ب 1387) یاکبری و توسل ضایی بررسی کردند  

 در شهر یمسکون مای ینزم یمتما بر ق عوارو شهرداری یرتأث

 یه   یمسکون مای ینزم یمتق یرتأث یبررس ینو ممچن اص هان

 ینزمه  قیمهت  به  بهرآورد تهاب     دینهر،  منهاطق  یمهت منقه  بر ق

اقهدام   ییدر شهر اص هان با است اده از مدل وق    ضها  یمسکون
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 یمهت ق یهان م یی ضها  وابسهتنی  وجود کننده بیان یم،اند  نتا کرده

بهالا دارای   یمهت ک  مناطق بها ق  طوری ب  مستند  یمسکون ینزم

دارای منهاطق   یینپا یمتبالا و مناطق با ق قیمت مناطق مجاور با

  1391حمهدزاده و ممکهاران )  م  مسهتند  یینپا یمتمجاور با ق

 یهز را بها  در شههر تبر  یمسهکون  یمها  سهاختمان  ی مدان یمتق

بهرای  ین زدند  تخم 1389یی در سال  ضا یاقتصادسنج یکردرو

 یی را ضها  ی ودسترس یقی،مح یزیکی،چهار عام    منظور، ینا

 خهانوار نمونه    757از  را یهاز اطلاعها  موردن ند و در نظر گر ت

کردنهد  نتهایم تحهیهق نشهان     آوری  جمه  یهز  در شهر تبر ساکن

 یمتق یردر متغ یی ضا یوجود وابستن ی  رضدمند نخست،  یم

 یدسترس متغیرمای و شود یم ییددر مدل تأ یواحدمای مسکون

و  یشیگرما مای یستممجهزبودن ب  س یابان،ب  خ یواحد مسکون

اثهر مثبهت و معنهاداری بهر      ،منقهه   یتامن یشی و وضعیتسرما

 یمهت ق ممچنین، د ندار یزدر شهر تبر یای مسکونواحدم یمتق

و  لهزی   یبنهدی بتهون   مصالح و اسهکلت  با یواحدمای مسکون

 یمهت ق ی،چوب یا یبا مصالح خشت مسکونی نسبت ب  واحدمای

سهن    ی بها نمهای  مای مسکون ساختمان ین،  ممچنداردبالاتری 

بدون  یا یراستاندارد  نمای با یمرمر نسبت ب  واحدمای مسکون

  بها  1392ی و ممکهاران ) عراق یلیخل  دارند بالاتری یمتنما ق

و بها اسهت اده از    یی )اقتصادسنجی  ضایی مدل وق    ضاکم  

-1389دوره ) یکشهور بهرا   یاصهل  یمها  استان یبیترک یما داده

 یمنتها  یران را بررسی کردند در ا نمسک یمتق ییرا تغ ، 1370

 ینمسهکن به   یمهت ق ییتشار  ضااثر انکنند  می  آمده بیان دست ب 

ر تهار   یحمههم در توضه   یاربسه  یمختل( کشور عامل یما استان

 یمتق یدرصد 10 یشا زا ،طور متوسط مسکن است و ب  یمتق

به    رامسکن در استان مدنظر  یمتق ی دینر،ما مسکن در استان

مهدل شهام    دینهر   یرمهای   متغدمهد  یم یشدرصد ا زا 6 یزانم

 یمهت ق ی،بهانک  یلا دار و تسهه  و معنها  یاثر من  یت،مالک ین مز

مسهکن   یمهت بر ق یدار آثار مثبت و معنا ،ساخت ین و مز ینزم

 ینزینعنهوان جها   خانوارما که  به    ین مز یاما اثرگذار  اند داشت 

 با ابهام ممراه بوده شده است، دهدرآمد و ثرو  است ا یرمایمتغ

سهکن  ثر بر قیمهت م مؤ  عوام  1396طالبلو و ممکاران ) است  

 یندورب یایپان  پو یالنومایران را با کم  استان مختل( ا 28

بررسی کردند  نتایم این تحهیهق   1379-1392دوره  یط یی ضا

 یهن ا ییمسکن و اثرا   ضا یمتق یریخأتدمند متغیر  یمنشان 

 یهن ا دارنهد   ما مسکن استان یمتق ییندر تع زیادیسهم  یر،متغ

اثهر   ار،مخهارج خهانو   یرمتغ ییاثرا   ضا ،است ک  تنها یدرحال

ازجمله    یرمهای دینهر  و متغ رنهد مسهکن دا  یمتبر ق یمعنادار

صهور    به   ی،ساخت و اجاره واحد مسکون ین مز ین،زم یمتق

بهر   یاثهرا  معنهادار   یی، ضا ریزمایدر قالب سرنیز و  یممسته

 اند  داشت  یرانا یما مسکن در استان یمتق

دمهد تهاکنون دو    یمه بررسی نویسندگان مهال  حاضر نشهان  

مقالع ، انتشار قیمت بهین منهاطق شههر تههران را بررسهی و از      

  دوردیهان و ممکهاران   انهد  کهرده اقتصادسنجی  ضهایی اسهت اده   

با کم  رمیا ت اقتصادسنجی  ضهایی، اثهرا  سهرریز      1389)

 1371-1385منقهه  شههر تههران را طهی دوره      20قیمتی بهین  

از روش اقتصادسهنجی   آنهها بررسی کردند  بهرای ایهن منظهور،    

اسهت اده   ای منقهه   تبا اثرا  ثابه  یبیترک  ضایی یونخودرگرس

و  تمثب یرتأث  ضایی، یبد ضرندم برآورد نشان می یمنتاکردند  

 یمتهی دمنهده ارتبها  ق   دارد ک  نشان یمت مسکنداری بر ق معنی

شهدن  دور ک  بها  تای اس گون  ب  یب،ضر ینو ا تاس قمناط ینب

در   شهود  کاست  می یمتیشد  وابستنی قاز ، یکدینراز  قمناط

دوره  یه  مسهکن بها    یهیحه یز قیمتن یحیتوض یرمایمتغ ینب

دمهد قیمهت مسهکن     یمه یر را دارد ک  نشان تأث یشترینب یر،تأخ

  1390) یهری سهوری و من دارد   بالایی زمانی مناطق، ممبستنی

منظهور ارائه     تهران را به   8مسکن در منقه   یمتق ییننحوه تع

بههرای  یههژهو مسههکن بهه  یمههتق یههینبههرای تع ینههیع یههاریمع

مسهکن در   ی روش تاب  مدان یباست اده از ترک ، باما ی شهردار

 یوزنه یون و است اده از روش رگرسه  یی ضا یقالب اقتصادسنج

توابه    دنهد مقالع  نشهان دا  ینا یمکردند  نتا یبررس یاییجغرا 

بها خقها ممهراه     یی، ضها  یوجود ممبستن ی دل ساده ب  ی نمدا

از  یی،از روش  ضا شدهمای برآورد مدل ن،یممچنخوامند بود  

برآوردما  یمبالاتری برخوردار بودند  نتا دمندگی یحقدر  توض

بهر   ییو  ضها  یقهی مح یزیکی،  یرمتغ نوع مر س  دمند ینشان م

و  رمها یگهذاری متغ امها اثر   انهد  واحد مسکن اثرگذار بوده یمتق

  اند در نها  مختل( مت او  بوده هاآن زانیم

 را در بازی س ت   ضایی النوی  1400و ممکاران ) زاده یقل

ایهن   نتایم  کردند تهران بررسی شهر گان 22 مناطق مسکن بازار

 و قیمتی انتظارا  نتیج  بازی، س ت  اننیزه دمند یمنشان  تحهیق

 شهک   به   که   بهوده اسهت   گذشت  مای دوره قیمت روند تحلی 

 ایجهاد  در زیهادی  تأثیر بازار بروز کرده و در بازی س ت  تهاضای

 نشهان  نتهایم ، ممچنهین   اسهت  داشهت   مسکن بازار در نوسانا 

 تهران شهر 22 و 5، 3، 2، 1 مناطق در بازی س ت  شد  دمند یم

 جنوب سمت ب  شمال از حرکت با و بوده مناطق دینر از بیشتر

   است شده کم بازی س ت  شد  از، تهران شهر
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 ها و روش تحقیق معرفی داده
گان  شهر تهران طهی  22مای مامان  قیمت مسکن در مناطق  ه داد

منظور بررسی انتشهار   ب  1401تا  روردین  1388دوره  روردین 

قیمت بین منهاطق شههر تههران، از مرکهز آمهار ایهران دریا هت        

مسکن مناطق با کمه  شهاخص    مای اسمی قیمت اند  داده  شده

مای واقعی تبدی   کننده مامیان  استان تهران ب  داده قیمت مصرف

 شدند 

xxi ، ژانه  و  هان  xxi (2021پیروی از موآنه  و سهو    ب  i 

xxi  و تیسای2019) i i (2015 از مدل ، VAR  منظور بررسی  ب

ای بین بازار مسهکن منهاطق تههران اسهت اده شهده       ارتبا  شبک 

ای، ی  منقه  جغرا یایی  رضهی   دل شبک است  برای تشریح م

 مهت یق انتشهار  VAR مهدل با چهار ناحی  را در نظر بنیرید ک  

 صور  زیر است: ب  آن ینواح نیب مسکن

(1  

{
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
𝐻𝑃𝑡

1 = 𝑎10 +∑𝛽11𝑙𝐻𝑃𝑡−𝑘
1

𝑙

𝑘=1

+∑𝛽21𝑙𝐻𝑃𝑡−𝑘
2

𝑙

𝑘=1

+∑𝛽31𝑙

𝑙

𝑘=1

𝐻𝑃𝑡−𝑘
3 +∑𝛽41𝑙

𝑙

𝑘=1

𝐻𝑃𝑡−𝑘
4 + 𝜖1𝑡                                     

𝐻𝑃𝑡
2 = 𝑎20 +∑𝛽12𝑙𝐻𝑃𝑡−𝑘

1

𝑙

𝑘=1

+∑𝛽22𝑙𝐻𝑃𝑡−𝑘
2

𝑙

𝑘=1

+∑𝛽32𝑙

𝑙

𝑘=1

𝐻𝑃𝑡−𝑘
3 +∑𝛽42𝑙

𝑙

𝑘=1

𝐻𝑃𝑡−𝑘
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𝐻𝑃𝑡
3 = 𝑎30 +∑𝛽13𝑙𝐻𝑃𝑡−𝑘

1

𝑙

𝑘=1

+∑𝛽23𝑙𝐻𝑃𝑡−𝑘
2

𝑙

𝑘=1

+∑𝛽33𝑙

𝑙

𝑘=1

𝐻𝑃𝑡−𝑘
3 +∑𝛽43𝑙

𝑙

𝑘=1

𝐻𝑃𝑡−𝑘
4 + 𝜖3𝑡                               

𝐻𝑃𝑡
4 = 𝑎40 +∑𝛽14𝑙𝐻𝑃𝑡−𝑘

1

𝑙

𝑘=1

+∑𝛽24𝑙𝐻𝑃𝑡−𝑘
2

𝑙

𝑘=1

+∑𝛽34𝑙

𝑙

𝑘=1

𝐻𝑃𝑡−𝑘
3 +∑𝛽44𝑙

𝑙

𝑘=1

𝐻𝑃𝑡−𝑘
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𝐻𝑃𝑡، 1معههههادلا   یسههههتمس در
1، 𝐻𝑃𝑡

2، 𝐻𝑃𝑡
𝐻𝑃𝑡و  3

4 

 tدر زمههان  4و  3، 2، 1یمههت مسههکن در نههواحی ق ترتیههب، بهه 

بهردار ضهرایب    𝛽4و   𝛽1، 𝛽3، 𝛽2زمان،  tوق   بهین ،  l  مستند

 از النو مستند  یکهی  مای پسماند 𝜖4𝑡و  𝜖1𝑡 ،𝜖2𝑡 ،𝜖3𝑡مدل و 

 مناسب مای وق   تعداد تعیین، VARمدل  برآورد در مهم مسائ 

 النو، ب  مربو  خقای کند جملا  تضمین تا النو است در این

xxiس ید نو   v
پایا مستند  نکت  مهم دینهر آن اسهت    درنتیج ، و 

توانند ر تهار پویهایی    ینم VARی خیلی کم در مدل ما وق  ک  

  و Chen & Patel, 1998: 110متغیرمها را تسهخیر کننههد )  

ی خیلی زیهاد باعهح حهذف اطلاعها  و کهامش تهوان       ما وق  

 برای حاضر، مهال     درDeJong et al., 1992: 327شوند ) یم

از  بهرداری،  خودتوضیح النوی در مناسب مای وق   تعداد تعیین

xxvشوارتز معیار
 شود  یماست اده  

منظهور   شده در این بخهش، به    در تمامی مقالعا  برشمرده

بررسی ارتبا  بین قیمت مناطق مختل( ی  کشور یا جغرا یای 

  از رویکههرد 4و  3، 2، 1خهها  )بههرای مثههال، چهههار ناحیهه   

  اسههت اده xxvi (2014ی دیبولههد و ییلمههاز ا شههبک توپولههوژی 

از  یمته یانتشار شوک ق زانیم نییتع یبرا ،روش نیدر ا  شود یم

اسهت اده   ینیبشیپ یخقا انسیوار  ی، از تجزjب  منقه   iمنقه  

است  نتایم محاسب  تجزی   VARمدل  میاز نتا یکیک   شود می

ارائ   1در جدول  1ام برای سیستم معادلا  Hواریانس در ا ق 

φijند  در این جدول،  ا شده
H  سهم متغیرj   ام در توضیح تغییهرا

جمه  مهر سهقر )به  جهز عناصهر        1  در جدول استم اiمتغیر 

∑ققری  یعنی  φ
ij

H
4
j=1
i≠j

دمد چنهد درصهد از تغییهرا      یمنشان  

ام توسط سایر متغیرمای موجود در سیسهتم  Hی  متغیر در ا ق 

شوند  به  عبهار  دینهر، جمه  سهقری نشهان        یمتوضیح داده 

وسهیل    ی قیمتی در مناطق دینر به  ما شوکدمد چ  مهدار از  یم

جهز   شود  جمه  سهتونی ایهن مهاتریس )به       یمام جذب iمنقه  

∑عناصر ققری  یعنی  φ
ij

H
4
i=1
i≠j

دمد چهدر ی  منقهه    یمنشان  

کنهد  دیبولهد و    یمه شوک قیمتی خود را ب  مناطق دینر ارسهال  

، چههار شهاخص را معر هی    1  براسها  جهدول   2014ییلماز )

ی بازارمهای مسهکن   ا شهبک  کنند که  بهرای بررسهی ارتبها       یم

 شوند: یمموجود در ی  منقه  است اده 

ب  ک  شوک دریا تی مر منقه  «: FCاز دینران یا »شاخص 

 شود: یماز مناطق دینر )جم  سقری  اطلاق 

(2  FC=∑ φ
𝑖𝑗

𝐻4
𝑗=1
𝑖≠𝑗

 

 

ب  ک  شوک ارسالی مر منقه  «: OCب  دینران یا »شاخص 

 شود: میب  مناطق دینر )جم  ستونی  اطلاق 

(3  OC=∑ φ
𝑖𝑗

𝐻4
𝑖=1
𝑖≠𝑗

 

 

به  که  شهوک    «: TCک  ارتباطا  مر شهبک  یها   »شاخص 

ارسالی )یا دریا تی  مر منقه  ب  )یها از  منهاطق دینهر اطهلاق     

 :شود می

(4  𝑇𝐶 = (
1

4
) ∗

(

 ∑∑φ
𝑖𝑗

𝐻
4

𝑖=1
𝑖≠𝑗

4

𝑗=1
)
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تهوان به  میهزان     یمه  TCبا کم  شاخص ک  ارتباطا  یا 

 چههدر مههدار عهددی    چنالی شبک  قیمهت دسهت یا هت  مهر    

بهازار   نیبه  یدمنده ارتباطها  قهو   نشان ،تر باشد شاخص بزرگ

 ای FC یما شاخص یمهدار عدد هدرچ مر  است ینواحمسکن 

OC تر باشد، نشان  بزرگ ی دینرنواحنسبت ب    یناح  ی یبرا

 تر شبک  مسکن وجود دارد  چنال بخشدر  دمد یم

 منقه مر  ی: ب  خالص شوک ارسال«خالص ارتبا » شاخص

 :شود یاطلاق م دینر مناطقب  

(5  NC=𝑂𝐶 − 𝐹𝐶 =  ∑ φ
𝑖𝑗

𝐻4
𝑖=1
𝑖≠𝑗

− ∑ φ
𝑖𝑗

𝐻4
𝑗=1
𝑖≠𝑗

 

 

 

 ارتباط بین مناطق براساس تجزیه واریانس -1جدول 

𝐇𝐏𝐭 شوک دریا تی از مناطق دینر
𝟒 𝐇𝐏𝐭

𝟑 𝐇𝐏𝐭
𝟐 𝐇𝐏𝐭

 قیمت مسکن نواحی 𝟏

∑ 𝛗
𝟏𝒋

𝑯𝟒

𝒋=𝟏
𝒊≠𝒋

 φ
14

𝐻
 φ

13

𝐻
 φ

12

𝐻
 φ

11

𝐻
 𝐻𝑃𝑡

1 

∑ 𝛗
𝟏𝒋

𝑯𝟒

𝒋=𝟐
𝒊≠𝒋

 φ
24

𝐻
 φ

23

𝐻
 φ

22

𝐻
 φ

21

𝐻
 𝐻𝑃𝑡

2 

∑ 𝛗
𝟏𝒋

𝑯𝟒

𝒋=𝟑
𝒊≠𝒋

 φ
34

𝐻
 φ

33

𝐻
 φ

32

𝐻
 φ

31

𝐻
 𝐻𝑃𝑡

3 

∑ 𝛗
𝟏𝒋

𝑯𝟒

𝒋=𝟒
𝒊≠𝒋

 φ
44

𝐻
 φ

43

𝐻
 φ

42

𝐻
 φ

41

𝐻
 𝐻𝑃𝑡

4 

(
𝟏

𝟒
) ∗ (∑ ∑ 𝛗

𝒊𝒋

𝑯𝟒

𝒊=𝟏
𝒊≠𝒋

𝟒

𝒋=𝟏
) ∑ φ

𝑖4

𝐻4

𝑖=1
𝑖≠𝑗

 ∑ φ
𝑖3

𝐻4

𝑖=1
𝑖≠𝑗

 ∑ φ
𝑖2

𝐻4

𝑖=1
𝑖≠𝑗

 ∑ φ
𝑖1

𝐻4

𝑖=1
𝑖≠𝑗

 دینر شوک ارسالی ب  مناطق 

 

 نتایج تحقیق
منظور بررسی انتشهار   طور ک  در بخش قب  تشریح شد، ب  ممان

اسهت اده   VARشوک قیمتی بهین منهاطق شههر تههران از مهدل      

 157شههود  بهها توجهه  بهه  محههدودبودن تعههداد مشههامدا  ) یمهه

 VARمشامده ، این امکان وجود ندارد ک  در قالب یه  مهدل   

ینک  برای ی  مدل ا منقه  وارد تحلی  شوند  نخست 22تمامی 

VAR  ضهریب )بها لحهاظ     89با چهار وق  ، در مر معادل  باید

کننهده کهامش    عرو از مبداء  برآورد شوند ک  این برآورد، بیان

اینک  یکی از امداف مهم این  دوم  چشمنیر درج  آزادی است

مهال ، بررسی تحولا  شبک  مسکن طی زمان اسهت  براسها    

 لقهان اسهت اده شهود  در ایهن مهدل،       VARاین، باید از مهدل  

شهود و تعامه     یمه درصدی از مشامدا  در مر مرحل  انتخاب 

ال، انهدازه یه    شود  بهرای مثه   یمبررسی  VARمناطق با مدل 

پنجره انتخابی با شصت مشامده را در نظر بنیریهد  ابتهدا مهدل    

VAR  شود  سسس نمونه    یمبا شصت مشامده اول تخمین زده

که  از   طهوری  کند  به   یمشده، ی  واحد ب  جلو حرکت  بررسی

ب  انتهها   یدمشامده جد ی و  حذف مشامده ابتدای نمون ، ی 

شهود  ایهن    یمه مهین زده  تخ VARشود و سسس مدل  یاضا   م

شهود و براسها  ایهن،     یمه  رایند، تها آخهرین مشهامده تکهرار     

در مههر مرحلهه  محاسههب   NCو  FC ،OC ،TCی مهها شههاخص

 VARمنقهه  وارد مهدل    22شوند  اکنون تصور کنید تمامی  یم

 VARشوند  در این صهور ، حتهی اگهر دو وق ه  وارد مهدل      

یابهد    یمه مش   مشامده کها 60-45) 15شوند، درج  آزادی ب  

گان  براسا  مقالع  احمدی 22منظور ر   این مشک ، مناطق  ب 

شوند و شهبک    ی میبند دست   ب  چهار گروه 1399و جهاننرد )

شهود  احمهدی و جههاننرد     یمه بررسی  ما گروهمسکن بین این 

 45004 از آمههده دسههت بهه  اطلاعهها  پههایش از   پههس1399)

 قالهب  در تههران،  شههر  زنهدگی  کی یهت  رصهد  طرح  پرسشنام 

گانه  را به  چههار بلهوک بها      22 هازی، منهاطق    تاپسیس تکنی 

برخهوردار و   یها تنی متوسهط، کهم    یا ته ، توسهع    عناوین توسع 

یا ت  مشهتم  بهر    ی کردند  بلوک توسع بند گروهنیازمند مداخل  

یا تنی متوسط مشهتم    ، بلوک با توسع 22و  6، 3، 2، 1مناطق 

برخوردار مشهتم    تر کم، بلوک 21و  20، 13، 8، 5، 4بر مناطق 

و بلههوک نیازمنههد  19و  16، 15، 14، 12، 11، 9، 7بههر منههاطق 

بنهدی   یمتهسه معر هی و   18و  17، 10مداخل  مشتم  بر مناطق 

شدند  در این تحهیق، شبک  قیمت مسکن در داخ  مر یه  از  

شهود  ممچنهین، میهاننین قیمهت      یمه ی مذکور بررسی ما بلوک

شهود و انتشهار قیمهت بهین چههار       یممحاسب   مسکن مر بلوک

 شود  یمبلوک نیز ارزیابی 

، روند مامیانه  قیمهت واقعهی مسهکن از سهال      1در نمودار 

، متوسههط، 2آورده شههده اسههت و در جههدول   1401تهها  1388

گانه  شههر   22انحراف معیار و نر  رشد قیمت واقعهی منهاطق   

طهور که  در    انهد  ممهان     شدهتهران در ممین مهق  زمانی آورده 

وبهیش   شود، تحولا  قیمهت منهاطق، کهم    یممشامده  1نمودار 

توان آنها را در چهار دوره زمانی بررسهی   یممشاب  یکدینرند و 

و   ، قیمت واقعی مناطق رشد یا ت 1392تا  1388کرد  طی دوره 

اسهت  بنهابراین،    یده رسه ب  حهداکثر خهود    1392در اوای  سال 

 1397تها ابتهدای    1392طهی دوره زمهانی    قیمت واقعی مسکن
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یشتر ب 4و  3، 2، 1کامش یا ت  است ک  میزان کامش در مناطق 

از مناطق دینر بهوده اسهت  قیمهت واقعهی مسهکن در تمهامی       

 1399تها اواسهط    1397مناطق، رشد بسیار بالایی را طهی دوره  

است  اما پس از آن، قیمت واقعی مسکن در مناطق   کردهتجرب  

ک  در این مهقه    شهر تهران، نزولی بوده است  درحالیمختل( 

اسهت  محاسهب  نهر       داشت زمانی قیمت اسمی مسکن ا زایش 

  نشهان  2شهده )جهدول    رشد قیمت واقعهی طهی دوره بررسهی   

درصهد،   113و  117، 144ترتیب با  ب  22و  2، 1دمد مناطق  یم

ر  بها نه   10و  7، 19، 14، 16بیشترین رشد و در مهاب ، مناطق 

درصد، کمتهرین درصهد ا هزایش را تجربه       40تر از  یینپارشد 

  مههادیر انحهراف معیهار قیمهت واقعهی مسهکن نشهان        اند کرده

، 1ترین و در مهاب ، مناطق  با ثبا  14و  10، 16دمند مناطق  می

اند  تحولا  قیمت مسکن  ما را داشت  ترین قیمت پرنوسان 2و  3

مهای   یری بهین تحهریم  دمند ممبسهتنی چشهمن   مناطق نشان می

آمریکا، ا هزایش قیمهت دلار و تهورم داخلهی )ا هزایش قیمهت       

مصالح و خدما  ساختمانی  با جههش قیمتهی مسهکن وجهود     

ک  بیشهترین جههش قیمهت مسهکن ممزمهان بها        طوری دارد  ب 

کارآمههدن ترامههر، خههروج از برجههام و برگشههت مجههدد    روی

 ست مای آمریکا و اروپا برضد ایران ر  داده ا تحریم

 پایایی بررسی ،VARبا روش  یقمدل تحه ینتخم نیاز یشپ

 پایهایی  آزمون کم  با منظور، این برای  است تحهیق متغیرمای

مسهکن منهاطق    یواقعه  یمهت ق یاییپا ، 2007) ممکاران و بکر

  انهد  شهده  ارائه   3 جدول در نتایم و است شده یگان  بررس22

xxviممهوار  ساختاری یما شکست مذکور آزمون i   در عهرو از

xxvi هوریر  تاب  از است اده باتاب  روند را  یبمبدأ و ش i i  کنتهرل 

 سهازی  ی شهب  روش بها  آزمون آماره برای بحرانی مهادیر  کند یم

 آمهاره  مهایس   اند شده محاسب  تکرار بار 20000 و کارلو مونت

 در پایهایی  صه ر   رضهی   دمهد  یم نشان بحرانی مهادیر با آزمون

 رد واقعهی  مهای  یمهت ق از یه   میچ برای آماری مرسوم سقوح

در مهدل   یرمااز حالت سقح متغ توان یم براسا  این،  شود ینم

VAR کرد است اده. 

 

 1388-1401مشخصات آماری قیمت واقعی مسکن مناطق تهران طی دوره زمانی  -2جدول 
 رشد قیمت )درصد  قیمت )مزار ریال انحراف معیار  متوسط قیمت )مزار ریال  منقه  بلوک

 1بلوک 

 144 41755 121750 1منقه  

 90 32748 102805 3منقه  

 117 28915 82579 2منقه  

 113 22505 65800 22منقه  

 73 16486 57109 6منقه  

 2بلوک 

 88 23933 77317 4منقه  

 73 15003 54130 5منقه  

 63 13981 52769 8منقه  

 58 10598 40277 21منقه  

 59 10852 39020 20منقه  

 79 12630 37726 13منقه  

 3بلوک 

 75 14621 50376 9منقه  

 62 11336 42197 11منقه  

 39 7838 36000 7منقه  

 67 7897 32659 12منقه  

 36 8338 32027 19منقه  

 29 7712 32020 14منقه  

 48 7923 30013 15منقه  

 28 6174 27662 16منقه  

 4بلوک 

 109 17621 51571 18منقه  

 42 12207 41728 17منقه  

 39 7232 30456 10منقه  
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 گانه تهران22تحولات قیمت واقعی مسکن مناطق  -1نمودار 

 
 

 (2007نتایج آزمون پایایی بکر و همکاران ) -3جدول 

 آماره آزمون منقه  بلوک
 مهادیر بحرانی

 درصد 99 درصد 5/97 درصد 95 درصد 90

 137/0 123/0 123/0 089/0 074/0 1منقه   1بلوک 

 172/0 165/0 118/0 094/0 027/0 2منقه   1بلوک 

 126/0 118/0 109/0 092/0 023/0 3منقه   1بلوک 

 068/0 063/0 057/0 049/0 026/0 4منقه   2بلوک 

 107/0 096/0 084/0 078/0 054/0 5منقه   2بلوک 

 166/0 162/0 149/0 139/0 021/0 6منقه   1بلوک 

 166/0 140/0 126/0 095/0 026/0 7منقه   3بلوک 

 203/0 131/0 100/0 089/0 034/0 8منقه   2بلوک 

 154/0 125/0 102/0 088/0 028/0 9منقه   3بلوک 

 172/0 120/0 097/0 080/0 041/0 10منقه   4بلوک 

 076/0 069/0 060/0 054/0 028/0 11 منقه  3بلوک 

 176/0 142/0 126/0 102/0 032/0 12منقه   3بلوک 

 

 ادامه -( 2007نتایج آزمون پایایی بکر و همکاران ) -3جدول 

 آماره آزمون منطقه بلوک
 مقادیر بحرانی

 درص  99 درص  5/97 درص  95 درص  90

 156/0 127/0 115/0 096/0 019/0 13منطقه  2بلوک 

 066/0 062/0 055/0 046/0 026/0 14منطقه  3بلوک 

 173/0 159/0 146/0 095/0 023/0 15منطقه  3بلوک 

 136/0 125/0 112/0 092/0 020/0 16منطقه  3بلوک 

 225/0 163/0 141/0 117/0 027/0 17منطقه  4بلوک 

 230/0 194/0 160/0 113/0 027/0 18منطقه  4بلوک 

 200/0 179/0 145/0 100/0 037/0 19منطقه  3بلوک 

 181/0 151/0 114/0 098/0 027/0 20منطقه  2بلوک 

 172/0 151/0 134/0 100/0 016/0 21منطقه  2بلوک 

 274/0 200/0 164/0 114/0 027/0 22منطقه  1بلوک 

 سازی شدند  شبی بار تکرار  20000مای تحهیق  مهادیر بحرانی با روش مونت کارلو و  منب : یا ت 
 

مسهکن در مهر    یمتق ینب یا شبک  ارتبا  بررسی منظور ب 

که  دوره   یطه  1در رابق   VARمدل  ،گام نخستینبلوک، در 

 تجزیه   تحلیه   براسها   و شهد  زده تخمهین  شده بررسی زمانی

φ𝑖𝑗 یما شاخص محاسب  نتایم واریانس،
𝐻 یهر سههم متغ  یعنی jام 
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 4 جههدول در NCو  FC، TC ام،i یههرمتغ ییههرا تغ یحتوضهه در

 ایهن  در سقری جم  شود، یم مشامده ک  طور ممان  شدند ارائ 

 بلوک در موجود مناطق سایر از منقه  مر دریا تی شوک جدول،

 از 1 منقهه   دریها تی  قیمتهی  شوک مثال، برای دمد  یم نشان را

 یبترت ب  22 و 6 ،3 ،2 مناطق در داده ر  قیمتی شوک واحد ی 

 یها تی و ک  شهوک در  140/0و  170/0، 131/0، 385/0 با برابر

 است واحد  826/0 با برابر

جم  ستونی جدول مذکور، ک  شوک ارسالی مر منقه  به   

ازاء مهر یه  واحهد     دمد  برای مثال، ب  مناطق دینر را نشان می

 022/0و  043/0، 066/0، 045/0، 1شههوک قیمتههی بهه  منقههه   

شهوند و به  که      ارسال می 22و  6، 3، 2ک ب  مناطق واحد شو

شهود  محاسهب  شهاخص     واحد ارسال می 175/0میزان   بلوک ب 

دمد مهدار عهددی   نشان می 1خالص شوک ارسالی برای منقه  

، 1است و براسا  این، منقه   -650/0شاخص، من ی و برابر با 

کننده خهالص شهوک    در شبک  قیمت مسکن بلوک اول، دریا ت

 است 
 

 های چهارگانه مناطق شهر تهران نتایج محاسبات شبکه مسکن در بلوک -4جدول 
 1پان  ال(: بلوک 

 
 FC NC 22منقه   6منقه   3منقه   2منقه   1منقه  

 1منقه  
 

385/0 131/0 170/0 140/0 826/0 650/0- 

 045/0 2منقه  
 

093/0 152/0 182/0 473/0 091/1 

 404/0 066/0 3منقه  
 

180/0 175/0 824/0 394/0 

 113/0 401/0 043/0 6منقه  
 

187/0 743/0 066/0- 

 176/0 093/0 374/0 022/0 22منقه  
 

665/0 018/0 

OC 175/0 564/1 431/0 677/0 684/0 706/0=TC 
 

 2پان  ب: بلوک 

 
 FC NC 21 منقه  20منقه   13منقه   8منقه   5منقه   4منقه  

 4منقه  
 

367/0 109/0 130/0 026/0 105/0 738/0 252/0 

 206/0 5منقه  
 

078/0 113/0 004/0 107/0 507/0 004/1 

 325/0 201/0 8منقه  
 

148/0 021/0 118/0 813/0 266/0- 

 116/0 345/0 210/0 13منقه  
 

024/0 112/0 805/0 154/0- 

 128/0 130/0 160/0 184/0 20منقه  
 

132/0 734/0 624/0- 

 036/0 133/0 114/0 315/0 189/0 21منقه  
 

787/0 213/0- 

OC 989/0 511/1 547/0 652/0 110/0 574/0 731/0=TC 
 

 3 بلوک: ج پان 

 
 FC NC 19منقه   16منقه   15منقه   14منقه   12منقه   11منقه   9منقه   7منقه  

 7منقه  
 

098/0 072/0 005/0 329/0 190/0 045/0 021/0 760/0 019/0 

 093/0 9منقه  
 

082/0 003/0 245/0 194/0 057/0 036/0 711/0 054/0- 

 099/0 134/0 11منقه  
 

007/0 283/0 228/0 081/0 042/0 872/0 226/0- 

 109/0 064/0 096/0 12منقه  
 

199/0 195/0 113/0 053/0 829/0 773/0- 

 004/0 078/0 109/0 176/0 14منقه  
 

212/0 054/0 028/0 661/0 098/1 

 272/0 005/0 096/0 107/0 119/0 15منقه  
 

086/0 045/0 729/0 730/0 

 230/0 250/0 021/0 107/0 090/0 102/0 16منقه  
 

052/0 851/0 309/0- 

 106/0 210/0 182/0 012/0 102/0 090/0 057/0 19منقه  
 

760/0 485/0- 

OC 778/0 657/0 646/0 056/0 759/1 459/1 542/0 275/0 TC=772/0 
 

 4 بلوک: د پان 

 
 FC NC 18منقه   17منقه   10منقه  

 10منقه  
 

220/0 134/0 353/0 521/0 

 434/0 17منقه  
 

121/0 555/0 057/0- 

 278/0 441/0 18منقه  
 

719/0 464/0- 

OC 875/0 498/0 255/0 542/0=TC 
 

 مای تحهیق منب : یا ت 
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مهای مختله(    ، شبک  قیمت مسهکن در بلهوک  2در نمودار 

اسهت  ارتبها  بهین ج هت منهاطق براسها         نمایش داده شهده  

φشاخص 
𝑖𝑗

𝐻
شود و جهت  لش، مسیر ارسهال شهوک    تعیین می 

دمد  در ایهن نمهودار،  اصهل      را نشان می jب  منقه   iاز منقه  

تر مناطق به  یکهدینر، چنهالی بهالای شهبک  مسهکن و        نزدی 

دمهد    ما بین مناطق را نشان مهی  تر شوک تر و قوی سرایت سری 

شهود، در بلهوک اول،    طور ک  در این نمودار مشهامده مهی   ممان

تر شهبک  وجهود دارنهد      در قسمت متراکم 22و  6، 3، 2مناطق 

قرار دارد  نتایم محاسهب    در  اصل  دورتری  1ک  منقه   لیدرحا

، 6و  3، 1دمنهد منهاطق    شاخص خالص شوک ارسالی نشان می

، 22و  2کننده خالص شوک مستند و در مهاب ، منهاطق   دریا ت

 اند  کننده خالص شوک در بلوک اول ارسال

ترتیب  ب  20 و 5 مناطق دمند می نشان دوم بلوک برای نتایم

کننده شوک مستند و در مهاب ،  ترین ارسال ترین و کوچ  بزرگ

کننهده   ترین دریا ت ترین و کوچ  ترتیب بزرگ ب  5و  8مناطق 

تهرین پیونهد    شوند  قوی شوک قیمتی در این بلوک محسوب می

وجود  5و  20ترین پیوند بین مناطق  و ضعی( 4و  5بین مناطق 

ده خهالص شهوک   کننه  ارسهال  4و  5دارد  در این بلوک، مناطق 

شهوند    کننده شوک محسوب مهی  مستند و مناطق دینر، دریا ت

، منهاطق دینهر   20جز منقه   دمند ب  نشان می 2نتایم در نمودار 

 در این بلوک در بخش چنال شبک  مسکن قرار دارند 

 

و  14دمند مناطق  نتایم محاسبا  برای بلوک سوم نشان می

انهد و در مهابه ،    بلوک کننده شوک در این ترین ارسال بزرگ 15

کننده شوک است  ممچنین، مناطق  ترین ارسال ضعی( 12منقه  

کننده شوک  دریا ت ترین ضعی( و ترین قوی ترتیبب  16و  11

شوند  ترسهیم شهبک  مسهکن بلهوک      در این بلوک محسوب می

در مسهت    15و  14دمهد منهاطق    نشهان مهی   2سوم در نمهودار  

در محیط پیرامهونی   19و  12طق مرکزی مستند و در مهاب ، منا

شبک  قرار دارند  نتایم محاسب  شاخص خالص شوک دریها تی  

کننده خهالص شهوک و    صادر 7و  15، 14دمند مناطق  نشان می

کننده خالص شوک    دریا ت12خصو  منقه   مناطق دینر )ب 

 مستند  

 10دمند مناطق  نتایم محاسبا  برای بلوک چهارم نشان می

کننده شوک در  کننده و دریا ت ترین ارسال ب بزرگترتی ب  18و 

کننده خالص شهوک اسهت و    ارسال 10این بلوک مستند  منقه  

 شوند  کننده خالص شوک محسوب می دریا ت 18و  17مناطق 

شهبک  مسهکن    مهر  ارتباطها   نتایم محاسبا  شاخص ک 

(TCترین شبک  قیمت مسهکن مربهو  به      دمند قوی   نشان می

  و 16، 15، 14، 19، 12، 7، 11، 9بلههههوک سههههوم )منههههاطق 

  اسهت   10و  18، 17ترین مربهو  به  بلهوک چههارم )     ضعی(

تهر از   براسا  این، انتشار قیمت مسکن در بلهوک سهوم سهری    

، نههش  14مای دینر است و تحهولا  قیمتهی در منقهه      بلوک

مههای قیمتههی مسهکن در ایههن بلههوک دارنههد    تلاطههماساسهی در  

بیشهترین سههم را در ایجهاد     10و  14، 5، 2طورکلی، منهاطق   ب 

 مای قیمتی مسکن شهر تهران دارند  تلاطم

منظور بررسی تحولا  شبک  مسکن در مهر بلهوک طهی     ب 

شده، از منقق رگرسیون  لقان است اده شده اسهت    دوره بررسی

 60پنجهره در رگرسهیون  لقهان برابهر      برای این منظور، اندازه

مشامده در نظر گر ت  شده است )نخسهتین دوره زمهانی شهام     

اسهت   در مهر    1392لغایهت اسه ند    1388مهای  هروردین    ماه

، FCی مها  شاخصتخمین زده شده است و  VARمرحل ، مدل 

OC و TC  انهد    شدهارائ   6تا  3ی ما نمودارمحاسب  و نتایم در

« ال(»ا، شوک قیمتی دریا تی مر منقه  در پان  در این نمودارم

 شهده نمایش داده « ب»و شوک قیمتی ارسالی مر منقه  در پان  

   است 

مهای   تهرین تحهولا  در شهوک    دمند بهزرگ  نتایم نشان می

و  1397تها پایهان    1396قیمتی دریا تی منهاطق، طهی اسه ندماه    

مهای قیمهت ارز ر     ممزمان با خروج آمریکا از برجام و شوک

مهای دریها تی منهاطق،     مای دینر، شوک است  اما در دوره داده 

برجام یعنهی   اند  در دوران خروج آمریکا از نوسان اندکی داشت 

شمسی، بیشترین شوک قیمتی در بلوک  1400مای پیش از  سال

، در 5، در بلهوک دوم از سهمت منقههه    2اول از سهمت منقهه    

و در بلوک چهارم از سمت منقه   9بلوک سوم از سمت منقه  

است  یا ت  مهم دینر این اسهت   ب  مناطق دینر ارسال شده  10

 1388و  1377ی مها    طی سهال TCک  شبک  مسکن )شاخص 

دمند طی دوره  ما نشان می وبیش کامش یا ت  است  این یا ت  کم

مای قیمتهی مسهکن، بیشهترین تهأثیر را در      زمانی مذکور، شوک

انهد و انتشهار قیمهت     ا زایش قیمت مسکن ممان منهاطق داشهت   

 است  مسکن بین مناطق موجود در مر بلوک کامش یا ت  

بههین چهههار بلههوک ، تحههولا  شههبک  مسههکن 6در نمههودار 

شهود،   طور ک  مشامده می اند  ممان  شده نمایش داده شده بررسی

تهرین   تهرین و کوچه    ترتیب بهزرگ  مای چهارم و دوم ب  بلوک

کننده شوک قیمت مسکن مستند  ممچنین، بلهوک دوم،   دریا ت

کننده شوک قیمت مسکن در شهر تهران است   ترین ارسال بزرگ

دمند میزان شوک قیمت  نشان می 7 نمودار« ال(»نتایم در پان  
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 است  صور  چشمنیری ا زایش یا ت   ب  1398مههای اول و دوم، طههی سههال   مسههکن ارسههالی از بلههوک 

 

 

 های چهارگانه شبکه مسکن در بلوک -2نمودار 

 
 مای تحهیق دمنده منقه  است  منب : یا ت  نشان regیادداشت: پیشوند 

 

 

 نتایج شوک دریافتی و ارسالی هر منطقه در بلوک اول -3نمودار 

 پان  ب: شوک قیمتی ارسالی مر منقه  ب  سایر مناطق موجود در بلوک پان  ال(: شوک قیمتی دریا تی مر منقه  از سایر مناطق موجود در بلوک

 
 

 مای تحهیق منب : یا ت 
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 مای تحهیق منب : یا ت 

 
 نتایج شوک دریافتی و ارسالی هر منطقه در بلوک سوم  -5نمودار 

 پان  ب: شوک قیمتی ارسالی مر منقه  ب  سایر مناطق موجود در بلوک پان  ال(: شوک قیمتی دریا تی مر منقه  از سایر مناطق موجود در بلوک
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 نتایج شوک دریافتی و ارسالی بین چهار بلوک  -7نمودار 

 مای دینر پان  ب: شوک قیمتی ارسالی مر بلوک ب  بلوک مای دینر پان  ال(: شوک قیمتی دریا تی مر بلوک از بلوک

  
 مای تحهیق منب : یا ت 

 

 های سیاستی گیری و توصیه نتیجه
گان  تهران نشان 22بررسی تحولا  قیمت واقعی مسکن مناطق 

دمههد قیمههت مسههکن در تمههامی منههاطق رونههد ا زایشههی    یمهه

 1401لغایهت  هروردین    1388چشمنیری طی دوره  هروردین  

 113و  117، 144ترتیهب بها    به   22و  2، 1  مناطق است  داشت 

 10و  7، 19، 14، 16درصد، بیشترین رشد و در مهاب ، منهاطق  

درصهد، کمتهرین درصهد ا هزایش را      40تر از  یینپابا نر  رشد 

  با توج  ب  روند ا زایشی قیمت مناطق تههران و  اند کردهتجرب  

انتشهار   رشد ناممنون قیمت مسکن در مناطق مختل(، بررسهی 

ای برخهوردار   یهژه وشوک قیمت مسکن بین منهاطق از اممیهت   

 4گانه  شههر تههران به      22است  برای این منظور، ابتدا، مناطق 

و تحلی  تجزی   VARاند و سسس از مدل  ی شدهبند دست بلوک 

بینهی اسهت اده شهده اسهت  نتهایم تحهیهق نشهان         یشپواریانس 

ی شوک ما کننده ارسالترین  یقو 10و  14، 5، 2دمند مناطق  یم

ین تر بزرگ 18و  11، 8، 1اند و مناطق  گان 22قیمتی بین مناطق 

شوند و نیهز،   ی شوک قیمت مسکن محسوب میما کننده دریا ت

، 8، 5، 4ترین شبک  مسکن مربو  ب  بلوک شهام  منهاطق    یقو

  ممچنین، بررسی پویایی شبک  مسکن نشان است 21و  20، 13

و شهوک قیمتهی مههم بهازار مسهکن در      دمد بها توجه  به  د    یم

، شهوک قیمتهی اول در   1400-1399و  1397-1396ی مها  سال

بر شبک  قیمت مسهکن منهاطق اثهر گذاشهت       1397-1396سال 

ک  چنهالی شهبک  مسهکن در ایهن دوره کهامش       طوری است  ب 

یر تأث 1400-1399ی ما سالیا ت  است  اما شوک قیمتی دوم در 

عبهارتی، به  نظهر     شت  اسهت  به   چشمنیری بر شبک  مسکن ندا

رسد شوک قیمت مسهکن در ایهن مهقه  زمهانی، بیشهتر بهر        یم

یر گذاشت  است و انتشار آن به   تأثقیمت مسکن در ممان منقه  

  است بودهمناطق دینر کم 

مهای   گهذاری  یاسهت ساین نتایم دلالت بر این دارند که  در  

 بازار مسکن، مقلوب اسهت اثرگهذاری متهابه  بهین قیمهت در     

ی که  در  ا گون  مناطق مختل( شهر تهران در نظر گر ت  شود  ب 

ی قیمتهی در بهازار مسهکن، بتهوان میهزان      ما جهشمهاط  بروز 

جهوار را تها    شوک ارسالی از مناطق پیشران ب  دینر منهاطق مهم  

حدودی کنترل کرد و از میجانا  بازار و درنتیج ، بهروز رشهد   

مای مبتنی بر سمت  استما کاست  برای مثال، سی یمتق  روی  یب

ی اتخاذ شهوند که  عرضه  مسهکن در     ا گون  توانند ب  یمعرض  

اصقلاح مناطق پیشرو )متناسب با  شوک و ب  کننده ارسالمناطق 

جمعیت و تهاضای این مناطق  تسهی  شود و تولید مسهکن در  

و ب  میزان بیشتری ر  دمد یا پیش  تر کوتاهاین مناطق، در زمان 

مها   بینی یشپی قیمتی در بازار مسکن )براسا  ام جهشاز بروز 

گیران  ازجمل  کم  به    یشپو رصد تحولا  اقتصادی ، تدابیر 

تمام، تسهی  شرایط صدور پروان ، تسهی   یم نعرض  واحدمای 

 روش و     در مناطق  یشپکردن ابزارمای  اخذ وام ساخت،  عال

ی قیمتی در ما جهشپیشرو اتخاذ شوند تا در مهاط  زمانی بروز 

بازار مسکن، ا زایش قیمهت و درنتیجه ، ارسهال شهوک از ایهن      

جهوار بها سهرعت کمتهری ر  دمهد        مناطق ب  دینر مناطق مهم 

مای مالیاتی و تمایز در شرایط و نحهوه   ممچنین، اتخاذ سیاست

اخذ عوارو ساختمانی بین منهاطق مختله( شههری براسها      

از تحهولا  بهازار   میزان اممیت و اثرگذاری یا اثرپهذیری آنهها   

 توصی  است درخور 

 

 منابع
 یرتهأث  یه  تحل»   1387) یهد نامی، الله و توسهل  اکبری، نعمت
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مسهکن: مقالعه  مهوردی شههر      یمهت ما بر ق عوارو شهرداری

فصلللنامه ، « یی ضهها یاقتصادسههنج یا ههترم یهه اصهه هان )
  47-64،   1 ، شماره5، دوره اقتصادی های یبررس

اثهر انتشهار   »   1392) وممکاران منصوریدس ی،عراق یلیخل

با است اده از مهدل وق ه     یرانمسکن در ا یمتق ییرا تغ یی ضا

 یها استیها و سفصلنامه پژوهش ،«یبهی ترک یما و داده یی ضا
  25-48 ،  67، شماره 21 ، دورهیاقتصاد

 تعیهین  مدل»   1390) سلیم  جاوید، منیری و داود سوری،

 ،«جغرا یهایی  موزون رگرسیون روش از کاربردی مسکن قیمت

  27 شماره ،تابستان و بهار نامه ژهیو ،شهری تیریمد

تعیههین »   1394شهههره ) ،نصههیرآبادی و الله روح ،شهههنازی

 ،« یرمسکن  مسکن در مهایس  با سرمای   مالیا  بهین  بر سرمای 

 ،  30، شهماره  9 ، دورهیاقتصاد یسازمدل یفصلنامه علم

23-1  

 ییانتشهار  ضها   یه  تحل»   1396) و ممکهاران  رضا ،طالبلو

 یا ههترم یههران ا یمهها مسههکن در اسههتان  یمههتق ییههرا تغ

، شهماره  17 ، دورهینامه اقتصادپژوهش ،«یی ضا یاقتصادسنج

66  ، 95-55   

تحلیهه  »   1390 ههردو  ) ،شههکو   و  رو ههی ، رممنههد

 ضایی عوام  مؤثر بر قیمت مسکن در ایران رمیا ت رگرسیون 

، ریلزی و ملدیریت شلهری    كنفرانس برنامه، «جغرا یاییوزنی 

  3شماره 

 یمههتق ینتخمهه   »1391محمههدزاده، پرویههز و ممکههاران )

 یکهرد رو بها  :یهز در شههر تبر  یمسهکون  یمها  سهاختمان  ی مدان

، 18، دوره یاقتصاد یسازمدل فصلنامه، «یی ضا یاقتصادسنج

  21-38،   2شماره 

تحلیه   »   1394حسهین )  ،درودیهان  میرحسهین و  ،موسوی

 فصلللنامه، «عوامهه  مههؤثر بههر قیمههت مسههکن در شهههر تهههران 
  103-127   ،3 ، شماره9 دوره ،سازی اقتصادی ل مد

 عمومی کالای اثر مهایس »   1401) رضا و ممکاران اسدی،

 درآمدی گروه و شهر خانوارمای تمامی میان مسکن انتخاب در

 یكلاربرد  یاقتصلاد  مطالعات ،«تهران شهر: موردی نمون  بالا

 ،  42، شماره 11 ، دوره(یكاربرد یاقتصاد مطالعات) رانیا

250-219  

 تصههرف نحههوه»   1401) اکبههر و ممکههاران یعلهه زاده، قلههی

 قللاتیتحق و هللا اسللتیس ،«ایههران شهههری منههاطق در مسههکن
  105-131 ،  1، شماره 2، دوره یاقتصاد

 مهای   رامهت »   1394) بهنهاز  کمیاب، و اکبر یعل زاده، قلی

 یها پژوهش ،«ایران مای استان مسکن بازار در ای منقه  بیکاری
-66 ،  3، شماره 15 ، دوره(داریپا توسعه و رشد) یاقتصاد

39  

 اثرا  بررسی»   1391) طامره ملاولی، و اکبر یعل زاده، قلی

 ،« یرن تی و ن تی کشورمای در مسکن قیمت نوسان بر نهدیننی

، شهماره  20 ، دورهیاقتصاد یها استیس و هاپژوهش فصلنامه

63  ، 104-83  

 اثهر »   1391) سهمیرا  پهور،  یهاری بخت و اکبهر  یعله  زاده، یقل

 یاقتصللاد مطالعللات ،«ایههران در مسههکن قیمهت  بههر اعتبهارا  
، شماره 1 ، دوره(یكاربرد یاقتصاد مطالعات) رانیا یكاربرد

3   ،181-161  

 سههازی النههو»   1400) ممکههاراناکبههر و  ی، علههزاده یقلهه

 ،یالگوسلاز  و اقتصلاد  ،«تهران شهر مسکن بازار در بازی س ت 
  179-137   ،4، شماره 12 دوره
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i Vector autoregressive 
ii Spillover or transmission 
iii Ripple effects 
iv Southeast Effect 

v و بهودن  شها    دائمهی، درآمهد   دریا تند  1401) ممکاران و زاده یقل 

 مالکیهت  احتمهال  خهانوار  بعهد  و خهانوار  سرپرسهت  تحصیلا  میزان

  دمند یم ا زایش ایران شهری مناطق در را مسکن
vi جه  ینت نیه ا به    1401و ممکهاران )  یاسهد  یهد، مقالع  جد ی  در 

 مهای  یرسهاخت به  ز  یماننهد دسترسه   عمهومی  یک  و ور کالا دندیرس

 تههران  شهر در مسکن انتخاب در امنیت، و آموزشی مراکز ونه ، حم 

  است اثرگذار  بالا درآمدی گروه برایخصو   )ب 
vii Fundamental Value 
viii Meen 

                                                                                     
ix 1391) ملاولههی و زاده قلههی و  1391) پههور بختیههاری و زاده قلههی  

  دارد مثبت تأثیر مسکن قیمت بر نهدیننی دریا تند
x Berg  

xi مسکن  یمتو ق یکارینر  ب ینب یا تند  در1394) یابو کم زاده یقل

  دارد وجود من ی رابق  ایران یما استان
xii Oikarinen 
xiii Vector error correction model (VECM) 
xiv Cointegration 
xv Brady 
xvi DeFusco  
xvii Extensive margin  
xviii Intensive margin 
xix Fundamentals 
xx Recursive evolving Granger causality 
xxi Hwang and Suh 
xxii Zhang and Fan  
xxiii Tsai  
xxiv White noise 
xxv Schwarz Information Criterion 
xxvi Diebold and  Yilmaz  
xxvii Smooth structural breaks 
xxviii Fourier 
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