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و رتب بر نتايج مطالعات، ابتکارات کليه حقوق مادی مت
نوآوری های ناشی از تحقيق موضوع اين پايـان نامـه   

  .                          متعلق به دانشگاه اصفهان است
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ايشان  ها را نصيبخواهم بهترين موهبتو از خداوند مي کرده رو سپاس و قدرداني خود را نثار ايشانام، از اينشده

  .گرداند
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د داور جناب اقاي دکتر صمدي و دکتر وارثي که با حوصله و دقت اين کار را مطالعه و با نظرات ارزشمندشان اساتي ●
  .بر غناي کار افزودند
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  چکيده 
 

 ياقتصاد يهابر جنبه ياريرات بسين کالا تاثيمت ايمهم اقتصاد در کشورهاست و نوسانات ق يهااز بخش يکيمسکن 
، کشورها يتمام يش روياز مسائل مهم پ يکيمساله مسکن . اقتصاد کلان دارد يهاتيز بر سطح فعاليافراد و ن يزندگ

ن ييمتخصص، پا يانسان يروي، کمبود منابع و نينيت و شهرنشيع جمعيرشد سر. در حال توسعه است يژه کشورهايوبه
ن مساله را به ين کشورها، ايمناسب در ا يزيرو برنامه يمش ين مناسب و نداشتن خطيد در عرضه زميت توليبودن ظرف

را پشت سر گذاشته است که  ياريت بسر نوساناياخ يهاسال يران طيبخش مسکن در ا .يل کرده استحاد تبد يمشکل
ن پژوهش يا. بوده است ها متفاوتهاي جغرافيايي آن، به دليل موقعيتمختلف يها و شهرهان نوسانات در سطح استانيا

اثرگذار برآن است و با  يرهايمتغ يمت مسکن و برخياستان کشور که مربوط به ق ۲۸ يهااست تا با استفاده از داده بر آن
 ييرهاير متفاوت متغيل تاثيو تحل يبه بررس ييايجغراف يون وزنيو روش رگرس ييفضا يک اقتصادسنجيتکن يريبه کارگ

ک متر بنا ينه ساخت ي، متوسط هز۸۵در بخش ساختمان در سال  يبخش خصوص يگذارهيسرما متوسطت، يمانند جمع
مت يبر متوسط ق ۸۵در سال  يواحد مسکونک متر مربع يمت يو متوسط ق يد ناخالص داخلي، تول۸۶و  ۸۵ يهادر سال

 .بپردازد ۱۳۸۶سال  يمختلف کشور برا يهادر استان يک متر مربع واحد مسکوني

نسبت به روش مرسوم  ييايجغراف يون وزنيو روش رگرس ييفضا يدهد که اقتصادسنجيق نشان ميج حاصل از تحقينتا  
مت مسکن در ين قيب ييفضا يدهند که وابستگيج نشان مين نتايهمچن. است يکاربرد مناسبتر يدارا ياقتصادسنج

ساختمان در سال مورد مطالعه و  يک متر بناينه ير هزيدر مورد تنها دو متغ ييرات فضاييشود و تغيد نمييز تايها ناستان
ن کردستان ، در استا۸۶ساختمان در سال  يک متر بناينه ير متوسط هزيمتغ .باشنديمعنادار م يد ناخالص داخليتول

د ناخالص ير توليمت مسکن داشته است، ضمن آنکه متغيرا بر ق ين اثر منفيشتريب سمنانن اثر مثبت و در استان يشتريب
در . مت مسکن داشته استيرا بر ق ين اثر منفيشتريلام بين اثر مثبت و در استان ايشتريز در استان مازندران بين يداخل

  .شتر استيکشور ب يو غرب يشمال مهير در نين دو متغير ايکل تاث
  

  .يیايجغراف يون وزنيرگرس ،ييفضا يسانناهم ،مت مسکنيق ،مسکن ،ييل فضايتحل :واژگان کليدي
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  لّفصل او
  کليات پژوهش

 
 
 
 

مقدمه - ١ -۱  
مسکن به عنوان يکي از نيازهاي اساسي بشر نقش بسيار مهمي در کيفيت زندگي و شاخص هاي رفاهي جامعه 

دغدغه هاي اصلي خانوارها بالاخص خانوارهاي شهري بوده و همواره تامين مسکن مناسب جز اهداف و . دارد
مطالعات انجام شده نيز بيانگر سهم بالاي . گيردها صورت ميتلاش زيادي براي دستيابي به مسکن از سوي آن

  .هزينه هاي مسکن در بودجه خانوار است
قيمت اين کالا تاثيرات بسياري بر ست و نوسانات ا هامسکن يکي از بخشهاي مهم اقتصاد در تمامي کشور

فرد هاي منحصر بهويژگينيز برسطح فعاليتهاي اقتصاد کلان دارد و اين يکي از  هاي اقتصادي زندگي افراد وجنبه
هاي اقتصاد کلان اثرگذار است و تحولات اقتصاد کلان نيز بر اين بخش است، بدين معنا که اين بخش بر فعاليت

مسکن نه تنها به عنوان سرپناه بلکه به عنوان کالايي اقتصادي است و دارندگان آن به  .اين بخش اثرگذار است
در اين ميان وجود کلانشهرها با تراکم جمعيتي بالا، . کنندمنظور کسب سود از بازار آن، به اين کالا توجه مي

و  ريزان شهريبرنامه هاست که توجه هرچه بيشترساختار بازارمسکن و شرايط اقتصادي و اجتماعي ويژه آن
ريزي مطلوب مسکن در اين شهرها را به خود جلب را در امر شناخت وضع موجود و تحقق برنامه گذارانسياست

وهش ژپژوهشي و سپس اهميت و ارزش پ مسألهبدين منظور در اين فصل، ابتدا به شرح و بيان . کرده است
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ش، روش پژوهش و جامعه آماري پرداخته خواهد شد و ها و سوالات پژوهدر ادامه فرضيه. شودپرداخته مي
  .ها و نيز ابزار تجزيه تحليل در اين پزوهش صورت خواهد گرفتسرانجام مروري بر ابزار گردآوري داده

  

پژوهشي مسألهشرح و بيان  - ۲ -۱  
که در مجموعه سهست اهميت اين کالا بدان حد ا. مسکن به عنوان سر پناه از دير باز مورد توجه بشر بوده است

از بين اين سه . پوشاک و مسکن همواره به عنوان يکي از نيازهاي اصلي انسان معرفي شده استگانه خوراک، 
ست و معمولا بيشترين سهم از درآمد خانوارها به تامين اين نياز اختصاص داده ترين آنها انياز تامين سرپناه مشکل

  . شودمي
کمبود منابع،  ضعف مديريتي،. روي کشورهاي درحال توسعه استئل حاد پيش مسکن يکي از مسا

دار شدن، همگي فشار ريزي جامع مسکن، رشد جمعيت و تقاضاي بالاي خانوارها براي خانهنداشتن برنامه
  .شديدي بر اين بخش وارد کرده و موجبات نوسانات شديد در اين بخش را فراهم مي کند

هاي اخير نوسانات بسياري مر مستثني نبوده و بخش مسکن در طي سالپديده مسکن در ايران هم از اين ا
را پشت سر گذاشته است و سامان بخشي و بهبود وضعيت اين بخش نيازمند شناسايي عوامل اثرگذار بر قيمت 

  .باشدمسکن مي
ر ي به ساينات قيمت مسکن از کلان شهرها بوده و در مراحل بعدتجربه نشان مي دهد که شروع نوسا

رسد ضمن اينکه به نظر مي. لذا بحث مجاورت و وابستگي فضايي مطرح مي شود ،شهرها سرريز شده است
در ايران تاکنون مطالعات . هاي مختلف داراي تاثير متفاوت باشندمتغيرهاي اثرگذار بر قيمت مسکن، در استان

بر قيمت مسکن مورد تجزيه و تحليل بسياري در اين زمينه صورت گرفته است و عوامل کلان اقتصادي اثرگذار 
اي با مرور مجدد عوامل موثر بر ولي به اين نکات توجهي نشده است، لذا لازم است در مطالعه اندقرار گرفته

ها  به تحليل فضايي عوامل موثر بر قيمت مسکن پرداخته شود و تاثير متغيرهاي اثرگذار بر قيمت مسکن در استان
  .مختلف به طور جداگانه مورد بررسي قرار گيرد هايقيمت مسکن در استان

  

  اهميت و ارزش پژوهش - ۳ -۱
قيمت  ها،در طول اين سال. هاي اقتصاد ايران بوده استترين بخشبازار مسکن در سالهاي اخير يکي از پرنوسان

  . پرداخته شده استها تاثير عوامل کلان اقتصادي بسياري بوده است که در مطالعات بسياري به آنمسکن تحت
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اين . گيران برخوردار استريزان و تصميمي براي برنامهتعيين عوامل موثر بر قيمت مسکن از اهميت زياد
 نيز گفته شد ًاي مورد استفاده قرار گيرد و همان طور که قبلاهاي شهري و منطقهريزيتواند در برنامهمطالعات مي

  .مسکن مستلزم شناخت دقيق و همه جانبه بازار مربوط به آن مي باشدست هاي مربوط به موفقيت اجراي سيا
ها رسد قيمت مسکن در يک استان به قيمت مسکن در ساير استانهمان گونه که گفته شد به نظر مي

هاي مجاور وابسته است و معمولا نوسانات از کلان شهرها آغاز شده و به سايراستان ها سرريز مي استان ًخصوصا
  )بحث مجاورت و اثرات همسايگي. (شود

تر محرکهاي يکسان در مناطق جغرافيايي مختلف يا به عبارت سادهحقيقت ديگر در اين بازار آن است که 
در استانهاي کشور داراي نتايج متفاوت هستند و لذا رابطه قيمت در يک کشور متفاوت از آن رابطه در هر استان 

در اين مطالعه سعي بر آن است که ابتدا عوامل اثرگذار بر قيمت مسکن شناسايي و سپس با  .کشور مي باشد
روش رگرسيون  .مدل مناسب براي هر استان برآورد شود) ١GWR(استفاده از روش هاي اقتصادسنجي فضايي 

مورد  ان است،وزني جغرافيايي به منظور انحراف در طول فضا  که در زمينه اقتصادسنجي داراي کاربرد فراو
  .استفاده قرار مي گيرد

هاي توان تغييرات فضايي را براي متغيرهاي توضيحي در مدلکه با استفاده از اين روش ميبه طوري 
اين روش با توجه به در نظر گرفتن وابستگي و ناهمساني فضايي نسبت به . گيري و محاسبه نمودمختلف اندازه

.  اقل مربعات معمولي، داراي کارايي و تخمين زنندگي بهتري استروشهاي مرسوم اقتصادسنجي مانند حد
چراکه در صورت معنادار بودن تغييرات فضايي، روشهاي حداقل مربعات قابليت تخمين دقيق و صحيح ضرايب را 

 . نخواهند داشت

رو مند روبههاي مکاناز ديگر نکات بارز روش رگرسيون وزني جغرافيايي در اين است که وقتي ما با داده
تواند در عين حال که يک ضريب براي هر متغير به صورت کلي محاسبه نمايد، قادر است بر هستيم اين روش مي

اساس طول و عرض جغرافيايي براي هر منطقه، ضرايب را محاسبه نمايد که اين موضوع در تحليل فضايي داراي 
  ).١١٨ ،١٣٨٠،عسگري و اکبري(اهميت فراواني است

  
  
  

                                                             
1- geographically weighted regression 
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 اهداف پژوهش -۴ - ۱ 

کشورها و اينکه موفقيت اجراي سياست هاي مربوط به مسکن مستلزم تماميبا توجه به اهميت بحث مسکن در    

:مد نظر است  زير ، در اين مطالعه اهدافشناخت دقيق و همه جانبه بازار مربوط به آن مي باشد  
 شناسايي عوامل موثر بر قيمت مسکن در استانها  با توجه به موقعيت فضايي  ●

 تشخيص وابستگي فضايي  ●

  تحليل تغييرات فضايي تاثير عوا مل موثر بر قيمت مسکن ●
  

  ها و سوالات پژوهشفرضيه  -٥-١
  :سوال      
  عوامل موثر بر قيمت مسکن کدام اند؟ – ١    

 :فرضيه ها 

  .وابستگي فضايي در بازار مسکن معني دار است  -١   
 .تغييرات فضايي در عوامل موثر بر قيمت مسکن معني دار است -٢

 
 روش پژوهش  -٦-١

درواقع دراين مطالعه اين . مي باشد يلّتحليل توصيفي و ع، ماهيتاين پژوهش از نظر هدف، کاربردي و از نظر  
- محرکهاي يکسان در مناطق جغرافيايي مختلف يا به عبارت ساده تر در استانحقيقت در نظر گرفته مي شود که 

هاي کشور داراي نتايج متفاوت هستند و لذا رابطه قيمت در يک کشور متفاوت از آن رابطه در هر استان کشور 
  .مي باشد

ي ک نقطهبا همين رويکرد ضمن شناسايي عوامل موثر بر قيمت مسکن، پارامترهاي تخميني در مدل از ي
تخمين  محلّيي، پارامترها به صورت لّنمايد و به جاي تخمين پارامترها به صورت کي ديگر تغيير ميفضا به نقطه

 .زده خواهند شد

ي  پيش از مطرح شدن مساله. باشند هاي مکاني مي ها داراي جنبه در کارهاي تحقيقاتي، معمولا داده
براي انجام اين . هاي مکاني پرداخت کميت و مقدار عددي جنبهوابستگي و ناهمساني فضايي بايد به تعيين 

ي مختصات که از طريق طول و عرض  يکي موقعيت در صفحه. است اختيار موضوع دو منبع اطلاعاتي در
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ي قرار  ي هر مشاهده ي هر نقطه در فضا را، يا فاصله توان فاصله شود و بر اين اساس، مي جغرافيايي نشان داده مي
هايي که به هم  بنابراين، مشاهده. ر هر نقطه را نسبت به نقاط يا مشاهدات ثابت يا مرکزي محاسبه نمودگرفته د

به عبارت ديگر، . ي وابستگي فضايي بالاتر باشند کننده نزديکترند نسبت به آنهايي که از هم دورترند، بايد منعکس
  .ي بين مشاهدات کاهش يابد صلهوابستگي فضايي و تاثيرات آن بين مشاهدات بايد با افزايش فا

ي موقعيت نسبي در فضاي  کننده دومين منبع اطلاعاتي مکاني، مجاورت و همسايگي است که منعکس
معيار نزديکي و مجاورت مبتني بر . باشد اي مشاهده، نسبت به واحدهاي ديگري از آن قبيل مي يک واحد منطقه

توان تعيين  مطالعه خواهد بود و بر اساس اين اطلاعات مي ي مورد ي جامعه اطلاعات بدست آمده از روي نقشه
بنابراين با در . رسند نمود که کدام مناطق با هم، همسايه يا مجاور هستند، يعني داراي مرزهايي هستند که به هم مي
ه ها يا واحدهايي ک نظر گرفتن وابستگي فضايي، واحدهايي که داراي همسايگي يا مجاورت هستند نسبت به محل

لازم به تذکر است که اين دو منبع ايجاد . دورتر هستند بايد درجه وابستگي فضايي بالاتري را نشان دهند
هر چند در برخي از کارهاي . توانند به جاي هم استفاده شوند متفاوت نيستند و مي ًاطلاعات، موقعيت مکاني لزوما

  ). ٤٨، ١٣٨٤اکبري، . (اند تحقيقاتي هر دو در يک مدل وارد شده
مند مواجه هستيم رابطه بين عوامل اثرگذار بر قيمت مسکن در تمامي هاي مکاندر واقع زماني که با داده

در  ١هاي کشور رابطه ثابتي نيست و از مکاني به مکان ديگر متفاوت خواهد بود و فروض گاوس مارکوفاستان
يکي از روش هايي که در چارچوب اقتصادسنجي فضايي هنگام مواجه بودن با داده . اين باره صادق نخواهد بود

اين روش ترکيبي از . روش رگرسيون وزني جغرافيايي است د،هاي مکانمند مي تواند کاربرد فراوان داشته باش
  . کاربرد فراوان دارد ايمنطقه هاي جغرافيايي است که در مطالعاتهاي اقتصادسنجي و ويژگيمدل

  

  جامعه آماري -٧-١
آذربايجان شرقي، آذربايجان غربي، : باشد که به ترتيب عبارتند ازاستان کشور مي ٢٨جامعه آماري در اين تحقيق 

اردبيل، اصفهان، ايلام، بوشهر، تهران، چهارمحال و بختياري، خراسان، خوزستان، زنجان، سمنان، سيستان و 
بلوچستان، فارس، قزوين، قم، کردستان، کرمان، کرمانشاه، کهگيلويه و بوير احمد، گلستان، گيلان، لرستان، 

  .مازندران، مرکزي، هرمزگان، همدان و يزد

  
                                                             
1 Gauss-Markov    
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  ابزار گردآوري داده ها -٨-١
اسناد و کتب موجود اي با استفاده از منابع، به روش کتابخانه ًها و اطلاعات مورد نياز عمدتاداده، پژوهشدر اين 

براي اين منظور گزارشات بودجه خانوار و آمار مشروح . در مراکز علمي و موسسات ذيربط استخراج شده است
هاي مختلف در گزارشات آماري بانک مرکزي، گزارشات هاي ساختماني در مناطق شهري در سالفعاليت

هاي مربوطه، گزارشات آماري و استانداري هاهاي وزارت مسکن و شهرسازي و شهرداريمندرج در آمارنامه
مرکز امار ايران و آمارهاي مربوط به سرشماري نفوس و مسکن مربوط به زمان مورد بررسي حسب مورد 

  .استخراج و استفاده شده است
 

  ابزار تجزيه و تحليل -۱-۹
در ايران از روش  در اين مطالعه پس از تصريح يک چارچوب نظري براي تعيين عوامل موثر بر قيمت مسکن

کار به Geodataو  ArcGIS   و  GWR اقتصادسنجي فضايي  استفاده کرده و در اين راستا نرم افزارهاي
  .شوندگرفته مي

 

  هاي کليديواژه - ۱-۱۰
و مقيد به مکان  غيرمنقول ,اي مي باشد که بادواممسکن يک کالاي مصرفي و در عين حال سرمايه : ١مسکن

گذاري در آن بزرگترين بخش دارايي رود و سرمايهترين نيازهاي مصرفي خانوار به شمار مياز مهم .  است
گيرد که مفهوم مسکن علاوه بر مکان فيزيکي، کل محيط مسکوني را نيز در بر مي .دهدخانوار را تشکيل مي

ل، آموزش و بهداشت هاي اشتغاشامل کليه خدمات و تسهيلات ضروري مورد نياز براي بهزيستن خانواده و طرح
به عبارت ديگر مسکن چيزي بيش از يک سرپناه صرفا فيزيکي است و کليه خدمات و تسهيلات . افراد است

  ).۱۸، ۱۳۶۳مخبر،(شودعمومي لازم براي بهزيستن انسان را شامل مي
وابستگي (فضايي اي از اقتصادسنجي است که رابطه متقابل اقتصاد سنجي فضايي زير شاخه: ٢اقتصاد سنجي فضايي

هاي رگرسيوني  وارد کرده و با دادهرا در مدل )ساني فضاييمهنا(و ساختار فضايي ) يا خود همبستگي فضايي
  .)٢٠، ٣،١٩٩٩انسلين(زماني سروکار داردهاي مقطعي و ترکيب مقطعي سري

                                                             
1House 
2 Spatial econometrics 
3 Anselin 
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شده و پارامترها از  گيري رگرسيون وزني فضايي نامانايي فضايي پذيرفتهدر شکل: رگرسيون وزني جغرافيايي
هاي مورد تخمين اي از مقدار متغيردر واقع سطح پيوسته. ي ديگر متفاوت تخمين زده خواهند شداي به نقطهنقطه

هاي ما در نقاط مختلف فضا در جهت به دست آوردن مقدار اين در فضاي تعريف شده وجود دارد و تخمين
در  iهدات نزديکتر به رگرسيون وزني فضايي فرض بر آن است که مشادر . متغيرها در آن نقطه مشخص مي باشد

  ).١١٨، ١٣٨٠عسگري و اکبري،(ها نسبت به مشاهدات دورتر داراي تاثير بيشتري مي باشندتعيين سطح تخمين

به طوري که وقتي . دهداند روي مييي در داده هايي که داراي جزء مکانيوابستگي فضا ١:ييوابستگي فضا
. اين مشاهده به مشاهدات ديگر مکان ها وابسته است ،وجود داشته باشد iاي مربوط به يک مکان مانند همشاهد

را اختيار  i=1, .....,nمي تواند هر مقداري از  iهده رخ دهد به طوري که تواند بين چندين مشاوابستگي مي
- نقطه از فضا به مقادير مشاهده شده در مکاناي مشاهده شده در يک هاي نمونهرود دادهچرا که انتظار مي ،کند

 ).١١٨، ١٣٨٠عسگري و اکبري،.(هاي ديگر وابسته باشد

فضا  ياين اصطلاح اشاره به انحراف در روابط بين مشاهدات در سطح مکان هاي جغرافياي ٢:همساني فضايينا
اي داراي ميانگين و واريانس ثابتي هاي نمونه اي هنگام حرکت در بين مشاهدات نمونهتوزيع داده به عبارتي. دارد

    ).١١٨، ١٣٨٠عسگري و اکبري،(نخواهد بود
   

                                                             
1Spatial dependence 
2 Spatial heterogeneity 
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  مّفصل دو
  ادبيات موضوع و پيشينه پژوهش

  
  
  
  
  
  

  مقدمه - ١ -۲
ترين نيازهاي او مربوط به ساختمان و شاخه اصلي آن هاي متعددي دارد كه يكي از مهمانسان نيازها وخواسته

داراي تقاضاي هاي ايراني است كه نه تنها سبد هزينه خانوار اجزايمسكن يكي از مهم ترين . باشديعني مسكن مي
   .اي استداراي تقاضاي سرمايه بلكه به عنوان كالايي اقتصادياست  به عنوان سرپناه مصرفي

هاي اقتصادي اي با ديگر بخشكه رابطه تنگاتنگ و گسترده استهاي مهم اقتصادي بخش مسكن از جمله بخش
ن بخش هم به لحاظ سهم در بودجه خانوار و هم به لحاظ سهم در توليد ناخالص داخلي و ارتباط گسترده اي .دارد

هاي اقتصادي و نيز نقشي كه در تغييرات شاخصهاي كلان اقتصادي مانند رشد اقتصادي و اشتغال با ساير بخش
هاي اقتصاد ترين بخشاين بخش يكي از پرنوسان. ردار استاز اهميت بسياري برخو ،نمايدعوامل توليد ايفا مي

ترين مين مسكن در شهرها در چند دهه اخير يكي از مهمتاهاي اخير بوده است، به طوري كه ايران طي سال
  .معضلات اقشار گوناگون بالاخص خانوارهاي شهري بوده است


