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 مقدمه -1 

ترین دارایـي   هاي پیشران در اقتصاد کلان بوده در عین حال مهم بخش مسكن یكي از بخش
در  بـالاتر  يهـا  سـك یرآید که دارندگان آن به منظور عدم پـذیرش   خانوارها به حساب مي

از  يك ـیبخـش مسـكن    نیهمچن ـ .ورزند ياز آن مبادرت م يبه نگهدار يمال يبازارها ریسا
 اقتصاد  اسد.   ياه بخش نیتر پرنوسان
 16حـدود   شـرفته یپ ياقتصـادها  گـذاري  سـرمایه  در مسـكن  و وسـاز  سـاخد  بخش سهم

متوس  در کاهش تولید ناخالص داخلي در رکودهـا نسـبد بـه رشـد      سهماما  ،درصد اسد
لـزوم شـناخد عوامـل    بنـابراین،   .(2011 ،)رومـر درصد اسد  31در کشورها بیش از عادي 

 شیب ـ رابازار  نیا مناسب در ياستیس يابزارها يریکارگ به نیچنهمموثر بر عرضه وتقاضا و 
کند. در کنار این موضوعات، بخش مسكن به دلیل ارتباطـات پسـین و    مي دیپراهم شیپ از

هاي محر  رشد اقتصـادي   هاي اقتصادي به عنوان یكي از بخش قوي با سایر بخش 1پیشین
ساز رشـد تولیـد و اشـتغال     بخش زمینهدر کشور مطرح بوده و هرگونه تحر  تولید در این 

 (. 1387زاده،  هاي وابسته اسد )قلي در سایر بخش
همچنین قیمد مسكن به عنوان یك کالاي غیرمنقـول، تـاب  شـرای  عرضـه و تقاضـاي      

هـاي جغرافیـاي بـر ایـن      دیـده  مسكن در بازار اسد و در این بازار عوامل متعددي از جمله پ
(. تغییـرات قیمـد مسـكن از جملـه مقـولاتي      1390و فرهمند،  گذارند) فروغي تواب  اثر مي

هاي اقتصـاد سـنجي بسـیار مـورد توجـه قـرار گرفتـه         هاي اخیر در پژوهش اسد که در سال
عرضه و تقاضـاي    کننده صورت بررسي عوامل تعیین اسد. در این راستا مطالعات متعددي به
 مسكن و نیز قیمد آن انجام شده اسد.

هـاي اخیـر نوسـانات     هاي تجاري، بخش مسكن در ایران طي سال سیكلاز منظر بررسي 
هـا و شـهرهاي مختلـف     بسیاري را پشد سر گذاشته اسد که این نوسانات در سـطح اسـتان  

براثر رونس بازار مسكن و افزایش  1378-1381هاي  داراي ابعاد مختلف بوده  اسد. در سال
ایش پیدا کرده  اسد. این روند مجـدد  تعداد معادلات، نرخ رشد قیمد مسكن به شدت افز

در بسیاري از شهرها به صورت کاهش نـرخ رشـد قیمـد مسـكن      1381-1383هاي  در سال
نـرخ رشـد قیمـد     1385تر قیمد مسكن خود را نشان داد و در سـال   همراه با افزایش ملایم

                                                                                                                   
1- Backward and Forward Linkage 
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بیشـترین  طور متوس   رسد. به به اوج خود مي 1386یابد و در سال  مسكن دوباره افزایش مي
 1388هاي  اسد. روند کاهشي قیمد مسكن در سال  1386  نرخ رشد قیمد مسكن در سال

سـال اخیـر در ایـن     14اي که بازار مسكن کمترین نرخ رشـد را در   گونه به بعد شروع شد به
هاي پ  ازآن، روند قیمد مسـكن همـراه بـا نوسـان بـوده کـه در        سال تجربه کرد. در سال

  ((.1دهد ) نمودار ) ا کاهش جزیي در قیمد را نشان ميها ثبات ی برخي سال
دهـد بایـد بـه بـازار      ها، شواهد نشان مـي  به دلیل همگن نبودن بازار مسكن در تمام استان

اي ارائـه داد. وجـود    اي نگاه کرد و براي هر استان بررسي جداگانـه  مسكن به صورت منطقه
بـزرگ باشـد )عراقـي، کمیجـاني،      توانـد همـراه بـا خطاهـاي     نگاه ملي در بخش مسكن مي

 (. 1392مهرآرا و عظیمي، 

 
 نرخ رشد قیمت مسکن -(1نمودار )

-.4

-.2

.0

.2

.4

1378 1380 1382 1384 1386 1388 1390 1392

1,000,000

1,500,000

2,000,000

2,500,000

3,000,000

3,500,000

4,000,000

1378 1380 1382 1384 1386 1388 1390 1392

Fluctuations  PH

Groth Rate PH

 
 های پژوهش خذ:یافتهام            

 
اند اثر متغیرهاي اقتصادي مختلف بر قیمد مسكن در مناطس مختلف  مطالعات نشان داده

یمـد مسـكن در منـاطس مختلـف کشـور داراي      یك کشور یا یك شـهر متفـاوت اسـد و ق   
(. بنابراین در این مقاله بـه  Baltagi and Bresson, 2011ارتباطي دروني با یكدیگر هستند )

هـا از اقتصـاد سـنجي فاـایي      منظور بررسي ارتباطات دروني و نحوه تسري قیمد بین استان
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قیمـد مسـكن دارد؛   استفاده شده  اسد. اقتصاد سنجي فاایي دو کـاربرد مهـم در توضـیح    
یك کاربرد مربوط به تواب  هدانیك قیمد مسكن بوده و کاربرد دیگر در مورد الگوسازي 

 ساختاري مسكن  اسد.  
در این پژوهش به کمك الگوهاي ساختاري مسكن که عوامل فاایي )مكـاني( نیـز در   

ایي قیمـد  شـود: آیـا انتشـار فا ـ    ها پاسخ داده مـي  این الگوها تعبیه شده اسد به این پرسش
هاي ایران به لحاظ آماري معنادار اسد  به عبارت دیگر، آیا متغیرهـاي در   مسكن در استان

دهندگي قیمد مسكن در مناطس مختلف را دارند یا بایـد   سطح اقتصاد کلان، قدرت توضیح
به منظور دسـتیابي بـه نتـایج معنـادارتر، عوامـل محیطـي از جملـه مجـاورت و همسـایگي و          

 ها از یكدیگر را لحاظ کرد  استان همچنین فاصله
به تخمین الگوهاي پانل پویاي فاایي در قالـب الگـوي    در این مطالعه براي نخستین بار

دوربــین فاــایي، اثــرات مســتقیم و غیرمســتقیم مربــوط بــه متغیرهــاي توضــیحي در دو بعــد 
کمـك   مدت و بلندمدت و همچنین مقایسه این الگوهـا بـا الگوهـاي پانـل فاـایي بـه       کوتاه
افزار متلب پرداخته شده  اسد. به منظور انتخاب بهترین الگوي فاایي سازگار با الگوي  نرم

و در هـر مرحلـه، از آزمـون نسـبد      1شناسـي الهورسـد   نظري تعیین قیمـد مسـكن از روش  
( بـراي مقایسـه الگوهـاي فاـایي اسـتفاده      LM( و آزمون ضریب لاگرانژ )LRدرستنمایي )
ــین از   شــده ــه   مجموعــه دادهاســد. همچن ــوط ب ــازه  28هــاي مرب ــران در ب ــاني  اســتان ای  زم

فاــایي جمعیتــي اســتاندارد شــده بــراي بــرآورد و  بــه همــراه مــاتری  وزنــي  1392-1379
 ایم. گیري بهره گرفته نتیجه

موضوعات این مقاله به این صورت سازماندهي شده اسد که در ادامـه و بعـد از مقدمـه    
گیري قیمد مسكن از منظـر   وهش در قالب مباني نظري شكلنظري پژ در بخش دوم پیشینه 

عرضه و تقاضا و همچنین مباني نظري اقتصاد سنجي فاـایي در قالـب اقتصـاد سـنجي پانـل      
فاایي ارائه شده  اسد. در این چارچوب موضوعاتي همچون نحوه ساختن مـاتری    پویاي 

و نحـوه انتخـاب الگـو مـورد       دهش ـ ها ارائه  گونه ماتری  وزني فاایي و استانداردسازي این
بررسي قرار گرفته  اسد. دربخش سوم به پیشـینه پـژوهش در داخـل و خـارج کشـور و در      

شناسي الهورسد و همچنین استخراج اثـرات   بخش چهارم به تحلیل نتایج با استفاده از روش

                                                                                                                   
1- Elhorst 
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مــدت و بلندمــدت خــواهیم پرداخــد. در بخــش پــنجم و پایــاني نیــز جمــ  بنــدي و   کوتــاه
 شود. هاي انجام شده، بیان مي گیري اي از نتیجه صهخلا
 

 پیشینه نظری پژوهش -2

 های قیمت مسکنپیشینه نظری پویایی -1-2
کـه در برخـي متـون مسـتغلات نیـز      اسد  1هاي غیرمنقول مسكن یكي از اشكال مهم دارایي

که عبارتنـد   غیرمنقول، داراي دو بازار جداگانه اسد  شود. مسكن به عنوان دارایي نامیده مي
هاي غیرمنقول. در بازار املا  سرپناه تامین شـده و تقاضـاي    از: بازار املا  و بازار دارایي

هاي غیرمنقول که خـود   گیرد ودر بازار دارایي مصرفي مسكن مورد خرید و فروش قرار مي
رد هاي مسكوني به عنوان نوعي سرمایه و یا دارایي مو جزئي از بازار سرمایه اسد، ساختمان

 (. 1378زاده،  گیرد )قلي خرید و فروش قرار مي

بازار مسكن مشابه سایر بازارهاي اقتصادي از دو بعد عرضـه و تقاضـاي مسـكن تشـكیل     
شده اسد و برابري عرضه و تقاضا، تعادل در بازار مسكن را در قالب قیمد مسـكن برقـرار   

هـاي واقعـي     کـه قیمـد   سازد. از این رو، شناسایي عوامل طرف عرضه و تقاضاي مسكن مي
مـدت و عـواملي کـه تـاثیر      کنند و تمایز میان عواملي که تـاثیر کوتـاه   مسكن را تحریك مي

 بلندمدتي روي قیمد مسكن دارند، بسیار مفید و ارزشمند  اسد. 
شود که توجه کامل به بـازار مسـكن مسـتلزم توجـه همزمـان بـه نیروهـاي         تاکید مي

سازي  اي خاص بازار مسكن باعث پیچیدگي در مدله تقاضا و عرضه اسد، اما ویژگي
شود که باید ملاحظاتي را براي آن در نظر گرفد؛ اول، مسـكن بـه عنـوان     این بازار مي

ها قرار دارد. این یك ملاحظه مهـم   یك دارایي تحد تاثیر بازار و بازدهي سایر دارایي
در مقایسه با درآمد  سازي بازار مسكن  اسد. دوم، به دلیل قیمد بالاي مسكن در مدل

عراقـي، مهـرآرا و    خانوارها، خرید مسكن معمولا با قرض گرفتن همـراه اسـد )خلیلـي   
 (.1391عظیمي، 

 کنیم. در ادامه الگوي نظري تعیین قیمد مسكن مورد استفاده در این مطالعه را ارائه مي

 

                                                                                                                   
1- Demography Variable 
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 الگوی نظری تعیین قیمت مسکن -2-2
یكرد جدیـدي از عوامـل اثرگـذار بـر قیمـد مسـكن، بحـث        در این مقاله به منظور دستیابي به رو

کننده با وجود دو کـالاي مسـكن و    اي مصرف خود را با مساله حداکثرسازي مطلوبید چند دوره
 کنیم.   (، آغاز ميcکالاي مصرفي ترکیبي که بیانگر سایر کالاها غیر از مسكن اسد )

به طـور مسـتقیم بـا انبـاره     کنیم که جریان خدمات مسكن  سازي فرض مي به منظور ساده
دهـد، مطلوبیـد طـول عمـر      نـرخ بهـره حقیقـي را نشـان مـي      r( متناسب اسـد و  Hمسكن )
  ( خواهد بود.1کننده به صورت معادله ) مصرف

(1 )              ne H t ,C t dt






 

 ( و3هـاي )  محدودید فني در معادله ( و دو2)کمك قید بودجه در معادله  ( به1معادله )
 شود.  کننده رشد انباره دارایي در طول زمان هستند، حداکثر مي ( که توصیف4)
 (1)   

(3)               H t X t H t  

(4)                  A t S t A t  
یدهاي جدید خر X(t)قیمد حقیقي خرید مسكن،  P(t)(،  4( و )3(، )2هاي ) در معادله
درآمـد حقیقـي    RY(t)نـرخ نهـایي مالیـات بـر مسـكن،       انداز حقیقـي،   پ  S(t)مسكن، 
نـرخ   هـاي غیرمسـكوني،   ارزش حقیقي خالص دارایـي  A(t)نرخ بهره بازار،  i(t)خانوار، 

در طـول زمـان    و ،شـود   نرخ تورم  اسد. همچنین فرض مي استهلا  مسكن، 
 ثابد هستند.

یابي، نرخ نهـایي جانشـیني بـین مسـكن و کالاهـاي ترکیبـي مصـرفي،         از شرط اول بهینه

b c
  ( به5به صورت معادله ) آید. دسد مي 

(5 )                              

e

b

c

P
P t i t

P t


  


 
     
 
 

1 



( ) ( ) ( ) ( ) (1 ) ( ) (1 ) ( ) ( )P t X t S t C t RY t i t A t      
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( 5در معادله )
 

eP
P t

دهد. این معادله  انتظاري مسكن را نشان مي 1اي عایدي سرمایه 

و  2002، 2012) 2هاي دیگري نیز قابل برآورد  اسد. یك رویكرد که توسـ  مـین   از روش
ي مسـكن را از دو منظـر متفـاوت مـورد بررسـي      ( نیز استفاده شده اسد، بازار موجود1990
کنـد   کنندگان مي دهند؛ یك جنبه مسكن را از بعد جریان خدماتي که عاید مصرف قرار مي

دهنـد. در مـورد اول    و از منظري دیگر، مسكن را به عنوان دارایـي مـورد بررسـي قـرار مـي     
نابراین، فـرض  ( حاصل جریان خدمات  اسد. بHشود که انباره موجودي مسكن ) فرض مي
شود تقاضا براي خدمات مسكن کـه بـا انـدازه درآمـد خـانوار، اجـاره ضـمني خـدمات          مي

ــي    (R(t)مســـــكن ) ــته باشـــــد، یعنـــ ــا متغیرهـــــاي جمعیتـــــي وابســـ و همچنـــــین بـــ

 d

RHS f R,D f 0 آن در کهdHSمسـكن،  خـدمات  براي تقاضا R  اجـاره 
 و متغیرهـا  شـامل  تقاضـا  هـاي  دهنـده  انتقـال  بردار D و خدمات قیمد عنوان به حقیقي ضمني
کننـدگان بـراي    قیمد حقیقي پرداختي توسـ  مصـرف   R(t)اسد. در این رابطه،   پارامترها

دهد. همچنین عرضه  زماني را نشان مي  جریان خدمات هر واحد از انباره مسكن در هر دوره
جریان خدمات مزبور براساس رابطه  sHS h H شود. برقرار مي 

d هستند، بنابراین برابر تقاضا و عرضه تعادل، در sHS HS   ،را داریم. به ایـن ترتیـب 
 برابر R(t) بازار کننده تسویه اجاره     '

HR t R h H ,D , R 0  آن در اسـد کـه R 
غیرقابـل   R(t)توجـه کـرد کـه    باید  .دهد مي نشان را مسكن خدمات براي معكوس تقاضاي

هــاي انتشــاریافته نیســد، بنــابراین بایــد از متغیرهــاي  یــك از داده مشــاهده و مطــابس بــا هــیچ
جایگزین استفاده کرد. بنابراین خواهیم داشد:  R h RY ,W ,HH ,H  در این رابطـه .

ار و موجـودي  اجاره ضمني به ترتیب تابعي از درآمد خـانوار، ثـروت خـانوار، تعـداد خـانو     
 شود.   مسكن در نظر گرفته مي
هـاي حقیقـي    شـود، قیمـد دارایـي    در بازار خدمات مسكن تعیین مي R(t)به دلیل آنكه 

تـوان   زا تعدیل شود، این رابطه را مـي  هاي برون باید با تعادل بازار سرمایه در پاسخ به شو 
 ( نشان داد.6به صورت معادله )

                                                                                                                   
1- Capital Gain 
2- Meen 
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(6 )                  
ePP t R t i t

P t
  

 
     

  

1 

(، صورت کسر اجاره ضمني هر واحد مسكوني در هر احد زمـان و مخـرج   6در معادله )
دهــد. هزینــه اســتفاده از مســكن بــه صــورت  از مســكن را نشــان مــي 1کســر هزینــه اســتفاده

     
e

H
Pr i t

P t
      1 شود که در آن تعریف ميHr     بـه عنـوان هزینـه

ز مسكن و برابراستفاده ا   HR h H ,D Pr   .اسد 
 (Meen, 1990)و  (Poterba, 1985)در ادبیـات مربـوط بـه بـازار مسـكن از جملـه در       

و هزینه اسـتفاده   2شود، هزینه سالانه مالكید هاي خرید مسكن با آن سنجیده مي آنچه هزینه
از حاصلاـرب هزینـه اسـتفاده مسـكن در      از مسكن  اسد. هزینه سالانه مالكید مسكن که

(، شـرط تعـادل ایجـاب    6آیـد، امـا طبـس معادلـه تعـادلي )      دسد مـي  قیمد حقیقي مسكن به
آیـد، برابـر    دسد مي کند که هزینه مالكید سالانه مسكن با منافعي که از اجاره ضمني به مي

باشد؛ یعني:   HR h H ,D Pr. 
سد که تمام الگوهاي نظري ارائه شده با فرض عدم وجـود  اي که وجود دارد این ا نكته

هاي اعتبـاري   محدودید اعتباري هستند. با این وجود در بیشتر مطالعات تجربي، محدودید
کنند. در واق ، فرض کامل بودن بازار مالي باعـث   هاي تقاضاي مسكن اضافه مي را به معادله

رو نباشـد، امـا در    گـرفتن روبـه   ي قـرض شود خانوار براي خرید مسكن با محدودیتي بـرا  مي
شـود، خریـدار بـالقوه     ها در بـازار مـالي باعـث مـي     واقعید اینگونه نیسد. وجود محدودید

بگیرد. بنابراین،  اي که تمایل دارد، قرض مسكن نتواند در نرخ سود بانكي رایج و یا به اندازه
شـیني بـین مسـكن و ترکیـب     تر، نرخ نهـایي جان  به منظور دستیابي به الگوي نظري کاربردي

 ( بازنویسي کرد.7توان به صورت معادله ) کالاهاي مصرفي را مي

(7 )        
 e

b
m

c c

tPP t i
P t


  

 

 
      

  

1 

 محـدودید  اي سـایه  قیمـد  نسـبد  انـدازه  بـه  سرمایه از استفاده تحد این شرای ، هزینه 
مالي ) بازار اي سهمیه tکالاي نهایي مطلوبید ( به ( ترکیبيc افـزایش )  در  .یابـد  مـي

                                                                                                                   
1- User Costs 
2- Annual Cost of Ownership  
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( بجاي استفاده از نرخ بهره بازار از نرخ بهره بانكي استفاده شـده  اسـد. مشـابه بـا     7معادله )
حالـد عـدم محـدودید اعتبـاري، معادلـه قیمـد مسـكن را در شـرای  وجـود محــدودید          

 ( نوشد.8) معادلهصورت  توان به اعتباري مي

(8 )           
 e

m
c

tPP t R t i
P t


  



 
      

  

1 

گیري از دو طـرف معادلـه    متغیر اجاره ضمني و لگاریتم 1با جایگذاري عوامل جایگزین
ــه معادلــه بــرآورد خطــي عوامــل اثرگــذار بــر قیمــد مســكن )معادلــه )   مــي( 8)  (( 9تــوان ب

 دسد یافد.

(9)   
 

e

t
t t t t t m

c

P
log P f log RY ,log HH ,log H ,logW ,log i

P t


  



  
       
   

  

1 

دهـد کـه بـا     مل اثرگذار بـر قیمـد مسـكن را نشـان مـي     (، معادله کاربردي عوا9معادله )
کردن متغیرهاي مربوط به سمد عرضه مسكن )جـزء موجـودي مسـكن( و همچنـین      اضافه 
 گیرد. فاایي براي برآورد مورد استفاده قرار مي  عوامل

با توجه به نحوه تهیه اطلاعات آماري در کشـور، الگـوي مطـرح شـده بـا تعـدیلاتي از        
دن اثرات فاایي در قالب الگوهاي فاایي مبناي بررسـي در قسـمد بعـدي    جمله اضافه کر
 خواهد بود.
 

 الگوهای اقتصاد سنجی فضایی -3-2
هـاي فاـایي میـان     اي از اقتصادسنجي مرسوم اسد که اثـرات تعامـل   اقتصادسنجي فاایي شاخه

اقتصـاد   گیـرد. سـه مـدل اصـلي در     واحدهاي جغرافیایي )داراي عنصرهاي مكاني( را درنظر مـي 
، مـدل خطـاي   2گیـرد کـه عبارتنـد از: مـدل وقفـه فاـایي       سنجي فاایي مورد استفاده قـرار مـي  

معـروف اسـد، اثـرات     SAC. شكل چهـارم نیـز کـه بـه الگـوي      4و مدل دوربین فاایي 3فاایي
الگوهـاي    (.Elhorst, 2014)گیـرد   فاایي را با وجود همزمان وقفه و خطاي فاایي در نظر مـي 

                                                                                                                   
1- Proxy 
2- Spatial Lag Model 

3- Spatial Error Model 

4- Spatial Durbin Model 
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دهنـده کشـورها، منـاطس،     اي را بین مشاهداتي که نشان ي ساختار وابستگي پیجیدهرگرسیون فاای
هـاي پارامترهـا حـاوي اطلاعـات      کنند. به همـین دلیـل، تخمـین    ها و... هستند، استخراج مي استان

 (.Behrens and Thisse, 2007)ارزشمندي در رواب  بین مشاهدات یا مناطس اسد 
 

 1ییالگوهای پانل پویای فضا -4-2
هاي اخیر، علاقه به تصریح و تخمین رواب  اقتصادسنجي بر اسـاس پانـل فاـایي در     در سال

اسد. یكي از دلایل توجـه متخصصـان     ادبیات اقتصادسنجي فاایي رشد چشمگیري داشته 
تـوان در افـزایش احتمـال بـروز      اقتصاد سنجي و پژوهشگران به اقتصاد سنجي فاایي را مـي 

ها )مقطعـي و سـري زمـاني( در طـول      هاي پانل نسبد به سایر داده ههمبستگي فاایي در داد
هـا نسـبد بـه سـایر      اي کـه ایـن داده   وجو کرد. دلیل دیگر را در امتیـازات ویـژه   زمان جسد

توان یافد که از جمله آن بـروز همخطـي کمتـر     دهند، مي ها در اختیار محققان قرار مي داده
هـا و در   یشتر و در نهاید کـارایي بیشـتر در تخمـین   در متغیرها، دستیابي به درجات آزادي ب

( کـه قابلیـد بررسـي آن در سـایر     2            سازي آثاري )اثرات ثابد و تصـادفي  نهاید امكان مدل
 ها )مقطعي و سري زماني( وجود ندارد، اسد. داده

( و 12(، )11(، )10هـاي )  ها در الگوهـاي فاـایي بـه صـورت معادلـه      ساختار انواع داده
 ( اسد.13)
NY,         هاي مقطعي ( داده10) WY X WX u u Wu            
t,   3زمان-هاي فاا ( داده11) t N t t t t t tY WY X WX u u Wu            
4t    هاي پانل فاایي ( داده12) t t t t N tY WY X WX u           

 برداري از اثرات ثابد فاایي یا اثرات تصادفي قاایي :
tثابد و یا تصادفي دوره زماني ) اثرات ,...T1 :)t 

هاي پانل دیتاي فاایي داده (13)
t t t t t t t N tY Y WY WY X WX u               1 1 

                                                                                                                   
1- Dynamic Spatial Panel data Models 
2- Fixed and Random Effect 
3- Space-Time Data 

صورت ثابد یا تصادفي رفتار کنند. در الگوي اثرات ثابد براي هر واحد فاایي )در  توانند به اثرات زماني و فاایي مي -4
شود. در حالي که در الگوي اثرات تصادفي علاوه برآنكه فرض  زماني یك متغیر مجازي تعریف مي  و هر دورهها(  اینجا استان

 دو از یكدیگر مستقل هستند. شود این  کنند، فرض مي صورت متغیري تصادفي رفتار مي به tو شود مي
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اثرات متقابـل درونـزا میـان متغیرهـاي وابسـته،       WY( متغیر 13( تا )10در چهار معادله )
WX  هـاي توضـیحي و   زا میـان متغیر  اثرات متقابل بـرونWu      اثـرات متقابـل میـان جمـلات

ضریب خودهمبستگي فاـایي متغیـر وابسـته،    دهد. اخلال واحدهاي مختلف را نشان مي
   ،ضــریب خودهمبســتگي فاــایي جمــلات اخــلال  ضــریب خودهمبســتگي فاــایي

Nمــاتری  وزنــي فاــایي Wتوضــیحي و  متغیرهــاي N کــه بــه واحــدهاي فاــایي وزن
  شود عناصر روي قطر اصلي ماتری  وزني فاایي، صفر اسد؛ زیرا هـیچ  دهد. فرض مي مي

الگـوي  ( 11( و )10معادله )واحد فاایي با خودش همجوار و همسایه نخواهد بود. همچنین 
دهد کـه   را نشان مي 1(GNSMاي فاایي ) به الگوي عمومي آشیانه اثرات فاایي که  با همه

تـر   تـوان بـه الگوهـاي جزیـي     هاي مختلف روي پارامترهاي فاـایي مـي   با اعمال محدودید
 .2دسد یافد
زمـان در لحـاظ   -مشخص اسد، تفاوت این الگو با الگوي فاا( 12)گونه که از معادله  همان

ن اثـرات خـاص زمـاني در ایـن الگوهـا  اسـد. در واقـ         اثرات ثابد و تصادفي فاایي و همچنـی 
-زماني تغییر کنـد، الگوهـاي فاـا     دوره Tمشاهده درصورتي که در طول  Nالگوهاي مقطعي با 

آید. بـا اضـافه کـردن اثـرات خـاص فاـایي و زمـاني بـه ایـن الگوهـا، الگـوي             دسد مي زمان به
tYدار )ردن متغیر وابسته وقفـه دسد خواهد آمد. سرانجام با اضافه ک هاي پانل به داده 1  و اثـرات )

tWYفاایي این متغیر ) 1   تـوان بـه الگـوي دوربـین پویـاي       ، مـي (13)( در سمد ر اسـد معادلـه
متغیـر   3ه در زمان، پارامتر وقفدر این الگو (.Debarsy and Ertur, 2010)فاایي دسد یافد 

 دهد. متغیر وابسته را نشان مي 4، پارامتر وقفه در فااو وابسته
به معرفـي انـواع اثـرات متقابـل     ( 13معادله )( با اعمال قیود مختلف در 2012الهورسد )

پردازد: اگر فاایي در الگوي پویاي فاایي مي 0 زا )متغیرهاي  رات متقابل برونباشد اث
(، اگـر tWXتوضیحي( از الگو حذف خواهد شد ) 0  زاي )متغیـر   اثـرات متقابـل درون

                                                                                                                   
1- General Nesting Spatial Model (GNSM) 

براي مثال با اعمال قید -2 0 اي فاایي،مي در الگوي آشیانه ( توان به الگوي دوربین فاایيSDMبا اعمال قید ،)
 0 ( در الگوي عمومي به الگوي دوربین خطاي فاایيSDEMبا اعمال قید ،)  0  به الگوي
( و در نهاید با اعمال قیدSARفاایي ) وقفه  0 ( در الگوي عمومي به الگوي خطاي فاایيSEM دسد )

 ( مراجعه کرد.2012توان به الهورسد ) یافد. براي مطالعات بیشتر در این باره مي
3- Lagged in Time 
4- Lagged in Space 
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(، اگـر tWXشـود )  وابسته( همزمان از الگو حذف مـي  0   یـر وابسـته   اثـرات متقابـل متغ
tWYشود ) تاخیري حذف مي 1       بنابراین با اعمال ایـن قیـود یكـي از انـواع اثـرات متقابـل ،)
 حذف خواهد شد. 

به طور کلي سه روش به منظور تخمین الگوهاي پویاي فاایي در ادبیات اقتصاد سـنجي  
حــداکثر  1شــده صــلاحاســد؛ اولــین روش، رویكــرد اریــب ا  فاــایي تــاکنون توســعه یافتــه

 ، دومـین روش، 2(QMLي شـبه حـداکثر درسـتنمایي )    زننـده  ( یـا تخمـین  MLدرستنمایي )

و  4(IV/GMMیافتـه )  و متغیرهـاي گشـتاوري تعمـیم    3متغیرهـاي ابـزاري    رویكردي بر پایـه 
اسد. با توجه به این نكتـه کـه در ایـن     5(MCMCسومین روش، استفاده از رویكرد بیزین )

بـه شـرح     نخسد براي تخمین الگوي موردنظر استفاده شده اسد در ادامه پژوهش از روش
 مختصري از این رویكرد خواهیم پرداخد.

بـراي الگوهـاي    7شـده  ي اریب اصلاح زننده ( نخستین بار ساختار تخمین2008) 6یو و لي
tYپویا ) 1وtWY 1( ایـن الگـوي   2010ي ارائه کرد. ایـن دو در ادامـه )  ( با اثرات ثابد فاای

گیــري ایــن  پویــاي فاــایي را بــا معرفــي اثــرات ثابــد زمــاني توســعه دادنــد. رونــد شــكل  
زننـده حـداکثر    ها در ابتدا الگـوي خـود را بـا تخمـین     این صورت بود که آن زننده به  تخمین

ان و فاا که نخسـتین بـار   ( با اثرات ثابد زمSARفاایي ) ( الگوهاي وقفهMLدرستنمایي )
زننــده کــه بــه  ( ارائــه شــد، بــرآورد کردنــد. ایــن تخمــین2003و  2010توســ  الهورســد )

معروف بود بر پایه تاب  لگاریتم درستنمایي شرطي استوار بود. پـ  از   LSDVزننده  تخمین
در قالـب الگوهـاي    LSDVزننـده   ها با ارائه چارچوب نظـري مناسـب بـراي تخمـین     آن آن
( براي حالتي کـه حـد   BCLSDVشده ) با اریب اصلاح LSDVزننده  فاایي، تخمین پویاي

)  ( در بازهTهاي زماني ) ( و دورهNواحدهاي فاایي ) lim N / T 0  قرار داشـته )

                                                                                                                   
1- Bias-Correct 
2- Quasi-Maximum Likelihood 
3- Instrumental Variables 
4- Generalized Method of Moments 
5- Markov Chain Monte Carlo 
6- Yu and Lee 
7- Bias Corrected 
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tYبراي شرایطي کـه از متغیرهـاي )   BCLSDVزننده  . همچنین تخمین1باشد 1وtWY 1 در )
 . 2(2014الگوي فاایي استفاده نشود نیز قابل استفاده خواهد بود )الهورسد، 

 

 پویای فضایی اثرات مستقیم وغیرمستقیم )سرریزها( در الگوهای -5-2
(، دوربـین خطـاي   SDMفاـایي )  تـرین خصوصـیات الگوهـاي دوربـین     یكي از بـزرگ 

یر الگوهـاي فاـایي )ماننـد الگـوي وقفـه      ( نسبد بـه سـا  SLX( و الگوي )SDEMفاایي )
اثـرات   اي اسد کـه ایـن الگوهـا بـه     (( اهمید ویژهSEM) ( و خطاي فاایيSARفاایي )

اسـد کـه در مطالعـات تجربـي       دهند، بنابراین همین عامل باعث شده سرریزهاي فاایي مي
 (.2014)الهورسد،  3بیشترین استفاده از این الگوها صورت گیرد

وربین فاایي پویا، اثرات مسـتقیم و غیرمسـتقیم از لحـاظ تئوریـك بـه      در یك الگوي د
صورت  این 

t t t t t t t N tY Y WY WY X WX u               1   اسد و فرم بسـ   1
صـورت  یافته این الگـو بـه  

t t t tY ( I W ) ( I W )Y ( I W ) ( X WX ) R      

      1 1
1 

اي شامل مقـدار ثابـد رگرسـیون و جمـلات اخـلال  اسـد. مشـتس         جمله Rاسد و  در آن 
 ( اسد.14صورت معادله ) به  N یر توضیحي از یك تامتغ kنسبد به  Yماتری  

(14 )             k N k

k Nk t

Y Y
... ( I W ) I W

x x
    

   
  

1

1

 

این مشتس در واق  اثر تغییر یك متغیر توضیحي خاص در یك واحـد فاـایي خـاص )در یـك     
هـاي دیگـر( در    واحدهاي فاایي دیگر )قیمد مسكن استان  استان خاص( را روي متغیر وابسته همه

 ( اسد.15صورت معادله ) به 5دهد. به طور مشابه اثرات بلندمدت نشان مي 4مدت کوتاه

                                                                                                                   
Tاسد که وقتي   این شرط در واق  گویاي این نكته -1  کند، نباید  میل ميT  نسبد بهN اندازه   بیش از

 مراجعه کرد. Lee and Yu (2010c, p. 2)توان به مطالعات  کوچك باشد. براي مطالعه بیشتر در این باره مي
( نیز =5Tهاي کوچك )براي مثال  را براي نمونه BCLSDV  زننده ( خصوصیات تخمین2010البته الهورسد ) -2

زننده، همچنان ضرایب الگو از سازگاري  ز این تخمینهاي کوچك استفاده ا بررسي کرد. براساس کار ایشان در نمونه
 و نااریبي بالایي برخوردار هستند. 

( براي هر متغیر توضیحي اهمید اثرات مستقیم SEM( و الگوي خطاي فاایي )SARفاایي ) الگوي وقفه -3
یر الگوهاي ذکر شده اندازه اثرات غیرمستقیم اسد. بنابراین، قدرت کمتري در کشف سریزهاي فاایي نسبد به سا به

 مراجعه کرد. (2012،2010، 2014توان به الهورسد ) دارند. براي مظالعه بیشتر مي
4- Short Term 
5- Long Term Effects 
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(15 )              k N k

k Nk t

Y Y
... I ( )W I W

x x
    

  
          

1

1

1 

اثـرات مسـتقیم را میـانگین عناصـر قطـري      ( 2010( و دبارسي و ارتـور ) 2008لیسیج و پی  )
ین مجمـوع سـطري یـا    ( و اثرات غیرمستقیم را میـانگ 15( و )14ماتری  سمد ر اسد معادلات )
(،15( و )14که در معـادلات )  ها تعریف کردند. در صورتي ستوني عناصر غیرقطري این ماتری 

k  0    کـه   مـدت و در صـورتي   باشد، اثـرات غیرمسـتقیم در کوتـاه   وk 0 
 لندمدت وجود نخواهد داشد.  باشد، اثرات غیرمستقیم در ب

همچنین در پایان باید به این نكته اشاره کرد که در الگوهاي غیرپویـاي فاـایي، امكـان    
مدت وجود ندارد و دلیل ایـن عامـل را بایـد     محاسبه اثرات )مستقیم و غیرمستقیم( در کوتاه
 وجو کرد.  در پویایي الگوهاي پویاي فاایي جسد

 

 استان کشور 28های  وزنی فضایی برای داده نحوه استخراج ماتریس -6-2

تــرین مشــكلات در الگوســازي اقتصــاد ســنجي فاــایي عــدم امكــان تخمــین    یكــي از بــزرگ
الگوهـاي    کـه بـراي تخمـین    هاي وزني فاایي به بهترین شـكل ممكـن  اسـد. از آنجـا      ماتری 

د سـنجي فاـایي   هـاي اقتصـا   هاي فاایي را مشخص کرد، اما نظریـه  فاایي باید ساختار ماتری 
 (.  LeSage, 2008)ها ارائه کرده اسد  مكانیزم کمي براي مشخص کردن این ماتری 

هـاي   با هر بار تخمین یك الگوي اقتصـاد سـنجي فاـایي بـا انـواع مختلفـي از مـاتری        
هـاي مكـرر بـه     توان به نتایج متفاوتي دسد یافد به همین دلیل با انجـام تخمـین   فاایي، مي

یافـد.   هاي وزني قابل اعتمادي دسـد  توان به ماتری  زني مختلف ميهاي و کمك ماتری 
ها  اسد.  بنابراین، سوال اساسي این اسد که کدام ماتری  وزني، مناسب الگو و نمونه داده

این احتمال نیز وجود دارد که با انتخاب نامناسب ماتری  وزني فاایي، ضرایبي که تخمین 
باشند. به عنوان یك قاعده کلي در صـورتي کـه بـا     شته اند، اریب بسیار شدیدي دا زده شده

تـوان   ( از نظر مقدار بیشـتر باشـد، مـي   و  هر بار تخمین، پارامتر فاایي محاسبه شده )
 (. 2014احتمال وقوع چنین خطایي را کم دانسد )الهورسد، 

شود؛ یكي روش مبتني بـر مجـاورت اسـد و     شتر استفاده ميدر مطالعات، از دو روش بی
شود. در روش مجاورت، اثرات فاایي فقـ  بـه    ها تعریف مي دیگري بر اساس فاصله مكان

شـوند.   مرز داشته باشند( محدود مـي   مناطس همسایه )مناطقي که از لحاظ جغرافیایي نقاط هم
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ری  وزني فاایي صـفر در نظـر گرفتـه    مرز در مات در این روش عنصر متناظر با نقاط غیرهم
شـوند.   ها با هم همسایه تلقـي مـي   شود، اما در ماتری  مبتني بر فاصله به نوعي تمام مكان مي

بنابراین، عامل فاصله )نزدیـك بـودن( اسـد کـه شـدت اثرگـذاري نقـاط را بـر هـم تعیـین           
دسـته از   تـر هسـتند، نسـبد بـه آن     کند. بـر ایـن اسـاس، مشـاهداتي کـه بـه هـم نزدیـك         مي

گونه از  کننده وابستگي فاایي بالاتر باشند. این مشاهدات که از هم دور هستند باید منعك 
 شود.   ها اشاره مي ها انواع مختلفي دارند که در ادامه به سه مورد از آن ماتری 

مشـخص   1در ماتری  نوع اول، عناصر ماتری  وزني فاایي بـه صـورت صـفر و یـك    
که اگر فاصله بین دو مشاهده )دو مرکز استان( بیشتر از یك فاصله شوند. به این صورت  مي

(، مقدار صفر و در غیر این صورت مقدار یك به آن تعلس خواهد گرفـد.  cمشخص باشد )
 شود: زیر مشخص مي صورت عناصر این ماتری  به

 ij

ij

ij

if d c
w

if d c or i j


 

 

1

0
  

د بـین دو مشـاهده )دو مرکـز    هاي نوع دوم از این دسته، معكـوس مسـاف   اما در ماتری 
اي کـه در ایـن بـاره بایـد بـه آن       استان(، عناصر ماتری  وزني را تشكیل خواهنـد داد. نكتـه  

ها پیش از معكوس کـردن مسـافد بـین دو     گونه از ماتری  توجه کرد، این اسد که در این
نامیـده   2کننـده  د که ضـریب تعـدیل  رسیبین دو مشاهده به توان خواهند  مسافد مشاهده، 
دهد با چه سرعتي ارتبـاط فاـایي بـین دو مشـاهده بـا       شود. در واق  این ضریب نشان مي مي

 افزایش مسافد کاهش خواهد یافد؛

 
ij

ij
ij

ij

if d c
dW

if d c or i j


 


 
  

1

0
 

ــادیر  ــزان   cو  انتخــاب مق ــه می ــن روی ــي اســد. در ای ــاملا تجرب ــدیل  ک ــراي تع ب
ــاتری  ــین    مــ ــادیر بــ ــایي مقــ ــي فاــ ــاي وزنــ ــا  5/0هــ ــذیرفد  5/2تــ ــد پــ  را خواهــ

(Jeanty, Partridge, and Irwin, 2010.) البته تغییر پارامتر  تاثیر چنداني در  2تا  5/0از
 (.Boarnet, 2005)تغییر نتایج رگرسیون نهایي نخواهد داشد 

                                                                                                                   
1- Binary 
2- Dampening Coefficient 
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در ماتری  نوع سوم از عوامل جمعیتـي بـه منظـور سـاخد مـاتری  وزنـي فاـایي اسـتفاده         
فاایي، جمعیـد واحـد فاـایي اثـر      شود. بر این اساس، براي ایجاد هر سطر از ماتری  وزني  مي

 .1کنیم جم  جمعید واحدهاي اثرگذار و اثرپذیر تقیسم مي )استان موردنظر( را بر حاصل
نتایج بهتر از مشـاهدات بایـد مـاتری  وزنـي فاـایي مـورد نظـر را        به منظور دستیابي به 

هـاي فاـایي    استاندارد سازي کنیم، بنابراین در قسمد بعد به نحوه استانداردسازي مـاتری  
 شود. پرداخته مي
 

 های استانداردسازی روش -7-2
در همـه  کنـیم.   هاي وزني ارائه مي هایي را براي استانداردسازي ماتری  در این بخش، روش

)ها، ماتری  استانداردشـده بـه صـورت     روش )ijW w    از مـاتری  اولیـه( )ijW w 
ــي ــایز م ــا ) شــود. کلیجــان متم ــراي استانداردســازي   ( روش2010و پروش ــیاري ب ــاي بس ه
 شود. مي هاي وزني ارائه کردند که در ادامه به اختصار به سه مورد از آن اشاره ماتری 

( در مـاتری   i, j: در یك ماتری  سطري استانداردشده، هـر عنصـر )  2* استانداردسازي سطري

ijبه کمك الگوي  Wاولیه 

ij

i

w
w

r
       استاندارد شـده و یـك عنصـر از مـاتری  استانداردشـده

W دهد. در این الگو  را تشكیل ميir   دهـد   ، جم  سطري هر سطر از ماتری  اولیـه را نشـان مـي
باید برابر بـا یـك باشـد. در ایـن روش      Wکه بعد از استانداردسازي مجموع هر سطر از ماتری 

4باعث ایجاد ماتری  نامتقارن W 3استانداردسازي ماتری  متقارن
W د.شو مي 

ــه روش حــداقل   5* استانداردســازي حــداقل حــداکثر  ــاتری  استانداردشــده ب ــك م : در ی

ijبه کمك الگـوي   W( در ماتری  اولیه i, jحداکثر، هر عنصر )

ij

w
w

m
   ،استانداردشـده

ــده   ــاتری  استانداردشـ ــر از مـ ــك عنصـ ــي   Wو یـ ــكیل مـ ــو  را تشـ ــن الگـ ــد. در ایـ  دهـ

 i i i im min max ( r ),max ( c ) کــه در آنi imax ( r ــزرگ ( ــطري   ب ــ  س ــرین جم ت
                                                                                                                   

یي یك وزني فاا فاایي، یك واحد فاایي اثرگذار و هر سطر از ماتری  در این حالد هر ستون از ماتری  وزني -1
 دهد. واحد فاایي اثرپذیر را تشكیل مي

2- Row-Normalize 
3- Symmetric 
4- Asymmetric 
5- Minmax-Normalize 
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iو  Wماتری  اولیه  imax ( c  دهد. را نشان مي Wترین جم  ستوني ماتری  اولیه  بزرگ (

تقـارن مـاتری  اولیـه را در صـورت      1نكته آخر آنكه استانداردسازي به وسیله یك مقیـاس 
 کند. قارن بودن حفظ ميمت

( i, j: در یك ماتری  استانداردشده بـه روش طیفـي، هـر عنصـر )     2* استانداردسازي طیفي

ijبه کمك الگوي Wدر ماتری  اولیه 

ij

w
w

v
   استانداردشده، کـه در آنv  تـرین   بـزرگ

داقل حـداکثر،  دهـد. هـم ماننـد استانداردسـازي ح ـ     ریشه مشخصه ماتری  اولیه را نشان مي
استانداردسازي در این روش در صورت متقارن بودن ماتری  اولیه، این تقـارن در مـاتری    

 شود. استانداردشده حفظ مي
در این مطالعه از استانداردسازي سطري اسـتفاده شـده  اسـد. نكتـه مهـم در ایـن روش       

اردشده برابر بـا  استانداردسازي این اسد که مجموع عناصر هر سطر از ماتری  وزني استاند
 یك  اسد.  

در این مطالعه به منظور تحلیل اثرات جمعیتي بر قیمد مسكن از ماتری  وزنـي فاـایي   
جمعیتي براي تحلیل نتایج استفاده شد، سپ  به کمك روش استاندارسازي سـطري عناصـر   

 ماتری  وزني جمعیتي، استاندارد شد. 

 

 پیشینه پژوهش -3
گرفتـه در حیطـه الگوهـاي اقتصـاد       از مطالعـات صـورت  در این بخش مروري بـر تعـدادي   

 شود. فاایي و بازار مسكن ارائه مي سنجي 

بررسي نظام فاایي قیمد زمین شـهري  »( در مطالعه خود با عنوان 1387محمدي و وصاف )
به تحلیل فاـایي قیمـد زمـین    « با رویكرد تاب  قیمد هدانیك مسكن، مطالعه موردي شهر مشهد

پردازند. در این مطالعه، قیمد زمین مسكوني تـابعي از سـه    ك تاب  هدانیك ميشهر مشهد به کم
شود. الگوهاي فاایي مـورد اسـتفاده در    گروه متغیرهاي ذاتي، محیطي و فاایي در نظرگرفته مي

این مطالعه الگـوي خودرگرسـیون فاـایي و الگـوي خطـاي فاـایي هسـتند. ایـن مطالعـه نشـان           
دون در نظـر گـرفتن متغیرهـاي فاـایي دچـار همبسـتگي فاـایي        دهد که تواب  رگرسیوني ب ـ مي

                                                                                                                   
1- Scalar 
2- Spectral-Normalize 
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هـاي   اي بـا اسـتفاده از روش   شدید بوده و لازم اسد مطالعات مربوط به زمـین و مطالعـات منطقـه   
خاص اقتصاد سنجي فاایي صورت گیرد. نتایج نشان داد که بـرآورد الگوهـاي فاـایي قابلیـد     

 شود. بالاتري محاسبه مي R2دهندگي بیشتري داشته و توضیح
( در مطالعه خود براي مدل نظري از مطالعات مین و براي روش 1387صوفي و سروش )

. مدل نظري مورد استفاده، تـاب   اند کردهاستفاده  1برآورد از کارهاي مار ، اوگاتي و سول
اي مـورد   پویـا و بـه صـورت منطقـه     SUR تقاضاي مسكن اسد کـه بـا اسـتفاده از رویكـرد    

 برآورد قرار گرفته اسد.
دهد. در این مطالعات فرض  هاي خاصي مي اي به مطالعات مسكن، ویژگي نگرش منطقه

هاي برآورد شـده در هـر منطقـه     اي دارد و مدل شود بازار مسكن در کشور ماهید منطقه مي
چهـار   نسبد به مناطس دیگر متفاوت اسد. براي این منظـور در مطالعـه یـاد شـده، ایـران بـه      

 منطقه به صورت زیر تقسیم شده اسد:
 منطقه مرکزي )صنعتي(: تهران، قم، اصفهان، سمنان، مرکزي، زنجان و قزوین. -

 وبلوچستان. منطقه شرق: خراسان، یزد، کرمان، سیستان -

 منطقه شمال: آذربایجان غربي، آذربایجان شرقي، اردبیل، گیلان، مازندران و گلستان. -

غــــرب: کردســــتان، کرمانشــــاه، همــــدان، لرســــتان، ایــــلام، منطقــــه جنــــوب و  -
 وبویراحمد، بوشهر، فارس و هرمزگان. وبختیاري، خوزستان، کهگیلویه چهارمحال

براي تصریح و برآورد معادلات در مدل تقاضاي مسـكن، متغیرهـا بـه دو گـروه ملـي و      
هر منطقه نسبد به  اي به صورت انحراف متغیر در اند و متغیرهاي منطقه اي تقسیم شده منطقه

انـد. در مـدل نهـایي متغیـر وابسـته قیمـد حقیقـي مسـكن          مقادیر ملي آن در نظرگرفته شده
اي( و متغیرهـاي مسـتقل شـامل مخـارج مصـرفي خـانوار، موجـودي مسـكن، هزینـه           )منطقه

اي( و نرخ ارز واقعـي مـؤثر )بـه صـورت ملـي( در نظـر        استفاده )در هر سه به صورت منطقه
 ند.ا گرفته شده

دهـد کـه ضـریب مخـارج      بـراي چهـار منطقـه نشـان مـي      1370-85نتایج برآورد براي دوره 
اسد. همچنین ضـریب موجـودي مسـكن در       5/3و  3/1مصرفي در هر چهار منطقه مثبد و بین 

و در  -38/0و  -13/0، ضریب هزینه استفاده منفي و بـین  -67/0و  -2/0هر سه منطقه منفي و بین 
بـرآورد شـده  اسـد. در نهایـد،      -28/0و  -09/0ارز در چهـار منطقـه بـین    نهاید ضریب نـرخ  

                                                                                                                   
1- Ogatti and Soul 
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محقس نتیجه گرفته اسد که تفاوت ضرایب در مناطس مختلف بیانگر این اسد کـه سـاختار بـازار    
مسكن در مناطس مختلف کشـور متفـاوت اسـد و بـا توجـه بـه بـرازش مناسـب مـدل در منـاطس           

 ر دوره مورد بررسي رد شده اسد.مختلف، وجود حباب قیمد مسكن در ایران د
هـا در   اي بـه بررسـي ارتبـاط درونـي قیمـد      ( طي مطالعه1389دوردیان، متوسلي و محمدي )

بازار مسكن و انتقال نوسـانات قیمـد از یـك )چنـد( ناحیـه پیشـرو بـه سـایر منـاطس )اثرمـوجي(           
سـنجي فاـایي    پرداختند. از آنجا که براي بررسـي روابـ  قیمتـي بـین منـاطس، رهیافـد اقتصـاد       

کــاراترین شــیوه موجــود بــراي تخمــین اســد، مــدل مــورد اســتفاده ایشــان در ایــن چــارچوب،  
هـاي آمـاري    (  اسـد. داده SAR Panelاي ) خودرگرسیون فاایي ترکیبي با اثرات ثابـد منطقـه  

منطقـه شـهر    20براي  1371-85مورد استفاده در این مطالعه به صورت ترکیبي و مربوط به دوره 
داري بـر قیمـد    دهد که ضریب فاـایي تـاثیر مثبـد و معنـي     اسد. نتایج برآورد نشان مي تهران 

اي اسـد کـه بـا     دهنده ارتباط قیمتي بین مناطس اسد و این ضریب بـه گونـه   مسكن دارد که نشان
شـود. در بـین متغیرهـاي توضـیحي نیـز       دور شدن مناطس از هم، شدت وابستگي قیمتي کاسته مي

دهـد قیمـد    مـي   ( دارد کـه نشـان  tP1قیمد حقیقي مسكن با یك دوره تـاخیر ) بیشترین تاثیر را 
گیري از تجریه واریـان  و تـاب     مسكن داراي همبستگي زماني بالایي  اسد. در ادامه جهد بهره

 اسد.     استفاده شده VECMواکنش، از روش -کنش
( و بـا اسـتفاده از   SARفاـایي )  وقفـه در چـارچوب الگـوي     (1392عراقي و همكاران )

(، تغییرات قیمـد مسـكن   1370-1389هاي اصلي کشور براي دوره ) هاي ترکیبي استان داده
اند. در ایـن مطالعـه از متغیرهـاي     مورد بررسي قرار داده متلب افزار در ایران را به کمك نرم

ي سـاخد و سـاز و   هـا  هزینه مالكید، تسهیلات بانكي، قیمد یك متـر مربـ  زمـین، هزینـه    
هـاي ایـن مطالعـه تفكیـك اثـرات مسـتقیم و        هاي خانوار استفاده کردند. یكي از جنبه هزینه

هـاي ایـن پـژوهش اثـر غیرمسـتقیم       غیرمستقیم انتشار فاایي قیمد مسكن  اسد. طبس یافتـه 
انتشار فاـایي قیمـد مسـكن از اثـر مسـتقیم بیشـتر اسـد کـه ایـن موضـوع اهمیـد بـالاي             

هـاي ایـن    دهـد. از دیگـر یافتـه    دلیل وجود اثر انتشار فاایي را نشان مـي  ي بهفاای همبستگي
هـاي مختلـف کشـور عـاملي      مطالعه این اسد که اثر انتشار فاایي قیمد مسكن بـین اسـتان  

درصـدي قیمـد    10طور متوس  افزایش  بسیار مهم در توضیح رفتار قیمد مسكن اسد و به
استان موردنظر را بـه میـزان شـش درصـد افـزایش      ها قیمد مسكن در  مسكن در سایر استان

مالكید، اثر منفـي و معنـادار و تسـهیلات بـانكي،       دهد. سایر متغیرهاي مدل شامل هزینه مي
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اند، امـا اثرگـذاري    هزینه ساخد آثار مثبد و معناداري بر قیمد مسكن داشته قیمد زمین و
 رو بوده اسد. هزینه خانوارها با ابهام روبه

در مطالعه خود اقدام به آزمون پیشراني قیمد مسـكن در جنـوب بریتانیـا و     (2008مین )
تسري قیمد از این منطقه به سایر مناطس کرد. بنا بر فرضیه او، تغییرات قیمد مسكن در هـر  

گیرد؛ نخسد، عوامل کلان اقتصـادي کـه بـین     منطقه تحد تاثیر سه دسته از عوامل قرار مي
عوامــل خـاص اقتصــادي موجـود در هــر منطقـه و ســوم،    همـه منـاطس یكســان  اسـد. دوم،    

اي مسكن )اثر موجي(. بر ایـن اسـاس، وي    ها در بازارهاي منطقه ارتباطات موجود بین قیمد
با تعریف یك رابطه براي قیمد مسـكن در سـطح ملـي و دو رابطـه محلـي بـراي جنـوب و        

ز بـزرگ اقتصـادي   شمال بریتانیا به اثرپذیري قیمـد مسـكن در شـمال ایـن کشـور از مراک ـ     
هاي به ظـاهر نـامرتب     جنوب این کشور پرداخد. وي براي این آزمون از تخمین رگرسیون

(SUR  بهره برد که سه متغیر درآمد و نرخ بیكاري هر منطقه در کنار متغیر کلان نرخ بهـره )
 به عنوان متغیرتوضیحي در رابطه هر منطقه گنجانده شـدند. نتـایج الگـو، حـاکي از تـاثیر بـا      

هاي جنوب )به طور مشخص لندن( بر قیمد مناطس شمالي بـود. بـر ایـن اسـاس،      وقفه قیمد
تـر   هاي وارده ناشي از سه متغیر تصریح شـده، سـری     قیمد مسكن در جنوب در برابر شو 

ها در جنوب و شمال در بلندمـدت بـا    دهد. همچنین حرکد متناسب قیمد واکنش نشان مي
ها از سوي محقس، شاهدي دیگر بـر وجـود اثـر     نش به شو مدت در واک وجود وقفه کوتاه

 موجي تفسیر شده اسد.
اي مشابه در اقتصاد سوئد انجـام داد کـه هـدف آن نیـز آزمـون       ( نیز مطالعه2000برگ )

شهر دیگر )مالمو و گوتنبرگ( و چهـار   تاثیرگذاري تغییرات قیمد در استكهلم بر دو کلان
1تـاخر  -قدمناحیه پیراموني بود. برگ رابطه ت

تغییـرات قیمـد مسـكن بـین اسـتكهلم و سـه        
منطقه بزرگ شهري دیگر و همچنین سه ناحیه پیراموني در سوئد را مورد مطالعـه قـرار داد.   

جهـد حصـول بـه نتیجـه،      VAR( در قالب یك الگوي IRFالعمل ) وي از نتایج تاب  عك 
ود فاکتورهاي اقتصادي علاوه بهره برد. نظیر مین، وي نیز تصریح درسد الگو را نیازمند ور

بر مقادیر قیمد مناطس دانسته  اسد. بنابراین، متغیرهاي مصرف و نرخ بیكـاري را بـه عنـوان    
زا  زا و نرخ بهره حقیقي و تغییرات قیمد سهام را به عنوان فاکتورهـاي بـرون   متغیرهاي درون

رات قیمـد مسـكن   وارد الگوي تصریحي کرد. در نهاید، نتایج تخمین بیان داشد که تغیی ـ
                                                                                                                   
1- Lead-Lag Relationship 
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در استكهلم با یك وقفه، علد گرنجري تغییـرات قیمـد مـالمو، گـوتنبرگ و چهـار ناحیـه       
 محلي دیگر اسد، اما رابطه عك  از دیگر مناطس به استكهلم وجود ندارد.

همجمعـي ترکیبـي بـر پایـه جملـه اخـلال بـراي         یك آزمـون ( 2010استا  و فلسنستین ) بن
هـا بـا    انـد. آن  نا برحسب مـدل تصـحیح خطـاي فاـایي ارائـه داده     هاي ترکیبي فاایي غیرما داده

طـور   هـا بـه   اند کـه ایـن داده   داده  هاي ترکیبي فاایي ناماناي فلسطین اشغالي، نشان استفاده از داده
مدت شواهدي از تصـحیح خطـاي فاـایي وجـود      کامل در بلندمدت همجم  هستند و در کوتاه

هـاي   دسد آمده اسد که سه سازوکار براي تاثیرپـذیري قیمـد  دارد. در این مطالعه این نتیجه به 
هاي فاایي وجود دارد؛ اول، یـك وقفـه فاـایي بلندمـدت وجـود دارد       اي مسكن از وقفه منطقه

هـاي مسـكن در منـاطس مجـاور در بلندمـدت  اسـد. دوم، یـك         که به مفهوم اثرگـذاري قیمـد  
مـدت در همسـایگي ناشـي     هاي کوتاه تصحیح خطاي فاایي وجود دارد که از انتشار عدم تعادل

 مند در مدل تصحیح خطا وجود دارد. شود. سوم، یك وقفه فاایي منظم و قاعده مي
به منظور تعیین رابطه بین قیمد مسكن و مهـاجرت جمعیـد    (2010جینتلي و همكاران )

 انـد.  به خاطر اثرات فاایي و همزمان بین آن دو از یك مدل همزمان فاایي اسـتفاده کـرده  
هـا بـه ایـن نتیجـه      هـاي مربـوط بـه ایالـد میشـیگان در ایالـد متحـده، آن        با اسـتفاده از داده 

اند که مناطس مجاور احتمالا با ورود جمعیـد )مهـاجرت( بـا افـزایش قیمـد مسـكن        رسیده
شوند و با افزایش قیمد مسكن بخشي از جمعید خـود را بـه علـد مهـاجرت بـه       مواجه مي

( SARLSبا وقفه زمـان )  SARد. مدل مورد استفاده یك مدل دهن مناطس دیگر از دسد مي
 FS/2SLSبـه عنـوان روش پایـه از     OLSهـا مثـل    بوده و براي برآورد در کنـار سـایر روش  

اسد. در مورد ماتری  وزنـي از دو روش اسـتفاده شـده اسـد؛ در روش اول       استفاده شده 
کمتـر   Cاز میـزان تعیـین شـده    که مبتني بر صفر و یك اسد، چنانچـه فاصـله بـین دو نقطـه     

اسـد. در روش دوم از    باشد، عدد یك و اگر بیشتر باشد، عـدد صـفر در نظـر گرفتـه شـده     
کمتر بود از عدد و در غیـر   Cاسد. در این روش اگر فاصله از   معكوس فاصله استفاده شده

 اسد.   این صورت از صفر استفاده شده
نمایي را براي رگرسیون بـه ظـاهر    ثر درسدبرآوردکننده حداک (2011بالتاجي و برسن )

انـد. در ایـن    ارائه کردهSAC)ترکیبي با وقفه فاایي و جزء خطاي فاایي )الگوي  1نامرتب 
مطالعه، اثرات فاایي در قالب جمله اخلال فاـایي و متغیـر وابسـته فاـایي در نظـر گرفتـه       

                                                                                                                   
1- Seemingly Unrelated Regression 
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بخـش   80در  اسد. به کمك ایـن الگـوي ترکیبـي فاـایي، قیمـد هـدانیك مسـكن         شده 
( مورد برآورد 2003تا  1990سال )14پاری  و به کمك اطلاعات تواب  هدانیك مربوط به 

هاي ضـریب   ( انواع آزمون2007) گیرد. همچنین به تبعید از کار بالتاجي و دیگران قرار مي
لاگرانژ شرطي و مشـتر  را بـه منظـور آزمـون وجـود خودهمبسـتگي فاـایي و همچنـین         

دسـد آمـده    دهند. نتایج بـه  فاایي، مورد آزمون قرار مي SURاي الگوي اثرات تصادفي بر
بیانگر این اسد که درآمد خانوار، اثر مثبد و موجودي مسكن، اثر منفي بـر قیمـد مسـكن    

هـاي محلـي و    دار و همبستگي مثبتي بین قیمـد  داشته  اسد. همچنین اثر انتشار فاایي معني
 د.قیمد مسكن در مناطس همسایه وجود دار

با اسـتفاده از یـك الگـوي مخـتل  وقفـه و خطـاي فاـایي        ( 2012ونكونن، وان  و باگلي )
کنـك   منطقـه هنـ    100کنك با اسـتفاده از   تاأثیر اثرات همسایگي بر قیمد مسكن را در هن 

( بـا دو  GMM/IVمرکب ) GMM( بررسي کردند. الگوي فوق با روش 1992-2008در دوره )
اسـد کـه در دوره افـزایش قیمـد مسـكن در دهـه         نتـایج نشـان داده  اسد.   مرحله برآورد شده 

 دهند. کنك توضیح مي هاي فاایي دو سوم از تغییرات قیمد مسكن را در هن  پویایي 1990
 

 تخمین الگو و تفسیر نتایج -4

 های پژوهش معرفی داده -1-4
فاـایي از   ترکیبي در این مطالعه براي برآورد انواع الگوهاي پانل و همچنین تخمین الگوي 

((. 1( اسـتفاده شـد )جـدول )   1379-1392استان مختلـف کشـور بـراي دوره )    28اطلاعات 
هاي سه استان خراسـان جنـوبي، خراسـان شـمالي و البـرز در کـل        همچنین به دلیل نبود داده
 هاي استان خراسان رضوي و استان تهران استفاده شد. دوره مورد بررسي از داده

 
 های آماری عات زمانی و مکانی دادهاطلا -(1)جدول 

 دوره زمانی ها نام استان

آذربایجان شرقی، آذربایجان غربی، اردبیهل، اصهفهان، ایهلام، بوشههر، تههران،      
بختیاری، خراسان، خوزستان، زنجان، سمنان، سیستان و بلوچستان،   و چهارمحال

احمد، گلستان، فارس، قزوین، قم، کردستان، کرمان، کرمانشاه، کهگیلویه و بویر
 گیلان، لرستان، مازندران، مرکزی، هرمزگان، همدان و یزد

1392-1379 
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( نام متغیرهاي مورد استفاده در الگوهاي پانلي و الگوي ترکیبي فاایي بـه  2در جدول )
ها ارائه شده  اسد. همچنین با توجـه بـه نبـود اطلاعـات      آوري داده  همراه ذکر نام منب  جم 

عنـوان جـایگزیني بـراي درآمـد و      ها از مخارج خانوار بـه  ر ثروت در استانآماري براي متغی
 .1ثروت استفاده شد

هـا در کشـور و هماهنـ  بـا      در نهاید به دلیل نبود یك شاخص جام  از قیمد دارایـي 
( در منـاطس شـهري   CPIبسیاري از مطالعـات از شـاخص قیمـد کـالا و خـدمات مصـرفي )      

( کـه از اداره کـل آمارهـاي اقتصـادي     1383سـال پایـه )  هاي مختلف کشور به قیمد  استان
 ها استفاده شد. بانك مرکزي دریافد شده براي حقیقي کردن داده

 

 2ها انواع متغیرهاي مورد بررسي به همراه مناب  گردآوري آن -(2)جدول 
 نام متغیر* توضیحات ها آوري داده مرکز جم 

 Log(rPH) د مسكونيقیمد حقیقي یك متر مرب  واح مرکز آمار ایران

 Log(rEH) اجاره واقعي یك متر مرب  واحد مسكوني مرکز آمار ایران
 Log(rPL) قیمد حقیقي یك متر مرب  زمین واحد مسكوني مرکز آمار ایران

 Log(rCostH) هزینه ساخد یك متر مرب  واحد مسكوني اداره آمارهاي اقتصادي بانك مرکزي
 Log(rCostHH) مخارج خانوار رکزياداره آمارهاي اقتصادي بانك م

 Log(rCR) یافته به بخش مسكن تسهیلات بانكي اختصاص اداره آمارهاي اقتصادي بانك مرکزي

 

 آزمون ریشه واحد -2-4
مقطـ  متفـاوت بـا دوره     28هاي مورد بررسي در این مطالعـه از تعـداد    با توجه به اینكه داده

واحـد   هاي ریشـه  ررسي مانایي متغیرها از آزمونسال تشكیل شده اسد به منظور ب 14زماني 
 هاي ترکیبي استفاده شده اسد.   داده

تـوان بـه    واحد ارائه نموده که مـي  هاي ریشه ( شرح کاملي از انواع آزمون2009بالتاجي )
1( ، برایتونـ  2002) 3(LLCواحد مشتر  لوین، لـین و چـو )   هاي ریشه  آزمون

( و 2000) 

                                                                                                                   
هـاي موردنیـاز بـراي تولیـد ایـن       ني( مسكن به دلیل پیچیده بودن و نبود دادهمالكید )اجاره ضم متغیر هزینه   محاسبه -1

سـازي از متغیـر    اسد. بنابراین در ایـن پـژوهش بـه منظـور سـاده       متغیر در ایران، همواره با مشكلات بسیاري همراه بوده
منظـور    ایـن عمـل بـه    شده اسد. باید توجـه کـرد ماهیـد ایـن دو متغیـر متفـاوت اسـد و        اجاره واحد مسكوني استفاده

 شده اسد نه جایگزیني. سازي انجام ساده
 ها استفاده شده اسد. در این مقاله از لگاریتم داده -2

3- Levin, Lin and Chu 
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-ADF(، IPS( )2003) 3واحد مقطعي ایم، پسران و شـین  ي ریشهها همچنین آزمون 2هادري

Fisher
4

PP-Fisherو  
ها معروف به آزمون ریشه واحد در  اشاره کرد. هر چند این آزمون  5

هـاي   هـاي ریشـه واحـد در سـر     ها را آزمون توان آن هاي ترکیبي هستند، اما در واق  مي داده
نتایج انواع (. Baltagi, 2008)روند  کار مي یز بههاي ترکیبي ن چندگانه دانسد که براي داده

ها مشـخص اسـد کـه     ( ارائه شده اسد. از نتایج آزمون3واحد در جدول ) هاي ریشه آزمون
 درصد مانا هستند.  5تمام متغیرها در سطح خطاي 

 

 واحد بر روي لگاریتم متغیرها نتایج حاصل از آزمون ریشه -(3) جدول
ADF-Fisher LLC 

تعداد 
 هاي بهینه فهوق

 هیچكدام
مقدار 
 ثابد

روند 
 خطي

 نام متغیر
Prob 

آماره 

 
Prob  آمارهt 

041/0 65/75 000/0 836/4- SIC - دارد - Log(RPH) 

 Log(RPL) - - دارد 4 -798/6 000/0 41/73 049/0
 Log(REH) - - دارد 2 -844/5 000/0 99/79 000/0

 Log(RCostH) - ددار - 2 -175/8 000/0 86/74 046/0
015/0 14/81 000/0 453/6- SIC - دارد دارد Log(RInvestH) 
000/0 04/157 000/0 31/10- SIC - دارد دارد Log(RCostHH) 
000/0 73/103 000/0 01/8- SIC - دارد - Log(HH) 
000/0 26/101 000/0 26/10- SIC - دارد - Log(RCR) 

 هاي پژوهش ماخذ: یافته

 

 های تشخیصی انتخاب الگوی فضایی ونآزم -3-4

 برای انتخاب الگوی فضایی مناسب 6متدولوژی الهورست -1-3-4
 گیرد: متدولوژي الهورسد در چند مرحله به شرح زیر انجام مي

                                                                                                                   
1- Breitung 
2- Hadri 
3- Im, Pesaran and Shin 
4- Fisher-type Test Using Augment Dickey-Fuller 
5- Fisher-type Test Using Augment Philips-Prawn 

، 2012، 2011توان به مطالعات ) الهورسد از این متدولوژي بارها در مطالعات خود استفاده کرده اسد که مي -6
 ( ایشان مراجعه کرد.2015، 2014

2
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( بـراي آزمـون   LMهـاي ضـریب لاگرانـژ )    و محاسبه انواع آزمون OLSتخمین الگوي  -1
 چهار حالد محتمل خواهد بود: الگوهاي وقفه فاایي و خطاي فاایي که وقوع

 ( معنادار اسد.SARفق  الگوي وقفه فاایي ) -الف

 ( معنادار اسد.SEMفق  الگوي خطاي فاایي ) -ب

 ( معنادار هستند.SEM( و هم الگوي خظاي فاایي )SARهم الگوي وقفه فاایي ) -ج

بـه طـور    کدام از الگوهـاي وقفـه و خطـاي فاـایي معنـادار نیسـتند. در ایـن حالـد         هیچ -د
کنـیم کـه    جداگانه الگوي وقفه فاایي و الگوي خطاي فاایي را تخمین زده و بررسي مـي 

یـا خیـر. نتـایج    ( معنـادار هسـتند   ( و پارمتر خطاي فاـایي ) آیا پارامتر وقفه فاایي )
 .تولید کندرا باز الف( ب، ج یا د تواند یكي از حالات مي
گـاه الگـوي    اگر هریك از نتایج قسمد الـف، ب و ج در مرحلـه قبـل اتفـاق افتـاد، آن      -2

را در حـالات زیـر    LRزنیم که در ادامه آماره آزمون  ( را تخمین ميSDMدوربین فاایي )
 توان برآورد کرد: مي

Hبـا فـرض    LRآزمـون   -الـف  :  0 Hو  0 :  0 ، اگـر رد شـد، الگــوي   0
 .1( مناسب خواهد بودSDMدوربین فاایي )

Hبا فرض LRآزمون  -ب : 0 ( SARاگر رد نشد، پـ  الگـوي وقفـه فاـایي )     02
هاي ضـریب لاگرانـژ را در    مناسب خواهد بود، در این حالد براي اطمینان بیشتر آزمون

رآورد کـرده، اگـر برقـرار نبودنـد، الگـوي      ب ـ (3حالات مختلف )کلاسـیك و قدرتمنـد  
 مناسب خواهد بود. (SDMدوربین فاایي )

Hبا فرض LRآزمون  -ج :  0 اگـر رد نشـد، پـ  الگـوي خطـاي فاـایي        0
مناسب خواهد بود. در این حالد نیز به منظـور اطمینـان بیشـتر از الگـوي مناسـب انـواع       

ها برقرار   گیرند، اگر این آزمون ورد برآورد قرار مي( مLMهاي ضریب لاگرانژ ) آزمون
 ( مناسب خواهد بود.SDMنبودند، پ  الگوي دوربین فاایي )

                                                                                                                   
فرضیه نخسد به معناي عدم وجود اثرات فاایي در متغیر وابسته و فرضیه صفر دوم به معناي عدم وجود اثرات  -1

 غیرهاي توضیحي و وابسته اسد. فاایي در مت
 این فرضیه به معناي عدم وجود اثرات فاایي متغیرهاي توضیحي در الگوي موردنظر اسد. -2

3- Robust 
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را بـا وجـود اثـرات فاـایي در      OLSاگر حالـد د در بخـش اول اتفـاق افتـاد، الگـوي       -3
 کنیم که دو حالد محتمل خواهد بود: مي ( برآوردWXمتغیرهاي توضیحي )

Hکه فرضدر صورتي  -الف : 0  بهترین الگو خواهد بود. OLSرد نشد، الگوي  0
Hدر صــورتي کــه فــرض -ب : 0 ــین فاــایي )  0 ( را SDMرد شــد، الگــوي دورب

ن ( معنادار بـود، الگـوي دوربـی   کنیم که اگر پارامتر فاایي متغیر وابسته ) برآورد مي
بـا وجـود اثـرات     OLSصـورت الگـوي    ( مناسب خواهد بود در غیر ایـن SDMفاایي )

 ( مناسب خواهد بود.SLXفاایي در متغیرهاي توضیحي )الگوي 

 

 مرحله اول
ــون  ــدل    LMerror-panelو  LMlag-panelاز دو آزم ــرین م ــاب بهت ــد انتخ ــین -جه از ب

بـه معنـاي    LMlagري آزمـون  کنـیم کـه معنـادا    استفاده مـي  -الگوهاي فاایي و غیرفاایي
اسـد.   SEMبه معناي اسـتفاده از مـدل    LMerrorو معناداري آزمون  SARاستفاده از مدل 

-LMerrorو  LMlag-Robust-panelهـاي   در صورت معناداري هر دو آزمـون از آزمـون  

Robust-panel کنیم. در صورت معنـاداري هـر دو آزمـون، انتخـاب بـر اسـاس        استفاده مي
گیـرد. سـطح معنـاداري     ي همچون ضریب تعیین و لگاریتم درستنمایي صورت مـي های آماره

 اسد. (prob =05/0شده )ها با توجه به سطح احتمال گزارش  این آزمون
، الگـوي  2، الگوي اثـرات ثابـد فاـایي   1( چهار الگوي مختلف، الگوي تلفیقي4در جدول )
هـاي تشخیصـي    به همراه انواع آزمـون  4و الگوي اثرات ثابد فاایي و زماني 3اثرات ثابد زماني

دهنـد، هرچنـد در    هاي مختلف نشـان مـي   طور که نتایج آزمون اند. همان مورد برآورد قرار گرفته
ها تفاوت اندکي با یكدیگر دارند، اما وجود اثـرات فاـایي در متغیـر     بعاي از الگوها این آزمون
فیقي و اثرات ثابـد فاـایي ایـن نتـایج بـه      شود. بر این اساس، در الگوي تل وابسته و خطا تایید مي

قدرت تایید شده، اما در الگوهاي اثرات ثابد زماني و اثرات ثابـد فاـایي و زمـاني بـا تكیـه بـر       
 توان به این نتیجه دسد یافد.   ( ميRobustهاي ) آزمون

 

                                                                                                                   
1- Pooled OLS 
2- Spatial Fixed Effects 
3- Time-period Fixed Effects 
4- Spatial and Time-period Fixed Effects 
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 OLSنتایج برآورد وجود یا فقدان اثرات مختلف فاایي با استفاده از الگوي  -(4)جدول 

 شناسه الگو (1) (2) (3) (4)
Spatial and  
time-period 
fixed effects 

Time-period 
fixed effects 

Spatial fixed 
effects Pooled  

22/0 (3/8) 27/0 (05/12) 28/0 (2/12) 34/0 (07/15) Log PL 

15/0 (2/2) 002/0 (00/0) 39/0 (5/8) 45/0 (1/12) Log Costh 

01/0 (27/0) 02/0 (61/0) 08/0 (2/1) 11/0 (1/2) Log Costhh 

05/0- (1/1-) 007/0 (56/0-) 09/0 (2/3) 004/0- (37/0-) Log Cr 

78/0 (6/12) 51/0 (4/12) 72/0 (13/0) 35/0 (9/8) Log Eh 

- - - 71/0- (9/1-) Intercept 

40/0 74/0 79/0 80/0 2R 

5/563 5/493 7/526 17/435 LogL 

13/0 (71/0) 33/0 (56/0) 4/32 (00/0) 3/112 (00/0) LMlag (prob) 

3/5 (02/0) 53/3 (06/0) 9/11 (00/0) 3/72 (00/0) RLMlag 
(prob) 

0/3 (07/0) 8/4 (02/0) 7/35 (00/0) 7/53 (00/0) LMerror 
(prob) 

3/8 (00/0) 0/8 (00/0) 3/15 (00/0) 7/13 (00/0) RLMerror 
(prob) 

 دهد. ضرایب متغیرها را نشان مي tجملات داخل پرانتز مقابل متغیرها آماره 
 هاي پژوهش خذ: یافتهام

 
 1صورت جداگانـه  به همچنین به منظور بررسي فرضیه وجود اثرات ثابد فاایي و زماني

بهـره جسـد. اثـرات ثابـد      (LRتوان از آزمون نسـبد درسـتنمایي )   در الگوي موردنظر مي
تمامي اثرات ثابد ناشي از این دو متغیر خواهد بود کـه نادیـده     کننده ني کنترلفاایي و زما
ــورش در تخمــین  گــرفتن آن ــا باعــث ت ــود  ه ــد ب ( و Baltagi, 2007) ) 2هــاي مــدل خواه

(Elhorst, 2012) ( بر اساس نتایج جـدول .)شـده بـراي هـر دو     (، سـطح احتمـال گـزارش   5
تـوان الگـوي مـورد نظـر      ، پ  مي( اسدprob =05/0بحراني )آماره آزمون کمتر از مقدار 

 خود را با اثرات ثابد زماني و فاایي بس  داد. 
 

 

                                                                                                                   
 صورت توام نیز پرداخته خواهد شد. ثرات ثابد یا تصادفي )فاایي و زماني( مشتر  بهدر ادامه به بررسي وجود ا -1

(، تمامي عوامل تأثیرگذار بر قیمد مسكن اسد که در طول زمان تغییر کرده، اما منظور از اثرات ثابد زماني ) -2
( در واق  خصوصیات فردي تأثیرگذار بر قیمد مسكن یي )ها ثابد اسد. منظور از اثرات ثابد فاا استان  در همه

 کنند.. اند، اما از هر استان به استاني دیگر تغییر مي اسد که در طول زمان ثابد
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 اثرات مشتر  )اثرات زمان و فاا( يبررس يها آزمون -(5)جدول 
 درجه آزادي H0 LR Testفرضیه  اثرات مشتر 

 اثرات ثابد فاایي
 اثرات مشتر  فاایي وجود ندارد

n.... z     1 2 
***(00/0 )17/140 28 

 اثرات ثابد زماني
 اثرات مشتر  زماني وجود ندارد

T.... z     1 2 
***(00/0 )65/73 14 

 .دهد يصد را نشان مرد 95در سطح  بیضر ي*** معنادار
 پژوهش يها افتهیخذ: ام 

 

 مرحله دوم
قبـل بـا   الهورسـد و نتـایج پـاراگراف      ب الگـوي بهینـه  در ادامه با توجه به متدولوژي انتخـا 

و  رو خواهیم بود. بر این اساس، الگوي دوربـین فاـایي   ( متدلوژي الهورسد روبه2حالد )
( با فروض مختلف مورد برآورد قرار گرفتنـد کـه نتـایج    LR) هاي نسبد درستنمایي آزمون

 اسد.   ارائه شده( 6آن در جدول )
ناسي الهورسد اشـاره شـد بـراي آزمـون ایـن فرضـیه کـه آیـا         ش گونه که در روش همان

ــر،       ــا خی ــد ی ــدن اس ــاده ش ــل س ــاي فاــایي قاب ــه الگــوي خط ــین فاــایي ب الگــوي دورب
H :  0 ( اسـتفاده  LR( و نسـبد درسـتنمایي )  Waldهاي آزمون والـد )  از آماره 0

)بـراي   Waldتفاده از آزمون ( بااس6شود. نتایج گزارش شده در هر سه ستون از جدول ) مي
)به  LR( و یا به کمك آماره آزمون 00/0و با سطح احتمال  8/26نمونه در ستون دو داریم: 

دهد که فرضـیه صـفر    ( نشان مي005/0و سطح احتمال  5/16طور مشابه در ستون دو داریم: 
بـه الگـوي   تـوان الگـوي دوربـین فاـایي را      باید رد شود. به طور مشابه، این فرضیه کـه مـي  

ــه Hفاــایي ســاده کــرد،  وقف : 0 ــاره   ، رد مــي0 ــال در ســتون ســوم آم ــراي مث  شــود )ب
 Wald :4/28  و آماره  002/0و سطح احتمالLR :6/27  این نتایج 004/0و سطح احتمال .)

فاـایي رد شـده و بایـد از الگـوي      دهد که الگوي خطـاي فاـایي و الگـوي وقفـه     نشان مي
 فاایي براي مدل خود استفاده کنیم.  دوربین 

فاایي با اثرات ثابد فاایي و زماني اسد کـه بـه    (، الگوي دوربین6ستون دوم جدول )
نتـایج گـزارش      ترین نكته اسد. مهم  مورد برآورد قرار گرفته BCLSDVزن  کمك تخمین

( حتـي در سـطح   معناداري ضریب فاایي متغیر وابسـته )  شده این ستون از جدول، عدم 
 درصد اسد. 95اطمینان 
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و اثرات  یيفاا نیدورب يمسكن با استفاده از الگو مدیق ينظر يالگو نیحاصل از تخم جینتا -(6)جدول 
يو زمان یيخاص فاا  

 شناسه الگو (1) (2) (3)
Random spatial effects 

Fixed time-period 
effect 

Spatial and time-period 
fixed effects 

bias-corrected 
Spatial and time-period 

fixed effects  

***(00/9 )23/0 ***(3/7 )22/0 ***(8/7 )22/0 Log PL 

(81/0 )05/0 (3/1 )09/0 (3/1 )09/0 Log Costh 

(73/0 )04/0 (95/0) 07/0 (1/1 )07/0 Log Costhh 

(5/1- )03/0- (7/1- )09/0- (9/1- )09/0- Log Cr 

***(5/12 )64/0 ***(7/11 )75/0 ***(6/12 )76/0 Log Eh 

(01/1 )20/0 (41/0 )10/0 (7/0 )16/0 W*Log PL 

(58/0 )28/0 (39/0 )21/0 (4/0 )24/0 W*Log Costh 

***(2/2 )2/1 ***(4/2 )7/1 ***(6/2 )7/1 W*Log Costhh 

***(1/3- )59/0- (9/1- )9/0- ***(1/2- )93/0- W*Log Cr 

***(2/4 )5/1 ***(2/4 )8/1 ***(06/5 )1/2 W*Log Eh 

***(6/5 )38/0 - - phi 

(3/1- )17/0- (9/1- )32/0- ***(4/3- )64/0-  

003/0 003/0 003/0 2 

82/0 90/0 90/0 2R 

11/534 87/573 87/573 LogL 

(002/0=p) 4/28 (000/0=p )7/29 (001/0=p )9/39 Wald test spatial 
lag 

(004/0=p) 6/27 (001/0=p )5/20 (001/0=p )5/20 LR test spatial lag 

(000/0=p) 3/27 (000/0=p )8/26 (000/0=p )07/31 Wald test spatial 
error 

(000/0=p) 07/26 (005/0=p) 5/16 (005/0=p )5/16 LR test spatial 
error 

(003/0=p) 58/27 - Hausman test 

 .دهد يدرصد را نشان م 95در سطح  بیضر ي*** معنادار
را  LRو  Wald=( سـطح احتمـال مربـوط بـه آمـاره      pو ) بیمربوط به ضـرا  tآماره  رها،یداخل پرانتز مقابل متغ جملات
 .دهد ينشان م
 پژوهش يها افتهی: خذام

 
  ( پارامترهاي تخمیني الگوي اثرات تصادفي فاایي را بـا ایـن  6جدول )سومین ستون از 

دهـد. بـه طـور     هاي ایران متغیري تصادفي اسد، نشـان مـي   فرض که قیمد مسكن در استان
معمول در ادبیات اقتصادسنجي براي تشخیص استفاده از الگـوي اثـرات تصـادفي در مقابـل     

ــد از    ــرات ثاب ــوي اث ــمن الگ ــون هاس ــتفاده  1آزم ــياس ــمن    م ــون هاس ــه آزم ــود. نتیج  ش

                                                                                                                   
1- Hausman Test 



 1396، پاییز 66شماره ، هفدهمسال ، فصلنامه پژوهشنامه اقتصادی     84

 

 

 (01/0= prob ،58/27نیز گویاي )  رد فرضیه صفر مبني بر استفاده از الگوي اثرات تصادفي
شناسـي الهورسـد، الگـوي دوربـین فاـایي بـا اثـرات         اسد. حال اکنون که براسـاس روش 

بـا  فردي زماني و فاایي به عنوان الگوي مناسب انتخاب شد، در گام بعـد، الگـوي خـود را    
هاي ایران بس  داده و به مقایسه و  هاي زماني و فاایي قیمد مسكن در استان تحلیل پویایي

 تحلیل نتایج این الگو با الگوهاي غیرپویا خواهیم پرداخد.
 

 ارائه الگوی پانل پویای فضایی و تفسیر نتایج -2-3-4
ه در الگـوي  صـورت جداگان ـ  در بخش قبل، این فرضیه که اثرات ثابد فاـایي و زمـاني بـه   

نظري قیمد مسكن نقش دارند بررسي و مشخص شد که این اثرات نقش موثري بـه قیمـد   
صـورت   توان فرضیه اثرات ثابد زماني و فاایي به هاي ایران دارند. البته مي مسكن در استان

مشتر  را نیز آزمون کرد. فرضیه صـفر 
N TH : ... ... Z            0 1 2 1 2

تـوان از   رات ثابد  اسـد. بـراي آزمـون ایـن فرضـیه مـي      الگوي بدون اث 1مقدار ثابد Zکه 
بر اساس مقادیر تاب  لگاریتم درستنمایي هر دو الگـوي مقیـد و نامقیـد، اسـتفاده      LRآزمون 
آزادي این آزمون نیز برابر با تعداد قیـدهاي موردنیـاز بـراي دسـتیابي بـه یـك         . درجه2کرد

Nرجا برابر با مقدا ( اسد که در اینZمقدار ثابد ) T 1 3اسد . 
( به ترتیب الگوي دوربین فاایي غیرپویا بدون اثرات ثابد و 7( جدول )2( و )1ستون )

دهد. به منظور انتخاب الگوي بهینـه   الگوي دوربین فاایي غیرپویا با اثرات ثابد را نشان مي
ــار         ــل آم ــو، حاص ــن دو الگ ــتنمایي ای ــاریتم درس ــادیر لگ ــه مق ــه ب ــا توج   LRه آزمــون ب

دهد که در حالد الگوي غیرپویا،  ( نشان مي41آزادي   و درجه 2×(8/486-3/550=)127) 
تـوان از   طـور مشـابه، مـي    تري اسد. بـه  الگوي دوربین فاایي با اثرات ثابد، الگوي مناسب

نیز در انتخاب الگوي پویاي فاایي بهره جسد در این حالد با توجـه بـه مقیـد     LRآزمون 
Tآزادي برابر با   (، درجه7( جدول )4ت ثابد زمان در الگوي ستون )شدن اثرا 1 اسد. با

                                                                                                                   
1- Intercept 

الگوي مقید الگوي بدون اثرات ثابد مشتر  در این آزمون منظور از الگوي نامقید، الگو با اثرات ثابد مشتر  و منظور از  -2
برابر اسد با: LRاسد. همچنین براساس ادبیات اقتصادسنجي مقدار آماره 

UR RLR ( LogL LogL )  2  
3- N ها،  تعداد مقاط  یا استانT خاطر وجود یك مقدار ثابد در معادله رگرسیون  زماني اسد. عدد یك نیز به  دوره

 اسد. اولیه، کم شده 
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و  2×(02/611- 11/611=)-18/0بـین دوالگـوي پویـاي فاـایي )      LRتوجه مقـدار آمـاره   
گونه برداشد کرد که الگـوي پویـاي دوربـین فاـایي بـدون       توان این ( مي13درجه آزادي 
 تري اسد.  ماني الگوي مناسباثرات ثابد ز

 
 يایرپویو غ ایپو يمختلف الگوها حاتیکمك تصر مسكن به مدیق ينظر يالگو نیتخم جینتا -(7)جدول 

 یيفاا نیدورب
 شناسه الگو (1) (2) (3) (4)

Dynamic 
spatial Durbin model 
Without time-period 

effect 

Dynamic 
spatial Durbin model 

Non-dynamic 
spatial Durbin 

model 
with fixed effects 

Non-dynamic 
spatial Durbin 

model 
no fixed effects 

 

- - - (6/1- )36/2- Intercept 

***(4/14 )66/0 ***(8/12 )63/0 - - 
1( )Log PH 

 

***(4/3 )37/0 (4/1 )42/0 ***(5/3 )37/0 (93/1 )22/0 1
* ( )W Log PH 

***(2/6- )52/0- ***(06/2- )71/0- - - 
1* ( )W Log PH 

 
***(5/4 )18/0 ***(2/4 )19/0 ***(2/8 )22/0 ***(4/11 )26/0 Log PL 

***(07/2 )10/0 (4/1 )08/0 ***(04/2 )14/0 (46/0 )02/0 Log Costh 

(15/0 )003/0 (64/0 )03/0 (05/0 )003/0 (62/0 )02/0 Log Costhh 

(14/0- )0009/0 (53/0- )01/0- (01/1- )05/0- (13/0- )001/0- Log Cr 

***(8/6 )33/0 ***(9/6 )35/0 ***(03/11 )72/0 ***(03/12 )50/0 Log Eh 

***(1/2 )15/0 (05/1 )23/0 (05/0 )003/0 (01/1 )08/0 W*Log PL 

(30/0 )03/0 (06/0 )007/0 (2/1 )13/0 ***(7/2 )31/0 W*Log Costh 

***(06/2 )52/0 ***(1/2 )2/1 (1/1 )32/0 (54/0 )13/0 W*Log Costhh 

(004/0 )0003/0 (99/0- )26/0- (50/0 )04/0 (49/0 )02/0 W*Log Cr 

(6/1- )14/0- (8/1 )72/0 ***(6/2- )38/0- (1/1- )15/0- W*Log Eh 

93/0 93/0 89/0 84/0 2R 
11/611 02/611 32/550 89/486 LogL 

 .دهد يدرصد را نشان م 95در سطح  بیضر ي*** معنادار
 پژوهش يها افتهی: خذام

 
(، ضـریب فاـایي متغیـر وابسـته در هـر دو      7( جـدول ) 4( و )2بر اسـاس نتـایج سـتون )   

گزارش شده اسد. به عبارت دیگـر، افـزایش    37/0الگوي پویا و غیرپویا مثبد و معنادار و 
درصـدي در قیمـد    37/0هاي همسایه موجب افزایش  ي قیمد مسكن در استانیك درصد

هـاي اقتصـادي،    مسكن در استان بـه طـور متوسـ  خواهـد شـد. در واقـ  وجـود همبسـتگي        
 هاي ایران اسد.   ترین دلیل معنادار بودن این ضریب در استان اجتماعي و فرهنگي مهم

                                                                                                                   
 .اسدفاایي  ( در الگوي مرسوممقدار گزارش شده این پارامتر، همان مقدار ضریب فاایي متغیر وابسته ) -1



 1396، پاییز 66شماره ، هفدهمسال ، فصلنامه پژوهشنامه اقتصادی     86

 

 

یا، وجود متغیر وابسته تاخیري و هم اثـر  ترین تمایز الگوي فاایي پویا و غیرپو شاید مهم
ــه  ــر ب ــن متغی ــر    فاــایي ای ــاي فاــایي باشــد. ضــریب متغی ــادار در الگــوي پوی صــورت معن

Log( PH )1 ،66/0    مثبد و معنادار و ضـریب متغیـر فاـایيW * Log( PH )1 ،52/0 
تـوان   در الگوي پویـاي فاـایي مـي    منفي و معنادار برآورد شده  اسد. در توجیه این پدیده

مورد بررسي، نسبد به قیمد مسكن در   هاي ایران در دوره مسكن در استان  گفد که قیمد
از قیمد مسـكن در   66/0دهد؛ به این صورت که  ادوار گذشته همبستگي بالایي را نشان مي

فزایش قیمـد در  دهد. بنابراین ا هاي قبل تشكیل مي هاي ایران را قیمد مسكن در سال استان
 یك دوره باعث استمرار این افزایش در ادوار بعد خواهد شد و برعك .  

در این تحلیل با توجه به معنادار بودن اثر فاایي این متغیر، افـزایش قیمـد مسـكن    
اي براي کاهش قیمد مسكن در استان مـوردنظر در   هاي همسایه، خود انگیزه در استان

ترین دلیل براي بروز این پدیده، مهاجرت ساکنان  ید مهمدهد. شا ادوار بعد را نشان مي
. قیمـد  1بعد اسـد    هاي مجاور با افزایش قیمد مسكن به استان موردنظر در دوره استان

زمین به همراه اثرفاایي این متغیر در الگوي پویا اثر مثبد و معناداري بر قیمد مسكن 
ترین دلایل کوچـك بـودن ضـریب     هاي ایران داشته  اسد. شاید یكي از مهم در استان

هــاي ایــران نســبد بــه الگوهــاي  اثرگــذاري قیمــد زمــین بــر قیمــد مســكن در اســتان 
غیرفاایي، تفكیك اثرگذاري این متغیر به دو بعد فاایي و غیرفاـایي باشـد. بـر ایـن     

گزارش شده  اسد.  15/0و ضریب فاایي  18/0اساس، ضریب غیرفاایي قیمد زمین 
متغیر اجاره بر قیمد مسكن در الگـوي پویـا متفـاوت از الگـوي      اما وضعید اثرگذاري

غیرپویا گزارش شده  اسد. به این صورت که در الگوي پویاي فاـایي ضـریب متغیـر    
و مثبد و معنـادار، امـا ضـریب فاـایي آن معنـادار نیسـد. امـا در الگـوي          33/0اجاره 

 38/0و ضریب فاـایي آن  مثبد و معنادار  72/0غیرپویا، این ضریب براي متغیر اجاره 
منفي و معنادار گزارش شـده اسـد. بنـابراین در الگـوي غیـر پویـا، متغیـر اجـاره سـهم          

هاي ایران ایفا کرده، امـا در الگـوي    دهندگي قیمد مسكن در استان بسیاري در توضیح
 قبل این نقش را بازي کرده  اسد.   هاي تأخیر مسكن در دوره پویا قیمد

                                                                                                                   
هایي که همسایگي مرزي با  ها در یك دوره تقریبا کوتاه فق  در استان باید به این نكته توجه کرد که این مهاجرت -1

 پذیر اسد. هم دارند، امكان
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الگوي پویا با الگوي غیرپویاي فاـایي در معنـاداري اثرفاـایي     شاید تفاوت مهم دیگر
هم به صورت مثبد باشد این در حالي اسد کـه افـزایش    مخارج خانوار بر قیمد مسكن آن

 مخارج خانوار خود اثرمعناداري بر قیمد مسكن در آن استان ندارد. 
خـانوار و بـه تبـ     هاي نظري، با فرض ثبات شرای  افزایش در درآمد سرانه  طبس دیدگاه

آن افزایش در مخارج خانوار به دلیل عادي بودن کالاي مسكن، تقاضا براي مسكن افزایش 
مصـرفي داشـته باشـد بـه ایـن        توانـد از یكسـو انگیـزه    خواهد یافد. این افـزایش تقاضـا مـي   

که با افـزایش درآمـد و ثـروت خـانوار، تمایـل خـانوار بـه تملـك مسـكن و تـر             صورت
هـا بـالاتر اسـد،     شـهرها کـه قیمـد نسـبي مسـكن در آن      به مخصوص در کلاننشیني  اجاره

کـه بـا    صـورت  گذاري داشـته باشـد بـه ایـن     سرمایه  ه تواند انگیز یابد. همچنین مي افزایش مي
. 1یابـد  افزایش تورم، گرایش خانوار به حفظ قدرت خرید خود با خرید مسكن افـزایش مـي  

یي مخـارج خـانوار خـود نقـش بسـزایي در تعیـین       در هر دو حالد، سهم بالاي اثـرات فاـا  
 هاي مجاور دارد. قیمد مسكن در استان

ــاه  8جــدول ) ــریزهاي فاــایي( را در کوت ــتقیم )س ــتقیم و غیرمس ــرات مس ــدت و  (، اث م
دهد. نكته اصلي الگوي دوربین فاایي غیرپویا این اسد که ایـن الگوهـا    بلندمدت نشان مي

مـدت نیسـتند زیـرا الگوهـاي      هـاي توضـیحي در کوتـاه   قادر به محاسبه اثرات فاـایي متغیر 
شـده   غیرپویا تنها قادر به محاسبه اثرات فاـایي در بلندمـدت هسـتند کـه از نتـایج گـزارش      

 توان به این نكته پي برد.  راحتي مي ( به8جدول )
صـورت   بهـاي واحدمسـكوني بـه    مدت تنها دو متغیر قیمـد زمـین و اجـاره    در کوتاه

هـاي ایـران دارد. بنـابراین تغییـر قیمـد       یمي بر قیمد مسكن در اسـتان معنادار، اثر مستق
ترین تاثیر را بر قیمد  بهاي واحد مسكوني در کوتاه مدت بیشترین وسری  زمین و اجاره

مسكن در استان موردنظر خواهد داشد و برعك . دو متغیر تسهیلات بانكي و مخارج 
هـاي   نـاداري بـر قیمـد مسـكن در اسـتان     صورت غیرمستقیم و مثبد اثر مع خانوار نیز به

یافتـه بـه هـر اسـتان      ایران داشته  اسد. بر این اساس، افزایش تسهیلات بانكي اختصاص
  نوعي قدرت استقراض خـانوار از سیسـتم بـانكي را افـزایش داده و در نتیجـه انگیـزه       به

                                                                                                                   
ها در این استدلال بسیار مهم و تاثیرگذار اسد. یك بعد  بعد مسافد، امكانات سكوند و شرای  اجتماعي استان -1

وجو  توان در تمایل به خرید مسكن روستاییان در شهرها و مهاجرت روستاییان به شهرها جسد دیگر این مساله را مي
 .شهرها نخواهد داشد اي جزء افزایش قیمد مسكن در کرد که در این حالد نتیجه
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گــذاري خریــد مســكن خــانوار بــا افــزایش تقاضــا بــراي مســكن در  مصــرفي و ســرمایه
شود. تحلیل مشابهي نیز براي افزایش مخـارج خـانوار    هاي همجوار پاسخ داده مي تاناس

 وجود دارد.
 
مسكن به  مدیق ينظر يالگو نیحاصل از تخم یي( فاازی)سر میرمستقیو غ میاثرات مستق -(8)جدول 

 یيفاا نیدورب يایرپویو غ ایپو يمختلف الگوها حاتیکمك تصر
 شناسه الگو (1) (2) (3) (4)

ثرات ا
مدت و  کوتاه

 بلندمدت

Dynamic 
spatial Durbin 

model 
Without time-

period 
effect 

Dynamic 
spatial Durbin 

model 

Non-dynamic 
spatial Durbin 

model 
with fixed effects 

Non-dynamic 
spatial Durbin 

model 
no fixed effects 

 

***(6/3 )09/0 (94/0 )10/0 - - Direct Log PL 

Short term 
effects 

(51/0) 06/0 (08/0 )24/0 - - Indirect Log PL
 

(67/1 )10/0 (2/1 )08/0 - - Log Costh 
Direct 

(66/0 )06/0 (13/0 )12/0 - - Log Costh 
Indirect 

(18/0 )01/0 (24/0 )05/0 - - Log Costhh 
Direct 

***(7/3 )53/0 (17/0 )95/0 - - Log Costhh 
Indirect 

(08/0) 003/0 (03/0) 006/0 - - Log Cr Direct 

***(6/2 )24/0 (13/0 )67/0 - - Log Cr Indirect 

***(6/5 )34/0 (12/1 )38/0 - - Log Eh Direct 

(47/1 )26/0 (09/0 )82/0 - - Log Eh Indirect 

***(68/3 )25/0 ***(16/3 )27/0 ***(5/8 )23/0 ***(9/11 )27/0 Direct Log PL 

Long term 
effects 

(45/0- )07/0- (04/0- )04/0- (4/1 )13/0 ***(2/2 )18/0 Indirect Log PL
 

(6/1 )31/0 (29/1 )23/0 ***(2/2 )15/0 (52/0 )03/0 Log Costh 
Direct 

(74/0- )09/0- (13/0- )12/0- ***(1/2 )29/0 ***(7/3 )41/0 Log Costh 
Indirect 

(06/0- )01/0- (26/0 )06/0 (25/0 )019/0 (70/0 )03/0 Log Costhh 
Direct 

***(5/3 )72/0 (17/0 )6/0 (2/1 )52/0 (59/0 )19/0 Log Costhh 
Indirect 

(08/0- )01/0- (34/0- )05/0- (06/1- )05/0- (11/0- )001/0- Log Cr Direct 

***(6/2 )32/0 (22/0) 44/0 (29/0 )03/0 (45/0 )03/0 Log Cr Indirect 

***(5/5 )01/1 ***(08/4 )04/1 ***(1/11) 72/0 ***(9/11 )50/0 Log Eh Direct 

(98/0- )24/0- (11/0- )48/0- (88/0- )17/0- (28/0- )04/0- Log Eh Indirect 

 .دهد يدرصد را نشان م 95در سطح  بیضر ي*** معنادار
 پژوهش يها افتهی: خذام

 
طـور کـه    یج قدري متفاوت از اثرات کوتاه مـدت اسـد، زیـرا همـان    اما در بلندمدت نتا

تــر از  مــدت کوچــك هــاي کوتــاه کنــد، کشــش را تاییــد مــي  هــاي اقتصــاد خــرد آن تئــوري
هاي مختلف براي عوامل اقتصادي در  هاي بلندمدت بوده و فرصد واکنش به شو  کشش

ایـن متغیرهـاي قیمـد زمـین و     مدت،  کوتاه  مدت  اسد. مانند دوره بلندمدت بیشتر از کوتاه
بهاي واحد مسكوني هستند کـه در بلندمـدت نیـز اثـر مسـتقیمي بـر قیمـد مسـكن در          اجاره
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تر و در نتیجه با اثرگذاري بیشتر، همـین شـرای     هاي ایران دارند، اما با ضرایب بزرگ استان
 براي متغیرهاي تسهیلات بانكي و مخارج خانوار وجود دارد.

(، 8( جـدول ) 4( نسبد بـه الگـوي پویـاي )   2گوي غیرپویاي ستون )ترین ویژگي ال مهم
معناداري اثرات مستقیم و غیرمستقیم متغیر هزینـه سـاخد واحدمسـكوني و عـدم معنـاداري      
اثرات غیرمستقیم متغیرهاي تسهیلات بانكي و مخارج خانوار اسد. با افزایش یك درصدي 

درصـدي قیمـد مسـكن     15/0ایش ساخد واحد مسكوني به طور متوس  باعـث افـز    هزینه
 شود. هاي مجاور مي درصدي قیمد مسكن در استان29/0خودي و افزایش 

 

 و پیشنهادات گیری نتیجه -5
هاي قیمد مسـكن بـین    در این مقاله به منظور بررسي ارتباطات دروني و نحوه تسري شو 

از اقتصـاد  نشـده بـه قیمـد مسـكن      ها و همچنین تسري نوسـانات عوامـل توضـیح داده    استان
مختلـف ایـران     اسـتان  28هاي مربوط بـه  سنجي فاایي استفاده شده  اسد. همچنین از داده

 پویاي فاایي استفاده شد.  در چارچوب الگوهاي پانل 1392تا  1379طي دوره 
ــه کمــك روش  ــدا ب ــه کمــك    در ابت ــرین الگــوي فاــایي ب شناســي الهورســد بهت

تـرین الگـو تشـخیص     فاـایي مناسـب   ، الگـوي دوربـین پانـل   Waldو  LRهـاي   آزمون
مشخص شد که الگوي پانل فاایي موردنظر باید  LRشد. همچنین به کمك آماره  داده

به همراه اثرات فاایي و زماني مـورد بـرآورد قرارگیـرد. سـپ  انـواع الگوهـاي پانـل        
مورد برآورد قرار گرفته و به  BCLSDVو LSDVدوربین فاایي به کمك برآوردگر 

ها پرداخته شد. در این بخش به کمك آزمون هاسمن مشخص شد  نتایج آن مقایسه بین
دهندگي بیشتري از الگوي نظـري قیمـد مسـكن     که الگوي فاایي اثرات ثابد توضیح

 هاي ایران دارد.  در استان
هاي فاایي و زماني قیمد مسكن، الگوي نظري قیمد  در ادامه به منظور بررسي پویایي

ر قالب الگوي دوربین فاایي مـورد بـرآورد قرارگرفـد. در ایـن     صورت پویا و د مسكن به
قسمد نیز براي مقایسه بین الگوهاي فاـایي پویـا و همچنـین الگوهـاي فاـایي غیرپویـا از       

 آزمون نسبد درستنمایي استفاده شد. 
فاایي با اثرات ثابد مشتر  و در  در بین الگوهاي فاایي غیرپویا، الگوي دوربین

ي پویا، الگوي دوربین فاایي پویا بدون اثرات ثابد زمـاني الگـوي   حالد الگوي فاای
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تـوان دریافـد کـه متغیـر      مناسب انتخاب شد. با تفسیر نتایج الگوي دوربین غیرپویا مـي 
قیمد زمـین، هزینـه سـاخد بنـا، اجـاره واحدمسـكوني و اثـرات فاـایي اجـاره واحـد           

هـاي ایـران داراي اثـر     ستانمسكوني به همراه همبستگي فاایي متغیر قیمد مسكن در ا
معناداري بر قیمد مسكن هر استان هستند. اما در الگوي پویا، نتایج قدري متفاوت بود 
به این صورت که علاوه بر متغیرهاي معنادار در الگوي غیرپویاي فاایي، متغیر باوقفـه  
قیمد مسكن به همـراه آثـار فاـایي ایـن متغیـر و همچنـین آثـار فاـایي قیمـد زمـین           

مورد   اي در قیمد مسكن هر استان در دوره کننده وني و مخارج خانوار نقش تعیینمسك
 بررسي داشته  اسد. 

باتوجه به اهمید تحلیل سریزهاي فاایي )اثـرات غیرمسـتقیم( در مطالعـات کـاربردي،     
آخرین بخش بـه تحلیـل اثـرات مسـتقیم و غیرمسـتقیم متغیرهـاي توضـیحي قیمـد مسـكن          

ه از الگوهـاي پویـا فرصـد مناسـبي بـراي تحلیـل آثـار مسـتقیم و         اختصـاص یافـد. اسـتفاد   
دهد؛ بر این اسـاس   مدت در اختیار محققان قرار مي غیرمستقیم متغیرهاي توضیحي در کوتاه

 مدت و بلندمدت مورد تحلیل قرار گرفد. نتایج در دو حالد کوتاه
 شود: گذاري بخش مسكن ارائه مي پیشنهادات زیر براي سیاسد

دو الگوي مورد نظرضریب متغیـر اجـاره یـك مترمربـ  سـاختمان مسـكوني داراي        در هر -
کننـده ایـن    بیشترین اثرمستقیم و غیرمستقیم در بین متغیرهاي موجود اسد که بر نقش تعیـین 

 متغیر بر قیمد مسكن در بازار املا  مسكن ایران اشاره دارد.  
هاي باوقفه مسكن بـه همـراه    یمدطور که از نتایج الگوي پویاي فاایي مشخص شد، ق همان

هـاي بعـدي کـاملا نقـش دارنـد       آثار فاایي این متغیرخود در تعیین قیمد مسـكن در دوره 
اي که در صورت وجـود نوسـان در قیمـد مسـكن یـك اسـتان در یـك دوره، ایـن          گونه به

د دهد، باعـث ایجـا   ي بعد تحد تاثیر قرار مي نوسان علاوه بر آنكه قیمد آن استان در دوره
شود. بنابراین توجه به این متغیر در کنار آثار فاایي  هاي مجاور خود نیز مي نوسان در استان

تواند اطلاعات ارزشمندي در شناسایي منب  نوسانات قیمد مسكن در ادوار مختلف  آن، مي
و سهم نوسانات این متغیـر در کنـار سـایر متغیرهـاي اثرگـذار بـر قیمـد مسـكن در اختیـار          

 دهد. محققان قرار
ساخد بنا بر قیمد مسكن گویاي این موضوع اسد  اثرات مثبد قیمد زمین و هزینه  -

گذاري و مدیرید قیمد مسكن بدون توجه به عوامل طرف عرضـه   که هرگونه سیاسد
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ترین  مسكن ناقص خواهد بود. براي مثال، متغیر قیمد زمین واحد مسكوني یكي از مهم
اي در افـزایش قیمـد مسـكن     کننده قش تعیینمتغیرهاي سمد عرضه مسكن اسد که ن

اي که با افزایش این متغیر، قیمد مسـكن نیـز افـزایش یافتـه اسـد.       داشته اسد به گونه
گذاران به منظور کنتـرل نوسـانات قیمـد مسـكن، ابتـدا بایـد سیاسـد         بنابراین، سیاسد

سـازي،   هکنترل قیمد زمین واحد مسكوني را پیش بگیرند. در این راسـتا، سیاسـد انبـو   
ساخد و کنترل قیمد مصالح ساختماني در کـاهش قیمـد مسـكن بسـیار       دوره کاهش

 موثر خواهد بود.
توان استنباط کرد که سـهم   با توجه به معنادار بودن اثرات فاایي مخارج خانوار، مي -

خاطر افـزایش   بزرگي از افزایش تقاضا براي مسكن و در نتیجه افزایش قیمد مسكن به
شـهرها از   هاي مجاور براي مسكن  اسد. در کلان وارهاي موجود در استانتقاضاي خان

یكسو به دلیل بالا بودن قیمد نسبي مسكن نسبد به سایر شهرها و ازسوي دیگر تمایـل  
اي گـرایش بـه    هـاي مصـرفي و سـرمایه    خانوار براي حفظ قدرت خرید خود بـا انگیـزه  
اي بـراي   ه در هـر دو حالـد انگیـز   یابد که  خرید مسكن در شهرهاي مجاور افزایش مي

آورد. بــر ایــن اســاس،  وجــود مــي هــاي مجــاور را بــه افــزایش قیمــد مســكن در اســتان
گذاران به منظور کنترل قیمد مسكن در کل کشـور بایـد از یكسـو بـا کـاهش       سیاسد

سوداگري آن نزدیك کنند و از   مصرفي خرید واحد مسكوني را به انگیزه  تورم انگیزه
هـاي   سـرریز قیمـد    ها، انگیزه استان  ا همگن کردن شرای  زندگي در همهسوي دیگر ب

 مسكن به سایر نقاط را کاهش دهد. 
با توجه به نتایج حاصله در این تحقیس کـه درمجمـوع حـاکي از وجـود انتشـار قیمتـي در        -

اي و  گذاري منطقـه  رسد مقوله سیاسد بازار مسكن در مناطس مختلف ایران اسد. به نظر مي
گـذاران بایـد    معنا باشد. سیاسد هاي مسكن در یك استان خاص در ایران بي دیرید قیمدم

باشند که هرگونه سي اسد تحریـك عوامـل مـوثر بـر قیمـد مسـكن )عوامـل         در نظر داشته
توانـد بـا فاصـله     عرضه و تقاضاي مسكن( و در نتیجه تغییر قیمد مسكن در هـر اسـتان، مـي   

 ي مجاور را نیز به حرکد وادارد.ها کوتاهي قیمد مسكن در استان
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