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Investigating the Mechanism of Housing Price 
Transmission Among Iranian Metropolises

Abstract
This study examines the dynamics of housing price transmission among major Iranian 
metropolitan areas from September 2011 to August 2024. Using a Time-Varying Parameter 
Vector Autoregressive (TVP-VAR) model and network-based indicators, including the Total 
Connectedness Index (TCI), Net Total Directional Connectedness (NTDC), and Pairwise 
Connectedness Index (PCI), it analyzes as the structure, intensity, and direction of price 
transmission across regional markets.  Findings reveal a persistent core-periphery structure, 
with provinces such as Tehran, Alborz, Isfahan, and Fars acting as primary transmitters 
of price shocks, while Zahedan, Ilam, Bojnurd, and Zanjan remain chronic receivers. The 
TCI indicates heightened market connectedness during the 2018–2020 economic turmoil, 
followed by a decline as macroeconomic volatility subsided. The PCI suggests that bilateral 
linkages weaken during instability, polarizing the price transmission network. This study 
emphasizes the need for spatially-aware, network-informed housing policies. Uniform 
strategies ignoring regional transmission roles may exacerbate inequality and instability. 
Recommendations include developing a spatial policy map guided by TCI and NTDC and 
creating a national real-time housing price monitoring system. Additionally, stabilization 
efforts should focus on shock-transmitting regions, with financial intermediaries established 
in peripheral provinces.
Keywords: Housing Price Transmission, TVP-VAR Model, Network Analysis, Spatial 
Policy, Price Spillover. 
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1. Introduction 

Housing price fluctuations, driven by macroeconomic variables, policy shifts, and 

migration trends, significantly impact urban markets. In Iran, these fluctuations are 

amplified by structural inflation, currency instability, and sanctions (Ghaederahmati & 

Zargham-Fard, 2021). Major cities like Tehran, Isfahan, Mashhad, and Shiraz, with distinct 

supply-demand frameworks and socio-economic roles, influence broader market trends. 

This study investigates whether price shocks in core cities like Tehran propagate to other 

metropolitan areas, forming wave-like or hierarchical transmission patterns. Addressing 

this question is crucial for regional planning and targeted policymaking. While 

international studies have modeled such spillovers using spatial econometrics and network 

theory (Zhang et al., 2020 a; Liu et al., 2023), Iranian research has largely focused on static 

price convergence. By leveraging the TVP-VAR model, this study dynamically maps the 

flow of housing price shocks and highlights the role of regional structures. 
 

2. Materials and Methods 

This study employs a Time-Varying Parameter Vector Autoregressive (TVP-VAR) model 

to capture time-varying relationships between variables. Monthly housing price data for 28 

provincial capitals were collected from September 2011 to August 2024. From these data, 

the Total Connectedness Index (TCI), Net Total Directional Connectedness (NTDC), and 

Pairwise Connectedness Index (PCI) were computed to analyze system-wide and bilateral 

connectedness. TCI measures overall synchronization among regional markets. It showed 

a notable increase during the 2018–2020 macroeconomic crisis, indicating stronger inter-

market co-movements under economic shocks (Diebold & Yilmaz, 2009). NTDC identifies 

net transmitters and receivers, with Tehran, Alborz, Fars, and Isfahan acting as consistent 

price shock originators, while Zahedan, Bojnurd, Ilam, and Zanjan frequently absorbed 

these shocks without reciprocation. The PCI revealed sharp polarization in bilateral 

transmission relationships during instability periods, weakening mutual interactions among 

cities. This suggests that crises diminish symmetric price influences and amplify 

unidirectional dependencies (Chen et al., 2024). 

 

2. Data 

The dataset comprises monthly average housing prices from 28 Iranian provincial capitals. 

Provinces with incomplete data (e.g., Shahrekord, Yasuj, Birjand) were excluded. 

Statistical diagnostics, including skewness, kurtosis, and stationarity tests, confirmed the 

data’s suitability for dynamic modeling (Mohammadi et al., 2023). Tehran exhibited the 

highest average price growth and volatility, while provinces like Yazd showed lower 

averages but extreme fluctuations. Several provinces, including Zanjan and Zahedan, 

displayed non-normal distributions and high kurtosis, indicating susceptibility to abrupt 

price movements. The Elliott-Rothenberg-Stock (ERS) test confirmed the stationarity of 

all series. Significant autocorrelation in Q and Q² tests indicated persistent temporal 

dependence, validating the use of dynamic modeling frameworks like TVP-VAR 

(Antonakakis et al., 2021). 

 

4. Discussion 

The findings highlight entrenched spatial inequality in Iran’s housing market. The core-

periphery framework, where central cities exert dominant influence over peripheries, 

remains resilient across economic cycles. Spatial position, market depth, and institutional 

quality collectively shape transmission roles (Ghaederahmati & Zargham-Fard, 2020). 

Economic instability, whether from sanctions, inflation, or pandemics, exacerbates these 

imbalances. The erosion of bilateral price relations during crises underscores market 

fragmentation. Some intermediate provinces (e.g., Bushehr, Hamedan) oscillated between 

acting as transmitters or receivers, highlighting their contingent role as conduits. These 

insights reveal the limitations of homogeneous housing policies. A one-size-fits-all 

approach neglects transmission roles and could amplify disparities. Instead, policy tools 

must account for local market dynamics, price leadership roles, and systemic vulnerabilities 

(Tajrishi & Vesal, 2021). 

 

5. Conclusion 

This study concludes that Iran’s housing market exhibits a persistent core-periphery 

structure, with price transmissions flowing from economically dominant provinces to less 

connected regions. The TVP-VAR model, enhanced by TCI, NTDC, and PCI metrics, 

effectively captured evolving interdependencies across space and time (Liu et al., 2023). 

Spatially-aware, network-sensitive policies are essential to mitigate market instability and 

regional inequality. Recommended measures include : 

• Develop territorial housing policy maps using connectedness indices . 
• Implement a real-time national housing price database . 

• Target volatility control in transmitter provinces . 
• Establish financial intermediaries in receiver regions. 
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These measures could buffer peripheries from systemic shocks and promote equitable 

market participation. Future research should integrate migration flows, investment 

behavior, and urban planning policies to further elucidate price transmission dynamics. 
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چکیده
مطالعــه و تحلیــل رابطــۀ اتصــال و ســرریز قیمت‌هــا در بخــش مســکن به‌عنــوان یکــی از موضوعــات چندبُعــدی و پیچیــده در حــوزۀ 
ــوده اســت. ایــن مســئله نه‌تنهــا از عوامــل اقتصــادی،  اقتصــاد و برنامه‌ریــزی شــهری همــواره مــورد بررســی پژوهشــگران و کارشناســان ب
اجتماعــی و سیاســی تأثیــر می‌پذیــرد، بلکــه به‌عنــوان یکــی از شــاخص‌های کلیــدی در ارزیابــی بازارهــای مالــی و بخــش مســکن نقــش 
ــال کل  ــاخص اتص ــه ش ــازی TVP-VAR و س ــوب مدل‌س ــال و چارچ ــرد اتص ــری از رویک ــا بهره‌گی ــر ب ــۀ حاض ــد. مطالع ــأ می‌کن ــزایی ایف به‌س
)TCI(، شــاخص اتصــال کل جهــت‌دار )NTDC(  و شــاخص اتصــال زوجــی )PCI( بــه تحلیــل پویــای ســازوکار انتقــال قیمــت مســکن میــان 
کــه ســاختار بــازار  اســتان‌های کشــور ایــران در بــازۀ زمانــی شــهریور 1390 تــا  مــرداد 1403ه‍ــ.ش. می‌پــردازد. یافته‌هــا نشــان می‌دهنــد 
مســکن ایــران دارای ویژگی‌هــای مرکز-پیرامــون پایــدار بــوده و اســتان‌هایی ماننــد: تهــران، اصفهــان، فــارس و البــرز نقــش انتقال‌دهنــدۀ‌ 
ــر: زاهــدان، ایــام، بجنــورد و زنجــان به‌طــور مزمــن در موقعیــت  ــد. در مقابــل، اســتان‌هایی نظی ــا کرده‌ان ــی تکانه‌هــای قیمتــی را ایف اصل
دریافت‌کننــده قــرار داشــته‌اند. تحلیــل شــاخص TCI نشــان می‌دهــد کــه در دوره‌هــای زمانــی ۱۳۹۷-۱۳۹۹ه‍ــ.ش.، هم‌بســتگی ســاختاری 
ــه  ــش یافت ــردی افزای ــتقلال عملک ــت و اس ــه گسس ــل ب ــانات، تمای ــردن نوس ــش ک ــس از فروک ــه و پ ــه‌ای افزایش‌یافت ــای منطق ــان بازاره می
کــه در شــرایط بی‌ثباتــی، روابــط دوجانبــه میــان اســتان‌ها تضعیف‌شــده و  اســت. علاوه‌بــر ایــن، نتایــج شــاخص PCI نشــان می‌دهــد 
ــازار مســکن  کیــد دارنــد کــه سیاســت‌گذاری در ب ســاختار شــبکۀ قیمتــی به‌شــدت قطبــی و یک‌طرفــه شــده اســت. درمجمــوع، یافته‌هــا تأ
نیازمنــد رویکــرد فضامحــور و شــبکه‌محور اســت و اتخــاذ سیاســت‌های یکســان بــدون ملاحظــۀ جایــگاه انتقالــی اســتان‌ها می‌توانــد موجــب 
ــر اســاس TCI و NTDC به‌جــای سیاســت‌های  تشــدید نابرابــری و بی‌ثباتــی منطقــه‌ای شــود. تدویــن نقشــۀ سیاســت‌گذاری فضامحــور ب
یکنواخــت، ایجــاد ســامانۀ ملــی قیمت‌گــذاری لحظــه‌ای مســکن، اصــاح نظــام بودجه‌بنــدی مســکن اســتانی، تمرکــز سیاســت مهــار 
نوســانات در اســتان‌های انتقال‌دهنــده، ایجــاد نهادهــای واســطه‌گری مالــی رســمی در اســتان‌های گیرنــده، تقویــت آمایــش فضایــی در 

سیاســت مســکن و مدیریــت جریــان ســرمایه مهاجــر از مرکــز بــه پیرامــون از پیشــنهادهای تحقیــق حاضــر می‌باشــد. 
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These measures could buffer peripheries from systemic shocks and promote equitable 

market participation. Future research should integrate migration flows, investment 

behavior, and urban planning policies to further elucidate price transmission dynamics. 
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 مقدمه . 1
قیمت بر  تأکید  مسکن،  بازار  حوزه  در  اخیر  ادبیات  برجسته  از خصوصیات  منطقه یکی  در سطح  مسکن  ای های 

قیمت  (.2025،  1تسای )است   منطقهنوسانات  سطح  در  مسکن  نسبی  میهای  بر  ای  توجهی  قابل  تأثیرات  تواند 
های توسعه گذاری، الگوی مهاجرت و سیاستهای اقتصادی آن ناحیه، از جمله تغییر در تصمیمات سرمایه فعالیت
)منطقه باشد  داشته  در کلان  (.201۷،  2آلادانگادیای  قیمت مسکن  نوسانات شدید  نیز،  ایران  شهرها همواره  در 

از چالش )یکی  است  بوده  اقتصادی  اصلی  فرهنگ  نوری  بالونژاد های  نظیر  1400؛ جعفرپور،  1401،  و  عواملی   .)
بیتحریم سیاستها،  نوسانات  و  ساختاری،  تورم  ارز،  نرخ  بهثباتی  را  کشور  مسکن  بازار  پولی،  متأثر  های  شدت 

تی و  رحمقائدای قیمت مسکن را افزایش داده است )منطقهای و بینمنطقهساخته و ضرورت تحلیل رفتار درون
. با وجود مطالعات متعدد پیرامون روندهای قیمتی در بازار مسکن ایران،  (2019،  3؛ دیاس و دوارته 1403رضایی،  

انتقال قیمت مسکن بین کلانمسأله شهرها کمتر مورد توجه قرار گرفته است. این در حالی است که چگونگی 
مکانیسم دقیق  میبررسی  قیمت  انتقال  منطقههای  بازارهای  یکپارچگی  میزان  از  روشن  تصویری  و  تواند  ای 

( دهد  ارائه  شهرها  بین  اقتصادی  متقابل  همکاران،  a 2024،  4یون تأثیرات  و  محمدی  دیگر،  1402؛  بیان  به   .)
صورت شهری مانند تهران، بههای قیمتی بازار مسکن در کلانپرسش اساسی این پژوهش آن است که: آیا شوک

 کند؟شود؟ و این انتقال از چه الگوی زمانی و مکانی تبعیت میشهرهای کشور منتقل میموجی به دیگر کلان
تنوع   مسألهاین   از  ایران  مسکن  بازار  که  است  مهم  جهت  آن  است از  برخوردار  توجهی  قابل  مکانی  های 

شهرهایی نظیر تهران، مشهد، اصفهان و  (. کلان1404و همکاران،    نوری  ، بالونژاد1402زاده و همکاران،  الوندی)
تفاوت تنها  نه  بهشیراز  بلکه  دارند،  عرضه  و  تقاضا  در  ساختاری  اقتصادیهای  جایگاه  خود، -دلیل  اجتماعی 

تواند ناشی از عوامل مختلفی از جمله رشد جمعیت، مهاجرت،  توانند بر یکدیگر تأثیرگذار باشند و نوسانات می می
؛ ناظمی 1403؛ رجایی و همکاران،  1396فرد،  های دولتی باشد )سیاستچنین  همتغییرات اقتصادی و اجتماعی، و  

تواند درک جدیدی از پویایی  ها میان این شهرها، می قیمت  5(. در نتیجه، مطالعه الگوی سرریز1399،  عیانو رفی
 محور، راهگشا باشد. های متمرکز یا منطقهفضایی بازار مسکن ارائه دهد و در طراحی سیاست

شده و اثرات سازیصورت فضایی و زمانی مدلدر بازار مسکن، به  المللی، مفهوم انتقال قیمتیدر ادبیات بین
ایران، 2020،  8؛ سیپولینی و پارلا2019،  ۷گریگوریوا و لی اند )ای بررسی شدهمنطقهو سرریز بین6موجی اما در   .)

ایجاد کرده است.  داخلی  ادبیات  بازار مسکن کمتر کاویده شده و همین موضوع، شکاف مهمی در  از  این جنبه 
های تجربی و اقتصادسنجی، الگوی انتقال قیمت گیری از روش بنابراین، پژوهش حاضر در تلاش است تا با بهره 

 ها را تحلیل کند.کرده و عوامل مؤثر بر شدت و جهت این انتقالشهرهای ایران را شناساییمسکن بین کلان

 
1  Tsai 
2  Aladangady 
3  Dias & Duarte 
4  Yoon  
5  Spillover 
6  Ripple Effect 
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8  Cipollini & Parla 

به  مکانیسم منطقه  یک  در  مسکن  قیمت  آن  در  که  است  فرآیندهایی  معنای  به  مسکن  قیمت  انتقال  های 
منتقل می دیگر  منطقه  در  )قیمت مسکن  نشان میپژوهش  (.2021،  1یانگ و همکاران شود  اخیر  دهد که  های 

های مسکن تأثیر قابل توجهی بر نوسانات قیمت در مناطق مختلف دارند و اهمیت  های اقتصادی و سیاستبحران
عنوان مثال، یک مطالعه به(.  2024،  2پارک و جانگ کند )ای را در بازارهای مسکن برجسته می های منطقهپویایی

ا های مسکن در منطقه جنوب شرقی بیرونی بیشترین تأثیر ردهد که قیمتدر مورد بازار مسکن بریتانیا نشان می
(. علاوه بر  a 2020،  3و همکاران  ژانگویژه زمانی که بازارها به هم متصل هستند )ای دارند، به بر تعاملات منطقه 

سازی پویایی بازار مسکن، اغلب بر انتشار فضایی تغییرات قیمت از یک مرکز  های پیشین در مدلپژوهشاین،  
های قیمتی با تأخیر دهند که شوکنشان میو    اندای یا ملی تمرکز داشتههای جغرافیایی منطقهاصلی در شبکه

می سه منتقل  شهری  مناطق  سایر  به  اصلی  مرکز  از  که  ماهه  دارند،  بیشتری  تأخیر  دورتر  مناطق  در  و  شوند 
وجود   درون  مفهوم  تأییدکننده  موجی  )کلاناثر  است  لی شهری  و  پژوهشی  (2019،  4گریگوریوا  آن،  بر  افزون   .

های محلی بازار را تحلیل کرده و بر تأثیر  های قیمت مسکن و حجم معاملات، پویاییگیری از داده ا بهره دیگر ب
از  شوک مسکن  تقاضای  منفی  منطقه  10های  دارد پایتخت  تمرکز  بازارهای همسایه  به  آن  سرریز  و  ایتالیا   ای 

پارلا) و  بین2020،  5سیپولینی  مطالعات  همچنین،  کرده(.  بررسی  را  سرریز  مفهوم  گرچه  نیز  اما  المللی  اند، 
مانند )پژوهش پارلا،  هایی  و  یا ( نشان می2020سیپولینی  بین شهرها، همواره یکنواخت  انتقال قیمت  که  دهند 

ای، و رفتار فعالان اقتصادی نیز بر آن  صرفاً تابع فاصله جغرافیایی نیست؛ بلکه ساختار بازار محلی، قوانین منطقه
تواند، نشان دهد که  شهرها میبستگی بین قیمت مسکن در تهران و سایر کلانبنابراین، بررسی هماثرگذار است.  

 گذارد یا خیر.طور مستقیم بر قیمت در شهرهای دیگر تأثیر میآیا افزایش قیمت در یک شهر به 
می تلاش  حاضر  پژوهش  اشاره،  مورد  ادبیات  چارچوب  روش در  تلفیق  با  تا  و کند  پویا  اقتصادسنجی  های 

دقیقتحلیل ساختارهای شبکه برخلاف ای، تصویری  ارائه دهد.  ایران  بازار مسکن  در  قیمت  انتقال  فرآیند  از  تر 
گیری اند، این پژوهش با بهره گرایی یا وابستگی فضایی میان مناطق بسنده کرده مطالعات پیشین که اغلب به هم

انتقالی    NTDC   و NPDC هایو شاخص TVP-VAR از مدل به شناسایی شدت، جهت و پویایی روابط 
بازارهای استانی در طول زمان می های زمانی پیش و پس از چنین، بررسی رفتار شبکه در بازهپردازد. هممیان 

ترتیب،  سازد. بدینهای کلان اقتصادی، امکان تحلیل تغییرات ساختاری در نظام قیمتی مسکن را فراهم میتکانه
نه پژوهش حاضر  انتقال  نوآوری  به »شبکه  آن  مفهومی  در رهیافت  بلکه  اقتصادسنجی،  ابزار  از  استفاده  در  تنها 

 .مراتبی در فضای جغرافیایی بازار مسکن استقیمت« و فهم روابط سلسله
های مؤثر در حوزه گذاریعنوان مبنایی برای سیاستتواند به فوق، نتایج این تحقیق میمسأله  با توجه به بیان  

گیرد قرار  استفاده  مورد  شهرسازی  و  به.  مسکن  مقاله  ساختار  منظور  این  است،  برای  یافته  سازمان  زیر  صورت 
پیشینه تحقیق می و  نظری  مبانی  به  دوم  و پردازد. بخشبخش  و تخمین  به روش تحقیق  های سوم و چهارم 

 شود. های سیاستی در بخش پنجم ارائه می گیری و توصیهپردازند و در نهایت نتیجهتحلیل مدل می 
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5 Cipollini & Parla 
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 مبانی نظری و پیشینه پژوهش .2
 های مالیکننده قیمت مسکن و نقش بحرانعوامل تعیین .1-2 
به   انسانمسکن  اساسی  نیازهای  از  یکی  نهعنوان  دارای ها،  نیز  کلان  اقتصاد  در  بلکه  روزمره  زندگی  در  تنها 

به ای است.  اهمیت ویژه تأثیر قیمت مسکن  مالی، تحت  بازارهای  اقتصاد کلان و  عنوان یک موضوع حیاتی در 
، 1کلشچواها را به دو دسته کلی اقتصادی و غیر اقتصادی تقسیم کرد ) توان آن عوامل مختلفی قرار دارد که می

همکاران 2021 و  آرنریک  وایتهد 2024،  2؛  و  مین  تأثیر  2020،  3؛  و  مسکن  قیمت  بر  مؤثر  عوامل  ادامه،  در   .)
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تأثیر چشم نیز  اقتصادی  غیر  سیاستعوامل  دارند.  مسکن  قیمت  بر  و گیری  اجتماعی  تحولات  دولتی،  های 
توانند نقش مهمی در بازار های دولتی میسیاست های جغرافیایی از جمله این عوامل هستند.فرهنگی، و ویژگی

برنامه  ایفأمسکن   نمونه،  برای  کاهش کنند.  به  است  ممکن  متمرکزند،  ارزان  مسکن  تأمین  بر  که  دولتی  های 
بر قیمت مسکن  2022،  ۷لی و همکاران ) هزینه خرید مسکن منجر شوند نیز  بر آن، شرایط جغرافیایی  افزون   .)

 
1  Kleshcheva 
2  Arnerić et al. 
3  Meen & Whitehead 
4  Stahlecker 
5  Smith & Johnson 
6  Gao et al. 
7 Li et al. 

با قیمت های  تأثیرگذار است. مناطقی که به خدمات عمومی و امکانات اجتماعی دسترسی بهتری دارند، معمولًا 
 (.  2022یانگ و همکاران، شوند )بالاتری مواجه می

توانند سبب کاهش قیمت و تقاضا ای بر بازار مسکن دارند و میهای مالی تأثیرات گسترده چنین، بحرانهم
،  م.  2008های مالی، مانند بحران مالی جهانی  (. در جریان بحران1401، فرهنگ،  201۷،  1آنیلو و همکاران شوند )

بانک جهانی در  از  مثال، گزارشی  برای  بودیم.  قابل توجهی در قیمت مسکن در کشورهای مختلف  افت  شاهد 
ایالات متحده به واسطه این بحران حدود  نشان می م.    2010سال   درصد کاهش   30دهد که قیمت مسکن در 

پیدا کرد. این افت قیمت اغلب به دلیل کاهش تقاضا و افزایش نرخ بیکاری ناشی از بحران اقتصادی است. علاوه 
توانند رفتار خریداران مسکن را نیز تحت تأثیر قرار دهند. در چنین شرایطی، به دلیل  های مالی میبر این، بحران 

می ترجیح  بالقوه  خریداران  از  بسیاری  اقتصادی،  آینده  در خصوص  اطمینان  عدم  بازار  افزایش  به  ورود  از  دهند 
اند ها نشان داده شود. بررسیها میمسکن خودداری کنند. این رفتار منجر به کاهش تقاضا و در نتیجه افت قیمت

تواند آثار بلندمدتی بر رفتار خرید افراد داشته باشد و موجب کاهش فعالیت در که این عدم اطمینان اقتصادی می
ای که در این پژوهش  ترین مسئله (. اما، مهم2009،  3مارکس -؛ نووی2020،  2مسلی و همکارانبازار مسکن شود )
قیمت مسکن در یک منطقه مثل کلان شهر تهران به قیمت مسکن  شود، این است که چگونه  به آن پرداخته می

منتقل می دیگر  منطقه  مکانیسم در  ادامه  در  این شود.  در  که  نظریاتی  و  آن  انتقال  بیان شدههای  بحث باره  اند، 
 شود.می

 
 اتصال قیمت در بازار مسکن  .2-2

مسکن   قیمت  سرریز  و  اتصال  برنامه   عنوانبه بررسی  و  اقتصاد  علم  در  و چندوجهی  پیچیده  موضوع  ریزی  یک 
نه  موضوع  این  است.  داشته  قرار  کارشناسان  و  محققان  توجه  مورد  همواره  عوامل  شهری،  تأثیر  تحت  تنها 

یک شاخص کلیدی در تحلیل بازارهای مالی و مسکن نیز    عنوانبه اقتصادی، اجتماعی و سیاسی قرار دارد، بلکه  
  شود. در ادامه، به بررسی نظریات و تحقیقات پیشین در زمینه اتصال و سرریز قیمت مسکن پرداختهشناخته می

 شود.می
های مسکن در مناطق مختلف است. این مفهوم  بستگی قیمتاتصال قیمت مسکن به معنای ارتباط و هم     

قیمت دارد، جایی که  اهمیت  بازارهای مسکن شهری  در  ویژه  تقاضا،  به  از جمله  عوامل مختلف  تأثیر  ها تحت 
(. در این راستا، تحقیقات نشان  2023،  5؛ لیو و همکاران2018،  4بلژیگیرند )های دولتی قرار میعرضه و سیاست

های مسکن در مناطق مختلف ممکن است به یکدیگر وابسته باشند و تغییرات در یک منطقه  اند که قیمتداده 
 (.  b 2024؛ یون، 2023، 6خو و ژانگ های مناطق دیگر تأثیر بگذارد )تواند بر قیمتمی
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به می  مسکن  قیمت  گفت،  و توان  ساختمانی  مصالح  زمین،  )مانند  عرضه  میان  تعادل  تأثیر  تحت  شدت 
گذاری و سوداگری( قرار دارد. تغییر در هر یک های ساخت( و تقاضا )شامل نیازهای مسکونی، سرمایهمحدودیت

؛ سان 2023،  1کای و همکاران ها در بازارهای مرتبط بگذارد )تواند تأثیرات قابل توجهی بر قیمتاز این عوامل می
مهمی    .(2023،  2خوان نقش  نیز  تورمی  انتظارات  این،  بر  در  می  ایفأعلاوه  عمومی  تورم  که  شرایطی  در  کنند. 

تواند منجر به  کنند و این امر می یک دارایی امن نگاه می   عنوانبه گذاران به مسکن  اقتصاد افزایش یابد، سرمایه 
، 3کاسیح و سوگیهارتی ویژه در اقتصادهایی با نرخ تورم بالا مشهود است )افزایش قیمت مسکن شود. این پدیده به

نیز از دیگر عوامل مؤثر در این زمینه است. اثر ثروت یکی از    5(. اثر ثروت 2022،  4؛ ملنیچنکو و همکاران 2024
شود. افزایش قیمت  شهرها محسوب میهای مهم در انتقال و اتصال قیمت مسکن بین مناطق و کلانمکانیسم

شود. این احساس ها میمسکن موجب افزایش ارزش دارایی مالکان و در نتیجه افزایش احساس ثروتمند شدن آن
تقاضای مصرفی و سرمایه ثروت، موجب تحریک  به گذاری در سایر بخشافزایشی در  اقتصادی،  بازار های  ویژه 

توانایی مسکن در سایر مناطق، می اثر ثروت،  از طریق  این ترتیب، رشد قیمت مسکن در یک منطقه  گردد. به 
بازارهای مسکن مناطق دیگر را دارد و موجب تقویت همانتقال شوک ها بستگی و اتصال قیمتهای قیمتی به 

علاوهمی مکانیسم،  این  میشود.  تقاضا،  بر  مستقیم  اثر  روند بر  و  کرده  تقویت  نیز  را  بازار  مثبت  انتظارات  تواند 
قیمت ثروت  انتقال  اثر  نهایت،  در  نماید.  تسریع  را  گسترش   عنوانبهها  توضیح چگونگی  در  کلیدی  کانال  یک 

(. 2019،  ۷؛ دای 2021،  6فونگ و چنگ کند )می  ایفأسزایی  ه نوسانات قیمتی بین بازارهای مختلف مسکن، نقش ب
(. 2024،  9؛ هور 2024،  8چن و همکاران های پولی و مالی نیز تأثیر زیادی بر بازار مسکن دارند )علاوه، سیاستبه

لی گیری برای خرید مسکن منجر شود و در نتیجه تقاضا را تحریک کند )تواند به افزایش وامکاهش نرخ بهره می
توانند قیمت مسکن را  های مسکن مهر، میای دولتی، مانند برنامه های یارانهچنین، سیاست(. هم2022،  10و پارک 

 (. 1399تجریشی و وصال، طور قابل توجهی تحت تأثیر قرار دهند )در مناطق خاص به
شهرها و های متقابل بین مناطق مختلف کلانمبنای نظری اتصال و سرریز قیمت مسکن ریشه در وابستگی

دارد ) کننده  احساسات مصرف  و  اقتصادی  تأثیر شرایط  مالپزی 1996،  11پوتپانمناطق تحت  ؛ کیم و 1996،  12؛ 
های متفاوتی (. ارتباط متقابل بازارهای مسکن یک پدیده کاملاً مستند است. مناطق مختلف نقش 2021،  13سئو

کننده این  دریافت  عنوانبه های قیمتی و برخی دیگر  منبع اصلی شوک  عنوانبهکنند؛ برخی  می  ایفأدر این میان  
میشوک عمل  )ها  همکاران کنند  و  ایالات 2025،  14سپنی  انگلستان،  مانند  بسیاری  کشورهای  در  روند  این   .)
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ای به  طور فزایندهدهد که بازارهای مسکن به تحقیقات نشان می شود،متحده، جمهوری چک و چین مشاهده می
کنند. این های قیمتی عمل میفرستنده یا گیرنده قابل توجه شوک  عنوانبههم متصل هستند و مناطق خاصی  

و   اقتصادی  و  اجتماعی  و  جغرافیایی  عوامل  توسط  متقابل  شکل   چنینهمارتباط  خارجی  اقتصادی  رویدادهای 
ای و رویدادهای اقتصادی، در کنار اصول اساسی بازار، بر تحرکات این  های منطقه گیرد. عواملی چون ویژگیمی

آنتوناکاکیس صورت متقابل بین مناطق منتقل شوند )های قیمتی بهشوند که شوکبازارها تأثیرگذارند و باعث می
ارتباط بازار مسکن در چین، پویا و حساس به تحولاتی خاص زمان است. (. در پژوهش دیگر،  2019،  1و همکاران 

می شوک تقاضا  سمت  های  شوک  به  منجر  اغلب  عرضه  سمت  نشان های  و  بین  شود  پیچیده  تعامل  دهنده 
 (. 2024، 2نونگ ) است های مختلف بازاربخش
 
 اثر سرریز انبوه .3-2

ای اشاره دارد که در آن تغییرات اقتصادی، اجتماعی یا رفتاری در یک منطقه، بخش یا  به پدیده   3اثر سرریز انبوه 
بخش مناطق،  سایر  بر  میبازار  تأثیر  بازارها  یا  )ها  کیمگذارد  و  به 2020،  4مالپاس-مویر  اثر  این  در  (.  ویژه 

صندوق ای، مرتبط است )های به هم پیوسته، مانند بازارهای مسکن، بازارهای مالی و اقتصادهای منطقهسیستم
پول،  بین جهانی 2023المللی  بانک  می2023،  5؛  توصیف  انبوه  سرریز  اثر  مسکن،  بازارهای  زمینه  در  که (.  کند 

می منطقه  یک  در  سیاستی  تأثیرات  یا  تقاضا  تغییرات  قیمت،  تغییرات  مناطق همچگونه  به  مرتبط تواند  یا  جوار 
 (.  2025، 8؛ کیم 2022، ۷پامپیلون-؛ گونزالس2018، 6دفوسکو و همکاران اقتصادی منتقل شود )

شهری سرریزهای مدل بین  با  معمولًا  مسکن  بازارهای  میان  کلاسیک  در  فضایی  خودرگرسیون  های 
ابزارهای کمّی و    عنوانبه(. اقتصادسنجی فضایی و تحلیل شبکه  2020،  9گونگ و همکارانشوند )سازی میمدل
مدلروش  میهای  کار  به  فضایی  سرریز  آثار  نمایش  و  تحلیل  برای  بهسازی،  اقتصادسنجی  روند.  مثال،  عنوان 

وابستگی و  جغرافیایی  نزدیکی  اهمیت  بر  پدیدهفضایی  توضیح  در  فضایی  میهای  تأکید  اقتصادی  کند های 
به هم مرتبط هستند،  2020،  10آنزلین) اقتصادی  یا  نزدیک  از نظر جغرافیایی  که  این چارچوب، مناطقی  (. طبق 

زیرساخت دلیل  به  را  اثرات سرریز  که  دارد  احتمال  پیوندهای تجاری بیشتر  و  کار  نیروی  های مشترک، تحرک 
 (.  2021، 12؛ کیم و سئو2023، 11کو و کانگ تجربه کنند )

دهد،  هایی در یک شبکه گسترش میعنوان گره سازی مناطق یا بازارها بهنظریه شبکه این موضوع را با مدل
ها( نمایانگر تعاملات اقتصادی یا اجتماعی هستند. در این زمینه، اثرات سرریز زمانی رخ جایی که اتصالات )لبه
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انتقــال  مکانیســم  بررســی  همــکاران:  و  بالونژادنــوری 
ایــران... کلان‌شــهرهای  بیــن  مســکن  قیمــت 

ای به  طور فزایندهدهد که بازارهای مسکن به تحقیقات نشان می شود،متحده، جمهوری چک و چین مشاهده می
کنند. این های قیمتی عمل میفرستنده یا گیرنده قابل توجه شوک  عنوانبههم متصل هستند و مناطق خاصی  

و   اقتصادی  و  اجتماعی  و  جغرافیایی  عوامل  توسط  متقابل  شکل   چنینهمارتباط  خارجی  اقتصادی  رویدادهای 
ای و رویدادهای اقتصادی، در کنار اصول اساسی بازار، بر تحرکات این  های منطقه گیرد. عواملی چون ویژگیمی

آنتوناکاکیس صورت متقابل بین مناطق منتقل شوند )های قیمتی بهشوند که شوکبازارها تأثیرگذارند و باعث می
ارتباط بازار مسکن در چین، پویا و حساس به تحولاتی خاص زمان است. (. در پژوهش دیگر،  2019،  1و همکاران 

می شوک تقاضا  سمت  های  شوک  به  منجر  اغلب  عرضه  سمت  نشان های  و  بین  شود  پیچیده  تعامل  دهنده 
 (. 2024، 2نونگ ) است های مختلف بازاربخش
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ای اشاره دارد که در آن تغییرات اقتصادی، اجتماعی یا رفتاری در یک منطقه، بخش یا  به پدیده   3اثر سرریز انبوه 
بخش مناطق،  سایر  بر  میبازار  تأثیر  بازارها  یا  )ها  کیمگذارد  و  به 2020،  4مالپاس-مویر  اثر  این  در  (.  ویژه 

صندوق ای، مرتبط است )های به هم پیوسته، مانند بازارهای مسکن، بازارهای مالی و اقتصادهای منطقهسیستم
پول،  بین جهانی 2023المللی  بانک  می2023،  5؛  توصیف  انبوه  سرریز  اثر  مسکن،  بازارهای  زمینه  در  که (.  کند 

می منطقه  یک  در  سیاستی  تأثیرات  یا  تقاضا  تغییرات  قیمت،  تغییرات  مناطق همچگونه  به  مرتبط تواند  یا  جوار 
 (.  2025، 8؛ کیم 2022، ۷پامپیلون-؛ گونزالس2018، 6دفوسکو و همکاران اقتصادی منتقل شود )

شهری سرریزهای مدل بین  با  معمولًا  مسکن  بازارهای  میان  کلاسیک  در  فضایی  خودرگرسیون  های 
ابزارهای کمّی و    عنوانبه(. اقتصادسنجی فضایی و تحلیل شبکه  2020،  9گونگ و همکارانشوند )سازی میمدل
مدلروش  میهای  کار  به  فضایی  سرریز  آثار  نمایش  و  تحلیل  برای  بهسازی،  اقتصادسنجی  روند.  مثال،  عنوان 

وابستگی و  جغرافیایی  نزدیکی  اهمیت  بر  پدیدهفضایی  توضیح  در  فضایی  میهای  تأکید  اقتصادی  کند های 
به هم مرتبط هستند،  2020،  10آنزلین) اقتصادی  یا  نزدیک  از نظر جغرافیایی  که  این چارچوب، مناطقی  (. طبق 

زیرساخت دلیل  به  را  اثرات سرریز  که  دارد  احتمال  پیوندهای تجاری بیشتر  و  کار  نیروی  های مشترک، تحرک 
 (.  2021، 12؛ کیم و سئو2023، 11کو و کانگ تجربه کنند )

دهد،  هایی در یک شبکه گسترش میعنوان گره سازی مناطق یا بازارها بهنظریه شبکه این موضوع را با مدل
ها( نمایانگر تعاملات اقتصادی یا اجتماعی هستند. در این زمینه، اثرات سرریز زمانی رخ جایی که اتصالات )لبه
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بر گره دهد که شوکمی یا تغییرات در یک گره  بگذارد )ها  تأثیر  به2021،  1جکسون های متصل  مثال،  (.  عنوان 
گذاران به  تواند از طریق افزایش تقاضا از سوی مسافران یا سرمایهافزایش قیمت مسکن در یک شهر بزرگ می

(. مطالعات تجربی اخیر به بررسی اثر سرریز  2022،  3؛ جون2023،  2یو و همکاران شهرهای نزدیک سرریز شود )
پرداخته مسکن  بازارهای  در  داده انبوه  ارائه  زمینه  این  در  توجهی  قابل  شواهد  و  پژوهشاند  این  نشان  اند.  ها 

به می منطقه  یک  در  مسکن  قیمت  تغییرات  که  قیمتدهند  بر  توجهی  قابل  همطور  مناطق  در  تأثیر  ها  جوار 
)می همکاران،  گذارد  و  یافته2019هالی  آن(.  انتقال  های  در  اقتصادی  پیوندهای  و  جغرافیایی  نزدیکی  نقش  ها 

، از تحلیل شبکه برای مطالعه سرریز ( 2021لی و همکاران ) طور مشابه،  کند. بههای قیمتی را برجسته میشوک
قوی  اقتصادی  پیوندهای  دارای  که  شهرهایی  که  دریافتند  و  کردند  استفاده  چین  شهرهای  در  مسکن  قیمت 

تری را  آهن پرسرعت یا بازارهای کار مشترک مرتبط هستند، اثرات سرریز قویهستند، مانند شهرهایی که با راه
 دهند. نشان می 

 
 اثر موجی ۀنظری. 4-2

تواند با فاصله های مسکن به این معناست که تغییرات قیمت در یک منطقه جغرافیایی میدر قیمت  4اثر موجی
 عنوانبه ویژه در شرایطی که یک منطقه  ها تاثیر بگذارد. این پدیده به زمانی به سایر مناطق انتقال یابد و بر قیمت

می عمل  قیمت  تغییرات  در  )پیشرو  است  مشهود  در    عنوانبه (.  1999،  5مین کند،  مسکن  قیمت  افزایش  نمونه، 
اش، موجب افزایش تقاضا و قیمت در سایر  واسطه نقش مرکزی و اثرگذاری اقتصادیتواند بهشهر تهران می کلان

 اند.ویژه در مناطقی که از نظر اقتصادی یا مهاجرتی به تهران وابسته شهرها و مناطق کشور شود، به 
پردازد  ای وجود دارد که به بررسی »اثر امواج« بر قیمت مسکن در بریتانیا و ایالات متحده میادبیات گسترده 

پردازی و تحلیل  (. این مطالعات ابتدا با نظریه2021؛ مین،  2022،  ۷؛ پریس و اسپرینگز2021،  6گلیزر و گیورکو )
موج  اثر  شدند.  آغاز  انگلستان  در  منطقه  تجربی  در  مسکن  قیمت  افزایش  که  دارد  اشاره  پدیده  این  به  دار 

شود. این غربی انگلستان میخیر زمانی باعث افزایش قیمت در مناطق شمالأشرقی انگلستان معمولًا با تجنوب
تواند دهنده نوعی ارتباط و وابستگی در بازار مسکن است که در آن تحولات قیمت در یک منطقه می پدیده نشان 

تکیه  (LOOP(. ادبیات اثر موجی بر مفهوم قانون قیمت واحد )1999مین،  تدریج به سایر مناطق سرایت کند )به
بازار مختلف به فروش می(، که پیشنهاد می2024،  8وانگ و همکاران دارد ) رسد، کند کالای همگنی که در دو 

اساساً، قیمت واحد از آربیتراژ قیمت  نقل، باید به قیمت یکسان بفروشد.وهای مبادله و حملپس از تلفیق هزینه 
   a،  9گابائر و همکارانکند )ای استفاده می ها در بازارهای منطقهگرایی قیمتکالاها بین بازارها برای ایجاد هم 
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(. یعنی مثلاً اگر بتوان کالا را با هزینه نسبتاً کم بین بازارها حمل کرد، پس از انتقال کالا از بازار ارزان به 2024
 را در بازار ارزان خرید و در بازار گران به فروش رساند. توان آن بازار گران، می

انجام زمینه  این  در  مختلفی  داده مطالعات  از  استفاده  با  را  رابطه  این  تا  دارند  که تلاش  و شده  تجربی  های 
قیمتروش  انتقال  این  دهند چگونه  توضیح  و  کنند  بررسی  تحلیلی  میهای  اتفاق  این  ها  در  عواملی  چه  و  افتد 

قیمت بر  مسکن  بازار  نوسانات  متحده،  ایالات  در  دارند.  نقش  مصرففرآیند  میهای  تأثیر  محلی  و کننده  گذارد 
چوی  تر است )دهد که اثر موجی فراتر از بازارهای مسکن برای تأثیرگذاری بر شرایط اقتصادی گسترده نشان می 

جو  هم2024،  1و  مطالعه(.  با  چنین،  را  موجی  اثر  وجود  گرفته،  صورت  چک  جمهوری  مسکن  بازار  در  که  ای 
دیگر نشان    (. افزون بر این، پژوهش2024،  2اسلانی و ایمر اند )های علیت گرنجر تأیید کردهگیری از آزمونبهره 
بحرانمی به  موجی  اثر  اقتصادی و سیاستدهد،  دارد و میهای  ارتباط  نیز  یا  های مسکن  افزایش  موجب  تواند 

قیمتکاهش قطبی به شدن  مناطق مختلف شود.  در  دورهها  مثال، در  بحران، سیاستعنوان  با  های  مرتبط  های 
ای افزایش دهند و در  توانند نوسانات شدید قیمت را در شهرهای منطقه اند که می گسترش نقدینگی نشان داده 

 (. 2024، 3پارک و یونگ توجهی بگذارند )نتیجه بر پویایی اثر موجی تأثیرات قابل
می نشان  مسکن  بازار  پویاییادبیات جدید  که  بین دهد  انتقال  حاصل  بازار، صرفاً  این  در  قیمتی  مکانی های 

های اقتصادی، نقش نهادهای مالی  تقاضا، سیاستونیست، بلکه عوامل درونی بازار مانند ساختار عرضه  4ها قیمت
پارک و کنند )می  ایفأگیری و گسترش این نوسانات نقش مهمی  کالبدی شهرها در شکل-های نهادیو ویژگی
 (. 2024جانگ، 

از جمله زمانانعطاف بودن ساختپذیری عرضه مسکن،  های های زمین شهری، و هزینهوساز، محدودیتبر 
شهرهایی که عرضه به دلایل نهادی یا فیزیکی کننده شدت نوسانات قیمتی است. در کلانتولید، از عوامل تعیین

هایی میان شهرها (. چنین تفاوت2021،  5کیم و لی های قیمتی شدیدتر است )محدود است، واکنش بازار به شوک
چنین، تقاضای مصرفی )ناشی از مهاجرت، رشد خانوار و ها مؤثر باشد. همتواند در مسیر و شدت انتقال قیمتمی

ای )ناشی از انتظارات سود یا حفظ ارزش سرمایه( در تعامل با یکدیگر نیز، ساختار نیاز سکونتی( و تقاضای سرمایه 
می شکل  را  مسکن  بازار  سرمایهتقاضای  پررنگ  نقش  سفتهدهند.  و  کلانگذاران  برخی  در  مانند  بازان  شهرها 

، 6چن و همکاران ها را به سایر شهرها منتقل نماید )تواند به گسترش بیشتر نوسانات کمک کند و آن تهران می 
دهی، یا مقررات مربوط به  های حمایتی در وامعلاوه بر آن، تغییرات در نرخ بهره، سیاست  .(a2024 ؛ یون،  2023

های طور مثال، سیاستمالیات بر املاک، اثرات مستقیم و غیرمستقیمی بر رفتار خریداران و سازندگان دارند. به
دوره در  میانبساطی  رکود  قیمتهای  افزایش  و  تقاضا  سریع  افزایش  موجب  می تواند  اثر  این  که  شود  تواند ها 

افزون بر آن، پیشرفت در  (.2019؛ دیاس و دوآرته،  2022،  ۷ژانگ و شوصورت ناهمگون در شهرها بروز یابد )به
های اخیر، اتصال  گذاری املاک یا اوراق رهنی( در سال های سرمایهابزارهای مالی مرتبط با مسکن )مانند صندوق
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انتقــال  مکانیســم  بررســی  همــکاران:  و  بالونژادنــوری 
ایــران... کلان‌شــهرهای  بیــن  مســکن  قیمــت 

(. یعنی مثلاً اگر بتوان کالا را با هزینه نسبتاً کم بین بازارها حمل کرد، پس از انتقال کالا از بازار ارزان به 2024
 را در بازار ارزان خرید و در بازار گران به فروش رساند. توان آن بازار گران، می

انجام زمینه  این  در  مختلفی  داده مطالعات  از  استفاده  با  را  رابطه  این  تا  دارند  که تلاش  و شده  تجربی  های 
قیمتروش  انتقال  این  دهند چگونه  توضیح  و  کنند  بررسی  تحلیلی  میهای  اتفاق  این  ها  در  عواملی  چه  و  افتد 

قیمت بر  مسکن  بازار  نوسانات  متحده،  ایالات  در  دارند.  نقش  مصرففرآیند  میهای  تأثیر  محلی  و کننده  گذارد 
چوی  تر است )دهد که اثر موجی فراتر از بازارهای مسکن برای تأثیرگذاری بر شرایط اقتصادی گسترده نشان می 

جو  هم2024،  1و  مطالعه(.  با  چنین،  را  موجی  اثر  وجود  گرفته،  صورت  چک  جمهوری  مسکن  بازار  در  که  ای 
دیگر نشان    (. افزون بر این، پژوهش2024،  2اسلانی و ایمر اند )های علیت گرنجر تأیید کردهگیری از آزمونبهره 
بحرانمی به  موجی  اثر  اقتصادی و سیاستدهد،  دارد و میهای  ارتباط  نیز  یا  های مسکن  افزایش  موجب  تواند 

قیمتکاهش قطبی به شدن  مناطق مختلف شود.  در  دورهها  مثال، در  بحران، سیاستعنوان  با  های  مرتبط  های 
ای افزایش دهند و در  توانند نوسانات شدید قیمت را در شهرهای منطقه اند که می گسترش نقدینگی نشان داده 

 (. 2024، 3پارک و یونگ توجهی بگذارند )نتیجه بر پویایی اثر موجی تأثیرات قابل
می نشان  مسکن  بازار  پویاییادبیات جدید  که  بین دهد  انتقال  حاصل  بازار، صرفاً  این  در  قیمتی  مکانی های 

های اقتصادی، نقش نهادهای مالی  تقاضا، سیاستونیست، بلکه عوامل درونی بازار مانند ساختار عرضه  4ها قیمت
پارک و کنند )می  ایفأگیری و گسترش این نوسانات نقش مهمی  کالبدی شهرها در شکل-های نهادیو ویژگی
 (. 2024جانگ، 

از جمله زمانانعطاف بودن ساختپذیری عرضه مسکن،  های های زمین شهری، و هزینهوساز، محدودیتبر 
شهرهایی که عرضه به دلایل نهادی یا فیزیکی کننده شدت نوسانات قیمتی است. در کلانتولید، از عوامل تعیین

هایی میان شهرها (. چنین تفاوت2021،  5کیم و لی های قیمتی شدیدتر است )محدود است، واکنش بازار به شوک
چنین، تقاضای مصرفی )ناشی از مهاجرت، رشد خانوار و ها مؤثر باشد. همتواند در مسیر و شدت انتقال قیمتمی

ای )ناشی از انتظارات سود یا حفظ ارزش سرمایه( در تعامل با یکدیگر نیز، ساختار نیاز سکونتی( و تقاضای سرمایه 
می شکل  را  مسکن  بازار  سرمایهتقاضای  پررنگ  نقش  سفتهدهند.  و  کلانگذاران  برخی  در  مانند  بازان  شهرها 

، 6چن و همکاران ها را به سایر شهرها منتقل نماید )تواند به گسترش بیشتر نوسانات کمک کند و آن تهران می 
دهی، یا مقررات مربوط به  های حمایتی در وامعلاوه بر آن، تغییرات در نرخ بهره، سیاست  .(a2024 ؛ یون،  2023

های طور مثال، سیاستمالیات بر املاک، اثرات مستقیم و غیرمستقیمی بر رفتار خریداران و سازندگان دارند. به
دوره در  میانبساطی  رکود  قیمتهای  افزایش  و  تقاضا  سریع  افزایش  موجب  می تواند  اثر  این  که  شود  تواند ها 

افزون بر آن، پیشرفت در  (.2019؛ دیاس و دوآرته،  2022،  ۷ژانگ و شوصورت ناهمگون در شهرها بروز یابد )به
های اخیر، اتصال  گذاری املاک یا اوراق رهنی( در سال های سرمایهابزارهای مالی مرتبط با مسکن )مانند صندوق
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بیشتری بین بازارهای مسکن و سایر بازارهای مالی ایجاد کرده است. شهرهایی با دسترسی بیشتر به منابع مالی 
برابر شوک  در  نوین، معمولًا  مالی  تأمین  ابزارهای  بیرونی حساس یا  )های  در 2024پارک و جانگ،  تر هستند   .)

قابلیت توسعه های حکمرانی شهری ها( و شاخصپذیری، کیفیت زیرساختنهایت، ساختار کالبدی شهر )تراکم، 
داده  کیفیت  زمین،  قوانین  معاملات،  زمینه )شفافیت  عوامل  از  بازار(  تعیینهای  بازارهای  ای  رفتار  تفاوت  کننده 

 (. 1401محمدی و همکاران، ها هستند )شهری در برابر شوک 
 
 پژوهش  ۀپیشین .5-2

 مطالعات داخلی  .1-5-2
ای و انتشار فضایی ـ زمانی قیمت  ، پویایی رفتار قیمت مسکن در بازارهای منطقه( 1402)  «خیابانی» و    «توسلی»

داده  قرار  بررسی  مورد  را  ایران  در مناطق  انتشار فضاییمسکن  الگوی  منظور  این  برای  در چارچوب -اند،  زمانی 
بازه زمانی   برداری طی  پویای تصحیح خطای  پژوهش   13۷2:1-1399:4یک سیستم  نتایج  استفاده شده است. 

می  تهران  نشان  منطقه  کشور   عنوانبه دهد،  نفتی  درآمدهای  تمرکز  محل  بالتبع  و  اقتصادی  تحولات  مرکز 
های قیمتی مسکن بر همسایگان و کند و نقش کلیدی را در انتشار تکانهمنطقه مسلط در کشور عمل می عنوانبه

مناطق   هممی  ایفأسایر  لینککند.  با  مناطق  قوچنین،  مالی  بیشترین  یهای  بلندمدت  در  تهران،  منطقه  به  تر 
 های واردشده به این منطقه را دارند.اثرپذیری را از شوک

ای با استفاده از اقتصادسنجی فضایی و با کمک مدل خود رگرسیون  ، در مقاله ( 1401و همکاران )  «حکمت»
اند. نتایج حاکی از یک نوع  گانه شهر تهران پرداخته   22بین نواحی   مسکن قیمت فضایی اثر ثابت پویا، به تحلیل

بستگی  چنین، نتایج وجود یک همبین نواحی شهر تهران بوده است. هم مسکن قیمت وابستگی فضایی نرخ رشد
در   مسکن قیمت کند. در واقع تغییرات نرخ رشدیید میأگانه را ت  22در بین نواحی   مسکن قیمت فضایی نرخ رشد

نرخ رشد از  ناحیه  مثبتی می مسکن قیمت یک  اثر  بر آن، همنواحی هم جوار خود  افزون  بستگی فضایی پذیرد. 
 در نواحی جنوب شهر با نواحی شمال شهر تهران متفاوت است.  مسکن قیمت نرخ رشد

هم(1401)  «حیدریانیغلامی»و    «افشار  مرادیعلی» پژوهشی  در  روش  مسکن قیمت گرایی،  های از 
داده و  فضایی  میاقتصادسنجی  قرار  مطالعه  مورد  را  ایران  شهرهای  بین  در  پویا  پانل  این های  برای  دهند. 

گیرد. این مطالعه مبتنی بر  مورد بررسی قرار می.ش.  ه  139۷-13۷9شهر ایران از سال   31 مسکن قیمت منظور
در یک منطقه   مسکن قیمت هایاین نظریه است که به واسطه مهاجرت، تبدیل دارایی و آربیتراژ فضایی، شوک

بین شهرهای ایران   مسکن قیمت گراییدهد، همتواند اثر موجی بر دیگر مناطق داشته باشد. نتایج نشان می می
شهرها تأثیرگذار است و نتیجه فرضیه اثر موجی را در  مسکن قیمت گراییآثار فضایی در هم  چنینهموجود دارد.  

 کند. یید میأمناطق ت مسکن قیمت گراییهم
گانه شهر تهران  22در پژوهشی، به بررسی شبکه قیمت مسکن بین مناطق  ،  ( 1400و همکاران )   «میرزائی»

قالب  .ش.  ه  1401تا    1388و طی دوره زمانی   VAR با کمک مدل بلوک شهری و نیز براساس تحلیل   4در 
پیش خطای  واریانس  بهتجزیه  مدلدستبینی  از  به  VAR آمده  مدنظر  دوره  کل  پرداختهبرای  پویا  اند. صورت 

می نشان  تحقیق  مناطق  نتایج  ارسالقوی  10و    14،  5،  2دهد،  مناطق کنندهترین  بین  قیمتی  شوک  های 

نیز،  های شوک قیمت مسکن محسوب می کنندهترین دریافتبزرگ  18و    11،  8،  1اند و مناطق  گانه22 شوند و 
مناطق  قوی شامل  بلوک  به  مربوط  مسکن  شبکه  هم  21و    20،  13،  8،  5،  4ترین  قیمتی است.  شوک  چنین، 

اثر را بر قیمت همان منطقه در دوره بعدی آن داشته است؛  .ش.  ه  1396-139۷های  مسکن در سال بیشترین 
سالهم در  مسکن  قیمت  افزایش  چشم.ش.  ه  1399-1400های  چنین،  مناطق تأثیر  مسکن  شبکه  بر  گیری 

 . نداشته است
و با استفاده از   (SARای از چارچوب مدل وقفه فضایی )، در یک مطالعه(1392و همکاران )  «عراقیخلیلی»
استانداده  ترکیبی  )های  دوره  برای  کشور  اصلی  تغییرات13۷0-1389های  مورد  مسکن قیمت (  را  ایران  در 

های مختلف بین استان مسکن قیمت دست آمده بیانگر این است که اثر انتشار فضاییبررسی قرار دادند. نتایج به 
رفتار توضیح  در  مهم  بسیار  عاملی  به مسکن قیمت کشور  و  افزایش  است  متوسط   10طور 

 دهد. درصد افزایش می 6در استان موردنظر را به میزان  مسکن قیمت هادر سایر استان مسکن قیمت درصدی
 

 مطالعات خارجی .2-5-2
ای در بازار مسکن کره جنوبی را با تمرکز بر بازار فروش  ، در پژوهشی، اثرات سرریز بین منطقه (a 2024)  1یون

اثرات موجآپارتمان سئول و شش کلان شهر منطقه آپارتمان از  دار بین شاخصای و  های قیمت فروش ماهانه 
با استفاده از تکنیک شبکه اتصال پارامتر متغیر با زمان، تکنیک تجزیه درجه دوم، و   2023:12تا    1986:1سال  

تجزیه  مورد  گرنجر  علیت  آزمون  یافته وتکنیک  داد.  قرار  میتحلیل  نشان  پژوهش  زمانی  های  بازه  در  دهد، 
منطقه سئول )کل، گانگنام، گانگبوک( تأثیر زیادی بر بازار آپارتمان در سراسر کشور کره جنوبی دارد.  مدت؛کوتاه

آپارتمان در کلان هم بازارهای  بلندمدت، یک رابطه علی دو طرفه بین منطقه سئول و  چنین، در مقیاس زمانی 
 شهرهای محلی وجود دارد.

ایالت ایالات   50های مسکن در بین  های تصادفی به قیمت، ارتباط پویای شوک( b2024 گابائر و همکاران )
 (VARبا استفاده از یک مدل خودرگرسیو برداری )  2019:11تا    19۷6:1متحده و ناحیه کلمبیا را برای دوره  

مورد    Ridge VAR  و   Elastic Net ،Lassoهای  مدل   -با اثرات کاهش VAR سه مدل  چنینهماستاندارد و  
می نشان  پژوهش  نتایج  دادند.  قرار  بهبررسی  مسکن  بازده  روی  بر  واقعی  تأثیرات  که  منطقهدهد  از طور  ای 

میایالت منتقل  مناطق  سایر  به  جنوبی  به های  شمالشود.  به ویژه،  دریافتشرق  نقطه  یک  این  عنوان  کننده 
ها را به میدوست  چنین، منطقه غرب این تأثیرات را از جنوب دریافت کرده و سپس آنکند. همها عمل میشوک

 سازد. شرق منتقل میو شمال
انتقالی بین قیمت(2023)  2و همکاران   «چودری» ارتباط و اتصال  ایالات متحده از ، به بررسی  های مسکن 
برای دوره  داده  ماهانه  داده    2023:1تا    2000:1های  نمونه  )  20و  متروپولیتن  از یک  MSAمنطقه  استفاده  با   )

نتایج تحقیق حاکی از آن است که تمام مناطق متروپولیتن رفتار یکسانی در  مدل ارتباطی کوانتایل می پردازند. 
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انتقــال  مکانیســم  بررســی  همــکاران:  و  بالونژادنــوری 
ایــران... کلان‌شــهرهای  بیــن  مســکن  قیمــت 

نیز،  های شوک قیمت مسکن محسوب می کنندهترین دریافتبزرگ  18و    11،  8،  1اند و مناطق  گانه22 شوند و 
مناطق  قوی شامل  بلوک  به  مربوط  مسکن  شبکه  هم  21و    20،  13،  8،  5،  4ترین  قیمتی است.  شوک  چنین، 

اثر را بر قیمت همان منطقه در دوره بعدی آن داشته است؛  .ش.  ه  1396-139۷های  مسکن در سال بیشترین 
سالهم در  مسکن  قیمت  افزایش  چشم.ش.  ه  1399-1400های  چنین،  مناطق تأثیر  مسکن  شبکه  بر  گیری 

 . نداشته است
و با استفاده از   (SARای از چارچوب مدل وقفه فضایی )، در یک مطالعه(1392و همکاران )  «عراقیخلیلی»

استانداده  ترکیبی  )های  دوره  برای  کشور  اصلی  تغییرات13۷0-1389های  مورد  مسکن قیمت (  را  ایران  در 
های مختلف بین استان مسکن قیمت دست آمده بیانگر این است که اثر انتشار فضاییبررسی قرار دادند. نتایج به 

رفتار توضیح  در  مهم  بسیار  عاملی  به مسکن قیمت کشور  و  افزایش  است  متوسط   10طور 
 دهد. درصد افزایش می 6در استان موردنظر را به میزان  مسکن قیمت هادر سایر استان مسکن قیمت درصدی

 
 مطالعات خارجی .2-5-2

ای در بازار مسکن کره جنوبی را با تمرکز بر بازار فروش  ، در پژوهشی، اثرات سرریز بین منطقه (a 2024)  1یون
اثرات موجآپارتمان سئول و شش کلان شهر منطقه آپارتمان از  دار بین شاخصای و  های قیمت فروش ماهانه 

با استفاده از تکنیک شبکه اتصال پارامتر متغیر با زمان، تکنیک تجزیه درجه دوم، و   2023:12تا    1986:1سال  
تجزیه  مورد  گرنجر  علیت  آزمون  یافته وتکنیک  داد.  قرار  میتحلیل  نشان  پژوهش  زمانی  های  بازه  در  دهد، 

منطقه سئول )کل، گانگنام، گانگبوک( تأثیر زیادی بر بازار آپارتمان در سراسر کشور کره جنوبی دارد.  مدت؛کوتاه
آپارتمان در کلان هم بازارهای  بلندمدت، یک رابطه علی دو طرفه بین منطقه سئول و  چنین، در مقیاس زمانی 

 شهرهای محلی وجود دارد.
ایالت ایالات   50های مسکن در بین  های تصادفی به قیمت، ارتباط پویای شوک( b2024 گابائر و همکاران )

 (VARبا استفاده از یک مدل خودرگرسیو برداری )  2019:11تا    19۷6:1متحده و ناحیه کلمبیا را برای دوره  
مورد    Ridge VAR  و   Elastic Net ،Lassoهای  مدل   -با اثرات کاهش VAR سه مدل  چنینهماستاندارد و  

می نشان  پژوهش  نتایج  دادند.  قرار  بهبررسی  مسکن  بازده  روی  بر  واقعی  تأثیرات  که  منطقهدهد  از طور  ای 
میایالت منتقل  مناطق  سایر  به  جنوبی  به های  شمالشود.  به ویژه،  دریافتشرق  نقطه  یک  این  عنوان  کننده 
ها را به میدوست  چنین، منطقه غرب این تأثیرات را از جنوب دریافت کرده و سپس آنکند. همها عمل میشوک

 سازد. شرق منتقل میو شمال
انتقالی بین قیمت(2023)  2و همکاران   «چودری» ارتباط و اتصال  ایالات متحده از ، به بررسی  های مسکن 

برای دوره  داده  ماهانه  داده    2023:1تا    2000:1های  نمونه  )  20و  متروپولیتن  از یک  MSAمنطقه  استفاده  با   )
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ها(، برخی مناطق به طور قابل توجهی های مختلف قیمت )کوانتایلچنین، در دامنههای مسکن ندارند. همقیمت
 ها نقش دارند.در انتقال قیمت

های مسکن  مانده بین قیمتعقب-ای، به بررسی رابطه پیشرو، در مطالعه(2021) 1و همکاران  «آنتوناکاکیس»
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 کنند. می
( و همکاران  )(b2020 ژانگ  فضایی  برداری  مدل خودرگرسیون  از  استفاده  با   ،VAR) پاسخ تکانه و  های 
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به اطراف  شهرهای  از  نیمی  قابلاز  قرار طور  انتشار  مرکز  شهر  در  مسکن  قیمت  تغییرات  تأثیر  تحت  توجهی 

 گیرند. می
می نشان  داخلی  تهران  مطالعات  که  در    عنوانبه دهند  مسکن  قیمت  بر  توجهی  قابل  تأثیر  اقتصادی  مرکز 

نواحی مختلف دارد. وابستگی فضایی و هممناطق هم نواحی تهران و شهرهای جوار و  گرایی قیمت مسکن در 
شوک تأثیر  و  شده  تأیید  است. ایران  گرفته  قرار  بررسی  مورد  نیز  مناطق  دیگر  بر  منطقه  یک  در  قیمتی  های 

 
1  Antonakakis et al. 
2  Lu et al. 
3  Zhang et al. 

انتشار فضایی قیمت مسکن بین استانهم اثرات  ها شناسایی شده  عاملی مهم در رفتار قیمت  عنوانبه ها  چنین، 
پژوهش این،  بر  نشان میاست. علاوه  نیز  بههای خارجی  مناطق مختلف  در  بازار مسکن  که  شدت تحت دهند 

های جنوبی در جنوبی و ایالت  که سئول در کره   طوریهای تصادفی قرار دارد، بهتأثیر سرریزهای قیمتی و شوک
متحده   شده  عنوانبه ایالات  شناسایی  کلیدی  همنقاط  مناطق اند.  در  مسکن  قیمت  متفاوت  رفتارهای  چنین، 

آن است.  گرفته  قرار  بررسی  مورد  بریتانیا  و  چین  در  فضایی  تأثیرات  و  متحده  ایالات  این  مختلف  در  که  چه 
ستفاده شود، بررسی مکانیسم انتقال قیمت مسکن بین کلان شهرهای کشور ایران با اپژوهش به آن پرداخته می

های پیشرفته اقتصادسنجی است که به لحاظ روش شناختی، نسبت به سایر مطالعات انجام شده، متفاوت از روش 
 است. 

بررسی هم به  اغلب  اغلب مطالعات داخلی که  بهبرخلاف  اثرات سرریز فضایی  یا  ایستا  گرایی قیمت  صورت 
و   (TVP-VAR) گیری از مدل بردار خودرگرسیون با پارامترهای متغیر در زماناند، این پژوهش با بهره پرداخته
ساختار شبکهشاخص مانند  های  مسکن  NTDC   و   TCI  ،NPDCای  بازار  در  قیمتی  روابط  پویای  تحلیل  به 

تنها متکی بر توصیف انتشار قیمت، بلکه مبتنی بر شناخت الگوی انتقال، پردازد. تمرکز اصلی پژوهش نهکشور می
های مختلف است. این مراتب قیمتی طی دورهشناسایی تغییرات ساختاری در سلسله  چنینهمشدت و جهت آن و  

نقشه ترسیم  امکان  استانرویکرد  بین  قیمت  انتقال  واقعی  مسیرهای  از  میای  فراهم  را  از ها  تصویری  و  سازد 
مرکزپویایی و  ارائه می  -های سیستمی  بازار مسکن  در شبکه  مورد  پیرامون  پیشین کمتر  مطالعات  در  دهد، که 

 .توجه قرار گرفته است
 

 شناسی پژوهشروش .3
به اقتصادی و سیاسی طی دوره مورد مطالعه،  به رخدادهای کلان  برجام در سال با توجه  از  آمریکا  ویژه خروج 

ها، تحلیل ساختار انتقال قیمت در این پژوهش در دو بازه زمانی متمایز انجام شده و بازگشت تحریم.ش.  ه  139۷
(. این تفکیک، امکان شناسایی  1403–139۷( و دوره پس از آن ) 1396–1390است: دوره پیش از تکانه ارزی ) 

سازد، هرچند ها را فراهم میتغییرات ساختاری در شبکه انتقال قیمتی و بررسی پویایی روابط فضایی میان استان
الگوریتم کالمن، تغییرات پارامترها در طول زمان برآورد   TVP-VAR مدل در کل دوره اجرا شده و از طریق 
  .اندشده

اساس   این  حاضر،  بر  پژوهش  استانبهدر  میان  مسکن  قیمت  سرریز  و  اتصال  بررسی  از  منظور  های کشور 
در  داده مسکن  قیمت  میانگین  ماهیانه  سال  های  شهریور  زمانی  مرداد  2011)آگوست  .ش.  ه  1390بازه  الی   )

مرکز استان،  31ر این میان، از  استفاده شده است. دبر اساس حداکثر اطلاعات موجود ( 2024)ژوئن  .ش. ه  1403
های موجود در نظر گرفته  بواسطه تعداد داده  و بیرجند   های مربوط به سه مرکز استان شامل شهرکرد، یاسوج داده

 نشده است.
میان متغیرهای کلان و مالی به یکی از رویکردهای  (connectedness) های اخیر، تحلیل اتصالدر سال 

کلیدی در مطالعات اقتصاد کلان، بازارهای مالی و ریسک سیستمی تبدیل شده است. این مفهوم بر آن است تا  
نوسانات،   به  هاتکانه چگونگی سرایت  را  مالی  یا  اقتصادی  اجزای مختلف یک سیستم  میان  اطلاعات  صورت و 
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انتقــال  مکانیســم  بررســی  همــکاران:  و  بالونژادنــوری 
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بهنظام وابستگی  الگوهای  این  شناخت  کند.  بررسی  دورهمند  در  تصمیمویژه  برای  بحران،  های  گیریهای 
 .گذاران و ناظران بازار اهمیت بالایی داردگذاران، سرمایهسیاست

های تحلیل ریسک و پویایی بازار چندین های تحلیل اتصال نسبت به سایر روش باید توجه داشت که روش 
روش  این  دارند.  کلیدی  بهبرتری  قادرند  شاخصها  بر  صرف  تمرکز  واریانس جای  یا  بازدهی  مانند  ایستا  های 

های سنتی که سازی کنند. برخلاف روش ها را مدلهای پویا و چندلایه میان نهادها و داراییها، وابستگیدارایی
قادرند روابط  TVP-VAR های اتصال مانندشوند، روش بستگی یا رگرسیون ساده محدود میاغلب به تحلیل هم

، 1بالچیلار تری بررسی کنند )طور دقیقغیرخطی، ناهمسانی در نوسانات و تغییرات زمانی در ارتباطات مالی را به
روش هم  (.2021 میچنین،  اتصال  تکانههای  سرایت  بازهتوانند  در  را  کنند ها  تحلیل  مختلف  زمانی  های 

 (. 2023آنتوناکاکیس، )
-بود که پس از بحران(  2009)  «2ایلماز »و    «دیبولد»ابتدایی  ۀ  ی رویکرد اتصال، مطالععطف در توسعه  ۀنقط

 VAR در مدل 3بینی چارچوبی بر اساس تجزیه واریانس خطای پیشهای مالی جهانی انجام شد و به نوعی  
معرفی شد ایستا  تحلیل  قالب  در  ابتدا  روش  این  داد.  به  ؛پیشنهاد  نسخهاما  در  و  بعدی    هایزودی  دیبولد  یعنی 

گسترش یافت. برای دستیابی به این هدف، ضرایب  دار  مند و جهتهای زمانبه تحلیل(  2014و    2012ایلماز )
های مختلف اتصال استفاده  شاخص  ۀهای زمانی و محاسبجهت استخراج ماتریس  4ی غلطان ها از روش پنجرهآن

 .کردند

بود،  VAR هایاز مدل  ضرایب  ساده برای استخراج پویا  طور نسبیهبغلطان روشی    ۀاگرچه استفاده از پنجر
شده، ناپایداری ؛ از جمله حساسیت بالا به طول پنجره انتخاباستاما این روش با چندین محدودیت جدی مواجه  

ته  خها پرداکه در مطالعات مختلف به آن   نتایج و ناتوانی در ثبت تغییرات ناگهانی ساختاری در روابط بین متغیرها
این محدودیتشده است به  بهره . در واکنش  با  از مطالعات  از مدل ها، موج جدیدی  متغیر در  گیری  پارامتر  های 

مدلبه (TVP) زمان ابتدا توسط VAR-TVP ویژه  که  مدل  این  یافتند.  معرفی  (  2005)«  5یمیچریرپ»  توسعه 
  (.2020، 6آنتوناکاکیس و همکاران )  سرعت در چارچوب تحلیل اتصال نیز جای خود را باز کرد شده بود، به 

زمان ضرایب ساختاری و  بیزی و فیلتر کالمن، توانایی تخمین هم  هایروشبا استفاده از   TVP-VAR مدل
شوک واریانس  به ماتریس  را  محاسبه ها  برای  منعطف  و  دقیق  چارچوبی  نتیجه،  در  و  داراست  پویا  صورت 

میشاخص فراهم  زمان  طول  در  اتصال  تغییرات  های  است  قادر  مدل  این  غلطان،  پنجره  روش  برخلاف  آورد. 
به  را  وابستگی  ساختار  در  تدریجی  یا  درونناگهانی  تکرار  زا  صورت  یا  پنجره  دلخواه طول  انتخاب  به  نیاز  بدون 

 . شناسایی کند ها تخمین
های سرایت به یکی از استانداردهای نوین در تحلیل TVP-VAR های اتصال با مدلامروزه تلفیق شاخص

یروی از این  پژوهش حاضر نیز به پحرکتی متغیرهای کلان تبدیل شده است. در  مالی، ریسک سیستماتیک و هم
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روش  استفاده جریان  واریانس  تجزیه  بر  مبتنی  اتصال  چارچوب  از  بهشناختی،  و  روش شده  یا  جای  ایستا  های 
سازی شده است تا تصویری شفاف و دقیق از ساختار  پیاده TVP-VAR پویا، تخمین پویا با استفاده از مدلنیمه

در یک   TVP-VAR  برای توضیح رویکرد تخمین  .شوددر حال تغییر اتصال بین متغیرهای مورد بررسی ارائه  
 حالت کلی خواهیم داشت:  
        1)                                                 𝑧𝑧𝑡𝑡 = 𝑩𝑩𝑡𝑡𝑧𝑧𝑡𝑡−1 + 𝑢𝑢𝑡𝑡𝑢𝑢𝑡𝑡 ∼ 𝑁𝑁(𝟎𝟎, 𝚺𝚺𝑡𝑡)    

vec⁡(𝑩𝑩𝑡𝑡) = vec⁡(𝑩𝑩𝑡𝑡−1) + 𝒗𝒗𝑡𝑡𝒗𝒗𝑡𝑡 ∼ 𝑁𝑁(𝟎𝟎,𝑹𝑹𝑡𝑡)   2  )                          
𝑘𝑘  بردار های  𝑢𝑢𝑡𝑡  و  𝑧𝑧𝑡𝑡−1  و  𝑧𝑧𝑡𝑡  که در آن × 𝑘𝑘  شاخص  𝚺𝚺𝑡𝑡و    𝑩𝑩𝑡𝑡.  عدی و با جز خطا متناظر هستندبُ  1 × 𝑘𝑘 

 و  𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣⁡(𝑩𝑩𝑡𝑡)چنین هم   .زمان هستند  طیکوواریانس متغیر  -واریانسماتریس  و    VAR  عدی منعکس کننده ضرایببُ
𝒗𝒗𝑡𝑡   هایبردار  عنوانبه  𝑘𝑘2 × 𝑘𝑘2  ماتریس   عنوانبه    𝑹𝑹𝑡𝑡  عدی وبُ  1 × 𝑘𝑘2  ُشوند. مفهوم تجزیه  عدی تعریف میب

و  (  1996)  2کوپ و همکاران   توسط  (GFEVD)1   یافتهبینی تعمیمواریانس خطای پیش پسران و   مطرح شد 
TVP-  به فرآیند   مذکوربه روش    معادله فوق  رو  از این را طبق آن مطرح کردند.   4ولد  تجزیهقضیه  (  1998)  3شین

VMA  خواهد شدتبدیل : 

𝒛𝒛𝑡𝑡 = ∑  𝑝𝑝
𝑖𝑖=1 𝑩𝑩𝑖𝑖𝑖𝑖𝑧𝑧𝑡𝑡−𝑖𝑖 + 𝒖𝒖𝑡𝑡 = ∑  ∞

𝑗𝑗=0 𝑨𝑨𝑗𝑗𝑗𝑗𝒖𝒖𝑡𝑡−𝑗𝑗 3)                                     
GFEVD   شدهمقیاس 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡  بندی 

𝑔𝑔    ،GFEVD   نشدهمقیاس 𝜓𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡  بندی 
𝑔𝑔   زیر روش  اساس  بر  را 

می 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡  کند.استانداردسازی 
𝑔𝑔  متغیر پیش  𝑖𝑖  بر  𝑗𝑗  تاثیر  خطای  واریانس  اشتراک  اساس  بر  که  را   عنوانبهبینی 

 دهد. شود؛ نشان می شناخته می 𝑖𝑖بر   𝑗𝑗اتصال جهت دار زوجی  

𝜓𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = Σ𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡−1 ∑  𝐻𝐻−1

𝑡𝑡=1 (𝑡𝑡𝑖𝑖′𝐴𝐴𝑡𝑡Σ𝑡𝑡𝒍𝒍𝑗𝑗)
2

∑  𝑘𝑘
𝑗𝑗=1 ∑  𝐻𝐻−1

𝑡𝑡=1 (𝒍𝒍𝑖𝑖𝐴𝐴𝑡𝑡Σ𝑡𝑡𝐴𝐴𝑡𝑡′𝒍𝒍𝑖𝑖)
𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = 𝜓𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻)
∑  𝑘𝑘
𝑗𝑗=1 𝜙𝜙𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻) 4)                 

فوق معادله  ∑  ،در   𝑘𝑘
𝑗𝑗=1 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = ∑و⁡1  𝑘𝑘
𝑖𝑖,𝑗𝑗=1 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = 𝑘𝑘    ،𝐻𝐻  پیش افق  وبرای  برای    𝒍𝒍𝑖𝑖  بینی 
در واقع محور اصلی محاسبه انواع معیارها در رویکرد اتصال    شود.ام استفاده می𝑖𝑖بردار انتخابی واحد در موقعیت  

دار کل  به متغیر یا از سایر متغیرها بر متغیر موردنظر، مورد استفاده رابطه فوق بوده و برای محاسبه اتصال جهت
دیگر منتقل  دیگر    jخود را به همه    تکانه   𝑖𝑖  که متغیر  بگیرید ابتدا حالتی را در نظر  گیرد. در این وضعیت  قرار می

 :شودتعریف میزیر  صورتبه  و شودگفته می« 5دار کل به سایر متغیرها»اتصال جهتکند، که به آن می
𝐶𝐶𝑖𝑖→𝑗𝑗,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = ∑  𝑘𝑘

𝑗𝑗=1,𝑖𝑖≠𝑗𝑗 𝜓̃𝜓𝑗𝑗𝑗𝑗,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻5)          5)                                                     

به طریق زیر  و  شود  گفته می«  6دار کل از سایر متغیرهامتغیر، »اتصال جهت  jاز سایر    iاثر کلی متغیر  سپس  
 خواهد آمد:دست هب

𝐶𝐶𝑖𝑖←𝑗𝑗,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = ∑  𝑘𝑘

𝑗𝑗=1,𝑖𝑖≠𝑗𝑗 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻)                  6)                                                 
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انتقــال  مکانیســم  بررســی  همــکاران:  و  بالونژادنــوری 
ایــران... کلان‌شــهرهای  بیــن  مســکن  قیمــت 

روش  استفاده جریان  واریانس  تجزیه  بر  مبتنی  اتصال  چارچوب  از  بهشناختی،  و  روش شده  یا  جای  ایستا  های 
سازی شده است تا تصویری شفاف و دقیق از ساختار  پیاده TVP-VAR پویا، تخمین پویا با استفاده از مدلنیمه

در یک   TVP-VAR  برای توضیح رویکرد تخمین  .شوددر حال تغییر اتصال بین متغیرهای مورد بررسی ارائه  
 حالت کلی خواهیم داشت:  
        1)                                                 𝑧𝑧𝑡𝑡 = 𝑩𝑩𝑡𝑡𝑧𝑧𝑡𝑡−1 + 𝑢𝑢𝑡𝑡𝑢𝑢𝑡𝑡 ∼ 𝑁𝑁(𝟎𝟎, 𝚺𝚺𝑡𝑡)    

vec⁡(𝑩𝑩𝑡𝑡) = vec⁡(𝑩𝑩𝑡𝑡−1) + 𝒗𝒗𝑡𝑡𝒗𝒗𝑡𝑡 ∼ 𝑁𝑁(𝟎𝟎,𝑹𝑹𝑡𝑡)   2  )                          
𝑘𝑘  بردار های  𝑢𝑢𝑡𝑡  و  𝑧𝑧𝑡𝑡−1  و  𝑧𝑧𝑡𝑡  که در آن × 𝑘𝑘  شاخص  𝚺𝚺𝑡𝑡و    𝑩𝑩𝑡𝑡.  عدی و با جز خطا متناظر هستندبُ  1 × 𝑘𝑘 

 و  𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣⁡(𝑩𝑩𝑡𝑡)چنین هم   .زمان هستند  طیکوواریانس متغیر  -واریانسماتریس  و    VAR  عدی منعکس کننده ضرایببُ
𝒗𝒗𝑡𝑡   هایبردار  عنوانبه  𝑘𝑘2 × 𝑘𝑘2  ماتریس   عنوانبه    𝑹𝑹𝑡𝑡  عدی وبُ  1 × 𝑘𝑘2  ُشوند. مفهوم تجزیه  عدی تعریف میب

و  (  1996)  2کوپ و همکاران   توسط  (GFEVD)1   یافتهبینی تعمیمواریانس خطای پیش پسران و   مطرح شد 
TVP-  به فرآیند   مذکوربه روش    معادله فوق  رو  از این را طبق آن مطرح کردند.   4ولد  تجزیهقضیه  (  1998)  3شین

VMA  خواهد شدتبدیل : 

𝒛𝒛𝑡𝑡 = ∑  𝑝𝑝
𝑖𝑖=1 𝑩𝑩𝑖𝑖𝑖𝑖𝑧𝑧𝑡𝑡−𝑖𝑖 + 𝒖𝒖𝑡𝑡 = ∑  ∞

𝑗𝑗=0 𝑨𝑨𝑗𝑗𝑗𝑗𝒖𝒖𝑡𝑡−𝑗𝑗 3)                                     
GFEVD   شدهمقیاس 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡  بندی 

𝑔𝑔    ،GFEVD   نشدهمقیاس 𝜓𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡  بندی 
𝑔𝑔   زیر روش  اساس  بر  را 

می 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡  کند.استانداردسازی 
𝑔𝑔  متغیر پیش  𝑖𝑖  بر  𝑗𝑗  تاثیر  خطای  واریانس  اشتراک  اساس  بر  که  را   عنوانبهبینی 

 دهد. شود؛ نشان می شناخته می 𝑖𝑖بر   𝑗𝑗اتصال جهت دار زوجی  

𝜓𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = Σ𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡−1 ∑  𝐻𝐻−1

𝑡𝑡=1 (𝑡𝑡𝑖𝑖′𝐴𝐴𝑡𝑡Σ𝑡𝑡𝒍𝒍𝑗𝑗)
2

∑  𝑘𝑘
𝑗𝑗=1 ∑  𝐻𝐻−1

𝑡𝑡=1 (𝒍𝒍𝑖𝑖𝐴𝐴𝑡𝑡Σ𝑡𝑡𝐴𝐴𝑡𝑡′𝒍𝒍𝑖𝑖)
𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = 𝜓𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻)
∑  𝑘𝑘
𝑗𝑗=1 𝜙𝜙𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻) 4)                 

فوق معادله  ∑  ،در   𝑘𝑘
𝑗𝑗=1 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = ∑و⁡1  𝑘𝑘
𝑖𝑖,𝑗𝑗=1 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = 𝑘𝑘    ،𝐻𝐻  پیش افق  وبرای  برای    𝒍𝒍𝑖𝑖  بینی 
در واقع محور اصلی محاسبه انواع معیارها در رویکرد اتصال    شود.ام استفاده می𝑖𝑖بردار انتخابی واحد در موقعیت  

دار کل  به متغیر یا از سایر متغیرها بر متغیر موردنظر، مورد استفاده رابطه فوق بوده و برای محاسبه اتصال جهت
دیگر منتقل  دیگر    jخود را به همه    تکانه   𝑖𝑖  که متغیر  بگیرید ابتدا حالتی را در نظر  گیرد. در این وضعیت  قرار می

 :شودتعریف میزیر  صورتبه  و شودگفته می« 5دار کل به سایر متغیرها»اتصال جهتکند، که به آن می
𝐶𝐶𝑖𝑖→𝑗𝑗,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = ∑  𝑘𝑘

𝑗𝑗=1,𝑖𝑖≠𝑗𝑗 𝜓̃𝜓𝑗𝑗𝑗𝑗,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻5)          5)                                                     

به طریق زیر  و  شود  گفته می«  6دار کل از سایر متغیرهامتغیر، »اتصال جهت  jاز سایر    iاثر کلی متغیر  سپس  
 خواهد آمد:دست هب

𝐶𝐶𝑖𝑖←𝑗𝑗,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻) = ∑  𝑘𝑘

𝑗𝑗=1,𝑖𝑖≠𝑗𝑗 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐻𝐻)                  6)                                                 
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4 Wold Decomposition Theorem 
5 Total Directional Connectedness TO others   
6 Total Directional Connectedness FROM others   
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شده از سایر متغیرها، دار کل دریافتشده به متغیرهای دیگر از اتصال جهتبا تفریق اتصال جهت دار کل وارد
شود. اتصال جهتی متغیر موثر تفسیر می  عنوانبهآوریم که  دست میرا به   1NET  دار کل خالص یااتصال جهت

 صورت زیر نشان داد:توان بهکل خالص را می
𝑁𝑁𝑁𝑁𝑇𝑇𝑖𝑖𝑖𝑖(𝐾𝐾) = 𝑇𝑇𝑂𝑂𝑖𝑖𝑖𝑖(𝐾𝐾) − 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑀𝑀𝑖𝑖𝑖𝑖(𝐾𝐾) ۷                                      )  

𝑇𝑇𝑂𝑂𝑖𝑖𝑖𝑖(𝐾𝐾) شود که اگرگونه تفسیر می این رابطه بدین  > 𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝐹𝑀𝑀𝑖𝑖𝑖𝑖(𝐾𝐾)  دهنده  یعنی متغیر موردنظر انتقال
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𝑖𝑖,𝑗𝑗=1,𝑖𝑖≠𝑗𝑗 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻)
∑  𝑘𝑘
𝑖𝑖,𝑗𝑗=1 Ψ̃𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻) =
∑  𝑘𝑘
𝑖𝑖,𝑗𝑗=1,𝑖𝑖≠𝑗𝑗 Ψ̃𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻)
𝑘𝑘 8                                )  

دهد ذهنی پیوستگی بالا را تشکیل میچه واقعاً به همگیری این است که تفسیر آنمشکل اصلی این اندازه
های مونت کارلو نشان داده است که واریانس سهام با  سازیبر اساس شبیه(  2021)  3همکاران چتزیانتونی و  است.  

,0]  بین  TCI  تر از واریانس متقاطع سهام است، به این معنی کهخود همیشه مساوی و بزرگ 𝑘𝑘−1𝑘𝑘 قرار دارد و   [
و مقدار آن بین صفر و یک   شده است( تعدیل  2021در این معیار توسط کاتزیانتونیو و همکاران )  .[0,1]نه بین  

 )یا معادل درصدی آن( خواهد آمد.

𝐶𝐶𝑡𝑡
𝑔𝑔(𝐻𝐻)& = ( 𝑘𝑘

𝑘𝑘−1)
∑  𝑘𝑘
𝑖𝑖,𝑗𝑗=1,𝑖𝑖≠𝑗𝑗 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻)
𝑘𝑘 =

∑  𝑘𝑘
𝑖𝑖,𝑗𝑗=1,𝑖𝑖≠𝑗𝑗 𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐻𝐻)
𝑘𝑘−1 ⁡⁡⁡⁡⁡⁡⁡⁡⁡⁡0 ≤ 𝐶𝐶𝑡𝑡

𝑔𝑔(𝐻𝐻) ≤ 1   9         )
                           

روابط  (NPDC)4 کند امارا بررسی می موع متغیرهای شبکه جمکنون اتصالات  شده تاهای گفتهتمامی معیار
 شود:کند که از رابطه زیر محاسبه میدو طرفه میان جفت متغیرها را بررسی می

𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝐶𝐶𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖(𝐾𝐾) = 𝜓𝜓𝑗𝑗𝑗𝑗,𝑡𝑡(𝐾𝐾) − 𝜓𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡(𝐾𝐾)         10                               )  
اتصال جفتی جهت دیگر خالص  بیان  یا  به  متغیر    (𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝐶𝐶𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡(𝐾𝐾))دار  آیا  که  آن است    ، محرک 𝑖𝑖بیانگر 

بالعکس  𝑗𝑗متغیر   یا  ییلماز،    است  𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝐶𝐶𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖(𝐾𝐾))    اگر  (.2009)دیبولد و  < 0)𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝐶𝐶𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖𝑖(𝐾𝐾) > بدین    0
ت که  است  متغیرأمعنی  متغیر   𝑗𝑗 ثیر  متغیر𝑖𝑖   بر  اثرگذاری  از  )کمتر(  متغیر   𝑖𝑖 بیشتر  ییلماز،  )  است  𝑗𝑗بر  و  دیبولد 

2009 .) 
صورت زیر تجزیه  به (PCI)5توان به شاخص اتصال زوجی  را می  TCI( نشان داده است که  2021گابائر )

 کرد:

 
1 Net Total Directional Connectedness 
2 Total Connectedness Index 
3 Chatziantoniou et al.  
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𝑔𝑔 (𝐾𝐾)
𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐾𝐾)+𝜓̃𝜓𝑖𝑖𝑖𝑖,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐾𝐾)+𝜓̃𝜓𝑗𝑗𝑗𝑗,𝑡𝑡
𝑔𝑔 (𝐾𝐾)+𝜓̃𝜓𝑗𝑗𝑗𝑗,𝑡𝑡

𝑔𝑔 (𝐾𝐾)) 11                       )  

است که   𝑗𝑗و    𝑖𝑖پیوستگی دو طرفه در بین متغیر  دهنده میزان به هم قرار دارد که نشان  [0,1]⁡این شاخص بین 
 پوشانده شده است. TCIتوسط 
 

 های پژوهشیافته .4
ویژگی تحلیل  استانبرای  در  مسکن  قیمت  رشد  آماری  شاخصهای  ایران،  مختلف  میانگین،  های  نظیر  هایی 

بستگی با استفاده از  و آزمون خودهم ERS ، آزمون ریشه واحد برا  –واریانس، چولگی، کشیدگی، آزمون جارک
 .اندمورد بررسی قرار گرفته Q² و Q هایآماره

 1ها مثبت و از نظر آماری در سطح  میانگین رشد قیمت در تمامی استاندهند که  نشان می  1های جدول  داده
دهنده روند صعودی پایدار در رشد قیمت  درصد معنادار است )با علامت *** مشخص شده(. این موضوع نشان

استان اکثر  در  بررسی  مورد  دوره  طی  تهرامسکن  استان  در  رشد  میانگین  بالاترین  است.  و   (29.۷1) ن  ها 
ها در شود، که بیانگر ناهمگونی قابل توجه در شدت افزایش قیمتمشاهده می ( 13.03) ترین مقدار در یزدپایین

 .سطح کشور است
،  ( 6۷01.68)  هایی مانند یزداز تنوع بالایی برخوردار است؛ استان  در میان استان ها  واریانس رشد قیمت نیز

خرم(  2345.۷8)  زنجان در  (  1909.3)  آبادو  نظر چولگی،  از  قیمت هستند.  رشد  نوسانات  میزان  بالاترین  دارای 
دهنده احتمال توزیع رشد قیمت دارای چولگی منفی شدید است، که نشان و زنجان ها مانند زاهدان برخی استان

  و سمنان  ( 0.۷01) هایی مانند سنندجهای بزرگ در رشد قیمت در این مناطق است. در مقابل، استانبیشتر کاهش
دوره(  0.۷) برخی  در  بالا  رشدهای  یعنی  دارند،  مثبت  محتملچولگی  استها  وجود   .تر  کشیدگی،  خصوص  در 

هایی با حاکی از وجود توزیع (3.98)  کرمان و   (4.58)  ، زاهدان(10.3۷)  هایی چون زنجانمقادیر بالا برای استان 
  .هاست دهنده وقوع رشدهای افراطی مثبت یا منفی در برخی دورهتر از توزیع نرمال است که نشانهای ضخیمدم

ویژه در به  ؛کندبودن رشد قیمت را رد میها معنادار است که فرض نرمالدر بیشتر استان (JB) برا–آزمون جارک
 . هایی با چولگی یا کشیدگی بالا مانند زنجان، زاهدان و کرماناستان

دهد نرخ رشد قیمت ها در سطح معناداری قابل قبول است، که نشان میمنفی در استان ERS نتایج آزمون
ها در تمامی استان Q² و Q هایدر نهایت، مقادیر معنادار آماره   .ها ایستا بوده و فاقد ریشه واحد هستنددر استان

تغییرات رشد نشان است که  بیانگر آن  یافته  این  است.  قیمت مسکن  در رشد  دهنده وجود خودهمبستگی قوی 
دوره در  بهقیمت  مختلف  بوده های  وابسته  خود  گذشته  مقادیر  به  معناداری  مدل طور  و  آناند،  پویای  ها سازی 
 .ضروری است

 . توصیف آماری متغیرهای پژوهش 1جدول 
Tab. 1: Descriptive Statistics of the Research Variables 

 ERS Q(20) Q2(20 ) برا -جارگ  کشیدگی  چولگی  واریانس  میانگین  
Arak 25.239 *** 420.188 0.449** -0.389 6.188** -4.866 434.634 *** 236.126 *** 

Ardabil 26.5۷4 *** 389.52 0.332* -1.1۷8 *** 11.803 *** -3.213 ۷29.030 *** 629.561 *** 
Urmia 24.105 *** 1196.893 -0.442** 2.399 *** 42.20۷ *** -۷.98 359.401 *** 99.459 *** 
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Isfahan 26.650 *** 445.826 0.234 -0.225 1.۷3۷ -5.412 536.556 *** 244.205 *** 
Ahvaz 2۷.168 *** 434.113 0.02 0.008 0.011 -4.49۷ 465.198 *** 2۷۷.282 *** 
Ilam 25.۷58 *** 40۷.432 0.062 -0.4۷4 1.554 -6.96 418.134 *** 410.068 *** 

Bojnourd 23.829 *** 536.345 0.1۷۷ -0.۷5۷ *** 4.508 -4.062 ۷65.806 *** 40۷.8۷4 *** 
Bandar.Abbas 2۷.248 *** 489.64۷ 0.308 -0.۷5۷ *** 6.151** -3.615 ۷55.989 *** 522.209 *** 

Bushehr 2۷.159 *** 626.۷02 -0.256 0.۷55* 5.3۷2* -۷.455 431.640 *** 205.۷03 *** 
Tabriz 28.152 *** 406.491 0.565 *** 0.154 8.409** -6.642 590.۷56 *** 43۷.420 *** 
Tehran 29.۷11 *** 534.038 0.331* -1.043 *** 9.852 *** -8.۷69 611.8۷1 *** 462.424 *** 

Khorramabad 20.892 *** 1909.299 0.09 2.312 *** 34.۷31 *** -11.121 ۷3.823 *** 30.80۷ *** 
Zahedan 1۷.109 *** 1695.8۷ -1.059 *** 4.585 *** 164.۷13 *** -11.196 198.90۷ *** 64.398 *** 
Zanjan 21.162 *** 2345.8۷1 -1.683 *** 10.36۷ *** ۷6۷.310 *** -9.14۷ 26۷.988 *** 53.261 *** 

Sari 23.031 *** 415.966 0.396** -0.251 4.46۷ -4.095 520.8۷5 *** 402.815 *** 
Semnan 23.522 *** 594.053 0.۷00 *** 0.015 12.6۷1 *** -6.۷56 313.۷۷6 *** 214.555 *** 
Sanandaj 24.114 *** ۷40.161 0.۷01 *** 0.415 13.۷94 *** -5.193 4۷۷.131 *** 206.259 *** 

Shiraz 2۷.835 *** 499.551 0.28 -0.۷6۷ *** 5.822* -5.6۷6 665.516 *** 4۷1.230 *** 
Qazvin 25.993 *** 419.444 -0.1۷3 -0.336 1.501 -6.009 688.8۷0 *** 32۷.813 *** 
Qom 2۷.91۷ *** 5۷8.293 0.13۷ -0.84۷ *** 5.116* -6.12 ۷15.491 *** 416.282 *** 

Kermanshah 25.2۷2 *** 58۷.461 0.356* -0.52۷ 5.060* -3.963 663.126 *** 496.038 *** 
Karaj 2۷.600 *** 406.234 0.255 -1.116 *** 9.۷18 *** -3.852 832.042 *** 649.48۷ *** 

Kerman 19.126 *** 1020.۷28 -0.353* 3.984 *** 105.693 *** -8.139 196.۷14 *** 82.889 *** 
Gorgan 26.۷49 *** 531.0۷ 0.519 *** 0.232 ۷.315** -5.4 429.815 *** 359.223 *** 

Mashhad 25.50۷ *** 425.942 0.255 -0.۷53 *** 5.34۷* -6.183 548.096 *** 363.۷85 *** 
Hamedan 26.942 *** 616.248 0.36۷* -0.43۷ 4.۷20* -5.30۷ ۷32.583 *** 3۷1.30۷ *** 

Yazd 13.028** 6۷01.6۷9 0.259 1.695 *** 20.296 *** -9.432 310.215 *** 209.040 *** 
 های پژوهش منبع: یافته 

- ERS  (  1996) 1الیوت و همکارانآزمون ریشه واحد 
- Q  وQ2  (  2012فیشر و گالاگر )آزمون غیرخطی 
 % 1و   %5، %10هنده سطح معناداری به ترتیب نشان ***و  **، * -

ارزیابی  ، بهTCI  شاخص ایران، قیمت مسکن میان استان  گرایی رشداتصال و همعنوان معیاری برای  های 
نوسانات ساختاری معناداری را تجربه کرده است.  (2024–2012) .ش. ه 1403الی مرداد  1390شهریور  طی دوره

تحلیل این شاخص، در پیوند با رخدادهای کلان اقتصادی، امکان تبیین پویایی اتصال فضایی بازارهای مسکن را  
 .سازد ای فراهم میدر سطوح منطقه 

سال   از  دوره،  نخست  نیمه  اواخر    2012در  شاخص(1393الی    1390)م.    2016تا   ، TCI   مسیر یک  در 
ای و صعودی تدریجی قرار داشت. این روند احتمالًا متأثر از کاهش انتظارات تورمی ناشی از آغاز مذاکرات هسته

قیمتی   رفتار  اما  داشت،  قرار  نسبی  رکود  در  مسکن  بازار  گرچه  بازه،  این  در  بود.  اقتصادی  ثبات  نسبی  تقویت 
 .ها منجر شدحرکتی میان آن راستا و همگن بوده و به افزایش تدریجی همها هماستان

 
1 Eliot et al. 

توجهی در ، افزایش قابل(1399تا    139۷)  م.    2020تا    2018های  ، یعنی سالTCIدر نقطه عطف شاخص  
جانبه  های یکزمان با بازگشت تحریمشود. این جهش اغلب همحرکتی بازارهای مسکن استانی مشاهده میهم

ها به  زمان اغلب استانجهت و همآمریکا، جهش نرخ ارز و افزایش انتظارات تورمی رخ داد که سبب واکنش هم
اینتکانه با  شد.  بیرونی  همهای  این  که  کرد  تأکید  باید  »سرریز  حال،  یا  ساختاری«  »اتصال  معنای  به  حرکتی 

ها به شرایط کلان اقتصادی مشابه بوده است؛ ها نیست، بلکه ناشی از واکنش مشترک استانقیمتی« بین استان
در    TCIشده در شاخص  جهتی ثبتها صورت گرفته باشد. در واقع، همکه لزوماً انتقال قیمتی بین آنبدون این

 است.  1های بیرونیبه تکانه زمانی واکنشی کننده هممقایسه با اثرات سرریز فضایی، بیشتر منعکس
این اوایل سال  با  از  این کاهش می TCI ، شاخصم.   2020حال  است.  پایدار شده  و  نزولی  فاز  تواند وارد 

چرخه و  ساختاری  عامل  چند  ترکیب  از  بحرانناشی  نامتقارن  اثرگذاری  نخست،  باشد.  بر  COVID-19 ای 
زمانی رفتارهای قیمتی را تضعیف کرد؛ دوم، فرسایش توان خرید تقاضای مسکن در مناطق مختلف که هموعرضه

توان به  در کنار این عوامل، می  .ها در برخی نواحیخانوارها در نتیجه کاهش درآمد واقعی و تثبیت اسمی قیمت
سیاست در  ناهمگونی  شهرداریتشدید  مداخلات  و  محلی  منطقههای  نهادهای  و  و ها  زمین  حوزه  در  ای 

نوع سیاستساخت این  اشاره کرد. هرچند  نیز  داشتهوساز  نیز وجود  در گذشته  )بها  بیشتر  هاند  تمرکز  نمونه  طور 
حال های کلان در شهرها(، با این مین منابع مالی خود از محل فروش تراکم و یا اجرای پروژهأها بر تشهرداری

ها افزایش یافته است. این تغییرات موجب واگرایی  به بعد، شدت و تنوع آنم.    2020دهند که از  نتایج نشان می
 .اندتر نسبت به دوره قبل انجامیدهدر سطوح پایین  TCI بیشتر عملکرد بازارهای محلی شده و به تثبیت شاخص
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Graph. 1: Total Connectivity Index (TCI) 
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شبکهب روابط  تحلیل  مستلزم  استانی  سطح  در  مسکن  قیمت  پویایی  شناخت  ررسی  و  بازارها  بین  ای 
راستا، شاخصجهت این  در  است.  قیمتی  انتقالات  خالص  دار   گیری  اتصال جهت  عنوان  به  (NTDC) 1خالص 
بین سنجه انتقال  در سیستم  بازار  از جایگاه خالص هر  بهای شوکمنطقه ای  قیمتی  گرفته میهای  این  کار  شود. 

انتقال  اثرات  بین مجموع  تفاوت  آن شاخص،  از  دریافتی  اثرات  و  مناطق  دیگر  به  زمانی یافته  در هر مقطع  را  ها 
 .گردداستخراج می (GFEVD) شدهبینی خطای گسسته های پیشدهد و بر مبنای تفکیک دقیق مؤلفهنشان می 

  2012های ایران طی دوره  برای بازار مسکن استان   2در نمودار   NTDC نتایج حاصل از ترسیم سری زمانی
ای و غیریکپارچه در شبکه انتقالات قیمتی کشور است. مراتبی، چرخه، بیانگر وجود یک ساختار سلسلهم. 2024تا  

هایی مانند البرز و دهد که استاننشان می NTDC بررسی شاخصبر اساس این نتایج، تنها تعداد محدودی از  
اند و در نقش فرستنده توجهی از دوره مورد مطالعه، مقادیر مثبت و نسبتاً پایدار ثبت کرده فارس در بخش قابل

اند. در مورد استان تهران، مقادیر شاخص در بیشتر دوره مثبت و پایدار بوده  های قیمتی ظاهر شدهخالص تکانه
تر داشته و در برخی  حال، استان اصفهان رفتاری نوسانیشود. با اینوضوح مشاهده میاست و نقش انتقالی آن به

ویژه در مورد اصفهان،  ها، بهدهد که نقش انتقالی استانمقاطع وارد ناحیه منفی شده است. این مسئله نشان می
شده و بسته به شرایط اقتصادی و فضایی متفاوت باشد. با وجود این تواند در طول زمان دچار تغییر ساختاریمی

استان این  بازار در  تقاضا و عمق  اقتصادی، تمرکز  بازیگران اصلی در  چنان آنها همنوسانات، مرکزیت  به  را  ها 
 .پویایی فضایی قیمت مسکن تبدیل کرده است

ها مانند زاهدان، زنجان، ایلام، بجنورد و یاسوج، در اغلب مقاطع زمانی توجهی از استاندر مقابل، بخش قابل 
شاخص در  منفی  مقادیر  تکانه  بوده  NTDC دارای  و  اطلاعات  خالص  گیرنده  نقش  در  ظاهر  و  قیمتی  های 

های یادشده از نظر اندازه  راستاست. استانهای ساختاری این بازارها هماند. این الگو تا حد زیادی با ویژگیشده
با  معناداری  تفاوت  املاک،  در بخش  میزان جذب سرمایه  و  ثانویه  بازارهای  به  معاملات، دسترسی  بازار، حجم 

البرز یا اصفهان دارندهای بزرگاستان بازار، نقدشوندگی محدود و  در واقع، پایین  .تری نظیر تهران،  بودن عمق 
بازیگران بزرگ در بخش سرمایه  انتقال قیمت بشده تا آن ها موجبگذاری در این استاننبود  جای هها در شبکه 

آفرینی های مالی، اطلاعاتی و نهادی نیز نقشپذیر باشند. به علاوه، ضعف در زیرساختاثرگذاری بیشتر واکنش
فرآیند شکلآن را در  استانها در سطح ملی محدود میگیری قیمتها  این  به همین دلیل،  اغلب تحت  کند.  ها 

 . ها اثر معناداری بگذارندکه بتوانند بر آن گیرند؛ بدون آنتر قرار میهای قیمتی از بازارهای بزرگتأثیر سیگنال
استان برخی  در  این،  بر  شاخصافزون  قزوین،  و  کرمانشاه  همدان،  بوشهر،  )اهواز(،  خوزستان  جمله  از   ها 

NTDC   به است؛  شده  معناداری  ساختاری  تغییرات  دچار  بررسی  مورد  دوره  در  گونهطی  بازارها  این  که  ای 
های قیمتی  کننده خالص تکانهاز وضعیت گیرنده به نقش ارسال م.، 2020تا  2018های ویژه بین سالمقاطعی، به

داده  موقعیت  میتغییر  را  رفتاری  چرخش  این  ویژگیاند.  از  ترکیبی  از  ناشی  و توان  جغرافیایی  اقتصادی،  های 
محور و های صنعتی، انرژیویژه خوزستان و بوشهر با توجه به تمرکز بالای فعالیتبه  .ها دانستنهادی این استان 

های خارجی، در شرایط نقدینگی متراکم و حساسیت مستقیم به نوسانات ارزی و تحریمهای بندری، حضور جریان
کانونبی به  کلان،  شدهثباتی  بدل  قیمتی  فشارهای  انتقال  و  ملکی  سرمایه  جذب  موقتی  مقابل،    .اندهای  در 

 
1 Net Total Directional Connectedness 

نقش استان متوسط،  اندازه  با  بازارهایی  داشتن  با  بجنورد،  حدودی  تا  و  قزوین  کرمانشاه،  همدان،  نظیر  هایی 
های  های متناوب سرمایه و مهاجرت از استانمواجهه با جریان   چنینهمارتباطی میان مناطق مرکزی و مرزی و  

دورههم برخی  در  تکانهجوار،  انتقال  در  نوسانی  رفتاری  داشتهها  قیمتی  استانهای  این  موقعیت اند.  در  نه  ها 
انعطاف و  میانجی  بلکه جایگاهی  دارند؛  قرار  پایدار  گیرنده  نه  و  دائمی  قیمتی کشور  فرستنده  در شبکه    ایفأپذیر 

 .ای متغیر بوده استهای منطقهها و سیاستها به تحولات بیرونی، متناسب با شدت تکانهاند که واکنش آنکرده
 گرایی مقادیر شاخص ها تمایل به همدر بسیاری از استان  م.،  2021توجه آن است که پس از سال  نکته قابل

NTDC   مشاهده می حوالی صفر  میبه  روند  این  سلسلهشود.  ساختار  کاهش  از  حاکی  و تواند  گذشته  مراتبی 
انتقال تکانه بازارها در فرآیند  اگرچه دلایل دقیق این تحول    .های قیمتی باشد گرایش به تقارن نسبی در نقش 

عمیق بررسی  بهنیازمند  اما  است،  میتری  تحلیلی  استقلال صورت  نسبی  افزایش  مانند  عواملی  توان 
سیاستگیریتصمیم در  تفاوت  محلی،  منطقههای  و  های  شهرسازی  و  زمین  حوزه  تحرک    چنینهمای  رشد 
استانی را از جمله متغیرهای مؤثر احتمالی دانست. شواهدی نظیر تنوع رویکردها های خرد در مقیاس درونسرمایه

برنامه  اجرای  در جذب در  فرعی  بازارهای  مشارکت  افزایش  و  مجوزها  روند صدور  در  تفاوت  مسکن،  ملی  های 
محور )در صورت وجود( تواند از این تبیین پشتیبانی کند؛ هرچند این موارد نیازمند تحلیل داده تقاضای ملکی، می

 . آتی استدر مطالعات 
 

 
 (NTDC). شاخص خالص اتصال جهت دار 2نمودار 

Graph. 2: Net Directed Connectivity Index (NTDC) 
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انتقال  ب بررسی سازوکارهای  ایران  هایتکانهرای  بازار مسکن  در  استان  قیمتی  تحلیلی   هامیان    از چارچوب 

بینی تجزیه واریانس پیش  ۀبهره گرفته شده است. این شاخص، بر پای  (NPDC)   1دار زوجی خالص اتصال جهت
مدل در  زمان VAR هایخطا  در  متغیر  ضرایب  شبکهبه ،  (TVP-VAR)  با  جهتصورت  وزنای  و  دار  دار 

وابستگیبازنمایی خالص  شدت  و  جهت  شناسایی  امکان  و  دوشده  فضایی  استانبههای  میان  فراهم دو  را  ها 
جهش نرخ ارز پس   ویژهبه  اقتصاد کلان  هایتکانه با هدف بررسی تأثیرات ساختاری  در پژوهش حاضر    سازد.می

از برجام در سال  از خروج   بررسی شاخص2018).ش.  ه  1396آمریکا   ،)  NPDC    بازه زمانی شامل کل  در سه 
پس از بروز  ( و  2018–2012).ش.  ه  1396-1390از بروز تکانه    (، پیش2024–2012).ش.  ه  1403-1390دوره  

 بندی شده است. ( تقسیم2024–2018).ش. ه 1403-1396جهش نرخ ارز  
دهد که روابط میان بازارهای استانی از  ( نشان می3تحلیل ساختار شبکه در کل دوره )مورد »الف« در نمودار  

استان تهران با توجه به جایگاه   کند.مراتب انتقالی پیروی میمتمرکز، نامتقارن و پایدار از نظر سلسلهالگویی نیمه
های خروجی مستقیمی مرکزی و اندازه بالای گره، نقشی ساختاری در نظام قیمتی کشور دارد؛ هرچند نمودار یال

تر،  در مقابل، استان همدان با وجود دایره کوچک  .مانددهد، اما مرکز ثقل پویایی شبکه باقی میاز آن نشان نمی
های خروجی مستقیم است که بیانگر نقش انتقالی فعال در ارتباطات قیمتی طی دوره دارای بیشترین تعداد یال
ای یا مقطعی تفسیر کرد و نه جایگاهی عنوان فرستنده منطقهحال، این نقش را باید به مورد بررسی است. با این 

هایی نظیر قم، قزوین، کرمان و کرمانشاه اغلب در جایگاه گیرنده ظاهر  استان  .تراز با مرکزیت اقتصادی تهران هم
 .مراتبی میان بازارهاستدهنده وابستگی غیرمتقارن و سلسله اند که این وضعیت، نشانشده

واجد ساختاری متقارن، نسبتاً متراکم و   NPDC ۀ ، شبک(3مورد »ب« در نمودار  )  ارزی   تکانهپیش از    ۀدر باز
وجود یک استان های مشابه، و بدون  ها دوسویه، با وزنفاقد تمرکز انتقالی مشخص است. ارتباطات میان استان

ویژگی  محوری با  ساختار  این  دورهاست.  کلان  اقتصاد  نبود    های  و  تورم،  کنترل  ارز،  نرخ  نسبی  ثبات  نظیر 
منشأ محلی    اغلبهای قیمتی در این مقطع  دهنده آن است که پویاییو نشان  بودهراستا  همسیستمی  های  اختلال

مکانیسم فاقد  و  فرامنطقهداشته  انتشار  بوده های  پایدار  شرایط،    .اندای  این  ناحیه   هایتکانهدر  همان  در  محلی 
بیان دیگر، بازارهای مسکن در این مقطع شود. بهاستانی مشاهده نمیمانند و انتقال سیستماتیک بینمحصور می

های کلاسیک ها واجد ویژگیاند و روابط فضایی میان آن دارای استقلال عملکردی بالایی نسبت به یکدیگر بوده 
 .ای مستقل استبازارهای منطقه

دچار تغییر  NPDC ، شبکه(3مورد »ج« در نمودار  )  پس از خروج آمریکا از برجام و جهش نرخ ارز  ۀدر دور
الگوی قطبی، جهتایساختاری ریشه به  استانشده و  تبدیل شده است.  و مرکزگرا  یزد، دار  نظیر همدان،  هایی 

انتقال   اصلی  به مراکز  تهران  و  بدل شده  هایتکانهمشهد  این گره قیمتی  نه اند.  درونها  دارند، تنها  قیمتی  زایی 
 .کنندمی ایفأدهی به رفتار بازارهای دیگر بلکه نقش محرک سیستماتیک در شکل

استان از  بسیاری  مقابل،  دریافتدر  موقعیت  در  گرفتهها  قرار  خالص  آنکننده  رفتار  و  بهاند  تابع ها  وضوح 
یافته و قابل  افزایش.ش.  ه  1401تا    1398های  ویژه در سال های مرکزی است. شدت این قطبیت بهنوسانات گره 
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ای، و انتقال منابع  گذاران در پاسخ به نااطمینانی گسترده اقتصادی، تشدید مهاجرت سرمایه تطبیق با رفتار سرمایه
 .از بازارهای مالی به مسکن در مناطق پیرامونی است
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دهد که نشان می   4در نمودار    PCI  های ایران بر پایه شاخصبستگی دوجانبه میان استانهمتحلیل ساختار  
روابط قیمتی میان بازارهای مسکن در گذر زمان تحت تأثیر تحولات کلان اقتصاد ایران دچار نوسانات ساختاری 

، شبکه ارتباطات از یک سوی (4مورد »الف« نمودار  )  (2024تا    2012قابل توجهی شده است. در دوره بلندمدت )
هایی مانند تهران، اصفهان و . استانباشدمی  بندی مشخصاما فاقد تمرکز یا خوشه هدارای تراکم قابل توجهی بود

پراتصال نسبتاً  شبکه  در  مکانی  موقعیت  و  اقتصادی  مقیاس  دلیل  به  شدندمشهد  ظاهر  حال  ؛تر  این  طور به   با 
های نسبتاً فعال قرار گرفتند. این چون سمنان، ایلام و بوشهر نیز در زمره گره تری همهای کوچکزمان استانهم

هم نوعی  از  حاکی  تورم، وضعیت  نرخ  مانند  عمومی  عوامل  تأثیر  تحت  که  است  پراکنده  ولی  گسترده  بستگی 
 های کلان اعتباری و انتظارات ملی ایجاد شده است. سیاست
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چنان ای هم، الگوی ارتباطات شبکه(4مورد »ب« نمودار  )  (2018–2012)  انه ارزیکتدر بازه زمانی پیش از  
اما متعادل باقی ماند.   های  شده و تفاوت معناداری میان گره طور یکنواخت توزیعها بهبین استان  اتصالمتراکم، 

اما  شهرهایی نظیر تهران، تبریز و کرج پیوندهایی پررنگ. کلانندارداصلی و فرعی وجود   تر از میانگین داشتند 
جایگاهاستان در  نیز  بندرعباس  و  یزد، همدان  نظیر  این همهایی  میانی شبکه ظاهر شدند.  سطحی ساختار های 
را میشبکه وابستگی همای  و  نوسانات شدید  نبود  اقتصاد کلان،  ثبات  بازتاب  منطقهتوان  بازارهای  به  زمان  ای 

ها بیشتر بازتابگر اشتراک  عبارت دیگر، در این دوره، پیوند قیمتی میان استانمتغیرهای مشترک کلان دانست. به
 ای. های مختص منطقههای بنیادی بود تا واکنشدر محرک

  PCI  ، شبکه (4مورد »ج« نمودار  )  (2024–2018ارزی و افزایش نااطمینانی اقتصادی )  تکانه اما پس از وقوع  
برخی    ه ویافتششدت بسیاری از پیوندها کاه   صورت کهبه این  .ه استنسبی و کاهش انسجام شد  دگرگونیدچار  
ها مانند مشهد، یزد، ارومیه و و تنها تعداد معدودی از استان  شدهحذف  طور تقریبیهببستگی  ها از شبکه هماستان
پررنگ  گرگان استانروابط  با  همتری  مقابل،های  در  کردند.  حفظ  و    جوار  قزوین  ایلام،  زنجان،  مانند  مناطقی 

این   شدند.  ارتباطی  گسست  دچار  می   تغییراتسنندج  ناهمگونی  را  سرمایه،  جریان  جهت  تغییر  از  ناشی  توان 
های ای در نتیجه کاهش اعتماد به سیاستکلان و تشدید رفتارهای ناهمگام منطقه  هایتکانهواکنش بازارها به  
 هماهنگ دانست.

الگوی فوق مؤید آن است که بازار مسکن ایران، برخلاف تصور رایج مبنی بر رفتار همگن و سیستماتیک، در 
ها تنها در  های میان استانبستگیپایداری همدارد.    دگرگونیبیرونی ساختار بسیار حساس و قابل    هایتکانهبرابر  

های گسترده قابل تداوم است. در چنین شرایطی، ارتباطات میان  نبود تکانه  چنینهمبستر ثبات اقتصاد کلان و  
با وزن اغلب دوسویه،  بیانگر استقلال عملکردی و بازارها  نوعی  به  انتقالی هستند که  های مشابه و فاقد تمرکز 

تکانه بروز  مقابل،  در  است.  شبکه  غیرمتمرکز  توافقساختار  از  خروج  یا  ارزی  جهش  مانند  ناگهانی،  های  های 
با الگوی مرکزگرای جهتبین الگویی دار میالمللی، موجب تضعیف ساختار متقارن محلی و جایگزینی آن  شود؛ 

استان سایر  به  غالب  بازار  محدودی  تعداد  سوی  از  قیمت  انتقال  آن  در  میکه  انجام  تکانهها  بنابراین،  ها گیرد. 
منطقه نه متعادل  پیوندهای  کاهش  موجب  میتنها  بلکه  ای  به شوند،  اما  نابرابر  نظامی  به  را  شبکه  شدت ساختار 

می تبدیل  متمرکز  و  سیاستمتصل  هرگونه  بستر،  این  در  نقش  کنند.  از  دقیق  تحلیل  با  باید  سراسری  گذاری 
 ها در شبکه انتقال قیمتی همراه باشد.فضایی استان
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 گیری نتیجه .5

لایه   ( و استخراج سهTVP-VARسازی پارامتر متغیر در زمان )گیری از چارچوب مدلمطالعه حاضر با بهره در  
( اتصال  سیستم،  TCIشاخص  انسجام  و    NTDC  برای  انتقال،  خالص  نقش  پیوندهای   PCIبرای  شدت  برای 

های های کشور طی سالدوجانبه(، تصویری دقیق از ساختار فضایی و پویایی انتقال قیمت مسکن در سطح استان
تحلیل.ش.  ه  1403تا    1390 کرد.  انجامترسیم  میانگینهای  سطح  در  چه  بازهشده،  در  چه  و  زمانی  های  های 

شوک به  وابسته  شدیداً  رفتار  از  حاکی  مشخص،  ارتباطات  بحرانی  شکنندگی  و  پایدار،  مرکزگرایی  کلان،  های 
 ای هستند.منطقه

زمانی   بازه  از    TCI، شاخص  .ش.ه  1399تا    139۷در  بالاتر  مقادیر  میانگین  ثبت  به0.۷با  معناداری ،  طور 
های ثانویه، فروپاشی انتظارات برجامی، جهش ارزی  های تحریمراستا با شوکافزایش یافته است. این جهش، هم

های نهادی و فضایی، واکنشی  گیری کرونا بوده است. در چنین شرایطی، بازارهای استانی، فارغ از تفاوتو همه
شوک به  پدیده هماهنگ  دادند؛  نشان  بیرونی  می های  که  قیمتی  ای  رفتار  در  شهری«  »سینکرونی  را  آن  توان 
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شوک به  وابسته  شدیداً  رفتار  از  حاکی  مشخص،  ارتباطات  بحرانی  شکنندگی  و  پایدار،  مرکزگرایی  کلان،  های 
 ای هستند.منطقه

زمانی   بازه  از    TCI، شاخص  .ش.ه  1399تا    139۷در  بالاتر  مقادیر  میانگین  ثبت  به0.۷با  معناداری ،  طور 
های ثانویه، فروپاشی انتظارات برجامی، جهش ارزی  های تحریمراستا با شوکافزایش یافته است. این جهش، هم
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گذاران و خانوارها در سطح ملی، واکنشی یکپارچه به نااطمینانی نشان دادند که خود را در  نامید. در واقع، سرمایه 
مالی  هم بحران  طی  نیز  جنوبی  کره  بازار  در  رفتاری  چنین  مشابه  داد.  بروز  گسترده  قیمتی  م.   2015حرکتی 

وارد فاز نزولی شد )به  TCI به بعد، شاخص .ش. ه  1400حال از سال این(. با 2019مشاهده شده است )لی و لی،  
نشانه0.4زیر   که  هم(،  افت  از  استانای  بین  قیمتی  میبستگی  روند  این  استقلال هاست.  افزایش  بیانگر  تواند 

طور بدبینانه، نمایانگر بروز گسست نهادی و شکاف سیاستی میان مناطق عملکردی بازارهای استانی باشد، یا به 
مطلوب نیست؛ زیرا   ارتباط پس از بحران، الزاماًعبارت دیگر، بازگشت به ساختار کمتلقی شود. بهمختلف کشور  

 ممکن است به معنی ضعف جریان اطلاعات و تشدید نابرابری قیمتی باشد.
مراتبی پایدار است. چهار نشان داد که ساختار بازار مسکن ایران مبتنی بر یک نظم سلسله  NTDC  شاخص

از   بیش  در  اصفهان  و  فارس  البرز،  تهران،  ثبت    ٪85استان  خالص  مثبت  مقادیر  بررسی،  مورد  زمانی  مقاطع 
توان اند. این نقش انتقالی پایدار را می های قیمتی قرار گرفتهتکانه  ۀکنندطور مداوم در جایگاه ارسالاند و به کرده

ای قوی، ( حضور بازارهای ثانویه و واسطه2گذاری ساختمانی و ملکی، ) ( تمرکز سرمایه1با سه مؤلفه تبیین کرد: )
 دار به اعتبارات بانکی. ( دسترسی اولویت3و )

استان مقابل،  نقش  در  در  عملاً  پایدار،  منفی  مقادیر  ثبت  با  بجنورد،  و  ایلام  زنجان،  زاهدان،  نظیر  هایی 
منفعل ظاهر شده این نقش بازارهای  به تکانه  ۀدهندپذیری مداوم، نشاناند.  این مناطق  های وابستگی قیمت در 

درون قدرت  نبود  و  مرکزی  است.مناطق  قیمتی  یافته  زای  با  نتایجی  علیچنین  داخلی  و های  افشار  مرادی 
) غلامی هم1401حیدریانی  به (  تهران«  از  تکانه  »انتقال  پدیده  دارند  تأکید  که  است،  قیمتی، راستا  مرکز  عنوان 

تثبیت بازهساختاری  در  دارد.  استان..ش ه  1400تا    139۷ی  شده  برخی  و ،  همدان  بوشهر،  مانند  میانی  های 
صورت موقتی در موقعیت انتقالی قرار گرفتند. این چرخش ساختاری احتمالًا ناشی و به کرمانشاه تغییر نقش داده  

 گذاران به فرار از مراکز پرتراکم بوده است. های ارزی و تمایل سرمایهای در پاسخ به شوکاز مهاجرت سرمایه 
استان  PCI  شاخص بین  تقارن روابط دوطرفه  نمایانگر شدت و  داد که در دورهکه  ثبات  هاست، نشان  های 

پیوندها 2016–2012) از  بسیاری  بحران،  دوره  در  اما  است؛  بوده  تمرکز  بدون  و  متقارن  نسبتاً  شبکه  ساختار   )
هایی مانند همدان، یزد و مشهد، با حفظ روابط دوجانبه فعال، توانستند بخشی از  اند. استانتضعیف یا حذف شده

کنند؛ در را حفظ  ارتباطی  استانحالی  ساختار  از شبکه فعال که  ایلام، زنجان و کرمان عملاً  نظیر قزوین،  هایی 
شده سامانه قیمتی حذف  نبود  نهادی،  نابرابری  پیامد  ساختاری  گسست  این  و ضعف  اند.  شفاف،  اطلاعاتی  های 

پیرام بازارهای  بینقدشوندگی  و  اطلاعات  انتشار  در  تأخیر  موجب  متقابل،  اتصال  عدم  است.  قیمتی ونی  ثباتی 
سیاستمی که  امری  می شود؛  ناکارآمد  را  یکپارچه  نبودگذاری  در  دیگر،  بیان  به  تکانه  PCI  کند.  ها قوی، 
 شوند. طرفه، رادیکال و غیرقابل مدیریت مییک

 عبارتند از:  پیشنهادهای سیاستیبر اساس نتایج 
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 .خواهد شد PCI های پیرامونی موجب بازیابیدر استان

ها و تسهیلات های اتصال باید در تخصیص یارانهشاخص :بندی مسکن استانیاصلاح نظام بودجه ❖
 . کنند، نه صرفاً متغیرهای جمعیتی یا سیاسی ایفأنقش کلیدی 

 : ای )عملیاتی(در سطح منطقه .2
استان ❖ در  نوسانات  مهار  سیاست  انتقالتمرکز  تورمی،  : دهندههای  انتظارات  تنظیم  نظیر  ابزارهایی 
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 . طراحی شود

گذاری ای، نهاد قیمتبانک زمین منطقه  :های گیرندهگری مالی رسمی در استانایجاد نهادهای واسطه ❖
 .تواند قدرت داخلی قیمتی ایجاد کندو صندوق تضمین معاملات می مسکن
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های مســکن عمــومی: مطالعــه مــوردی پــروژه زایی پروژهرون(. »ب1399)  حمد،و وصال، م  ید؛تجریشی، س  -
 .1505 :20 انجمــــــــن تحقیقــــــــات اقتصــــــــادی،مســــــــکن مهــــــــر در ایــــــــران«. 

https://erf.org.eg/app/uploads/2021/11/1637564468_953_1131304_1505.pdf 

برنامــه ایــران«.  منــاطق  زمانی قیمت مسکن در  -(. »انتشار فضایی1402)  اصر،و خیابانی، ن  لاله؛توسلی، س  -
 http://eprj.ir/article-1-2224-fa.html  .42–3  :(3)28 ،و بودجه ریزی

 ــیبازار مســکن و نوســانات ق  لی(. »تحل1400)  قلعه تیموری،  ،امرانجعفرپور، ک  - منطقــه تهــران:   22در    یمت
 ــارز  ــ یابیـــ . 25–8 :(2)3 ،یدر معمـــــار ریمطالعـــــات تصـــــو«. 2018تـــــا  2015 هایین ســـــالبـــ

https://doi.org/10.48619/ais.v3i2.643 

 ــ  متیق  ییفضا  یوابستگ  لی(. »تحل1401)الله،  عمتن  ،یو اکبر  کوفه؛فرهمند، ش  هرام؛حکمت، ب  -  نیمسکن ب
ــواح ــران«.  22 ینـ ــهر تهـ ــه شـ ــاپژوهشگانـ ــه یهـ ــعه منطقـ ــاد و توسـ . 130–110 :(22)28 ،یااقتصـ

https://doi.org/10.22067/erd.2022.72814.1073 

(. »اثــر انتشــار 1392)  ضــا،رســید    ی،م ــظیو ع  حسن؛مهرآرا، ماکبر؛    ،یجانیکم  سید منصور؛  ،یاقعر  یلیخل  -
 ــیترک یهــاو داده ییبــا اســتفاده از مــدل وقفــه فضــا رانیمسکن در ا  متیق  راتییتغ  ییفضا  هــا وپژوهش«.  یب

 http://qjerp.ir/article-1-627-fa.html  .48–25  :(6۷)21 ،یاقتصاد  یهااستیس

(. »عوامل مــؤثر بــر قیمــت 1403)  هناز،و بهادری، ب  حسین؛سحر،    لهیا  افشین؛،  تقیم  ید عباس؛رجایی، س  -
ــکن در کلان ــران«. مسـ ــهر تهـ ــه بینشـ ــکنمجلـ ــل مسـ ــا و تحلیـ ــی بازارهـ  .1391–1368 :(6)1۷، المللـ

https://doi.org/10.1108/IJHMA-10-2023-0135 

گرایی قیمت مســکن در شــهرهای (. »بررسی هم1401) یلا،دریانی، لحیو غلامی روین؛افشار، پمردادیعلی  -
 .56–43 :(180)41 مســــکن و محــــیط روســــتا،نــــل پویــــای فضــــایی(«. اایــــران )رویکــــرد پ

http://dx.doi.org/DOI:%2010.22034/41.180.43 

شــهر (. »شهرنشــینی وچالشــهای اســکان غیررســمی: مطالعــه مــوردی کلان1396فرد، هانیه رضــویوند، )  -
 https://doi.org/10.1108/OHI-02-2018-B0011.  ۷۷-82(:  2)43،  المللیهای باز بینخانه ۀمجلتهران«. 

توســعه و  «.( M F-Cup اثرات ساختار مالی بر امید بــه زنــدگی )رهیافــت» (.1401) ،امیرعلی ،فرهنگ -
 jdc.2022.19233.1221https://doi.org/10/22103..  134-121(: 1)۷ ه،سرمای
های رانشــی و کششــی در (. »ترکیه، خانه دوم ایرانیان: انگیزه1403)  براهیم،و رضایی، ا  صفر؛قائدرحمتی،    -

ــه«.  ــکن ترکیــ ــازار مســ ــاتبــ ــه تحقیقــ ــا، مجلــ ــتغلات اروپــ ــلاک و مســ  .136–123 :(1)1۷ امــ
https://doi.org/10.1108/JERER-06-2023-0019 

(. »مــدل تجربــی مبتنــی بــر عامــل بــرای 1401)  لــف.،پاست، ا-و کلاین  ؛مسگری، م. س.  .؛محمدی، ن  -
المللــی فتــوگرامتری، ســنجش از دور و علــوم اطلاعــات «. آرشــیو بینجداسازی سکونتی، مطالعه موردی: تهران

 W2-4-XLVIII-archives-https://doi.org/10.5194/isprs-2022-71-2023.  8۷–۷1  :48 مکانی،

 ــزبــانر  حجــت الله؛ی،  ئمیرزا  - انتشــار   ی(. »بررس ــ1400)  حبیــب الله،و مــروت،    یمــور؛محمــدی، ت  رگس؛، ن
. 144–12۷  :(1)6  اقتصــاد شــهری،«.  یاشبکه  کردیمناطق شهر تهران با کمک رو  نیمسکن ب  متیق  یهاشوک

https://doi.org/10.22108/ue.2023.137878.1261. 
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