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 چکيده
را پيچيده ( عرضه و تقاضا)تحليل بازار آن و متمایز  كالاها سایر از را آن كه است خاصي های ویژگيبا  كالا اقتصادی یک ازنظر مسکن
طور بالقوه ممکن است بر مهاجرت و تحرک  ای دارد. نوسانات به نوسانات قيمت مسکن تأثير بسيار مهمي بر اقتصاد ملي و منطقهكند.  مي

تواند به این پرسش  های مسکن در همه مناطق كشور مي بلندمدت بين قيمت سرمایه ميان مناطق اثرگذار باشند. بررسي ارتباط تعادلي
های  گرایي قيمت مسکن از روش به بررسي هم پژوهشاین گرا خواهند بود؟  های مسکن همه مناطق هم پاسخ دهد كه آیا قيمت
-1379شهر ایران از سال  31ر قيمت مسکن برای این منظو د.پرداز در بين شهرهای ایران مي ی پانل پویاها دادهاقتصادسنجي فضایي و 

های  فضایي، شوک آربيتراژو  ، تبدیل دارایيواسطه مهاجرت یه است كه بهنظراین مطالعه مبتني بر این  .گيرد ميقرار  يموردبررس 1397
های قيمت نسبي  اید نسبتب ،قبول باشد تواند اثر موجي بر دیگر مناطق داشته باشد. اگر این فرضيه قابل قيمت مسکن در یک منطقه مي

وقتي یک  بنابراین، باشد. گرا هممدت ممکن است اختلافي وجود داشته باشد ولي در بلندمدت باید  مناطق باثبات باشد. اگرچه در كوتاه
و  ردگذا يماثر  شهرهااثر موجي این شوک در قيمت مسکن دیگر  به توجه با شود ميشوک قيمت مسکن به یکي از شهرهای ایران وارد 

آثار  ای منطقهی ریز برنامهی ها سياست نکهیابه  توجه با. در چنين حالتي شوند مي گرا همدر بلندمدت  شهرهاقيمت مسکن تمام  تاًینها
ی مسکن یک منطقه را كنترل ها قيمتمستقل  طور به توانند ميگذاران اقتصاد كلان ن بلندمدت یکساني برای همه مناطق دارد، سياست

یي قيمت مسکن بين گرا همدهد  نتایج نشان مي. است مؤثر ها قيمت مدت كوتاهی هنوز بر مسير ریز برنامهی ها سياست حال نیباانمایند. 
نتيجه فرضيه اثر موجي را در  و است تأثيرگذاریي قيمت مسکن شهرها گرا همشهرهای ایران وجود دارد و همچنين آثار فضایي در 

 آثار بلندمدت یکساني برایهمه مناطق  ای منطقهی ریز برنامهی ها سياست. در چنين حالتي كند مي دیيتأیي قيمت مسکن مناطق گرا هم
  JEL: C33, C40, O18, R12, R23, R30 یبند طبقهخواهد داشت.  

 

 .، پانل پویای فضایيای منطقهیي، قيمت مسکن گرا همفرضيه اثر موجي،  :کلمات کلیدی
 
 pam.afshar@uok.ac.ir ي، دانشگاه كردستان، كردستان، ایران.علوم انسانانشکده استادیار، گروه اقتصاد، د* 

 ** دكتری اقتصاد، دانشگاه تبریز، تبریز، ایران. 
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 مقدمه
 نيازهککایمسکککن ماننککد خککوراک و پوشککاک یکککي از 

سکال اخيکر كکه     صکد  انسان است كه دراساسي و اوليه 
از یافتکه، بکه یککي     شهرنشيني با سرعت زیادی افکزایش 

 اسکت  تبکدیل شکده  ل مهکم اقتصکادی و اجتمکاعي    ئمسا
 . (1391و همکاران،  )سوری
 خاصکي  های ویژگيبا  كالا اقتصادی یک ازنظر مسکن
تحليکل بکازار آن   و متمایز  كالاها سایر از را آن كه است
نوسکانات قيمکت   كنکد.   را پيچيکده مکي  ( عرضه و تقاضا)

ای دارد.  مسکن تأثير بسيار مهمي بر اقتصاد ملي و منطقه
ت و طکور بکالقوه ممککن اسکت بکر مهکاجر       نوسانات به

 ،جهت یک ازتحرک سرمایه ميان مناطق اثرگذار باشند. 
 نیتکر  مهکم  یککي از كه  است مصرفي كالاییک  مسکن
مسککن یکک كکالای ضکروری      .استانسان  اساسي نياز
تلقکي   خکانوار  كکالای  نیتکر  نهیپرهزو  ترین گران وبوده 
 تکرین  بکزر   بکادوام،  كالای عنوان به ،همچنين و شود مي

 ،ایکن  بکر  عکلاوه  و است خانوار ایيدارو  گذاری سرمایه
. ی استا ژهیودارای اهميت  نيز اقتصادی یها بنگاه برای
در  یگککذار هیسککرما بککازده تککورمي شککرای  در ژهیککو بککه

 مسکککن، اسککت، پککایين دیگککر اقتصککادی هککای بخککش
 بلندمدت در كه آید مي به حساب مطمئني گذاری سرمایه
 مچنکين، ه. اسکت  هکا  یگکذار  هیسکرما  سکایر  از تر پربازده
اجتمکاعي   تکأمين  سيسکتم  نبود و اطمينانبه عدم  باتوجه
دوران  در خککانوار درآمککد منبکک  بککه مسکککن مناسکک ،
 .(1389)ناجي و همکاران،  شود مي تبدیل بازنشستگي
 و دارایککيعنککوان یککک نککو   بککه مسکککن بککازار مطالعککه

ي كه یکک كکالای مصکرفي    خدماتبعد  ازلحاظ چنين،هم
 بکودن  دارایي جنبه از. است یا ژهیو اهميت است، دارای
 عوامککل اصککلي تصککميمات از یکککي عنککوان بککه مسکککن
 مناسکبي  تركيک   انتخابدر ( خانوارها ژهیو به) اقتصادی

 منظکور  بکه  بهينکه  یپورتفکو  عبکارتي  بکه  یکا  هکا  دارایي از

 مسکککن. اسککت بلندمککدت در مطلوبيککت حداكثرسککازی
. اسکت  خانوارهکا  یپورتفکو  سکبد  در دارایي نیتر ياصل
 تغيير باعث، شود مي ایجاد مسکن قيمت در كه اتيتغيير
 مطلوبيکت همچنکين تغييکر    و زمکان  طکول  در فرد ثروت
 بکه  توجکه  بکا ، نيهمچنک . شکود  مکي فکرد   مصرف از ناشي
مختلک،، تغييکر    افراد برای دارایي تركي  بودن متفاوت
 در مختلک،  افکراد  ثکروت  تغييکر  باعث مسکن قيمت در

 از چنانچکه  دیگکر،  یسکو  از. شود مي یکدیگر با مقایسه
هکای   اهميکت نوسکان   كنکيم،  نگاه مسکن به سرپناه جنبه
دارای اهميکت   توانکد  مکي  دولکت  بکرای حتکي   آن قيمت
 ژهیک و بکه  و مسککن  قيمت های نوسان زیرا باشد، یا ژهیو

 كه هدف  است تهدیدهایي ازجمله آن سری  های افزایش
 چکالش  بکا  را مسککن  بکه  مکردم  آحکاد  دسترسي تضمين
 .(1391)خليلي عراقي و همکاران،  كند مي مواجه

ی ادبيات اخير در بازار مسکن تمركز ها ویژگيیکي از 
( 1999) 1مکين  ازنظر. است ای منطقهآن بر قيمت مسکن 
ی مسککن منکاطق بکه مکا     ها قيمتفهم رواب  متقابل بين 

تا به فهم بهتکری از مسکائلي مثکل توزیک       كند ميكمک 
لاوه بر این در سکط   ثروت و تحرک بازار كار برسيم. ع

ی مسکککن نسککبي اثککر هککا قيمککتنوسککانات در  ای منطقککه
دارد. بسياری از  ای منطقهی اقتصاد ها فعاليتای بر  بالقوه
ی هکا  قيمتها بحران مالي جهاني را به سقوط در  تحليل

. دهنککد مککينسککبت  متحککده الاتیککامسکککن محلککي در 
اول افکزایش   كنکد،  مکي ( بيان 1999كه مين ) یطور همان
 یهکا  قيمکت ری  در قيمکت مسککن و سکسق سکقوط     س

باعث ایجاد بحران مالي جهکاني   متحده الاتیامسکن در 
 شد. بحران مالي جهکاني توجکه همکه را بيشکتر از قبکل      

مسککن   یهکا  قيمکت سری زمکاني   یها ویژگيبه سمت 
 جل  كرد.

مسککن   یها قيمت ای منطقهتمركز اصلي در مطالعات 
كکه   كنکد  مکي ( بيان 1999. مين )است 2بررسي اثر موجي
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یکک اثکر مکوجي را نمکایش      ای منطقهمسکن  یها قيمت
در  هکا  شکوک  ای منطقکه كه بيکانگر انتقکال بکين     دهند مي

( اثکر  1999. بر طبق نظکر مکين )  استی مسکن ها قيمت
، آربيتکراژ فضکایي و   تبدیل دارایيموجي به علت مهاجرت، 
 د.  افت مسکن اتفاق مي یها قيمتالگوهای فضایي در تعيين 

یک شوكي كه بر قيمت مسکن یک منطقه شهری وارد 
های مسککن   طور سری  بر قيمت شود، امکان ندارد به مي

در مناطق شهری همسایه یا مناطق شهری دورافتاده تأثير 
در  تیک درنهابگذارد. اگرچه ممککن اسکت ایکن منکاطق     

های مختل، تأثير شکوک را احسکان نماینکد. اگکر      زمان
ای بکا   های مسکن منطقکه  ر قيمتها در بلندمدت ب شوک

، آنگکاه اختلافکات   بگکذارد  اثکر متفکاوتي   كکاملاً درجات 
صکاحبان   كکه  یيازآنجکا تواند گسکترش یابکد )   دارایي مي

طور  شان به مسکن در مناطق با قيمت مسکن بالا، دارایي
یابکد(. تحکت    نسبي نسبت به دیگر منکاطق افکزایش مکي   

سککن  هکای قيمکت م   شرای  خاص آثار بلندمدت شوک
ممکن است در سراسر مناطق شهری كشور مشابه باشد. 

توانکد عکاملي بکرای     در این وضعيت بکازار مسککن مکي   
اختلافات موقتي در دارایي همه مناطق باشکد )البتکه نکه    

عنکوان اختلافکات بلندمکدت(. بکرای درک ارتباطکات       به
، اهميت ای منطقههای  داخلي ميان بازار مسکن با تفاوت

هکای قيمکت مسککن     نيم كه آیکا شکوک  دارد تا بررسي ك
یکا آیکا آثکار بلندمکدت      كنکد  مکي موجي حركکت   طور به
 (. Holmes & Grimes, 2005یي هستند )شناسا قابل

یکي بکه قيمکت    ها شوکوقتي  شود مياثر موجي باعث 
و  گکذارد بوارد شود بر همه مناطق اثکر   ای منطقهمسکن 
بکا هکم    بلندمکدت ی مسککن در  هکا  قيمت شود ميباعث 
بکه تمکام    هکا  شوکت كنند. اثر موجي باعث انتقال حرك

 3یکي گکرا  هکم كکه باعکث    شود ميمناطق در بازار مسکن 

اگکر ایکن فرضکيه    . شکود  مکي قيمت مسکن در بلندمدت 
هکای قيمکت نسکبي منکاطق      قبول باشد بایکد نسکبت   قابل

 مدت ممکن است اخکتلاف  باثبات باشد. اگرچه در كوتاه
 .اسکت دمدت ایسکتا  وجود داشته باشد ولي در بلن قيمت
 ایکن اسکت    شکود  ميمطرح اصلي كه در اینجا  سؤاللذا 

در شکهرهای ایکران    ای منطقکه مسککن   یها قيمتكه آیا 
 هستند؟   گرا هم

 يکات ادبهای بعدی مقاله ابتکدا بکه توضکي      در قسمت
 یهکا  انجکام آزمکون   یها و روش يقموضو ، روش تحق

 یعکد و در بخش ب شود يداده م ي توض یيگرا هم يهفرض
قکرار گرفتکه و در بخکش     يموردبررسک  يقتحق های یافته
از  ياسکتي س يهو توصک  گيکری  يجهنت ی،بند به جم  یانيپا
 .شود يپرداخته م يقتحق یجنتا

 ادبیات موضوع
 پیشینه تحقیق

گرایکي   بررسي فرضيه هکم  به متعددیمطالعات تجربي 
انکد   قيمت مسکن در كشورها و مناطق مختل، پرداختکه 

ن مطالعات در روش بررسي آزمون فرضکيه  كه تفاوت ای
 شود.   ها اشاره مي گرایي است كه به تعدادی از آن هم

گرایي قيمکت مسککن    هم پژوهشي( در 2005) 4هولمز
را  2005-1973هککای  طککي سککال  UKدر كشککورهای 

بکرای بررسکي    پژوهش اند. در این قرار داده يموردبررس
 گرایکي قيمکت مسککن از روش ریشکه واحکد پکانلي       هم

دهکد كکه    آمده نشان مي دست استفاده شده است. نتایج به
گرایي قيمکت مسککن وجکود     هم UKدر اكثریت مناطق 

های مسکن  قيمت نکهییک اختلافي در ا حال نیدارد. باا
ای تمایلي به سمت ارتباط تعادلي بلندمدت نسبت  منطقه

وجکود دارد. همچنکين    ،دارد UKبه قيمت كکل منکاطق   
بسياری در سرعت تعکدیل منکاطق   شواهدی از ناهمگني 

 تعادل بلندمدت وجود دارد. یسو به
گرایکي قيمکت    ای به بررسي هم ( در مقاله2011) 5مكي

مسکن در كشور كکره پرداختکه اسکت. در ایکن مطالعکه      
هکای پانکل پویکا و آزمکون      گرایي بکا اسکتفاده از داده   هم
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قرار گرفته است. نتکایج   يموردبررس tگرایي لگاریتم  هم
گرایکي ضکعيفي در قيمکت     گرایي نشان از هکم  هم آزمون

گرایکي   مسکن شهرها در كره است. بنابراین آزمکون هکم  
گرایکي   قرار گرفت كکه نتکایج هکم    يباشگاهي موردبررس
گرایکي باشکگاهي بکين     دهنده وجکود هکم   باشگاهي نشان

 قيمت مسکن شهرها است. 
هکای   شکسکت در پژوهشکي  ( 2010) 6همچنکين چکين  
ای در  هکای مسککن منطقکه    یي قيمکت گرا ساختاری و هم
. در ایکن مقالکه   دادنکد قکرار   يموردبررسرا كشور تایوان 
 آثارشود كه آیا تغييرات رژیمي باعث كاهش  بررسي مي

آزمکون   يشود. روش موردبررس موجي قيمت مسکن مي
اسکت.   ML یزا ریشه واحد شکسکت سکاختاری بکرون   

 آثکار نتایج آزمون ریشه واحد شکست ساختاری وجکود  
كنکد.   مکي  دیيک را تأ هجز تایس موجي هر شهر در تایوان به

تواند اثر موجي بر  ای نمي های قيمت مسکن منطقه شوک
یک شکهر جهکاني    هزیرا تایس ،سرتاسر كشور داشته باشد

ای است كه در آن قيمت مسکن بکالاتر اثکری بکر     منطقه
 ای مناطق داخلي ندارد.   قيمت منطقه
ط بلندمککدت ميککان ( بککه بررسککي ارتبککا2012) 7پککاین
پرداختکه   متحکده  الاتیک ای در ا های مسکن منطقکه  قيمت

گرایکي بلندمکدت    موجي و هم آثاراست. در این تحقيق 
ای  هککای قيمککت مسکککن منطقککه   مربککوط بککه پویککایي 

صورت  به ARDLبا استفاده از آزمون باند  متحده الاتیا
بکککرای نکککه ایالکککت  2010:12تکککا  1991:1ماهانکککه از 
 هکای وجکود اثر  ،گرفتکه اسکت. نتکایج   قرار  يموردبررس

گرایکي بلندمکدت    ای و هکم  موجي بکازار مسککن منطقکه   
نتکایج   ،حال نیكند. باا مي دیيای را تأ قيمت مسکن منطقه

كنکد كکه تغييکرات در     ثباتي را آشکار مکي  ای از بي درجه
ای بکر سراسکر منکاطق مختلک، در      قيمت مسکن منطقکه 

 مدت و بلندمدت متفاوت است.  كوتاه
 UKگرایي قيمت مسکن در مناطق  ( هم2010) 8گژان

 ای ریکه ظرا مطالعه كرده است. این مطالعه مبتني بر این ن
فضککایي،  آربيتککراژواسککطه مهککاجرت و  اسککت كککه بککه 

توانکد اثکر    های قيمت مسکن در یکک منطقکه مکي    شوک
موجي بر دیگر منکاطق داشکته باشکد. اگکر ایکن فرضکيه       

ت نسکبي منکاطق   هکای قيمک   باید نسکبت  ،قبول باشد قابل
مدت ممکن است اختلافي  باثبات باشد. اگرچه در كوتاه

وجود داشته باشد ولي در بلندمدت باید ایستا باشد. این 
تحقيککق از روش هککم انباشککتگي جزئککي بککرای آزمککون  

دهکد كکه    است. نتایج نشکان مکي   كردهگرایي استفاده  هم
های قيمت بکه كکل منکاطق در طکول زمکان       انتقال شوک

هکای   شکود و اخکتلاف معنکاداری بکين پویکایي      ميمنتقل 
 قيمت مسکن مناطق وجود دارد.  

گرایکي قيمکت    ای در مورد هکم  در ایران تاكنون مطالعه
امکا مطالعکاتي در مکورد     ،مسکن صورت نگرفتکه اسکت  

گرایي با روش اقتصادسنجي فضایي صکورت   هم يبررس
 .  هستندصورت زیر  گرفته است كه به

در گرایکي   ه بررسکي هکم  بک ( 1383اكبری و مویکدفر ) 
 1380-1370های  سال در های كشور درآمد سرانه استان

دهکد بکين    نشکان مکي   آمکده  دسکت  بکه  اند. نتکایج  پرداخته
 و وجککود داردگرایککي درآمککدی  هککمی كشککور هککا اسککتان
 رشکد  در پایکدار  تعکادل  نقطه سمت بهكشور  های استان

 شوند. مي گرا هم اقتصادی
 بککه بررسککي( 1391همچنککين بهبککودی و همکککاران ) 

 OECDكشکور عضکو    22وری انرژی در  گرایي بهره هم

با استفاده از روش اقتصادسنجي  2008-1993طي دوره 
گرایکي   وجود هکم  آمده دست بهنتایج اند.  فضایي پرداخته

سکالانه   .كند مي دیيتأرا وری انرژی در این كشورها  بهره
درصد از شکاف ميان وضکعيت جکاری و سکط      075/0
نشکان  . همچنکين نتکایج   شکود  تعکدیل مکي  بلندمکدت  پایدار 
فرضيه وجود وابستگي فضایي در مدل و مجکاورت   دهد مي

 .  داردوری انرژی این كشورها  اثر مثبت بر رشد بهره
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 مبانی نظری
ی مسکن ها قيمتكه  كنند ميهای اقتصادی بيان  تئوری
مناطق مختل، نباید با یکدیگر حركکت نماینکد،    انيدر م
وابسته به عرضه و تقاضکا   اصولاًی مسکن ها قيمتزیرا 

در بازارهای مسکن محلي هسکتند كکه در ميکان منکاطق     
اقتصکادی و مککاني    یهکا   يمحک اخکتلاف در   واسکطه  به

 . (Canarella et al., 2012متفاوت است )

در اقتصاد بکه ایکن صکورت بيکان      9قانون قيمت واحد
بکا  شود كه كالاهای همگن در دو بازار مختل، بایکد   مي

قيمککت یکسککاني فروختککه شککوند، در چنککين حککالتي     
شکود.   و معامله در نظر گرفته نمکي  ونقل حملهای  هزینه
طور اساسي، عملکرد قانون قيمت واحد نيازمنکد ایکن    به

باشد. كکالای   ونقل حملاست كه كالاها بين بازارها قابل 
كنکد،   مسکن دو ویژگي مهم قانون قيمت واحد را رد مي

و دیگکری   سکت ينیک كکالای همگکن   اول اینکه مسکن 
 ونقکل  حمکل اینکه كالای مسککن در بکين بازارهکا قابکل     

اقتصاد مسکن به ویژگي نکاهمگن بکودن كکالای     .ستين
ترین ویژگي مسککن توجکه    عنوان یکي از مهم مسکن به

 اسکان  بکر های هکدانيک، قيمکت مسککن     دارد. در مدل
های فيزیکي، محيطکي، دسترسکي و    مشخصات و ویژگي

دسترسکي مککاني بکازار     عمومکاً شکود.   تعيين ميفضایي 
مسکن باعث ایجاد تغييرات سکریعي در منطقکه شکهری    

شود. یعني مناطق مسکوني بين منطقه شهری یکسکان   مي
 (. Gupta et al., 2009كند ) با یکدیگر رقابت مي

توانيم مسکن را از یک بازار  آیا این واقعيت كه ما نمي
بکه ایکن معنکي     لزومکاً دهيم، شهری به بازار دیگر انتقال 

است كه ارتباطي بين بازارهکای مسککن شکهری وجکود     
دانکيم كکه    ندارد؟ با اقتبان از تئکوری تجکارت، مکا مکي    

جکا   نيروی كار و سرمایه بيشتر اوقات بين كشورها جابکه 
كنکد   ( بيان مي1948) 10، ساموئلسونحال نیبااشوند.  نمي

ا جریکان  كه اگر كه اگر كالاها و خکدمات بکين كشکوره   

هکای عوامکل )نيکروی كکار و سکرمایه( بکين        یابد، قيمت
شککوند. یعنککي كالاهککا و خککدمات  كشککورها تعککدیل مککي

عنوان جانشيني بکرای عوامکل    یافته بين كشورها به جریان
هکای   شکود تکا قيمکت    كننکد و باعکث مکي    توليد عمل مي

سرمایه و نيروی كار تعدیل شوند، حتي اگکر سکرمایه و   
 كکه  یيازآنجاجا شود.  بين كشورها جابهنيروی كار نتواند 
جکا شکود،    توانکد بکين بازارهکا جابکه     كالای مسکن نمکي 

هکای   مهاجرت فروشکندگان مسککن بکرای خریکد خانکه     
توانکد بازارهکای    مسکوني بين مناطق شهری مختل، مي

  بککرمسکککن را بککه یکککدیگر مککرتب  سککازد. عککلاوه     
ای هک  توانند فعاليت ی مسکوني ميها خانهسازندگان  نیا

 مسکککن را در بککين منککاطق شککهری در   وسککاز سککاخت
 Gupta etهای مختل، انتقال دهنکد )  واكنش به بازدهي

al., 2009.) 
كننکد بکا    ( بيان مي1982) 12( و روباک1979) 11روسن

وجود اینکه مطلوبيت شهرها متفاوت است، اصولي مثل 
ی مسککن در بلندمکدت   هکا  قيمتجمعيت، دستمزدها و 
سکاكنان نهکایي همکه     كکه  یطکور  بکه  تعدیل خواهند شد.

كننکد. مهکاجرت    شهرها مطلوبيت یکساني را دریافت مي
مطلوبيت بيشتر باعکث تعکدیل    نيتأمبه شهرها به شرط 
یابکد   شود و این تعدیل تا زماني ادامه مي بازار مسکن مي

كه مهاجرت بکين شکهرها هکيا بکازدهي نداشکته باشکد       
(Kim, 2011.) 

فکاوت از اثکر مکوجي در    ( چهار تعری، مت1999مين )
 قکبلاً ی كکه  طکور  همکان كند.  بازارهای مسکن را بيان مي

هکای قيمکت مسککن از     اشاره شد، یک گرایش در شوک
یک منطقه شکهری بکه منطقکه دیگکر وجکود دارد. مکدل       
تئوریکي اساسي باید بيان كنکد كکه تصکميم در مصکرف     

رفتکار خکانوار   14مبتني بر مکدل چرخکه زنکدگي    13مسکن
(. مدل چرخه زندگي كارایي بکازار را  1999است )مين، 
در بکازار   ناًيعطور واض  این ویژگي  كند كه به فرض مي
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. بنابراین مکدل تئکوریکي وضکعيت    ستينمسکن برقرار 
كنکد و كکاربرد عملکي     تعادل بلندمکدت را مکنعکق مکي   

ی ا وقفکه تئوری نياز به مقدار معنکاداری از آثکار تعکدیل    
شکامل مکوارد زیکر     )شوک( دارد. توضيحات اثر مکوجي 

هسککتند: مهککاجرت، تبککدیل دارایککي، آربيتککراژ فضککایي و 
 ی متفاوت آثار فضایي.ها زمانبا  زا برونی ها شوک
منطقکه   کیک از الگوهای مهاجرت خانوارها مهاجرت:  -

به منطقه دیگر به دليل تفاوت قيمت مناطق، درآمکدی را  
و باعکث   كنکد  مکي ایجاد  ای منطقهبرای بازارهای مسکن 

از مزیکت اخکتلاف قيمکت مسککن     تا خانوارهکا   شود مي
 مناطق بهره گيرند.

تبدیل دارایي: ساكنان یک منطقه شهری ممکن اسکت   -
 منظکور  بهذخيره نمایند.  مسکنشانثروتشان را در دارایي 

را  شکان یها خانکه ثروتشکان، سکاكنان مسککن     كکردن  نقد
بکا قيمکت مسککن     ای منطقهبه  مکان نقلفروشند و با  مي
ای با كيفيت مشکابه و بکا قيمکت     توانند خانه تر، مي نپایي
بخرند تا بتواننکد باقيمانکده دارایکي را در دسکت      تر نیيپا

مالکان خانه به علکت تبکدیل    مکان نقلداشته باشند. البته 
 برد.   ها را در مناطق مسکوني جدید بالا مي دارایي قيمت

نش به خانوارها در واكآربيتراژ فضایي: علاوه بر رفتار  -
نيککز  گککذاران هیسککرما، ای منطقککهتفککاوت قيمککت مسکککن 

هکایي   توانند از آربيتراژ فضایي استفاده كنند تا مزیکت  مي
به دست آورند كه در ایکن   تر نیيپارا در مناطق با قيمت 

گذاری مسکن  مناطق بازدهي انتظاری بالاتری در سرمایه
از بازارهکای  وجود دارد. در چنين موردی سرمایه مکالي  

، بکه دليکل   تکر  ارزانبکه منکاطق    تکر  گران ای منطقهسکن م
، حركکت  تکر  ارزانقيمت آینده بالاتر در مناطق  ينيب شيپ

 ی مسکن با یکدیگر مرتب  باشند.ها قيمتتا نماید 
الگوهای فضایي تعيين قيمکت مسککن: ایکن اسکتدلال      -

 ای وابسته هستند. كند كه بازارهای مسکن منطقه بيان مي
بازار مسکن از وابستگي مسکتقيم قيمکت   آثار فضایي در 

های  مسکن در یک مکان معين با قيمت مسکن در مکان
شکود. وابسکتگي مسکتقيم اثکر      نزدیک آن مکان ناشي مي
جایي تواب  عرضکه و عرضکه و    خالصي است كه به جابه
افتکد   جایي تقاضا زماني اتفاق مي تقاضا اشاره دارد. جابه

ای بکالاتر منکاطق   هک  كه، با ثبکات سکایر شکرای ، قيمکت    
شکود.   همسایه باعث افزایش قيمت در خود منطقکه مکي  

شکود   و تقاضکا باعکث مکي    هکا  قيمکت ارتباط منفکي بکين   
خریداران رفتار خود را نسبت به افزایش قيمت همسایه 

افتکد كکه    جایي عرضه زماني اتفکاق مکي   تغيير دهند. جابه
شکود كکه عرضکه     های بالاتر مناطق همسایه باعث  قيمت
 كننکدگان  عرضکه در خود منطقکه كکاهش یابکد و    مسکن 

مسکن برای افزایش بازدهي خود عرضکه مسککن را در   
مناطق همسایه افزایش دهند. معادلات عرضکه و تقاضکا   

هککای مسکککن بسککتگي بککه  شککود كککه قيمککت باعککث مککي
ی مسکن همسایه داشته باشند. این اثرهکا، آثکار   ها قيمت

 شوند.   سرریز شناخته مي

بالا اشکاره شکد حتکي اگکر مسککن      ی كه در طور همان
جکا شکود، دیگکر عوامکل مثکل       نتواند بکين منکاطق جابکه   

تواند بين منکاطق   مهاجرت خانوارها و جریان سرمایه مي
ی مسککن منکاطق بکا همکدیگر     هکا  قيمکت جریان یابد تا 

مرتب  یابند. همچنين احتمکال دیگکر بکه عوامکل توليکد      
ک شود. یعني اگر تقاضکا بکرای مسککن در یک     مربوط مي
شکود كکه منکاب  ماننکد      ای افزایش یابد، باعث مکي  منطقه

كارگران ساختمان از دیگر مناطق به ایکن منطقکه انتقکال    
ی سکاختمان در دو منطقکه   هکا  نکه یهزیابد. در این حالت 

افزایش خواهد یافت. اول در بکازاری كکه در آن تقاضکا    
برای مسکن افزایش یافته و كارگران ساختماني بيشتری 

ای كککه عرضککه  ه اسککت و دوم در منطقککهرا جککذب كککرد
ی سکاز  کسکان كارگران ساختماني كاهش یافتکه اسکت. ی  

 ی سککاختمان باعککث حركککت بککه سککمت    هککا نککهیهز
شکود   ی مسککن تعکادلي در تمکام منکاطق مکي     هکا  قيمت
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(Gupta et al., 2009.) 
كنککد كککه  بيککان نمککي لزومککاًگرایککي  ایککن اعتقککاد از هککم

یگر برابکر  هکای مسککن در تمکام منکاطق بکا یککد       قيمت
هکای   كند كه قيمکت  هستند؛ بلکه این واقعيت را بيان مي

ارزش  ازلحکاظ مسکن در مناطق مختل، ممککن اسکت   
به این مناطق  زا برونمتفاوت باشند، اما وقتي یک شوک 

هکای منکاطق بکه ایکن شکوک       شود، همه قيمکت  وارد مي
طور فني اگکر اثکر مکوجي بکين      دهند. به واكنش نشان مي
طق وجکود داشکته باشکد، بایکد نسکبت      قيمت مسکن منا

 (. 2010های مسکن بين مناطق ثابت بماند )ژانگ،  قيمت
 صورت بهدر چنين حالتي مطابق با تئوری، تاب  تقاضا 

   ( 2013شود )بالتاجي و همکاران،  زیر نشان داده مي
(1)   

دهنکده تقاضکا بکرای     نشان Q(، متغير 1كه در معادله )
قيمت مسککن و   Pدهنده درآمد سرانه،  شانن Yمسکن، 
تقاضکا اسکت.    تکاب   بکر آثار فضایي قيمت مسکن  

 زیر است: صورت بههمچنين تاب  عرضه 
(2) 

قيمت  Pبرابر با تاب  عرضه مسکن،  Q(، 2در معادله )
بکرای   صادرشکده برابر بکا تعکداد مجوزهکای     Cمسکن، 
يمت مسکن بر تاب  عرضکه  آثار فضایي ق مسکن و 

است. چنانچه تاب  عرضه و تقاضکا را بکاهم برابکر قکرار     
دهيم و با فرض یکسان بودن آثار فضایي تواب  عرضه و 
 تقاضککا، قيمککت مسکککن تککابعي از عوامککل زیککر اسککت:   

(3                                                  ) 

 روش تحقیق
 اقتصادسنجی فضایی

طکي   ای منطقهامروزه مباحث فضایي در ادبيات اقتصاد 
 چشکمگيری رشکد كکرده اسکت.     طکور  بکه سه دهه اخير 

ی فضایي مشاهداتي هستند كکه نقکاط یکا منکاطق     ها داده
 به هم وابسته هستند.  ها آن

تفاوت اقتصادسنجي فضایي با اقتصادسنجي كلاسکيک  
بکين مشکاهدات و   این است كه در اقتصادسنجي فضایي 

های نمونکه، در نقکاط مختلکک، وابسکتگي فضکایي     هداد
وجود دارد. همچنين، در اقتصادسنجي فضایي ناهمساني 
واریانق كه ناشي از رواب  یا پارامترهای مدل است، بکا  
ای  حركت بر روی صفحه مختصات همراه با داده نمونه

 (.  1391كند )محمدزاده و همکاران،  تغيير مي
ای دارای عنصکر   هکای نمونکه   وابستگي فضایي در داده

ای مربوط  وقتي مشاهده كه یطور بهدهد،  مکاني روی مي
وجکود داشکته باشکد ایکن مشکاهده بکه        iبه یکک محکل   

وابسککته اسککت.  jهککای  هککای دیگککر در مکککان مشککاهده
ناهمسککاني فضککایي نيککز بککه انحککراف در روابکک  بککين   

هکای جغرافيکایي فضکا اشکاره      ها در سط  مککان  مشاهده
هکا توزیک     حركت در بکين مشکاهده  با  گرید بارتع بهدارد. 
ای ميانگين و واریانق ثابتي نخواهند داشکت   های نمونه داده

   (.1387)اكبری و توسلي، 
 اقتصادسککنجي مرسککوم ایککن دو موضککو  را نادیککده 

هکای   فکرض  هکا  آنگيرد، چون در صورت توجکه بکه    مي
هکای   در اقتصادسنجي مرسوم، یعني فکرض  مورداستفاده
رك، كککه خصوصککيات مطلککوب تخمککين   مککا -گککان
های حداقل مربعات معمولي است، نقک  خواهکد    زننده

ایکن اسکت كککه    شکد. در قضکيه گکان مکارك، فککرض    
، اند ثابتی تکراری ها یريگ نمونهمتغيرهای توضيحي در 

این فکرض   ها نمونهولي وجود وابستگي فضایي در ميان 
. همچنکين ناهمسکاني فضکایي، فکرض     كنکد  ميرا نق  
ارك، را مبنکي بکر اینککه یکک رابطکه خطکي       مک  -گان

وجکود دارد، نقک     ای نمونکه مشکاهدات   مشخص بکين 
. چون با فکرض وجکود وابسکتگي فضکایي ميکان      كند مي
ی نمونه فضایي رابطه تغييکر  ها داده با حركت بين ها داده

، تکاب  خطکي بکر حسک  متغيکر       یضکرا خواهد كرد و 
سکنجي  ی اقتصادهکا  وهيشک  جهيدرنتوابسته نخواهد بود و 
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مرسککوم، كککاربرد نخواهککد داشککت و روش مناسکک ،    
ی مختلکک، آن اسککت هککا روشاقتصادسککنجي فضککایي و 

 (. 1380)عسگری واكبری، 
رو  یي روبکه ها دادهدر مطالعات اقتصادسنجي فضایي با 

ی مکاني دارند. برای تعيکين كميکت و   ها جنبههستيم كه 
ی مککاني، دو منبک  اطلاعکاتي در    هکا  جنبهمقدار عددی 

يار است. یککي موقعيکت در صکفحه مختصکات كکه      اخت
شکود و   ازطریق طول و عرض جغرافيایي نشان داده مکي 

فاصله هر نقطه در فضا یکا فاصکله    توان ميبر این اسان 
گرفته در هر نقطه را نسبت به نقکاط یکا    هر مشاهدهقرار

مشککاهدات ثابککت یککا مركککزی محاسککبه نمککود. بنککابراین 
یي هکا  آننسبت به  ندسته تر کینزدمشاهداتي كه به هم 

وابسکتگي فضکایي    كننده منعکقكه از هم دورترند، باید 
آن بککين  راتيتککأثبککالاتر باشککند. وابسککتگي فضککایي و  

مشاهدات باید با افزایش فاصله بين مشکاهدات، كکاهش   
یابککد. دومککين منبکک  اطلاعککات مکککاني، مجککاورت و     

موقعيکت نسکبي در    كننکده  مکنعکق همسایگي است كکه  
مشاهده، نسبت به واحکدهای   ای منطقهد فضای یک واح

دیگری از آن قبيل است. معيار نزدیکي و مجکاورت بکر   
ه موردمطالعبر اسان نقشه جامعه  آمده دست بهاطلاعات 

مبتني خواهکد بکود و بکر اسکان ایکن اطلاعکات تعيکين        
شود كه كدام مناطق با هم، همسایه یا مجاور هستند،  مي

د. بنابراین وابسکتگي  یعني دارای مرزهایي مشترک هستن
فضککایي واحککدهایي كککه دارای رابطککه همسککایگي یککا    

یکا واحکدهایي كکه     هکا  محکل مجاورت هستند نسبت به 
دورتر هستند، درجه وابسکتگي فضکایي بکالاتری دارنکد     

 (. 1380)عسگری و اكبری، 
در این پژوهش برای تعيين مککان از روش مجکاورت   
ت فضککایي اسککتفاده شککده اسککت. بککرای تعيککين مجککاور 

ی متفاوتي وجود دارد كکه مجکاورت رم ماننکد    ها روش
كه تمکامي منکاطقي كکه دارای مکرز مشکترک       علت نیا به

 Holmes etدارد ) كکاربرد ، بيشتر گيرد ميباشند را دربر 

al., 2011 .) 
( و ری و ری 1997) 15پالاكوسکککککي و ری ازنظککککر

 تکر  یقوقيمت مسکن بين مناطق مجاور   ارتباط( 2009)
دهکد   بين مناطق غيرمجاور است. این نشان مياز ارتباط 

كه مسافت بين مناطق عامل مهمي برای سرعت تعکدیل  
 تعادل بلندمدت قيمت مسکن است. 

 مدل پانل پویای فضایی
گرایي قيمکت مسککن    بيشتر تحقيقات برای بررسي هم

كننکد. در   های رگرسيون سری زماني استفاده مکي  از مدل
ش ریشکه واحکد و مکدل    طور عمکده از رو  ها به آن مدل

هککای تصککحي  خطککای  بککرداری و مککدل خودرگرسککيون 
هکای   برداری استفاده شکده اسکت. در ایکن حالکت مکدل     

های مسکن را رد  رگرسيون سری زماني ناهمگني قيمت
تحركکي مسککن    كنند كه این ویژگي مهم باعکث بکي   مي
شککود. نادیککده گککرفتن نککاهمگني ممکککن اسککت كککه  مککي

 عکلاوه  بکه نماید.  اعتماد رقابليغهای رگرسيون را  تخمين
 لهيوسک  بکه توانکد   زمان ميان مناطق نمي خودهمبستگي هم

كکار  ( بکه  OLSمدل تخمين حداقل مربعکات معمکولي )  
در تحقيقات قبلي استفاده شود. برای حل این  شده گرفته

گرایي قيمت  مشکل از رویکرد پانل پویا برای مطالعه هم
است تکا مسکائل    شود. این روش قادر مسکن استفاده مي

هکای   مربوط به وجکود وابسکتگي مقطعکي ميکان قيمکت     
هکای پانکل    مسکن را حل نماید. فرم عمکومي مکدل داده  

 زیر است.  صورت بهپویا 
  (4 )       iititi Xyy   1,, lnln                              

و متغيکر   خاص هکر اسکتان   یژگيو i( 4در معادله )
X  متغيرهککای كنتککرل اسککت. در ایککن معادلککه چنانچککه
10   گرایي شرطي برقرار است. در این  باشد، هم

ی پانکل  هکا  دادهگرایکي از   تحقيق برای بررسي فرضيه هم
-diffن تفاضکل مرتبکه اول)  ز هکای تخمکين   پویا از روش
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GMMافتکه ی ميتعمک زن سيستمي گشتاورهای  ( و تخمين 
(system-GMMاستفاده مي )    و آرلانکو  شود كه توسک
( مطکرح شکده   1998) 17( و بلاندل و بانکد 1991) 16باند

بکا  ها بکرای رفک  همبسکتگي متغيکر      است. در این آزمون
و سایر متغيرهای توضکيحي از متغيرهکای ابکزاری     وقفه

( از وقفه متغيرهای 1991كنيم. آرلانو و باند ) استفاده مي
انکد. امکا    عنکوان ابکزار اسکتفاده كکرده     وابسته در سط  به
زن گشککتاورهای  ( روش تخمککين1998بلانککدل و بانککد )

سيستمي را پيشنهاد دادند كه در یک سيستم،  افتهی ميتعم
ها تركيک    سط  را با رگرسيون در تفاضلرگرسيون در 

ی هکا  دادههکای گشکتاورهای    كند. اعتبار نتکایج روش  مي
شکود. آمکاره    پانلي با استفاده از دو آزمکون سکنجش مکي   

آزمون اول برای عدم وجود خودهمبسکتگي سکریالي در   
جملات خطا و آمکاره سکارگان بکرای اعتبکار ابزارهکای      

 شوند.   شده در مدل استفاده مي كاربرده به
های پانکل پویکا فراینکد پویکا را      حتي اگر رویکرد داده

مدنظر قرار دهد، ممکن است آثار سرریز از یک منطقکه  
 به منطقه دیگر وجود داشته باشد.  

ی اخير در اقتصادسنجي فضکایي منجکر بکه    ها شرفتيپ
یي شده است كه خودهمبستگي فضکایي را  ها مدل جادیا

ي كنتککرل كنککد.  هککای مقطعککي و پککانل   در هککر دو داده
تواند عامکل مهمکي در تعيکين     خودهمبستگي فضایي مي

كننکد كکه    گرایي باشد. اقتصاددانان اغل  فکرض مکي   هم
آثکار سکرریز بکه     لهيوسک  بکه های مسکن در مناطق  قيمت

 یکدیگر وابسته هستند.
های پانکل پویکای فضکایي بکرای      بنابراین رویکرد داده

یرا این روش رسد، ز گرایي مناس  به نظر مي بررسي هم
هکککر دو مشککککل نکککاهمگني تغييرناپکککذیری زمکککاني و 

بکه  كنکد.   خودهمبستگي فضایي بين مناطق را كنترل مکي 
هکای   وجود تشکابهاتي ميکان منکاطق همسکایه، داده     ليدل

مستقل از آثار فضایي در  صورت بهتوان  ای را نمي منطقه

های بدون آثار فضکایي منجکر    نظر گرفت و تخمين مدل
شککود   گرایککي مککي  ن نککرم هککم بککه تککورش تخمککي  

( از 2012) 19(. ما مطابق روش یو و لکي 18،1998)انسلين
هککای پانککل پویککای فضککایي بککرای تحليککل  رویکککرد داده

كنيم. روش پانل پویای فضایي هکر   گرایي استفاده مي هم
گيرد. بکا در نظکر    دو آثار انفرادی و فضایي را در نظر مي

یجاد تکورش متغيکر   طور بالقوه از ا گرفتن آثار انفرادی به
شکود و   در رگرسيون مقطعي جلکوگيری مکي   شده حذف

طکور بکالقوه از    همچنين با در نظر گرفتن آثار فضایي بکه 
هکای غيرفضکایي    در مکدل  شده حذفایجاد تورش متغير 

   شود. اجتناب مي
( از 2012در این تحقيق مکا مطکابق روش یکو و لکي )    

ی بککرا SDPDهککای پانککل پویککای فضککایي  رویکککرد داده
كنکيم كکه فکرم عمکومي آن      گرایي استفاده مي بررسي هم

 زیر است:  صورت به
 (5   )

  



   tititi

N

j

ijti yyWy ,,,

1

, )ln()ln()ln(  

ماتریق وزني  Wمتغير مستقل است  y(، 5در معادله )
مکاتریق مجکاورت مرتبکه اول     معمکولاً فضایي است كه 
ضری  همبستگي فضکایي یکا ضکری      است. پارامتر 
است كکه وجکود همبسکتگي فضکایي      Wyمتغير وابسته 

دهد. در ایکن معادلکه    ميان كشورهای مجاور را نشان مي
10چنانچکککه    گرایکککي شکککرطي  باشکککد، هکککم 

 برقرار است. 

نشکان دادن   منظکور  بکه  Wمتغير وابسته  این مدل در
وجککود یککا عککدم وجککود خودهمبسککتگي فضککایي ميککان  
مشاهدات متغير وابسته استفاده شده است. معناداری این 

 موردمطالعکه ضری  به معني وابستگي فضایي در نمونکه  
بخشکي از تغييکرات قيمکت در هکر      دیگر عبارت بهاست. 

ستگي آن به مناطق مجاور قابل برآورد منطقه ازطریق واب
است. بنابراین باید در كنکار سکایر متغيرهکای توضکيحي     

اثر این متغير در مکدل در نظکر گرفتکه     يموردبررسمدل 
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گرایي بکا اسکتفاده    در این مدل نيز برای بررسي همشود. 
  شکده  ارائکه هکای   از مدل پانل پویکای فضکایي از آزمکون   

( 1998و بلانککدل بانککد )( 1991توسکک  آرلانککو و بانککد )
 كنيم.  استفاده مي

 تصریح مدل
یي قيمت مسکن شهرهای گرا هماین تحقيق به بررسي 

شکهر   31پردازد. برای این منظور قيمت مسکن  ایران مي
. در گيرد ميقرار  موردمطالعه 1397-1379ایران از سال 
ی تعداد مجوزهکای صادرشکده بکرای    ها دادهاین تحقيق 

هر استان و توليد ناخالص داخلکي  ساخت مسکن جدید 
متغيرهای توضکيحي )كنتکرل( در مکدل     عنوان به ها استان

در این تحقيکق از   مورداستفادهی ها دادهوارد شده است. 
مركز آمار ایران استخراج شده است. در ایکن تحقيکق از   

زیربنای واحد مسککوني هکر    مترمرب متوس  قيمت یک 
 وغير قيمت مسکن مت عنوان بهشهر بر حس  هزار ریال 
بکر حسک  ميليکون     ها استاناز محصول ناخالص داخلي 

 متغير درآمد استفاده شده است.  عنوان بهریال 
( 2012در این تحقيق ابتدا مدل پانل پویکا )یکو و لکي،   

بککرای بررسککي بککدون در نظککر گککرفتن آثککار فضککایي را 
 .  كنيم ميیي قيمت مسکن شهرهای ایران بررسي گرا هم

tiittitititi YCPP ,,2,11,,   
(6 )

   

تعکداد  متغيکر   Cمتغير قيمت مسکن،  P ،(6در معادله )
. در اسکت متغيکر درآمکد    Yو  مجوزهای ساخت مسکن

10این مدل چنانچه     ،یکي شکرطي   گکرا  همباشد
. در ایکن بکرای بررسکي اعتبکار متغيرهکای      اسکت برقرار 

زمون سکارگان و بکرای بررسکي وجکود     ابزاری مدل از آ
. كنکيم  ميخودهمبستگي فضایي از آزمون موران استفاده 

در آزمکون مکوران فرضکيه صککفر برابکر بکا عکدم وجککود       
خودهمبستگي فضایي و فرضيه مقابکل برابکر بکا وجکود     

وجککود  دیيککتأ. بعککد از اسککتخودهمبسککتگي فضککایي 
در مکدل   دو صورتهمبستگي فضایي، آثار فضایي را به 

 SARكنيم. آثار فضایي متغيکر وابسکته یکا مکدل      رد ميوا

یکي قيمکت مسککن    گرا هم( برای 2012مطابق یو و لي )
 زیر خواهد بود.  صورت به

tiittiti

N

j

tijititi YCPWPP ,,2,1

1

,,1,,   




 (7)  

10( چنانچکه  7در معادله )     گرایکي   باشکد، هکم
 شرطي برقرار است. 

ت دوم، آثککار فضککایي مربککوط بککه متغيرهککای  در حالکک
  صکورت  بکه  SDMتوضيحي یکا مکدل دوربکين فضکایي     

 زیر است. 
(8) 

tiittiti
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گرایي با اسکتفاده از   در این مدل نيز برای بررسي هم  
 شکده  ارائکه ی هکا  آزمکون مدل پانل پویای فضایي نيکز از  

( 1998لانککدل بانککد )( و ب1991توسکک  آرلانککو و بانککد )
بکرای رفک  همبسکتگي     ها آزمون. در این كنيم مياستفاده 

متغير با وقفه و سایر متغيرهکای توضکيحي از متغيرهکای    
 كنيم. ابزاری استفاده مي

 شهرها قیمت مسکن روند
ميکانگين قيمکت    1397-1379مطابق آمارهکا در دوره  

 831مسکن شهرهای ایکران )قيمکت مسککن كشکور( از     
هکزار ریکال در سکال     6188به  1379ل در سال هزار ریا
برابکر   44/7 دهنکده  نشکان افزایش یافته است كکه   1397

شدن قيمت مسکن كشور طي این دوره اسکت. تصکویر   
شهر كشور را از سکال   31، روند قيمت مسکن 1شماره 
. در ایککن نمککودار رونککد  دهککد مککينشککان  1379-1397

ارای د بکاً یتقرتغييرات قيمکت مسککن در همکه شکهرها     
قيمت مسکن شهر تهکران   جز به. استنوسانات یکساني 

كه دارای قيمت مسکن بالاتر و نوسانات قيمتي متفاوتي 
نسبت به دیگر شهرها است. همچنين نوسکانات قيمکت   

( از شکهرهای  تر نیيپا) تر متفاوتمسکن شهر یاسوج نيز 
 (.1)تصویر شماره  استدیگر 
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 ها افتهی
یکي شکرطي بکرای    گکرا  همبرای بررسي در این تحقيق 

ی هکا  آزمکون ی پانل پویا و پانل پویای فضکایي از  ها داده
( اسکتفاده  1998( و بلاندل و بانکد ) 1991و باند )آرلانو 

 شده است. 
( بککا لحککاظ متغيرهککای توضککيحي 6چنانچککه معادلککه )

10)كنترل( برآورد شکود و ضکری        ر باشکد، د
. نتکایج آزمکون   استیي شرطي گرا هماین حالت فرضيه 

ی هکا  روشی پانل پویکا از  ها دادهیي شرطي برای گرا هم
Diff-GMM  وsystem-GMM   1در جککدول شککماره 

نشان داده شده است كه در هکر دو روش مکدل مناسک     
ی همبستگي و سارگن برآورد شده است. ها آزمون ازنظر

هر دو روش بين صفر  ضری  وقفه اول متغير وابسته در
یي شکرطي  گرا همگفت كه  توان مي. بنابراین استو یک 

 . استقيمت مسکن بين شهرهای ایران برقرار 

، ضری  متغيکر تعکداد مجوزهکای    1در جدول شماره 
مثبت و معنادار اسکت و ایکن بکدان مفهکوم      وساز ساخت

افکزایش   وسکاز  سکاخت است كه وقتي تعداد مجوزهکای  
تقاضا برای مسکن افزایش یافته اسکت  یعني  كند ميپيدا 

. شکود  مکي و باعث افزایش قيمکت واحکدهای مسککوني    
همچنين ضری  درآمد نيز مثبت و معنادار است كکه بکا   

و بدین مفهوم اسکت   استاقتصادی سازگار  یها یتئور
كه افزایش درآمد باعث افزایش تقاضکا بکرای مسککن و    

ول . همچنين جکد شود ميافزایش قيمت مسکن  جهيدرنت
، نتککایج آزمککون مککوران بککرای بررسککي وجککود 2شککماره 

. نتایج این آزمون دهد ميفضایي را نشان  يخودهمبستگ
كه فرضيه صکفر )عکدم وجکود همبسکتگي      دهد مينشان 

فضکایي را   يخودهمبسکتگ  و وجود شود ميفضایي( رد 
 توان رد كرد.  نمي
 
 

prob 
sys-

MLL 
prob 

Diff-
GMM 

 پارامترها

 وقفه اول متغير وابسته 25/0 00/0 29/0 00/0

 متغير تعداد مجوز ساخت مسکن 47/0 00/0 49/0 00/0

 متغير درآمد 28/0 00/0 23/0 00/0

 مبدأعرض از  -4/2 06/0 -15/2 10/0

 گرایي سرعت هم 38%  23% 

 آزمون سارگن 6/27 09/0 6/27 09/0

 آزمون خودهمبستگي مرتبه اول -15/2 03/0 -15/2 03/0

 آزمون خودهمبستگي مرتبه دوم -79/1 07/0 -79/1 07/0

 
 prob مقدار آماره 

 01/0 076/0 آزمون موران
 

یکي قيمکت مسککن بکا     گکرا  هکم همچنين نتایج آزمکون  
ی پانکل پویکای فضکایي مکدل     ها دادهاستفاده از رویکرد 

SAR  نشان داده شده است. ضکری    3در جدول شماره
وش بين صفر و یکک  در هر دو روقفه اول متغير وابسته 

یي شرطي قيمکت  گرا همگفت كه  توان مي. بنابراین است
. در ایکن مکدل   اسکت مسکن بين شهرهای ایران برقکرار  

در هر دو روش معنادار است. این  WPhضری  متغير 
بدان معنا است كه آثار فضایي در این مدل وجود دارد و 

ها بکرای هکر دو روش    ین تخمينضری  همبستگي در ا
كه مثبت است و نشان  است 5/0و  48/0به ترتي  برابر 

كه وقتي قيمت مسکن در یکک منطقکه افکزایش     دهد مي
یابد باعث افزایش قيمت مسکن در منکاطق همسکایه    مي
 .شود ميآن 

ی ها السروند قیمت مسکن شهرهای ایران در طی . 1ت
1379-1390 
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prob 

mettyS-
MLL 

prob Diff-GMM پارامترها 

 ابستهوقف اول متغیر و 22/0 01/0 24/0 00/0

00/0 22/0 00/0 21/0 
متغیر تعداد مجوزهای 

 ساخت مسکن

 متغیر درآمد 07/0 07/0 02/0 02/0

 اثر فضایی متغیر وابسته 47/0 00/0 5/0 00/0

 گرایی سرعت هم 51%  42% 

 آزمون سارگن 177 28/0 230 052/0

یي قيمت مسکن با اسکتفاده  گرا همهمچنين نتایج آزمون 
در  SDMی پانل پویای فضکایي مکدل   ها دادهاز رویکرد 

وقفه اول نشان داده شده است. ضری   4جدول شماره 
. اسکت در هر دو روش بکين صکفر و یکک    متغير وابسته 
یي شرطي قيمت مسکن گرا همگفت كه  توان ميبنابراین 

بين شهرهای ایران برقرار اسکت. در ایکن مکدل ضکری      
اد مجوزهکای  متغير آثار فضایي متغير درآمد و متغير تعد

ساخت مسکن در هر دو روش معنادار است. این بکدان  
معنا است كه آثار دوربين فضکایي در ایکن مکدل وجکود     

بکرای هکر دو    هکا  نيتخمدارد. ضری  همبستگي در این 
كه مثبت اسکت.   است 5/0و  48/0روش به ترتي  برابر 

كه وقتي قيمت مسکن در یک منطقکه   دهد مياین نشان 
باعث افزایش قيمکت مسککن در منکاطق    یابد  افزایش مي
 .  شود ميهمسایه آن 

 
 

prob 
mettyS

-MLL prob 
Diff-

GMM 
 پارامترها

 وقف اول متغیر وابسته 26/0 00/0 42/0 00/0

00/0 15/0 00/0 17/0 
متغیر تعداد مجوزهای ساخت 

 مسکن

 متغیر درآمد 04/0 61/0 09/0 00/0

 Cاثر فضایی متغیر  37/0 00/0 38/0 00/0

 درآمداثر فضایی متغیر  17/0 07/0 -05/0 05/0

 گرایی سرعت هم 34%  13% 

 آزمون سارگن 1/171 4/0 4/224 09/0

 

ی تخمين فضکایي  ها مدلاز  کی كدامبرای بررسي اینکه 
نمایي اسکتفاده   مناس  است، از معيار تاب  لگاریتم راست

شود. به این صکورت كکه مکدلي كکه دارای حکداكثر       مي
شود.  عنوان مدل مناس  انتخاب مي نمایي باشد به راست

نمککایي را بککرای  ، مقککدار تککاب  راسککت5جککدول شککماره 
دهکد. نتکایج    های مختل، تخمين فضایي نشان مي روش

نمکایي مکدل    دهد كه مقدار تکاب  راسکت   جدول نشان مي
SDM   با اسکتفاده از روشDiff-GMM   دارای حکداكثر

 ست. مقدار است و درنتيجه مدل مناسبي ا

 
 نمایی مقادیر تابع لگاریتم راست SARمدل  SDMمدل 
 Diff-GMMروش تخمین  4/91 32/92

 sys-GMMروش تخمین  10/90 81
 

دهد كکه   گرایي نشان مي هم یها نتایج حاصل از آزمون
كشور وجود دارد.  شهرهایبين  قيمت مسکنگرایي  هم

به نقطکه   شهر هر قيمت مسکن این بدان مفهوم است كه
این نتيجه تئوری اثر  .شود گرا مي عادلي با ثبات خود همت

. كند مي دیيتأیي قيمت مسکن مناطق گرا همموجي را در 
این بدان مفهوم است كه وقتي یک شوک قيمت مسککن  

اثکر   بکه  توجکه  بکا  شکود  ميبه یکي از شهرهای ایران وارد 
موجي این شوک در قيمکت مسککن دیگکر شکهرها اثکر      

قيمت مسکن تمام شهرها در بلندمدت  تاًینهاگذارد و  مي
 .  شوند مي گرا هم

 

 نتیجه
در  قيمت مسکنگرایي  هدف از این تحقيق بررسي هم

. ه اسکت بکود  1397-1379ایران طي دوره  شهرهای بين
گرایکي بکا اسکتفاده از     در این مقاله بررسکي فرضکيه هکم   

پانکل پویکا    یهکا  دادهاقتصادسنجي فضکایي و  های  روش
آزمون پانل پویا و پانل پویای  اق  ازدرو. صورت گرفت

 گرایي استفاده گردید. برای بررسي هم فضایي

ی پانکل  هکا  روشگرایي با استفاده از  در ابتدا آزمون هم

پانل پویا با استفاده از دو  SARنتایج تخمین مدل  .3ج
 sys-GMMو  Diff-GMMروش 

 

 

 

پانل پویا با استفاده از دو  SDMنتایج تخمین مدل  .4ج
 sys-GMMو  Diff-GMMروش 

 

 

 

های  نمایی برای هر یک از مدل مقادیر تابع راست .5ج
 تخمین فضایی
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نظر گرفتن آثار فضایي مورد آزمکون قکرار    بدون درپویا 
گرایکي   وجود هکم  دهنده نشانگرفت كه نتایج این روش 

ز آزمکون مکوران   قيمت مسکن است. سسق با اسکتفاده ا 
ي قکرار گرفکت   موردبررسک وجود خودهمبستگي فضایي 

كه نتایج آزمون موران وجود خودهمبسکتگي فضکایي را   
گرایکي   رد نمایيد. درنهایت برای بررسي هم ستتوان نمي

تخمين زده شکد كکه در    SDMو  SARدو مدل فضایي 
بکه دليکل وجکود     SDMبين این دو مدل فضکایي مکدل   

عنوان مکدل مناسک     نمایي به راستحداكثر تاب  لگاریتم 
با اسکتفاده از  گرایي  نتایج آزمون فرضيه همانتخاب شد. 
كکه قيمکت مسککن شکهرها در     دهد  نشان مياین روش 
 هستند. گرا همبه سمت یک مقدار تعادلي  بلندمدت

یکي قيمکت   گکرا  هکم این نتيجه تئوری اثر موجي را در 
ت كکه  . این بکدان مفهکوم اسک   كند مي دیيتأمسکن مناطق 

وقتي یک شوک قيمت مسکن به یکي از شهرهای ایران 
اثر موجي، این شکوک در قيمکت    به توجه با شود ميوارد 

قيمت مسککن   تاًینهاو  گذارد يماثر  شهرهامسکن دیگر 
. در چنکين  شکوند  مکي  گکرا  هکم در بلندمدت  شهرهاتمام 

 ای منطقکه ی ریز برنامهی ها سياست نکهیاه ب توجه حالتي با
دمککدت یکسککاني بککرای همککه منککاطق دارد،     آثککار بلن
مسکتقل   طکور  بکه توانند  گذاران اقتصاد كلان نمي سياست
 ،حال نیباای مسکن یک منطقه را كنترل نمایند. ها قيمت
 مکدت  كوتکاه ی هنکوز بکر مسکير    ریکز  برنامهی ها سياست
 . است مؤثر ها قيمت
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- Anselin, L. (1998). Spatial Econometrics: Methods 
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