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 چکیده

 پذیر بر تأثیرتهران، تحلیل قیمت مسکن و شناخت عوامل    مانند  ی شهردر کلانبه دلیل اهمیت نقش مسکن در اقتصاد، بخصوص  

دهند که تغییرات قیمت مسکن در یک ناحیه از می  نشان  مختلف. مطالعات  استروی قیمت مسکن از اهمیت خاصی برخوردار  

تفکر فضایی عاری از خطا نخواهد بود. در    نظر گرفتن  تحلیل قیمت مسکن بدون در   نی بنابرا؛  ثیرپذیر استأخود ت  نواحی مجاور 

قیمت مسکن بین    یاقتصادسنجاین مقاله با استفاده از   در این راستا،    .دپرداخته ش   شهر تهرانگانه    22  ینواحفضایی، به تحلیل 

فضایی اثر ثابت پویا   خود رگرسیون  تهران به کمک مدل گانه شهر    22کننده نرخ رشد قیمت مسکن در نواحی  متغیرهای تعیین

نواحی    مشخص شدند.   بین  قیمت مسکن  فضایی نرخ رشد  نوع وابستگی  از یک  تهراننتایج حاکی  .  بوده است  شهر 

جمعیت   رشد  نرخ  اثرمتغیرهای  سرانه  درآمد  رشد  نرخ  متغیر  معنا  و  دارند.  مسکن  قیمت  رشد  نرخ  روی  بر  مثبتی  تعداد دار 

نشد.  پروانه یافت  بیکاری  نرخ  و  مسکن  قیمت  بین  معناداری  رابطه  است.  داشته  مسکن  قیمت  بر روی  منفی  اثر  های ساختمانی 

را ت  22نتایج وجود یک همبستگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن در بین نواحی   کند. در واقع تغییرات نرخ رشد  یید میأگانه 

از نرخ رشد    کیدر  قیمت مسکن   نواحی  ناحیه  مثبتخود    جوارهمقیمت مسکن  نمودارمی  یاثر  بر اساس  موران محلی   پذیرد. 

 متفاوت است.   شهر تهرانشهر با نواحی شمال  مسکن در نواحی جنوب همبستگی فضایی نرخ رشد قیمت ،شدمشخص 
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 مقدمه  -1

از    شده   معرفی  انسان  لیاص  نیازهای  از  یکی  عنوانبه   همواره   مسکن زیادی  بخش  مسکن،  مخارج  است. 

تشکیل   را  این موضوع  دهدیممخارج خانوارها  تهراندر کلان .  به سایر    شهر  کشور    یشهرهان لاک نسبت 

بوده   شهر تهران کلان کشور متعلق به   یشهرهاکلان . همچنین بیشترین رشد قیمت مسکن در بین  استبیشتر  

 لی در تحل   توجهقابل . نکته  استاز اهمیت خاصی برخوردار    شهر تهران ر  د  تحلیل قیمت مسکن   است؛ لذا 

مسکن   قیمت  کلان تغییرات  تهران در  قی   شهر  رشد  نرخ  که  است  نواحاین  در  مختلف  مت  تهران ی    شهر 

است  صورتبه  نبوده  و   از  مسکن  قیمت  تغییرات  که  دهدی م  نشان  تجربه  .یکسان  شروع  ناحیه  در   یک 

بحث   یاحنو   سایر  به   بعدی  مراحل دلیل  همین  به  است.  قیمت    وابستگی   و   مجاورت  انتشاریافته  فضایی 

خودهمبستگی فضایی بین   کیاز ان قیمت مسکن در طول فضا نش . گسترشاست مطرح مسکن بین نواحی،

باید  استنواحی   به همین خاطر  نظر.  نواحی شهری    در  تغییرات قیمت مسکن در سطح  داشت که مطالعه 

. این موضوع به این دلیل است که استری نسبت به مطالعات در سطح کلان و ملی  دتحاوی اطلاعات مفی

؛ ماندبین نواحی شهری در آن مبهم باقی می  یو اثرات فضای  یاوقفه اثرات خود    سطح کلان  در مطالعات

 مطالعه در سطح خرد و آن هم در بین نواحی شهری و درک ارتباط فضایی بین این نواحی مختلف  نیبنابرا

یاری  ش مسکن  قیمت  نوسانات  بهتر،  فهم  در  را  ما  ورود  (.  Cohen & Ioannides, 2015) دینمایمهری 

جغرافیایی   قواعد  و  اقتصاداصول  فضایی  زم  یک  در  اقتصاد  بنام  است  جادی اینه  فضاکرده  اقتصاد  در  یی . 

ت ارزش،  بر  نیز  مکان  است.  أ مشخصه  مسکن    رون یازاثیرگذار  بازار  مکان در  نوا  لفمخت  یهادر  حی و 

شاهد   باید  نکته    یهامت یقمختلف  بود.  مسکن  برای  بین    ذکرقابل مختلفی  ارتباطات  میزان  که  است  این 

باع  هامکان مناطق،  تو  میأ ث  همدیگر  از  مسکن  قیمت  مشاهده  ثیرپذیری  بیشتر  استگردد.  مناطق  شده   ،

جمعیت،  )  تصادی و اجتماعیاق  یاهگیهستند و یا ویژ   ترکینزدشهری که از لحاظ جغرافیایی به همدیگر  

این  نوسانات قیمت مسکن مشابه هستند و  ی  الگوها، دارای  هستنددارا    یمشابه ا اقتصاد، فرهنگ و غیره ...(  

می  ویژگینشان  این دهد،  مشترک  باعث    های  شهری  بین    بالارفتنمناطق  .  است  ده یگرد  هاآن ارتباطات 

الگوهای تغییر قیمت    یسازکسان یو باعث    است   شتریبیگر  مدثیرپذیری از هأ هرچه ارتباطات بیشتر باشد، ت

می مناطق  این  در  بی  ینوعبهگردد.  مسکن  مسکن  قیمت  فضایی  خودهمبستگی  خواهیم شاهد  مناطق  ن 

 . (Holly et al., 2011)دبو

نواحی   بین  به دنبال کشف وجود همبستگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن    شهر تهران گانه    22این مقاله 

هم شناخچن است.  به  عوامل  ین  بر رگذاریتأثت  نواحی    ،  در  مسکن  قیمت  رشد  تهرانگانه    22نرخ    شهر 

است دارد    ملات فضاییعات  . مطالعات محدودی در زمینه پرداخته شده  اگروجود    این   در  یمطالعات  مه  و 
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گرفته زمینه   است  صورت  نگرفته  صورت  شهری  نواحی  سطح  در  سطح    .باشد،  در  یعنی امنطقه بلکه  ی 

و شهرها نادیده   هااستان  در درونناهمسانی فضایی    ،گرددبررسی گردیده است که این باعث می  هااناست

نیز    هددنشان می این موضوع   . گرفته شود نواحی مختلف در درون یک شهر  میان  درنظرگرفتن  حتی در 

 . (Aquaro et al., 2021)دینمایمما را دچار خطای محاسباتی  هامت یقدر نوسانات  کسانیرفتار 

در اغلب مطالعات داخلی   . مطالعه در مقایسه با بقیه مطالعات انجام شده نوآوری جدیدی دارد  ین اینبنابرا

استانی    مسکن   متیقیی  فضا  یبستگهم و    مسکن   متیقبر    مؤثربحث عوامل   .  گرفته استانجام در مقیاس 

این    نی؛ بنابرافته استگرانجام   نتهراشهر  ی در  شهر  ینواحدر مقیاس    بارن یاولاین مطالعه برای    کهیدرحال

ا به  ابتد  ار درجهت این ک  مقاله از اهمیت خاصی در شناخت تحلیل بازار مسکن شهر تهران برخوردار است.

. پس از آن  شده استپرداخته پیشینه مطالعات(  )  بحث ادبیات موضوع شامل ادبیات نظری و ادبیات تجربی

ز مدل در  ارائه  و  تحقیق  بیان روش  آن    یاقتصادسنجمینه  به  از  پس  است.  پرداخته شده    ی هاافته یفضایی 

 ست. تحقیق و نتایج و پیشنهادها به ترتیب در این مقاله ارائه گردیده ا

 

   ادبیات موضوع -2

 ادبیات نظری   1-2

ایجاد   قیمت مسکن که  هاداده فرایند  داده نوعبه ی  هستند، بدون شک  ی  تأثیرهای فضایی  وابستگی   تحت 

ن دلیل تعداد زیادی از مطالعات تجربی شواهد قوی از وابستگی فضایی در بازار همیبه    .ار دارندرقفضایی  

اثر موجی نیز از آن    عنوانبه . وابستگی فضایی در قیمت مسکن،  است  ده دا مسکن بین مناطق شهری را نشان  

  ر جواهم ن در مناطق  تغییرات قیمت مسک  به این معنا است که قیمت مسکن در یک منطقه باعث   شود یمیاد  

  اندپرداخته وابستگی فضایی قیمت مسکن    لیوتحله یتجزمطالعات زیادی به    راًیاخ(.  Meen, 1999)گرددمی

(Anselin, 2003  ،)می مسکن  استدلال  معامله گران  که  نواحی شهری  ها مت یقکند  مسکن  را    جوارهمی 

باعث همبستگی فضایی . این  دهدمیبی قرار  خود مورد ارزیا  موردعلاقهمعیاری برای قیمت مسکن   عنوانبه 

می شهری  نواحی  بین  مسکن  قیمت  می(.  Guo & Qu, 2018)گردددر  نشان  در  شواهد  وقتی  یک دهد، 

قیمت  افزایش  شهر  از  می  ناحیه  رخ  نواحی  مسکن  سایر  به  افرایش  این  زمانی   جوارهم دهد  وقفه  یک  با 

این موضوع  که    گذارد ر میدیگر تأثی سایر نواحیبر   یعنی تغییر قیمت مسکن در یک ناحیه ؛  شودکشیده می

داده  بین  فضایی  وابستگی  از  مسکن  حکایت  قیمت  درانتقااین    گریدعبارتبه .  استهای  مسکن  قیمت   ل 

بستگی  مناطق  بین  ارتباطات  سطح  به  وابستگی  این  میزان  است.  فضایی  وابستگی  از  حاکی  مکان،  طول 

مسکن    متیق  یاز وابستگ  یرینظیب  یژگیو(، Genesour & Mayer, 2001) همچنین  (.Meen, 1999)دارد
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وابستگ استدلال کردند که  دادند و  نشان  ب   تنهاه ندو مشاهده    نیب  ییفضا  یرا  فاصله  به    نیبه  بلکه  آن دو، 

بنابرادارد  یبستگهم   یجهت وابستگ بین مناطق شهری متفاوت است. به همین خاطر   نی؛  وابستگی فضایی 

گردد. شواهد تجربی زیادی وجود  آن متفاوت می  جوارهمه به مناطق  سکن از یک منطقاثر تغییر قیمت م

هزینه دادوستد و اطلاعات  ایی همچون هزینه جستجو،هویژگی دارای    یامنطقه بازار مسکن در هر   دارد که

خیلی  استناقص   مسکن  قیمت  نبود،  موارد  این  اگر  با    سرعتبه .  را  می  هاشوک خود  اتعدیل  و  ثر نمود 

مناطق  می  نرممکیغموجی   بین  در  مسکن  قیمت  و  پیش    سرعتبه گردید  شدن  یکسان  سمت  به 

ن  (.Wood, 2003)رفتیم که  دلایل  بیان    یوابستگ  پدیده   تواند ی مظری  را  شهری  مناطق  بین  در  فضایی 

می بیان  رفتاری  تحلیل  است.  رفتاری  اقتصاد  دارای  کند،  نزدیک  مجاورت  در  شهری  مناطق  که  کند 

خانوارها در این   رون ی ازا ؛هستندیکسان  یهای گذاراستیسو همچنین دارای  ستیزط یمحنگ، تاریخ، فره

زیاد   احتمالبه گان مسکن  کنند صرفی یکسانی پیروی کنند و همچنین عرضهشهرها ممکن است از رفتار م

  ؛ درن دا ماری و غیره تمایل به رفتار ساختار مشابه در ساخت مسکن همچون اندازه مسکن، طراحی و شیوه مع

مرتبط    رونیازا قیمت  انتقال  تعیین  هنگام  در  می  .هستندمناطق  بیان  که  دیگر  منطقهدلیل  که  گردد،  ای 

وابستگی   ؛ لذاات عمومی و دسترسی به امکانات دارندسایه یکدیگر هستند، سهم یکسانی از ارائه خدمهم

ی در بین بازار مسکن مناطق  یه وابستگی فضاپدیده دیگری ک   (.Oikarinen, 2018)  فضایی بیشتری دارند 

میش بیان  را  توسط  هری  عنوان، (،  Jones & Leishman, 2003)کند  تحت  که  گردید  نظریه    مطرح 

انتقال سرمایه   و  به این صورت که مهاجرت خانوارها  استمهاجرت  م.  مناطق موجب    بازار مسکن   انیدر 

گردد. مهاجرت بین مناطق  تگی فضایی میمنجر به وابسه  ک   فرایند آربیتراژ فضایی در انتقال سرمایه گردیده 

پیدا   اینکه مهاجرت  کندیمبه دو دلیل جریان  دهد، در ی مناطق رخ میاقتصاد  تحولات  لهیوسبه : نخست 

تر، نرخ دستمزدهای واقعی افزایش  و در مناطق پررونق  شده ی بندم یتقسابتدا مناطق از لحاظ بازار اقتصادی  

افزا  ابدییم واقع  یشاین  افدستمزد  به  منجر  میی  کار  نیروی  مهاجرت  جریان  خود    نوبهبه که    شود زایش 

بخشی   تا  شده  مسکن  قیمت  افزایش  به  مسکن    یمندبهره از  منجر  بالاتر  مخارج  با  بالاتر  دستمزدهای  از 

اد یج تعدیل گردد. با انتقال سرمایه و مسکن خود به منطقه محل کار خود، یک نوع وابستگی فضایی منفی ا

در    چراکه   است؛  شده  مسکن  می  یامنطقه قیمت  مهاجرت صورت  آن  از  کاهش میکه  ولی گیرد،  یابد. 

خود برای شغل خود    جوارهم   افته یتوسعهبه مناطق    افته یتوسعه  از مناطق کمترکارگرانی که    کهیدرصورت

گردیده و این   تهافیتوسعه تر کمبه مناطق  افتهیتوسعه کنند، سبب انتقال جریان درآمد از مناطق  می وآمدرفت

می توسعه  کمتر  مناطق  در  مسکن  قیمت  افزایش  باعث  درآمد  دلیل    گردد.انتقال  ادومین  ین  مهاجرت 
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برای حداکثر کردن    متفاوت بودن مزیت مسکن بین مناطق مختلف،  به   توجه   باخانوارها    که ت است  واقعی

می مهاجرت  به  اقدام  خود  مطلوبیت  و  مسخریدا  ییجاجابه کنند.  رضایت  قیمت  ران  که  مناطقی  از  کن 

مت مسکن سایر مناطق  مسکن بالاتری دارند به مناطق دیگر به دلیل بالا بودن قدرت خرید باعث افزایش قی

بیشتری  باعث می  کهی طوربه .  گردندیم ارتباط  بسیار مرتبط شود و  به هم  بازار مسکن مناطق مجاور  شود 

، در بررسی نوسانات قیمت مسکن در بین مناطق انگلستان و  (1999مین )  (.Gong et al., 2014)داشته باشند

ده اثر موجی پرداخته است. دلیل مهم برای ایجاد با کشف وابستگی فضایی بین مناطق مختلف به بیان پدی

ن نظر الگوهای فضایی در تعیین قیمت مسک  1اثر موجی را جریان مهاجرت، انتقال سرمایه، آربیتراژ فضایی 

ضعیف بودن جریان مهاجرت و انتقال    دهنده نشان ی از مطالعات، شواهد تجربی  در بسیار. هرچند  رندیگیم

اث پدیده  ایجاد  در  مالی  سرمایه  جریانات  از  ناشی  که  فضایی  آربیتراژ  و  است  بوده  موجی  الگوهای  ر  و 

 اند. داشته  یترمهمفضایی است در تعیین قیمت مسکن نقش 

 ادبیات تجربی  1-2

مرتبط با   انجام شده کهمطالعات  یبرخ ،قسمت نیا در این مطالعه جهت شناخت بیشتر ادبیات موضوع

خلاصه   صورتبه  ،خارج کشور صورت گرفت است کشور ودر داخل  است کهاین موضوع پژوهش 

 . ه استدیگرد ارائه( 1در جدول )

 
 تحقیق  لعات خارجی و داخلیخلاصه پیشینه مطا  :(1جدول )

 نتایج تحقیق روش تحقیق عنوان تحقیق محققان 

 سلمر

(2020 ) 

بازار   مت یق ییفضا  لی وتحلهیتجز

  ونی رگرس از با استفاده  مسکن

 )WRG(2یی ایجغراف  یوزن

  ی وزن ونیرگرس

 جغرافیایی

متغیرهای اثرگذار بر رشد قیمت مسکن،  

.  هستندهای مهاجرتی و آلودگی هوا شاخص

جود همبستگی فضایی و ناهمسانی نین وهمچ 

 نمود. د ییتأمناطق شهری لهستان   ن یرابفضایی 

________________________________________________________________ 

در   دارد که ی تیاشاره به موقع  ییفضا اژتر ی ست. آربکسب سود ا ی چند بازار برا ا یدو  نیب متی بهره گرفتن از تفاوت ق یبه معنا تراژ یآرب -2   

،  2012و همکاران،  ج ی)ن گرددمی هامتیق یاثر موجکه باعث ایجاد افتد ی جوار اتفاق ممناطق هم  نیب ابتدا   ،قیمتی د یآن انتقال اطلاعات جد 

   (.3ص

2 - Geographic Weighted Regression  
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 مورالی

(2020 ) 

تحلیل وابستگی فضایی در قیمت  

 املاک و مستغلات 

  ونی مدل رگرس

 دانیک ه

  کنترل عوامل فاکتورهای وابستگی فضایی

اجتماعی  ، خدمات وسازساختعواملی )

  (زرگمسکونی ب یهامجتمعمشترک و ایجاد 

و  باعث کاهش وابستگی فضایی در بین املاک 

 گردد.می مستغلات

ژنگ و  

  همکاران

(2019 ) 

ارزیابی قیمت مسکن در بین  

  در منطقهمناطق شهری )مطالعه 

 شهری یانگ تسه چین( 

مدل رگرسیون  

 پانل فضایی 

شهری   وابستگی فضایی بین مناطقنتایج نشان از  

 را دارد.

  پیجننبرگ

(2017 ) 

مسکن   متیق   ییاد فضابعا یبررس

 کایمتحده آمر الاتیدر ا

پانل پویای اثر  

ثابت با شیب  

 ملایم

وابستگی فضایی، ناهمسانی فضایی و  نتایج

مناطق   ن یب فضاییناهمسانی فضایی در وابستگی  

 .کندمی دییرا تأی شهر

و   کوهن

  همکاران

(2016 ) 

پویایی قیمت   اثرات فضایی و 

 مسکن در ایالات متحده آمریکا

مدل رگرسیون  

پانل پویای  

 فضایی

داری بر نرخ الگوهای سرریز فضایی اثر معنی

رشد قیمت مسکن مناطق شهری دارد. قیمت 

مسکن در یک منطقه خاص بستگی به وقفه  

 دارد ارجو همقیمت مناطق 

پورمحمد 

ی و  

همکاران  

(2018 ) 

ون  های رگرسیرهیافتمقایسه 

غرافیایی و حداقل  وزنی ج

در برآورد مربعات معمولی 

 های مکانی مدل 

رگرسیون وزنی  

جغرافیایی و  

حداقل مربعات  

 معمولی 

روش رگرسیون وزنی جغرافیایی در مقایسه با  

های معمول و متعارف برآورد مدل  یهاروش

های مکانی، تفاوت  درنظرگرفتن لیبه دل مکانی 

بین مشاهدات   وابستگی و ناهمسانی فضایی در

 . ددهتری ارائه مینتایج مطلوب 

صارمی و  

همکاران  

(2018 ) 

تحلیل فضایی قیمت مسکن  

: منطقه دو شهرداری  موردمطالعه

 .تهران

رگرسیون وزنی  

جغرافیایی و  

حداقل مربعات  

 معمولی 

  از یحاک ،مل مؤثرشناسایی عوا  علاوه برنتایج، 

رگرسیون وزنی   کبودن تکنیتر مطلوب

رگرسیون حداقل  تکنیک  نسبت به یجغرافیای

 دهندگی قیمت یحولی در توضمربعات معم

 استمسکن 

و   طالبلو 

مکاران  ه

(2017 ) 

  رات ییتغ  ییانتشار فضا لیتحل 

 رانیا یهااستانن در کمس مت یق 

مدل پانل پویای  

 دوربین فضایی

دهد  پویای فضایی نشان میپانل نتایج در الگوی 

لایی در تعیین  متغیر تأخیری قیمت مسکن سهم با

 قیمت مسکن دارد.
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 و  خلیلی

  کارانمه

(2013 ) 

  متیق رات ییتغ  ییاثر انتشار فضا

با استفاده از مدل   رانیمسکن در ا

 ی بی ترک یهاو داده  ییوقفه فضا

مدل پانل پویایی  

خود رگرسیونی  

 فضایی

عاملی بسیار مهم   نیمت مسکفضایی ق اثر انتشار 

  کهیطوربه، مسکن است در توضیح رفتار قیمت 

ر درصدی قیمت مسکن د10  متوسط افزایش

درصد    6مت مسکن هر استان را  ها، قی سایر استان

 دهد. افزایش می

 

داخلی قبلی در حوزه بازار مسکن آشکار است   با ارزیابی مطالعات بندی پیشینه پژوهش باید گفت،در جمع

روی تابع قیمت هدانیک مسکن در  فاً صر  ، است  گرفتهصورت یی که روی بازار مسکن  هاپژوهش   ه اغلب ک 

کمتر به موضوع اثرات تعاملات فضایی قیمت مسکن بین    یااست    گرفتهصورت قه شهری خاص  یک منط

د،  اش ب  گرفتهصورت دی هم در زمینه تعاملات فضایی  اگر مطالعات محدو  . نواحی شهری پرداخته شده است

است نگرفته  صورت  شهری  نواحی  سطح  در  د  .مطالعات  سطح  بلکه  یعنی  امنطقهر  بررسی   هااستانی 

حتی در .  و شهرها نادیده گرفته شود هااستان   در درونناهمسانی فضایی    ،گردداین باعث می  .ده استگردی

شهر یک  درون  در  مختلف  نواحی  رفتار  نیز    میان  نوسانات    کسانیدرنظرگرفتن  دچار   هامت یقدر  را  ما 

شده نوآوری جدیدی دارد  ه در مقایسه با بقیه مطالعات انجام  مطالعاین    ن ی؛ بنابرادینمایمخطای محاسباتی  

در مقیاس   مسکن  متیقیی  فضا  یبستگهم و    مسکن  متیقبر    مؤثربحث عوامل  در اغلب مطالعات داخلی  

استانجام استانی   برای    کهی درحال.  گرفته  مطالعه  مقیاس    بارن ی اولاین  در  شهر  ینواحدر  تهران ی    شهر 

 . است گرفتهانجام 

 
 و ارائه مدل  روش تحقیق -3 

داده  رویژگی  آماری  تحلیل  های  برای  مناسب  می  هاآن وش  مشخص  یکیرا   صلیا   یهایژگیواز    کند. 

تغیر ت مصورتوان بههای تابلویی را میهای داده تأثیر فضا در مدل ست.  آن ا   مکانی  یا   فضایی  جنبه   مسکن

درون برونفضایی  یا  زا،  فضایی   خودهمبستگی  لهیوسبه زا  گرفت  1خطای  نظر  بنابرادر  ینی؛  در  مدل ،  ک 

 شود:زیر در مدل اعمال می صورتبه عمومی، تأثیر فضا 

(1           ) 

                 
________________________________________________________________ 

1  Spatial Error Autocorrelation 
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اینجا  د ابعاد    ر  با  متغیر  برداری  می  از  متغیر    ماتریسی      باشد.  وابسته  است.    یحیتوضاز 

فضایی  ماتریس   ابعاد    وزنی  مقاطع  می  به  واحدهای  بین  همسایگی  ارتباطات  که  نشان  باشد  را 

له اقتصادی یا روابط اجتماعی دهد. ساخت ماتریس وزنی فضایی برحسب مجاورت، فاصله مکانی، فاصمی

پیدا می مقاطع شکل  ماتریس   . طکندبین  اصلی  عناصر قطر  قرارداد  ماتریس   بق  هستند.  همگی صفر 

براساس سطر عموماً  نرمالیز میوزنی  زمان  ها  طول  در  را  فضایی  وزنی  ماتریس  مطالعات  اغلب  در  گردد. 

نظرثابت   درونهب گیرند.  می  در  متغیر  فضایی  عنوان  نظرزا  اثرمیگرفته    در  متغیر   تعاملات  شود. 

مدلوا در  را  همسایگان  می  بسته  ضریب  اعمال  بودن  معنادار  فضایی   کند.  تعاملات  وجود  دهنده  نشان 

کند.  اعمال می  ل در مدهای توضیحی همسایگان را  تعاملات فضایی برونزا متغیر  اثر  زا است.  درون

توان  را همچنین می  ملات فضاییدهنده وجود تعاملات فضایی برونزا است. تعانشان  معنادار بودن ضریب  

تعاملات خطا فضایی را    خطا منظور نمود.    ءر جزدنشده از همسایگان،  های مشاهده به صورت شوک 

به  کند. معنادار بودن  در مدل اعمال می -فضایی میخطای  صورت  در مدل تائیدکننده تعاملات فضایی 

این برحسب  مباشد.  یک  در  چکه  فضایی  تعاملاتی  دل  نظره  مدل   در  انواع  با  باشیم،  فضایی داشته  های 

 (.Elhorst, 2017) میمواجه

مهم   موضوعات  از  پژوهشیکی  ف  یهادر  مدل  نوع  انتخاب  فضایی  اقتصادسنجی  با  است.  مرتبط  ضایی 

با  نظر   متناسب  با    در  فضایی  تعاملات  نوع  مدلگرفتن  مدانواع  جمله  از  فضایی  رگرسهای  خود  یونی  ل 

فضایی،  فضایی  خطای  فضایی  ،مدل  دوربین  خود  ،مدل  ترکیبی  رگرسیونی مدل 

فضاییفضایی  دوربین  خطا  مدل  فضایی  ،  عمومی  مدل  بود.    و  خواهیم  مواجه 

فضایی   یهامدل ایستا و پویا نیز باشند. برای انتخاب    یاهمدل به صورت   توانند یمهای فضایی  ین مدلهمچن

را  ابتدا می نظرتوان مدل عمومی فضایی  با آزمون   در  و  تعاملات   های مربوطهگرفت  نوع عامل  از وجود 

مدل را انتخاب   ع مناسب توان نومی  ل کرد. سپس بعد از معناداری عامل تعامل فضایی فضایی اطمینان حاص

نظربا    ارتباط   در.  (Elhorst, 2017)نمود   به  در  اثرات واحدهای فضایی  یا  گرفتن  اثر تصادفی  اثر صورت 

می  یهامدل در    ثابت مشخص  تصادفی  اثر  و  ثابت  اثر  مدل  نوع  هاسمن  آزمون  با  دایستا  اما  ر گردد، 

ا  ی هامدل به صورت  مدل  و  نیست  این آزمون  به  نیازی  باید  پویا  ثابت  نظرثر  شود    در   ,Elhorst)گرفته 

پ   .(2011 )از    یرویبه  الهورست  مدل 2014مدل  پو  ییفضا  ریتأخ  (  ثابت  ز به  یطورکلبه   ا یاثر   ریصورت 

 است:

 (2) 
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در    ر واحد فضاییکه شامل یک مشاهده متغیر وابسته برای ه  ر  یک بردا  در اینجا  

اثر ثابت    است .    یحی توض  ریمتغ  از    یک ماتریس    پارامتر وابستگی فضایی و    است.    زمان 

  که  یک بردار ی  دامی زمان است و   دوره زمانی اثر فضایی یا همان متغیر  .  شدابیمفضایی مقاطع  

بین مقاطع دارد.    دار بودن است. معنا ( مدل 2014به پیروی از مدل الهورست)  نشان از همبستگی فضایی 

  ی ساز مدل   شهر تهران گانه    22  یی قیمت مسکن در نواحی، سعی گردید تحلیل فضااثر ثابتفضایی    ریتأخ

قیمت مسکن برخی مربوط به طرف تقاضای مسکن و برخی   ر گذار بثیرتأ   ی رهایمتغتوجه به اینکه  . با  گردد

. در این جا متغیرهای توضیحی در مدل متغیرهای نرخ رشد جمعیت  باشدی ممربوط به طرف عرضه مسکن  

ثیرگذار بر تأا  هنده طرف تقاضنه درآمد قابل تصرف سرانه واقعی که نشان دسالانه نواحی، نرخ رشد سالا

ثیرگذار بر تأ ساختمانی و نرخ بیکاری سالیانه به عنوان طرف عرضه    یهانه وا پرتعداد    هستند.قیمت مسکن  

 قیمت مسکن درنظرگرفته شده است. متغیر وابسته  میانگین نرخ رشد واقعی  سالانه  قیمت مسکن نواحی در 

اساس   بر  متغیرها  این  است.  شده  گرفته  مسکن    ،(2017)  پیجنبرگپژوهش  نظر  قیمت  فضایی  تحلیل  در 

انتخاب    یهاالت یا موضوع  اندده یگردآمریکا  ادبیات  اساس  بر  توضیحی  متغیرهای  این  دیگر  طرف  از   .

عرضه طرف  و  تقاضا  طرف  است  مؤثر  متغیرهای  شده  گرفته  نظر  در  مسکن  قیمت  ت  که   بر  حقیق  پیشینه 

این  بسی از  محققان  از  برااری  کرده   هاآن ثیرپذیری  تأ   یمتغیرها  استفاده  مسکن  قیمت  رشد  نرخ    ؛ اندبر 

 شده است: نظر گرفته راین مدل اثر ثابت فضایی پانل پویا به صورت زیر در اببن

 

  (3) 
 

بالا  معادله  مسکن    در  قیمت  واقعی  رشد  نرخ  وابسته  نشان  متغیر  رشد  دهدیمرا  نرخ  متغیرهای   .

سرابیکاری خ  نر،  جمعیت درآمد  رشد  نرخ  پروانه    نه ،  تعداد 

این    ذکرقابل   .گردندیممتغیرهای توضیحی مدل محسوب    عنوانبه ،  ساختمانی  اطلاعات  است 

ابسته وقفه  عنوان متغیر وبه   همچنین  .  است  شده یآورجمع های آماری شهر تهران  ها از سالنامه داده 

با یک دوره  فض  .  موجب پویا شدن مدل گردیده است  ؛ کهته شده استدر نظر گرفخیر زمانی  تأایی 

شده ه ب گرفته  نظر  در  مقاطع  ثابت  اثرات  متغیر  می  .  استعنوان  مدل  اخلال  واجز  کردن  باشد.  یک رد 

صورت   به  وابسته  پتأمتغیر  برآورد  در  فضایی  میخیر  موجب  مسکن   ،گرددانل  قیمت  فضایی  در   انتشار 

هم شهری  گیرد  یموردبررسجوار  نواحی  همقرار  میزان  وزنی .  ماتریس  اساس  بر  شهری  نواحی  جواری 



 119                                                                 گانه شهر تهران 22 ینواح نیمسکن ب متیق ییفضا یوابستگ لیتحل

ماتریس    هر عنصر .  باشدمیهری  نواحی ش   تعداد   ه  ک     ماتریسی به ابعاد    .شودتعریف می  فضایی  

 و   کند. اگر هیچ گونه تعاملی بین ناحیه  را مشخص می  و ری  قدرت تعامل بین نواحی شه   نی  وز

هستند.    برابر صفر  س قراردادی عناصر قطر اصلی  بر اساباشد.  برابر با صفر می    وجود نداشته باشد،

جواری نواحی تعیین گردیده است، به صورتی یس با استفاده از همتخمین ماتریس فضایی عناصر ماتر  در

هم نواحی  اگر  باشند،  که  داشته  مشترک  مرز  و  می  جوار  وایجاد  مشترک  مرز  اگر   گردند.  

آنگاه    نداشته جواری  هم اسمی  باشند،  بر  همچنین  عناصر  باشد.  قراردادی  ماتریس  اس  اصلی  قطر 

ماتریس    .(Astuti et al., 2020)باشدمی   یعنی   از آن  بر حسب مجموع سطری معادل   وزنیپس 

 تریس وزنی با زمان  شود. برای حالت پانل ماهای هر سطر یک مییعنی جمع وزن؛  شوندیک نرمالیز می

 گردد. میمشخص 

ا. از حاصلکندینم  رییدر طول زمان تغ  ییفضا  یوزن  سیماتر  شود،یفرض م در   یوزن  سیاترم  نیضرب 

.  دیآی به دست م  ییوابسته وقفه فضا  ریاست، بردار متغ یشهر یمسکن نواح  متیق  نجا یوابسته که در ا  ریمتغ

 .  باشد یلازم م ی ها از آزمون ییفضا یتگ وابس یآماره موران جهت بررس

. قابل باشدی گانه شهر تهران م  22  یمسکن  در نواح   متیق  ییفضا  لیانجام شده در ارتباط با تحل  پژوهش

نواح از  منظور  است،  مناطق  22  یذکر  متعارف  اصطلاح  همان  تعر  22گانه  اساس  بر  تهران   فیگانه شهر 

اقتصاد    میدر مفاه  یمشده است، از اصطلاح عل  یپژوهش سع  نیدر ااما    باشد؛یتهران م  یسازمان شهردار

نواح  ، یشهر کار  یکلمه  ازابه  شود.  متغ  ی آورجمع  رون یگرفته  نرخ   یحیتوض  ی رهایاطلاعات  مدل،  در 

و تعداد    ینرخ رشد سالانه درآمد قابل تصرف سرانه واقع  ، یکاریب  انه ینرخ سال  ،یسالانه نواح  تیرشد جمع

متغ  یتمانساخ  یهاپروانه  واقع  ریو  رشد  نرخ  داده   متیق  یوابسته  اساس  بر  در   یهامسکن  موجود 

فناور  ی شهردار  یهاآمارنامه اطلاعات و  بوده   ی شهردار  یتهران، سامانه  آمار  داده تهران و مرکز  ها  است. 

 ده ی گرد  یآورگانه شهر تهران جمع   22  ینواح  ی برا  1398تا سال    1388ساله از سال    11دوره    ک ی  یبرا

پژوهش مربوطه    یشدن دوره زمان  ترش ی مانع ب  نهیزم  نیدر ا  تو کمبود اطلاعا  یآمار  یهات یاست. محدود

تحلدیگرد پکداده   لی.  و  استاتا  افزار  نرم  از  استفاده  با  مدل  برا  ی ها  ج یها  شده نرم   ن یا  یلازم  انجام  افزار 

 است.  ده یاستفاده گرد  آرک مپ  و   ودایافزار جها از نرم شکل  ه ینمودار و ته لیدر تحل  ن یاست. همچن
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 1398در سال   شهر تهرانگانه   22( نقشه میانگین نرخ رشد قیمت سالانه مسکن در نواحی 1) شکل 

 

 
 منبع: نتایج پژوهش 

 

والد چندگانه برای تعیین نوع اثر   مناسب مدل فضایی برای این پژوهش از آزمون والد و  برای انتخاب نوع

 نوع مدل به کار گرفته شد.   فضایی و انتخاب تعاملات

نیز      شوارتز   -  ی بیزو معیار اطلاعاتی    (برازش آکائیک ) همچنین معیارهای اطلاعات نکویی  

انتخاب گردد. در نوع م  نیترمناسبفضایی به کار گرفته شد تا    یهامدل پس از تخمین انواع   دل فضایی 

 . مشخص گردیده است ( این نتایج 3و )(  2جدول شماره )

 
 نتایج آزمون والد و والد چندگانه برای تعیین نوع مدل و اثرات فضایی  :( 2) جدول

 احتمال  آماره آزمونمیزان  فرض صفر آزمون  نوع آزمون 

 8905/0 63/0 .(مدل  ) است زابرونتعاملات فضایی  والد 

 4164/0 92/3 .(  مدل ) است خطا تعاملات فضایی در جزء والد چندگانه 

 منبع: نتایج پژوهش

 

  زا برون   صورتبه در آن تعاملات فضایی    فضایی که  یهامدل ( آزمون والد،  2مطابق نتایج جدول )بنابراین  

ن  . همچنین مطابق نتایج آزموکندیمرا رد    و اثرات فضایی بین متغیرهای توضیحی است، مانند مدل  

مانند    شودیمجزء خطا در نظر گرفته    صورتبه تعاملات فضایی    در آنفضایی که    یهامدل ،  نهوالد چندگا
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رد    مدل   نظر  کندیمرا  به  پس  فضایی    رسدیم.  مدل    زابرون   صورتبهتعاملات  تخمین  و  باشد 

بودنمو      صورتبه  وابسته  عنادار  متغیر  فضایی  وقفه  باشددل  تواندی م  ضریب  موضوع  این  اما  ؛  یل 

به کار گرفته    شوارتز   -  ی بیزآکائیک و  معیارهای اطلاعات نکویی   انتخاب مدل مناسب فضایی  برای  نیز 

این   نتایج  انواع    ارهایمعشده است.  از تخمین  برای هر مدل، در جدول )  یهامدل پس   ( مشاهده 3فضایی 

 . گرددیم

 نوع مدل فضایی  نی ترمناسبعیین برای ت  نتایج آزمون   :( 3جدول )

مدل  نوع 

 فضایی 
 ایپو  ایستا      

 10/1266 94/1380 87/1458 69/1497 66/1493 معیار 

 85/1289 27/1414 30/1483 58/1532 60/1514 معیار 

 منبع: نتایج پژوهش  

 

پویا از    برای مدل فضایی    معیار    عدد  ینترمناسبز حاکی از  ( نی3جدول )  ررسی نتایجب

مربوطه    ی هاآزمون نتایج    به   توجه   با   نیاست؛ بنابرازده فضایی برای این پژوهش  تخمین   ی هامدل بین تمامی  

نیازی  ، مدل  رنظرگرفتندپویا  به  ه توج با مدل مناسب انتخاب شده است.  عنوانه بپویا  مدل  

ثابت   اثر  نبوده و مدل  هاسمن  بنابرابه آزمون  برگزیده،    ن یاست؛  نهایی  پومدل   رگرسیونی  ی خودایمدل 

فضا ثابت  ) اثرات  فضایی  وقفه  وزنی  ماتریس  مدل،  در  است.  حاصل    ( یی  ماتریس  از  ضرب 

در  نرمالیز شده  و  مجاورت  با یک  متغیر  که    ریتأخدوره  ابسته  است  بودن  معنا  ینوعبه حاصل گردیده  دار 

نواحی   بین  در  مسکن  قیمت  فضایی  همبستگی  دهنده  نشان  مربوطه  نتایج   22ضریب  بود.  خواهد  گانه 

 آمده است.   به دست( 4)  جدولبرآورد و آزمون بر روی معنادار بودن ضرایب مدل فوق به صورت 
 

 (، مدل پویای فضایی اثر ثابت  3)برآورد ضرایب مدل نتایج  :( 4) جدول

 فاصله اطمینان 

 درصد( 95)

مقدار  

 احتمال

مقدار  

 آماره

انحراف  

 معیار 

  ضرایب
 

میانگین نرخ رشد 

  سالانه قیمت مسکن

 متغیر وابسته( )

048 /0  -  017/0 000 /0 23/4 007 /0 033 /0 
 

 وقفه متغیر وابسته 

663 /0 - 519 /0 000 /0 17/16 036 /0 0591/0 
 

 نرخ رشد درآمد سالانه 

696 /0  -   506/0 000 /0 39/12 048 /0 601 /0 
 

 نرخ رشد جمعیت 

003 /0-  006 /0- 000 /0 15/6- 007 /0 004 /0- 
 

 پروانه ساختمانی تعداد 
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540 /0 - 019 /0- 068 /0 83/1 145 /0 265 /0 
 

 بیکاری نرخ 

9/0 000 /0 41/64 013 /0 874 /0 
 

 اثرات فضایی 

77/16 000 /0 38/11 25/1 314 /14 
 

 واریانس

 میانگین اثر ثابت   -07/10

 تابع درستنمایی   - 54/626

 منبع: نتایج پژوهش 

 

(، مشاهده  4)در جدول    شهر تهرانگانه   22یا برای نواحی  اثر ثابت پو  از مشاهده نتایج تخمین مدل 

وقف  گرددیم یک  با  وابسته  متغیر  فضایی  با    زمانی    ریتأخه  وقفه  برابر  آن  برآوردی  ضریب 

دار و دارای اثر مثبت بوده است. در واقع وقفه فضایی متغیر وابسته با بوده است و ضریب مربوطه معنا 033/0

این نشان    بوده است.   مؤثر  شهر تهرانگانه   22یخیر زمانی بر روی نرخ رشد قیمت مسکن نواحأتیک دوره  

اثر فضایی   بین نواحی  از وجود  به عبارت دیگر نرخ ؛  گانه شهر تهران را دارد  22نرخ رشد قیمت مسکن 

خود   همجوار  نواحی  رشد  نرخ  از  ناحیه  دریک  مسکن  قیمت  میتأرشد  مثبت  اثثیر  وجود  و  رات پذیرد 

بین  یید میتأسرریز فضایی   از  نواحی  ن  بر   مؤثرتوضیحی    ی رهایغمتگردد.  قیمت مسکن  گانه    22رخ رشد 

داری بر روی نرخ رشد قیمت  متغیر نرخ بیکاری بقیه متغیرها اثر معنا  جزبه   که   گردد،مشاهده می  ان شهر تهر

سرانه و نرخ رشد جمعیت بر روی  نرخ رشد درآمد    یرهایمتغاند.  تهران داشته   گانه شهر  22مسکن نواحی  

تعداد پروانه ساختمانی اثر   اما متغیر؛  انداثر مثبتی داشته   ر تهرانشهگانه    22  ت مسکن نواحینرخ رشد قیم

تهران داشته است. طبیعی است، که این نتایج با    گانه شهر   22  منفی بر روی نرخ رشد قیمت مسکن نواحی

نرخ رشد جمعیت  نرخ رشد درآمد سرانه و    ی رهایمتغ  چراکه  .دمباحث تئوریکی بازار مسکن همخوانی دار

بنابراین اثر مثبتی بر روی نرخ ؛  گردندرای مسکن میهای طرف تقاضا سبب افزایش تقاضا ببه عنوان متغیر

های ساختمانی به عنوان متغیر طرف عرضه باعث  اما متغیر تعداد پروانه ؛  رشد قیمت مسکن خواهند داشت

قیمت مسکن نیز کاهش یابد.    روازاینافزایش های ساختمانی عرضه مسکن  ایش تعداد پروانه گردد با افزمی

اثر متغیر تعدادبه همین دلیل نتایج پ با این تئوری تطبیق داشته است و  نیز  های ساختمانی بر پروانه   ژوهش 

مدل برآورد   منفی شده است و ضریب آن منفی در  شهر تهرانگانه   22  روی نرخ رشد قیمت مسکن مناطق 

در اده است که رابطه معناداری بین نرخ بیکاری و نرخ رشد قیمت مسکن  ست. همچنین نتایج نشان دشده ا

گانه مشاهده نشده است. نتایج معناداری ضرایب متغیرهای توضیحی حاکی بر این موضوع است    22  نواحی

قیمت   روی  بر  عرضه  طرف  متغیرهای  از  موثرتر  تقاضا  طرف  متغیرهای  میتأمسکن  که  باشند.  ثیرگذار 



 123                                                                 گانه شهر تهران 22 ینواح نیمسکن ب متیق ییفضا یوابستگ لیتحل

نیاز   ر تهران شهگانه    22  وجود همبستگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن بین نواحی  ورد برآهمچنین برای  

آزمون  هماست،  مربوطه  موران چهای  آزمون  غیره    ون  و  آزمون جری سی  و  در عمومی  که  گیرد   انجام 

 آمده است.   به دستها ( نتایج این آزمون 5)  جدول

 گانه شهر تهران  22 ینواح نی مسکن ب مت ینرخ رشد ق ییفضا  یآزمون همبستگ  جی( نتا5جدول )

     
 شهر تهران گانه   22 ینواحگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن بین نتایج آزمون همبست :( 5) جدول

    
  

 نوع آزمون   مقدار احتمال 

000 /0 284 /0  

000 /0 562 /0 GLOBAL Geary GC 

000 /0 329 /1- GLOBAL Getis−Ords GO 

036 /0 906 /1 Moran MI Error Test 

 منبع: نتایج پژوهش                                       

 

نتا  گونه همان از  خودهمبستگ  جیکه  )  ییفضا  یآزمون  جدول  م5در  مشاهده  ها  آزمون   یتمام  گردد،ی( 

است، رد   ییفضا  ی عدم خودهمبستگ  یی ایموضوع است که فرض   که گو  ن یاز ا  یحاک   ییفضا  یهمبستگ

ب  متینرخ رشد ق  ییفضا  یهمبستگ  کیشده است. وجود   است.    ده یگرد  د ییگانه تأ  22  ینواح  ن یمسکن 

. معنادارشدن آماره ها استداده   ییشناخت ارتباط پراکنش فضا  یبرا   یاریبه عنوان مع  یآماره موران عموم

عموم فضا  کننده د یی تأ  یموران  روابط  نتا  ییفضا  یهاداده   ن یب  ییوجود  م  جیاست.  نشان   دهد، ی پژوهش 

مسکن در   مت یدهد، نرخ رشد قینشان م  ن یار بوده است. ادبوده و معنا  284/0  ،یمقدار آماره موران عموم

  شی که افزا  یزمان  گریدعبارتاست. به   ر یرپذیجوار خود تأثهم   یمسکن نواح  مت یاز نرخ رشد ق  ه یناح  کی

ق  ای نرخ رشد  نواح  ه یناح  کیمسکن در    مت یکاهش    راتییتغ  ن یا  دهد، یگانه شهر تهران رخ م  22  یاز 

ط  متیق زمان  ک ی  یدر  نواح  ی دوره  تأثهم  یبه  واقع  گذاردیم  ر یجوار  انتشار   ییارتباط فضا  کی. در  در 

به   22  ینواح  ن یب   متیق دارد.  وجود  تهران  ق   راتییتغ  کهی طورگانه شهر  در    مت ینرخ رشد   کی مسکن 

مشخص شدن نوع ارتباط   یاما برا رد؛یپذیم یجوار خود اثر مثبتهم یمسکن نواح متیاز نرخ رشد ق هیناح

نمودار موران محل  ییفضا به  گرددیم  تفاده اس  یاز  ارتباط فضا  یخوبکه  و شکل  ق  یینوع    متینرخ رشد 

ب ب   22  ینواح  نیمسکن  را  تهران  شهر  ) کندیم  انیگانه  شکل  محل2.  موران  نمودار  به    مربوط  ی( 
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افزار    22  یمسکن نواح  متینرخ رشد ق  ی فضا  یخودهمبستگ به    Geo Daگانه است که با استفاده از نرم 

 . دست آمده است
 

  Geo Da    افزارنرممنبع: نتایج پژوهش با استفاده از 

 

این    .یب مثبت و صعودی استنمودار موران دارای ش  ،از نمودار موران محلی مشخص است  که   گونه همان

نواحی   بین  مسکن  قیمت  رشد  نرخ  فضایی  رابطه  وجود  را    22موضوع  تهران  شهر  .  کندی م  دیی تأگانه 

 یح از نوا هرکدام یریرپذیتأثرابطه مستقیم و مثبت    کننده ان یببودن نمودار موران  یو صعودمثبت همچنین  

موران پراکنش نقاط بیشتر در   در نمودار.  استگانه، از نرخ رشد قیمت مسکن نواحی همسایگان خود    22

که نرخ رشد قیمت مسکن بالا و   نواحی است  دهنده نشان  . ناحیه استنمودار  و ناحیه   دو ناحیه  

  رشد   نرخکه    دهدی منمودار نواحی را نشان    برعکس ناحیه    . همچنین اثر وقفه فضایی آن نیز بالا است

 22( این نواحی بر روی نقشه نواحی  3)قیمت مسکن پایین و اثر وقفه فضایی آن نیز پایین است. در شکل 

 مشخص گردیده است. هرانشهر ت   گانه
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 بر اساس شاخص موران محلی شهر تهران    گانه  22تعیین نوع روابط فضایی نواحی : 3شکل 

 

 Geo Da  افزارنرم از وهش با استفاده  منبع: نتایج پژ

 

بین نواحی  3شکل ) بیان    22( پراکنش روابط فضایی نرخ رشد قیمت مسکن در    .کندیمگانه شهر تهران 

ت با نواحی که در شمال شهر تهران هستند متفاو   ، تهران هستندشهر    در جنوبایی در نواحی که  روابط فض

در    ، واقع هستند  شهر تهرانکه در شمال و شمال شرق    1،2،3،4است. بر اساس نمودار موران محلی نواحی  

نواحی بالاست و همچنین اثر    یعنی اینکه نرخ رشد قیمت مسکن در این ؛  دارندقرار  نمودار موران   ناحیه 

اثرپذیری نرخ رشد قیمت مسکن در این    رگیدعبارتبه وقفه فضایی نرخ رشد قیمت مسکن نیز بالا است.  

مناطقی هستند که در موقعیت جنوب   15،16،17،18،19،20ی از همسایگان خود نیز بالا است. نواحی  نواح

یعنی اینکه نرخ رشد قیمت مسکن در این  ؛  اندشده مودار موران واقع  ن     در ناحیه    ، ار دارندقر  شهر تهران

هم و  است  پایین  نینواحی  مسکن  قیمت  رشد  نرخ  فضایی  وقفه  اثر  است.  چنین  پایین   گریدعبارتبه ز 

نتایج   به   وجهت  با   ن یکمتر است؛ بنابرانرخ رشد قیمت مسکن در این نواحی از همسایگان خود نیز    اثرپذیری

 بیان داشت:  توانی م صورتبه نتایج حاصله از این پژوهش  نیترمهممربوطه  یهال یتحلو  برآورد مدل 

شده در مدل همه متغیرهای طرف تقاضا بر روی قیمت مسکن   لف( نتایج نشان داد از بین متغیرهای تعریفا

  عنوان به انه  رشد درآمد سر  نرخ  ریمتغاثرگذار بوده است. مشاهده گردید که متغیرهای نرخ رشد جمعیت و  

با نرخ رشد قیمت مسکن   تقاضا، رابطه مستقیمی  تعداد  یرهای طرف عرضه،  . متغاندداشته متغیرهای طرف 

است.  ی  ساختمان  یهاپروانه  داشته  مسکن  قیمت  نرخ رشد  با  معکوسی  تعداد    کهیطوربه رابطه  افزایش  با 
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اما اثرگذاری متغیر ؛  ابدییمن کاهش  بنابراین قیمت مسک  افتهیشیافزاساختمانی عرضه مسکن    یهاپروانه 

 نبوده است.  سکن معنادارنرخ رشد قیمت م یبر رودیگر طرف عرضه، نرخ بیکاری 

از   نتایج حاکی  بین نواحی  وجب(  نرخ رشد قیمت مسکن  بوده   22ود همبستگی فضایی  تهران  گانه شهر 

. ردیپذی م  ریتأثجوار خود  است. نرخ رشد قیمت مسکن در یک ناحیه از نرخ رشد قیمت مسکن نواحی هم

یا کاهش  گریدعبارتبه  افزایش  نواحی  نرخ رشد قیمت مسکن    زمانی که  از  ناحیه  شهر  گانه    22در یک 

همدهدی مخ  ر  تهران نواحی  به  زمانی  دوره  در طی یک  قیمت  تغییرات  این  . یک گذاردیم  ریتأث  جوار، 

انتشار قیمت در بین نواحی   در ر تهران وجود دارد و تغییرات قیمت مسکن  گانه شه  22ارتباط فضایی در 

 پذیرد.می یثر مثبتاخود  جوارهمواحی ناحیه از قیمت مسکن ن کی

شهر  ل نمودار موران محلی همبستگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن در نواحی شمال  ج( با استفاده از تحلی

 با نواحی جنوب شهر تهران متفاوت است.   تهران
 

 ها هادپیشن و  یریگجه ینت - 5

ا  مکانی   یا  فضایی  جنبه   ، مسکن  صلی ا  ی هایژگیواز    یکی   قیمت   تغییرات  دهد یم  نشان   تجربهست.  آن 

 مجاورت  به همین دلیل بحث .انتشاریافته است نواحی سایر به بعدی احلمر در یک ناحیه شروع و از مسکن

ضا نشان از یک . گسترش قیمت مسکن در طول فاست  مطرح  فضایی قیمت مسکن بین نواحی  وابستگی  و

نواحی   بین  فضایی   فضایی  سنجیدقتصاا  لبقادر    ، تواندیم  رثاآ   ینا  یسازمدل   .استخودهمبستگی 

به   رتصو مقاله  این  نواحی    مؤثردنبال شناسایی عوامل    گیرد.  بین  قیمت مسکن در  نرخ رشد    گانه   22بر 

شهر  گانه    22بین نواحی    همچنین به شناسایی وجود همبستگی فضایی قیمت مسکن   . شهر تهران بوده است

-1398  ی هاسالشهرداری تهران در طول    گانه   22  نواحی  یهاداده شده است. با استفاده از    پرداخته   تهران

  گانه  22  نواحی  در مورد  مرکز آمارو اطلاعات حاصل از    شهر تهرانآماری    یهاسالنامه که بر اساس    1388

تهران استجمع   شهر  ب  .آوری گردیده  است  پویایی  سعی شده  پانل  مدل  از  استفاده  ثابتا    به   فضایی  اثر 

بیکاری و تعداد    نرخ رشد درآمد سرانه، نرخ  ، چون نرخ رشد جمعیتمتغیرهای توضیحی هم  ریتأثشناسایی  

گانه پرداخته شود. در این    22ساختمانی بر روی متغیر وابسته نرخ رشد قیمت مسکن در نواحی    یهاپروانه 

پویا وقفه فضایی، مت نرخ رشد قیمت مدل  با یک دوره    غیر وابسته  نظر گرفته شده   ریتأخمسکن  زمانی در 

یین گردید. نتایج حاکی از این موضوع  ن ماتریس وزنی فضایی بر اساس مجاورت نواحی تعاست. همچنی

 ، مشاهده گردید  شهر تهرانگانه   22سکن نواحی بر نرخ رشد قیمت م مؤثرتوضیحی  یرهایمتغاز بین  ،است

  شهر تهران ه گان  22بر روی نرخ رشد قیمت مسکن نواحی   یمعنادارتغیر نرخ بیکاری بقیه متغیرها اثر م جزبه 
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 22مد سرانه و نرخ رشد جمعیت بر روی نرخ رشد قیمت مسکن نواحی  نرخ رشد درآ  ی رهایمتغ.  اندداشته 

مثبتی   اثر  تهران  شهر  منف؛  اندداشته گانه  اثر  ساختمانی  پروانه  تعداد  متغیر  قیمت  اما  رشد  نرخ  روی  بر  ی 

با مباحث تئوریکی  داشته است. طبیعی است که این    شهر تهرانگانه    22مسکن نواحی     کن بازار مسنتایج 

د  جمعیت  یرهایمتغ  چراکهارد.  همخوانی  رشد  نرخ  و  سرانه  درآمد  رشد  طرف    یرهایمتغ  عنوانبه   نرخ 

مسکن   برای  تقاضا  افزایش  سبب  مسکن  اث    بنابراین ؛   ندگردیمتقاضا  قیمت  رشد  نرخ  روی  بر  مثبتی  ر 

افزایش    با  ،گرددیم  متغیر طرف عرضه باعث   عنوانبه نی  ساختما  یهاپروانه اما متغیر تعداد  ؛  خواهند داشت

به همین دلیل   .یابدمیلذا قیمت مسکن نیز کاهش    یابد.  ساختمانی عرضه مسکن افزایش  یهاپروانه تعداد  

با این تئوری تطب  اثر متغیر  نتایج پژوهش نیز  ساختمانی بر روی نرخ رشد    یهاتعداد پروانه یق داشته است. 

مناط  منفی شده است و ضریب آن    گانه  22  ق قیمت مسکن  تهران  برآورد شده است.  شهر  منفی در مدل 

بین نرخ بیکاری و نرخ رشد قیمت مسکن در نواحی   نتایج نشان داد که رابطه معناداری    گانه   22همچنین 

اس نشده  معنامشاهده  قیمت    دهنده نشان داری ضریب وقفه فضایی در مدل  ت.  نرخ رشد  اثر فضایی  وجود 

لازم حاکی از این موضوع است که فرض    یهاونآزمتمامی    .است  شهر تهران  گانه  22  بین نواحی  مسکن

فضایی است، رد شده است و وجود یک همبستگی فضایی نرخ رشد    خودهمبستگیکه گویایی عدم    

سکن در یک که نرخ رشد قیمت م  دهدی م. این نشان  گردیده است  دییتأ گانه    22قیمت مسکن بین نواحی  

پذیرد. در واقع وجود اثرات سرریز فضایی ثیر می تأ جوار خود  هم ناحیه از نرخ رشد قیمت مسکن نواحی  

میتأ در؛  گرددیید  مسکن  قیمت  رشد  نرخ  کاهش   یا  افزایش  که  زمانی  دیگر  عبارت  از    به  ناحیه  یک 

تغییرات  نرخ رشد قیمت دریتهران رخ م  گانه شهر22نواحی   این  نواحی   دهد،  به  طی یک دوره زمانی 

  گانه شهر22گذارد. در واقع یک ارتباط فضایی در انتشار نرخ رشد قیمت در بین نواحی  می  ثیرتأجوار  هم

لی  مشخص گردید، همبستگی فضایی نرخ رشد  تهران وجود دارد. با استفاده از تحلیل نمودار موران مح

 جنوب شهر تهران متفاوت است.   تهران با نواحی  کن در نواحی شمال شهرقیمت مس

نواحی  که سیاست   دگردپیشنهاد می بین  قیمتی  ارتباط فضایی  از  تهران    گانه شهر22گذاران حوزه مسکن 

  مستقیم برثیر تأ تواند علاوه بر دریک ناحیه می کننده نرخ رشد قیمت مسکنتغییر عوامل تعیین  .غافل نباشند

ناحیه به صورت غیرم  ،روی  نرخ رشد قیمت مسکن آن  بین نواحی  ارتباط  با  نرخ مستقیتناسب  بر روی  م 

با   ،رددگحوزه مسکن توصیه می گذاراناست یسباشد. همچنین به  ثیرگذارتأرشد قیمت مسکن سایر نواحی 

ب شهر تهران در مقایسه با  فضایی نرخ رشد قیمت مسکن در نواحی جنوبه متفاوت بودن همبستگی    توجه 
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تهرا برای هرکدام  نواحی شمال شهر  نواحین  و جنوب    از  تهراشمال  گذاری خاص خود  ، سیاست نشهر 

 .  گرفته شود به کار باید
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