
 

 

Journal of Iranian Economic Issues, Institute for Humanities and Cultural Studies (IHCS) 
Biannual Journal, Vol. 9, No. 1, Spring and Summer 2022, 25-51 
doi: 10.30465/ce.2022.39479.1734 

Investigating the Convergence of Housing Prices in 

Provincial centers of Iran: Relative Convergence Approach 

Roozbeh Balounejad Nouri*, Amir Ali Farhang** 

Abstract 

The past and present connections of the housing sector cause the recession (boom) 

of this sector to be effective in the recession (boom) of the whole economy and 

housing to act as the engine of the economy. The purpose of this study is to 

investigate the convergence of housing prices in the provincial of the country. In the 

present study, the semi-anuual data of prices in period 2012:1-2020-2 have been 

used and for the test, a model based on time-dependent nonlinear log (t) regression 

has been used. The estimation results based on the approach of Phillips and Sul 

(2007) show that none of the four cities of Tehran, Isfahan, Ilam and Yasuj show 

convergence behavior in housing prices. However, for the rest, the result of log (t) 

test was positive and significant, which indicates the existence of price convergence 

among the members of each club.Finally, results showed that the average transition 

path of clubs from one period towards has diverged from the equilibrium. This 

indicates that as this divergence intensifies, it will become more difficult in practice 

to make policies to manage market fluctuations. Because it is necessary to adopt a 

policy specific to each club according to the conditions. 
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 ، پژوهشگاه علوم انساني و مطالعات فرهنگيبررسي مسائل اقتصاد ايران

  51 - 27، 1401، بهار و تابستان 1، شمارة 9پژوهشي)، سال  ـ لميع نامة علمي (مقالة دوفصل

  :ي ايرانها در مراكز استان گرايي قيمت مسكن بررسي هم
  گرايي نسبي رويكرد هم

  *روزبه بالونژاد نوري
  **علي فرهنگامير

  چكيده
 رونق) اين بخش در ركود( رونقشود كه هاي پسين و پيشين بخش مسكن باعث ميارتباط

كنـد. هـدف   كل اقتصاد موثر باشد و مسكن همانند موتـور محـرك اقتصـاد عمـل      )ركود(
بـراي  باشـد.  كشور مي هايپژوهش حاضر بررسي همگرايي قيمت مسكن در مراكز استان

و بـراي آزمـون، از مـدل     1399:2- 1379:1قيمت در بازه  ماههششهاي از داده اين منظور
بـر اسـاس   نتـايج تخمـين    استفاده شـده اسـت.  غير خطي وابسته به زمان  log(t)رگرسيون 

دهد كه هـيچ  نشان مي )2007( فيليپس و سول رويكرد همگرايي نسبي معرفي شده توسط
يك از چهار شهر تهران، اصفهان، ايلام و ياسوج رفتـار همگرايـي در قيمـت مسـكن را از     

 log(t)ون نتيجـه آزم ـ  ي مـورد بررسـي،  دهند. با اين حال براي باقي شهرهاخود نشان نمي
در ميان اعضاي هر يك از  قيمتدهنده وجود همگرايي دار بوده است كه نشانمثبت و معنا

در نهايت نتايج پژوهش نشان داد كه ميانگين مسير انتقال بجز در باشگاه  باشد.ها ميباشگاه
ل اي بـه بعـد نسـبت بـه تعـاد     ها از يـك دوره چهارم كه از ابتدا واگرا بود، در ساير باشگاه

گر آن است كه با شدت يافتن اين واگرايي، در عمل بلندمدت واگرا شده است. اين امر بيان
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گذاري به منظور مديريت نوسانات بازار دشوارتر و ضـروري اسـت بـا توجـه بـه      سياست
 شرايط هر باشگاه، سياست مختص آن باشگاه اتخاذ گردد.

زماني، سري هايهاي ايران، دادهشگاهي، مراكز استانهمگرايي بامسكن،  قيمت :ها دواژهيكل
  رگرسيون غيرخطي

 JEL: P22، O18 ،R11  ،C20 ،C22بندي طبقه

 

  مقدمه. 1
 ت سرمايه انسانيها، كمينوسانات قيمت مسكن بر هزينه زندگي خانوارها، هزينه توليد بنگاه

همچنـين  . )Yang and Pan،2020 :6 -8 (يانـگ و پـن   و ساختار صنعتي شهرها موثر اسـت 
شود كه ركود هاي اقتصادي باعث ميهاي پسين و پيشين بخش مسكن با ديگر بخشارتباط

مسـكن در بسـياري از    باشد. از اين روركود (رونق) كل اقتصاد موثر  بر(رونق) اين بخش 
)؛ ايـن  Uwatt ،2019 :13(اوواتگردد محسوب ميك اقتصاد موتور محرّ به عنوانكشورها 

- گذاري اين بخش را با پيچيدگياما در عين حال سياست ،باشدرچه مزيت مهمي ميامر اگ

  سازد.هاي بيشتري مواجه مي

 گـذاري سـبد سـرمايه  ترين دارايـي در  مسكن به عنوان مهمدر چارچوب مباني نظري، 
 بحـث همگرايـي  كه يكـي از آنهـا    باشدمي يمختلفهاي قابل بررسي جنبهداراي  خانوارها،

)Convergenceهـاي  در اقتصاد اين مفهوم براي نخستين بـار در مـدل  است.  ) قيمت مسكن
و  )1956 :356( Swan) و سوانSolow )1956 :66سولوهاي رشد نئوكلاسيك از جمله مدل

به منظور توضيح همگرايي نرخ رشد اقتصادي و درآمد سرانه ميان كشورها مطرح گرديـد.  
 زي ـن ي از جمله بـازار مسـكن  مباحث اقتصاد ريدر سامفهوم  نيحال در طول زمان، ا نيبا ا

  بكار گرفته شده است. 
بارو و هاي مربوط به همگرايي، توسط برخي پژوهشگران از جمله در ادامه تكامل نظريه

Durlauf and  دورلاف و جانسـون و  )Barro & salai martin )0199 :54 -56 مـارتين سالاي 

Jahnson )1992 :3 -4 (شد كـه در آن امكـان وجـود     از همگرايي مطرح هاي ديگريحالت
) ميان كشورها وجود دارد كه با عنوان همگرايي Steady Stateبيش از يك تعادل يكنواخت (

  شود.) شناخته ميClub Convergenceباشگاهي (
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 همگرايي بتا وجود آزمون فرضية بطور معمول در چارچوب مطالعات تجربي به منظور
)-Convergence βهاي مقطعي هاي اقتصاد سنجي مبتني بر دادهاز روشهمگرايي سيگما  ) و

اسـتفاده  تابلويي (ثابـت و پويـا)   هاي (حداقل مربعات معمولي و رگرسيون چندكي) و داده
فيليـپس و   2007با اين حال در سـال   ).9- 6: 2019، و همكاران Holmes (هولمس شودمي

) رويكـرد همگرايـي نسـبي    Cluster Analysisاي (با تحليـل خوشـه   Phillips and Sul سول
)Relative convergenceهـاي  هاي قبلـي داراي مزيـت  ) را معرفي كردند كه نسبت به روش

توان به عدم تحميل فروض خـاص بـراي تخمـين، عـدم     از آن جمله ميمختلفي است كه 
  نگراني از وجود ريشه واحد و لحاظ همگني بين مقاطع اشاره كرد.

وارد فوق، در پژوهش حاضر فرضـيه همگرايـي قيمـت مسـكن در مراكـز      با توجه به م
هـاي  هاي كشور با استفاده از رويكرد همگرايي باشگاهي نسـبي و بـا اسـتفاده از داده   استان
  مورد آزمون قرار خواهد گرفت.  1399:2- 1379:1ماهه براي بازه زماني شش

هـاي مرسـوم مـورد    روشدر خصوص نوآوري اين پژوهش نيز بايد اشاره كرد كـه در  
استفاده در مطالعات تجربي در حوزه قيمت مسكن، بيشتر همگرايي از نـوع بتـا يـا سـيگما     

بـراي كـل دوره و در    ها، بطور معمـول تحليـل  مورد آزمون قرار گرفته است. در اين روش
گيرد. بـا ايـن   مجموع وجود يا عدم وجود همگرايي براي همه مقاطع مورد بررسي قرار مي

)، نحـوه همگرايـي يـا    2007در مطالعه پيش رو با استفاده از رويكرد فيليپس و سول ( حال
واگرايي ميان شهرهاي مختلف و مسير حركت به سمت تعادل اعضـاء هـر باشـگاه، مـورد     

  گيرد. تحليل قرار مي
. مقاله به مروري بر ادبيـات تحقيـق پرداختـه شـده اسـت      دوم قسمت بر اين منظور در

آمـاري شـرح    هاي داده چهارم، قسمت در. پردازد مي ررسي روش پژوهشبه ب سوم قسمت
و  گيري پنجم به نتيجه قسمت نهايت، در. شود مي برآورد و تحقيق تصريح داده شده و مدل

  پيشنهادها اختصاص يافته است.
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  . مروري بر ادبيات موضوع2
  مباني نظري 1.2

، دو فرآينـد  اجتمـاعي  - اقتصـادي ينـدهاي  فرآدر از منظر تغيير در مقياس تغييرات فضـايي  
متضاد همگرايي و واگرايي وجود دارد. همگرايي فرآيند همسوسازي متغيرهـاي اقتصـادي   

تر مناطق فقيرتر اسـت. در واقـع ايـن    توسعه سريع مختلف به واسطهبين كشورها يا مناطق 
هاي كليدي ص، از جهت شاخفرآيندي است كه در آن اقتصادها، مناطق يا بازارهاي منتخب

واگرايي به  ،). در مقابل51- 48: 7201، و همكاران Kılınçكيلينچشوند (يكديگر مشابه مي به
 ميـان هـا  هـا و نـابرابري  معكوس تغييرات فوق اشاره دارد كه در آن افزايش تفـاوت  فرآيند
    ).Skorska، 2013  د (سكورسكانك) بروز ميو... ، بازارهاكشورها(مناطق

قابل دسته بندي اسـت.  گوناگون  جهاتمفهوم همگرايي از  اني نظري،در چارچوب مب
همگرايـي   اسـت. در اينجـا  همگرايي حقيقي و اسـمي   در يك دسته بندي، همگرايي شامل

حقيقي به سطح تشابه ساختار اقتصادهاي مورد مطالعـه (شـامل سـاختار بخشـي، سـاختار      
 ات در چرخـه هـاي تجـاري    شباهت از نظر نوسـان  همچنين مالكيت و ساختار مصرف) و

هـاي اسـمي اقتصـاد كـلان     شـاخص  ميان همگراييبررسي به  نيز همگرايي اسمي اشاره و
 & Ganong شـوگ   و گانانگ(پردازد مي(سطح قيمت ها، نرخ ارز، تورم يا كسري بودجه) 

Shoag  ،2017 :81 -85 .(  
گرايـي بـه سـه    تقسيم بندي و با در نظر گرفتن مسائل روش شناختي، هم ديگردر نوع 

 شـود. گروه همگرايي بتا (مطلق و مشروط)، همگرايي گاما، و همگرايي سيگما تقسـيم مـي  
سـوان  - هاي رشد نئوكلاسيك از جملـه مـدل رشـد سـولو    تر در مدلكه پيشهمگرايي بتا 

شـود كـه در آن اقتصـادهاي كمتـر توسـعه يافتـه       به فرآيندي مربوط ميمطرح شده است، 
. از خواهند داشـت رشد سريع تري نسبت به اقتصادهاي توسعه يافته  (مناطق، بازارها) نرخ

اين رو، همگرايي بتا به تأثير نواحي فقيرتـر در رسـيدن بـه منـاطق ثروتمنـدتر اشـاره دارد       
بـه   كشـورها،  همگرايي در سـرماية سـرانه  در اين رويكرد، ). Monfort ،2008 :3(مونفورت

به طوري كه در بلندمدت تمامي اقتصادها به  د؛شومنجر مي آنها همگرايي در درآمـد سـرانه
ايـن كاهش خواهد يافت. سـمت مسـير رشـد متـوازن مشترك همگرا و نابرابري در درآمد 

 (مـانكيو، رومـر و ويـل    برداشـت از فرضية همگرايي به همگرايـي مطلـق معـروف اسـت    
Mankiw, Romer & Weil ،1992 :423 -425 .( ية همگرايي مطلق، در فرضبايد اشاره كرد كه
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كــه در كشـورها بـا شـرايط اوليـه و       اسـت  ايهـاي تعـادلي چندگانــه   مدلامكان وجود 
  شد. ساختارهاي اقتصادي مشابه، به سطح يكنواخت مشـتركي همگرا خواهند

: Barro & salai martin  )0199 مـارتين  سـالاي  بارو ودر چارچوب موضوع همگرايي، 
هـاي  اند كـه در آن بـه علـت اخـتلاف در تعيـين كننـده  ) حالت ديگري را مطرح كرده68

- پايـدار خـود هـمگـرا مـي  تعادل يكنواخت، هر اقتصـادي بـه سـمت سـطحتعادل سطح 

شود. در اين حالت چندين سطح پايدار خـواهيم داشــت و وقتــي كشــورها در ســطح     
در ؛ ائمي وجود خواهد داشـتپايدار خود قرار گيرند، باز هم بين درآمد سرانة آنها تفاوت د

  ادبيات اقتصادي اين وضعيت به همگرايي باشـگاهي معروف است. 
تـوان دو  ميدر چارچوب توجيه رفتار قيمت در بازار مسكن از جمله وجود همگرايي، 

يك دسته از مطالعات بـا هـدف    در اين راستا را شناسايي كرد. مرتبط تحقيق ادبيات شاخه
هم در سطح ملي و هـم در  ( مباني اقتصادي و ارزش گذاري دارايي مياناصلي درك پيوند 

در اين ). Fung & Cheng ،2021 :16 -19 فانگ و چنگ( شكل گرفته است )ايسطح منطقه
توانــد بــه  شناســايي عوامــل كــلان اقتصــادي اســت كــه مــي در جهــتتــلاش  رويكــرد،
 قيمت  و تشكيل حباب مقادير بنيادياز  قيمت گذاران در تشخيص انحراف احتمالي سياست

بـه ايـن مفهـوم كـه     ). Muellbauer and Murphy،2008 :6 -8  (مولباوئر و مورفي كمك كند
درآمد خانوارها افـزايش   از جملهمثبت  هايتكانه برخيقيمت مسكن ممكن است به دليل 

 (ماينو شود گذاري بيشتر مي افزايش قيمت منجر به ارزش در جهت انتظارات در نتيجه ؛يابد

Maynou  ،مـك مـيلان و اسـپايت    و 5- 3: 2021و همكـارانMcMillan and Speigh،2010 :
بنيادي را بر اساس مدل  مقاديرقيمت مسكن از  هايانحراف توان. در اين رويكرد مي)438

: 2021همكــاران،و  Antonakakis(آنتوناكــاكيس كــردتحليــل  ارزش فعلــي قيمــت دارايــي
 يـك اقتصـاد (كشـور، منطقـه و ...)    كه قيمت مسكن در  رود انتظار ميبر اين اساس   ).300

در توليد ناخالص داخلي سرانه و جمعيت باشد.  از جمله هاي واقعي آنبنيانكننده  منعكس
همگـرا شـوند، قيمـت مسـكن نيـز       مناطق مختلف به يكديگراگر عوامل بنيادي بين نتيجه 

 ). Matsuki Pan ،2021: 2 -3 &(پان و ماتسوكي ممكن است همگرا شود

هاي دارايـي   به بررسي پويايي قيمت مربوطه به ارزيابي قيمت مسكن دوم ادبيات شاخه
اگر مناطق از  در اين رويكرد، پردازد. مي )ripple effect( اي و وجود احتمال اثر موجي منطقه

هـاي مرسـوم علـم اقتصـاد،     آنگاه بر اساس نظريهباشند،  به يكديگر نظر جغرافيايي نزديك
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تعيـين   )Local( مت مسكن در يك منطقه خاص توسـط تقاضـا و عرضـه محلـي    سطح قي
و بـه   غير همسان باقي ماندهشود. از اين رو قيمت مسكن در مناطق مختلف در سطوح  مي

اگرچه هنوز هم عوامل اقتصادي مشابه (مانند عوامل جمعيتي و  ؛كند طور مستقل حركت مي
اين ايده براي اولين بـار توسـط    .گذار هستندسطوح قيمت تاثيرتعيين  بر شرايط اقتصادي)

امكان اثر امواج را در بازار مسـكن معرفـي    و) به چالش كشيده شد Meen)1999 :740 مين
منطقه مركـزي)   بطور معمولتغييرات در بازار مسكن ابتدا در يك منطقه ( گرديد كه در آن،

) براي توضيح اين 1992ين (يابد. ماي انتشار ميو حاشيه مشاهده و سپس به مناطق مجاور
و الگوهـاي   )spatial arbitrage( ، آربيتـراژ فضـايي  دارايـي مهاجرت، انتقـال  اثر چهار عامل 

 ،اثـر مـوجي   با اين حال بايد اشاره كرد كـه بـروز   .) را معرفي كردspatial patterns( فضايي
 اي مسـكن اسـت  هاي منطقـه قيمت ميانروابط تعادلي بلند مدت از اي درجهوجود نيازمند 
  .)59: 2021و همكاران،  Canarella(كانارلا

هاي بررسي همگرايي در بازار مسـكن نشـان   مروري بر مطالعات تجربي و انواع روش
هـاي مختلـف   دهد كه اين حوزه از بحث در حال تكامل بوده و موضوع به كمك روشمي

را به دو دسته كلـي   هاي مذكورتوان روشمورد سنجش قرار گرفته است. بر اين اساس مي
  شود.تقسيم كرد كه در ادامه به بررسي آنها پرداخته مي

 (مرسوم) سنتي همگرايي هاي الف) آزمون

 تقسـيم  دسـته  سـه  به توان مي را سنتي همگرايي هاي در چارچوب مباني نظري، آزمون
 در مسكن قيمت زمينه در. پردازدبه بررسي همگرايي بتا مي ها،آزمون كرد. نخستين دسته از

 نـرخ  پايين، اوليه مسكن قيمت با شهرهايي آيا كه كند مي بررسي همگرايي نوع اين شهرها،
معادلـه   بـا  تـوان  مـي  را β - همگرايـي  وجـود  بالاتري خواهند داشت يـا خيـر.   قيمت رشد

  به صورت زير بررسي كرد: رگرسيوني
൬


బ

൰

்
ൌ ߛ  	݊ܮ	ߚ  ߳                1(  

مسكن شهر  اوليه قيمت T، Pi0 زمان در i مسكن شهر (منطقه) قيمت PiT در رابطه فوق
 در. اسـت  مسـكن  قيمت رشد نرخ ميانگين دهندهنشان سمت چپ رابطه فوق و i (منطقه)

 يـك  دهنـده  نشـان  رگرسـيون  در شـيب  ضـريب  دار بـودن  معنا و منفي ،β - همگرايي مدل
در صورتي كـه   β - همگرايي همچنين در مدل. است )Final convergenceنهايي ( همگرايي



 33   )روزبه بالونژاد نوري و اميرعلي فرهنگ( ... گرايي قيمت مسكن بررسي هم

 

فـراهم خواهـد    شرطي همگرايي لحاظ شود، امكان بررسي )1( معادله متغيرهاي كنترلي در
 مقطعـي  رگرسـيون  يـك  تنها 1 يكي از نقاط ضعف رويكرد فوق اين است كه معادله. شد

   گيرد. نمي نظر در زمان طول در را مسكن قيمت و از اين رو نوسان است
 نـوع  ايـن . اسـت » σ - همگرايـي « بـر  مبتني همگرايي، مطالعه كلاسيك رويكرد دومين
در ايـن  . شود مي استفاده مسكن قيمت مقطعي استاندارد انحراف گيري اندازه براي همگرايي

 بـه  تمايـل  مسـكن  قيمـت  يابـد،  كـاهش  زمان طول در معيار انحراف مقدار چارچوب اگر
كمـي از وضـعيت    اطلاعـات  حـاوي  كـه  است اين اين رويكرد اصلي ايراددارد.  همگرايي

 هاي شوك وجود ، σ - همگرايي مفهوم برخلاف .)8:2020است (تومال، حوزه مورد بررسي
 بطـور معمـول   كه همگرايي از زماني سري مفهوم يك كردن فرموله به را محققين تصادفي،

 در رويكـرد  .)5:2012(كيم و روس، است  داده سوق شودشناخته مي تصادفي همگرايي به
  اگر: شود، مي همگرا تصادفي طور به شهر دو در مسكن تصادفي، قيمت همگرايي

lim→ஶ൫	݊ܮ,௧ା െ 	Ln,௧ା	หܫ௧൯ ൌ 0            2(  

 زمـاني  2 معادلـه . دهـد  مـي  نشـان  را t زمـان  در اطلاعات مجموعه ܫ رابطه فوق در كه
 وجـود  ࢚, ܖܔ و   ࢚, ܖܔ هـاي  سـري  بـراي ] 1 ،1[ همجمعي بردار يك كه شود مي دهبرآور
  است: زير سري محاسبه مستلزم همگرايي نوع اين آزمون بنابراين،. باشد داشته

d	ln 	ൌ 	ln	௧ െ 	ln	p௧	                3(  

 سري شهرهاي N <٢ براي. خواهد داشت وجود همگرايي باشد، ايستا ݐdln݆ܲ݅	سري اگر
  صورت زير تعريف شده است: به فوق زماني

௧	݊ܮ	݀ ൌ ௧	݊ܮ െ )௧തതതതതതത                4	݊ܮ  

 فـرض  تصادفي رويكرد. است t زمان در مسكن ميانگين مقطعي قيمت ௧തതതതതതത	݊ܮ آن در كه
 قابل شهرها بين در همگرايي آزمايش براي كه باشند همگن بايد ناطق)شهرها (م كه كند مي

  .)7: 2020نيست (تومال،  قبول
 Log t همگرايي  ب) آزمون

 بـراي  جديـدي  هاي روش دنبال به را محققان مرسوم، همگرايي هاي آزمون هاي كاستي
 وآورانـه ن رويكـرد  در اين راستا يـك . است ترغيب كرده مسكن بازار در همگرايي بررسي
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شـود  شناخته مي log t رگرسيون به آزمون شد كه پيشنهاد )4: 2007فيليپس و سل ( توسط
مختلفـي از جملـه عـدم تحميـل فـروض       مزايـاي  داراي سنتي هاي آزمون با مقايسه در كه

خاص، عدم نگراني از وجود ريشه واحد و لحاظ همگني بين مقاطع كه به همـين دليـل در   
استفاده شده و در بخش سوم از پژوهش بطور كامـل تشـريح خواهـد     اين مطالعه نيز از آن

  شد.
  
  پيشينه پژوهش 2.2

  مطالعات انجام شده داخلي 1.2.2
نقشي كه بازار مسكن بر بازارهاي مالي جهـاني ايفـا مـي كنـد، منجـر بـه افـزايش علاقـه         

 ؛313- 3010: 2012، و همكـاران   Roseاقتصاددانان به درك بازار مسكن شده اسـت (روس 
بـه بخشـي از   در ادامـه   ؛ از ايـن رو )Montañés & Olmos ،2013 :6 مونتـانس و اولمـوس  

  اشاره مي گردد:  هستندمطالعات داخلي و خارجي كه مرتبط با موضوع پژوهش 
) همگرايي بلندمدت قيمت مسكن در منـاطق شـهر تهـران را    1393دژپسند و محتوي (
هاي مسكن منـاطق تهـران   دهد كه روند قيمتمي آنان نشانمطالعه بررسي نموده اند. نتايج 

. ليكن با توجـه بـه شناسـايي    نيستنددر بلندمدت رفتار تعادلي مشابهي نداشته و لذا همگرا 
همگرايـي بـه صـورت رابطـه      ،بردارهاي همجمعي ميان قيمت مسكن در درون هر بلـوك 

  دارد. تعادلي بلندمدت وجود
ليل تكانه هاي موثر بر قيمت مسكن در ايران و ) به تح1398اربابيان، قاسمي و عزيزي (

بررسي همگرايي آن با بازار مسكن كشورهاي امارات متحده عربي، تركيه، يونـان و قبـرس   
دهد كه قيمت مسكن در كشورهاي مـورد بررسـي   ميآنان نشان پژوهش اند. نتايج پرداخته

  باشد.همگرا نمي
مت مسكن و سيكل هاي تجاري در ايران ) رابطه بين قي1398قلي زاده و نوروزي نژاد (

را بررسي نموده اند. شواهد آماري آنها نشان دهندة هم حركتي بين قيمت مسكن و سرمايه 
گذاري هاي تجاري تحت تاثير پويايي هاي قيمت مسكن در اقتصاد كلان است. همچنـين  

ملي بـراي  توانـد بـه عنـوان عـا    اي ميلحاظ كردن قيمت مسكن به عنوان يك دارائي وثيقه
  شود.هاي آتي گذاريافزايش ارزش دارائي بنگاه ها و به تبع آن استقراض و سرمايه
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  مطالعات انجام شده خارجي 2.2.2
) با توجه به افزايش Churchill, Inekwe  & Ivanovski )2018 چيرچيل، اينكو و اوانووسكي

شهرهاي پايتخت استراليا شديد قيمت مسكن در اقتصاد استراليا، ماهيت همگرايي را در بين 
يك گروه غير همگرا پژوهشگران در مطالعه خود بررسي نمودند.  2017تا  2003طي دوره 

رونـق قابـل تـوجهي در قيمـت      شـهر  شامل سيدني و ملبورن را شناسايي كردند كه هر دو
همگـرا   هـا ايالـت دهد كه قيمـت مسـكن در بـين     مسكن تجربه كردند. نتايج آنان نشان مي

  نيست. 
) مطالعه اي با هدف شناسـايي رونـد مشـترك قيمـت مسـكن در مراكـز       2019( تومال

در  آن منـاطق كه قيمت مسـكن در   دادنشان  اين مطالعه ها در لهستان انجام داد. نتايج استان
مسكن هم در بازارهاي قيمت  نيزبرخي از شهرها همچنين در بلندمدت روند مشتركي ندارد. 

 مسكندر هر باشگاه، قيمت در نهايت اينكه ثانويه تمايل به همگرايي دارند. اوليه و هم در بازارهاي 
   باشد.ميبه حالت ثابت خود همگرا 

 – 1998مسكن در سوئد در طـول دوره   متيق ييايپو يبه بررس )Nigon )2020گونين
 يمقالـه بـه بررس ـ   ني ـا پرداختـه اسـت.   يامسـكن منطقـه   متيق يهابر اساس داده 2020

بـا اسـتفاده از   مناطق استكهلم، گـوتنبرگ و مـالمو    نيب ييواگرا اي ييهمگرا نيباحتمالات 
 تي ـفعال ؛ممكـن از جملـه   يا منطقـه  يهـا  محـرك  ن،ي ـعـلاوه بـر ا   پردازد.يم log-t آزمون
مسـكن در نظـر گرفتـه     مـت يسـطوح ق  يو درآمد قابل تصرف بـرا  تيوساز، جمع ساخت
  دهد.را نشان مياستكهلم و گوتنبرگ  نيب يمتيي قهمگرا يبرا يمقاله شواهد نياند. ا شده

) در پژوهشـي  Alvarez-Roman & Garcia-Posada)2021 آلوارز رومن و قارسـيا پاسـد  
هـا ماننـد درآمـد واقعـي      هاي بلندمدت آن هاي واقعي مسكن در اسپانيا با پايه ارتباط قيمت

داد كـه در   هـا نشـان   يافتـه سرانه، نرخ بيكاري و تراكم جمعيت بررسي و ارزيابي كرده اند. 
اوج گسترش بخش مسكن، قيمت مسكن بيش از  در 2007هاي اسپانيا در سال  بيشتر استان
هاي واقعـي مسـكن در    ، قيمت2018در مقابل، در پايان سال  .گذاري شده است حد ارزش
  گذاري شده اند. هاي بنيادي خود تا حدودي كمتر ارزش ها نسبت به قيمت اكثر استان
اي به تعيين همگرايي در قيمت مسكن در ) در مطالعه2021و همكاران (Maynou  وماين
انـد.  هاي دوازده كشور پرداخته اي از اقتصادهاي اروپايي منطقه يورو با استفاده از داده نمونه
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) واگرايـي  2008- 2007( اقتصادي هاي آنان حاكي از آن است كه در طول دوره بحرانيافته
  است. رخ داده كشورهاي اتحاديه اروپا در قيمت مسكن در 

 يهـا باشـگاه  اني ـدر م مهم يزهايسرر يابيارزخود به مطالعه در ) Tomal )2022تومال
و  2018- 2006هـاي دوره  دادهاز با استفاده  مسكن در بازار مسكن لهستان متيق ييهمگرا

در بـازار   زهايكـه سـرر   دهـد  يآمده نشان م ـ دست به جي. نتاداخته استپر VAR يمدل ساز
 ـ  هي ـو ثانو هياول يروابط هم در داخل بازارهاو  هستند يمسكن لهستان قو آنهـا   نيو هـم ب

  شود.  يمشاهده م
در يك جمع بندي مي توان گفت كه تاكنون مطالعات داخلي صورت گرفتـه در حـوزه   
قيمت مسكن، بيشتر همگرايي از نوع بتا يا سيگما را مورد آزمون قـرار داده اسـت و بطـور    

ها براي كل دوره و در مجموع وجود يا عـدم وجـود همگرايـي بـراي همـه      عمول تحليلم
مقاطع، مورد بررسي قرار گرفته است. روند مطالعات جديد خارجي نشان مي دهد كـه بـه   

رد توجـه و  رويكرد همگرايي نسبي مـو علت مزايايي كه روش هاي نوين همگرايي دارند، 
  تأكيد قرار گرفته است.

  
  ام پژوهش. روش انج3

  بازه زماني و مكاني تحقيق 1.3
- مراكـز اسـتان   مركز آمار ايران براي قيمت مسكن ماههششهاي در پژوهش حاضر از داده

اسـتفاده  و بر اساس حداكثر اطلاعات موجـود   1399:2- 1379:1كشور در بازه زماني  هاي
هاي كافي براي (به جز دو مركز استان خراسان شمالي و خراسان جنوبي كه دادهشده است 

  لحاظ در محاسبات را نداشتند).
  

  روش تخمين الگوي پژوهش 2.3
هاي مختلفي در تجزيه و تحليـل همگرايـي   از روشتاكنون در چارچوب مطالعات تجربي 

هولمز نمونه هاي اصلي (به عنوان  رويكرد مؤلفه توان بهكه از مهمترين آنها مياستفاده شده 
به طـور نمونـه   هاي ريشه واحد پانل ( ) آزمونHolmes and Grimes ،2008 :1536گريمزو 

يــونس  بطــور نمونــههــاي هــم انباشــتگي ( )، آزمــون20: 2002و همكــاران،  Levinلــوين 
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Yunus،2015 :106 -109   كـازلي   نمونـه ) و روش داده هاي پانل پويا (بـه عنـوانCaselli  و
هـاي  شكلات مشـترك روش با اين حال يكي از م  .) اشاره كرد374- 372: 1996همكاران، 

هاي مورد استفاده اسـت. در  ) در دادهHeterogeneityمذكور، امكان وجود مشكل ناهمگني (
تواند موجب ادغـام رفتـار كـارگزاران نـاهمگن در     اين ميان، استفاده از الگوهاي عاملي مي

گردد؛ هرچند اين روش مزيتي بيش از روش آزمون ريشه واحـد  سازي اقتصاد سنجي مدل
   مرسوم ندارد.

) اقدام بـه معرفـي روشـي بـا     4: 2007هاي فوق، فيليپس و سول ( به منظور رفع چالش
) كردند كـه امكـان وجـود نـاهمگني فـردي      Relative Convergenceعنوان همگرايي نسبي(

امكـان بررسـي   ايـن روش،  كنـد. در  هاي پانل فراهم ميبازارها يا مناطق مختلف را در داده
مختلف و همچنين ناهمگني فردي را ممكن و امكان تمايز بين احتمـالات  مسيرهاي زماني 

- فراهم مي نيزمختلف همگرايي مانند همگرايي مطلق، واگرايي مطلق و همگرايي باشگاهي 

هاي تعادل عمومي با چنــدين نقــاط تعـادلي    . در حقيقت همگرايي باشگاهي به مدلشود
هـا  ين روش نيازي به برقراري فرضيه ايستايي دادهعلاوه بر اين، در ا شود.پايدار مربوط مي

بـر مشـكل اريـب    ). همچنين ايـن روش  Glawe & Wagner،2021 :2واگنرگلاو و نيست (
هيچ فرض خاصي را در مورد ثبات روند يـا عـدم    وغلبه  يهمگرايي پارامترها و ناسازگار
روند مشـتركي نداشـته    مقاطعكه همه از اين رو حتي اگر كند.  ايستايي تصادفي اعمال نمي

   .خواهد بودهمگرايي را فراهم  داراي هاي باشند، امكان تحليل حضور باشگاه
از اين رو . كنند مي تحليل و  تجزيه  اي منطقه سطح در را مسكن محققان بازارهاي اغلب

 ممكن همگرايي باشگاه در عضويت با مسكن بازارهاي تعريف شود، بندي گروه به قرار اگر
 مشابهي در پويايي از باشگاه، مناطق يك يا شهرها زيرا شود؛ منجر كارآمدتري تايجن به است

 مسكن قيمت روند آيا كه پرسش اين نظري لحاظ به هستند. در مجموع، برخوردار اين بازار

 توجه با دهد، قرار خود تاثير را تحت نواحي ساير در قيمت روندهاي تواند مي منطقه يك در

 يك وجود معناي به زيرا اين امر است. اي قابل بررسي مساله آن بازار و مسكن خصوصيات به

 يا يك در قيمت نوسانات آن طي كه است مختلف نواحي در ها قيمت بين تأخر - تقدم  رابطه

 قيمت مشابه به حركات منجر وقفه با به صورت شهري بزرگ مناطق بويژه خاص، منطقه چند

هميت بحث همگرايي (باشگاهي) در قيمت مسكن را شود. اين موضوع ا مي نواحي ساير در
  ).Miles ،2019 :558 سازد (مايلز بيش از پيش آشكار مي
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هاي مسكن در در پژوهش حاضر به منظور آزمون فرضيه همگرايي قيمت بر اين اساس
شـود. ايـن   ) استفاده مـي 2007پس و سول (يفيل رويكرد) از هاشهرهاي كشور (مراكز استان

كند تا بخش بندي بازار مسكن در شهرهاي مختلف در قالـب  ان را فراهم ميروش اين امك
تـوان حتـي اگـر در    يك باشگاه همگرايي فراهم گردد. به بيان ديگر در اين چـارچوب مـي  

و يا حتي نزديك وضعيت تعادل  )transition(برخي از بازارها يا مناطق در ابتداي دوره گذار
ها را مورد آزمون همگرايـي قـرار   ي انتقالي قيمتهاپوياييباشيم،  )steady state( يكنواخت

  داد.
كـه در آن   log(t)مدل معرفي شده توسط فيليپس و سول بر مبناي يك آزمون رگرسيون 

گـردد. در ايـن   فرضيه همگرايي بر اساس يك مدل غير خطي وابسته به زمـان آزمـون مـي   
- ) تجزيه ميi=1,…,N) و منطقه (t=1,…,Tبه دو بخش زمان ( Xitهاي پانلي چارچوب داده

  شود؛ به اينصورت كه:

X୧୲ ൌ g୧୲  a୧୲                   5(  

 )Transitoryگـذرا ( مولفه  aitو  )Permanentمولفه دائمي (دهنده نشان gitدر معادله فوق 
از آنجا كه هر دو مولفه ممكن است حاوي يك عامل مشترك در منـاطق مختلـف    باشد.مي

تواند به صورت زير تبديل كرد كه براساس آن اجـزاي  از اين رو رابطه فوق را به مي باشند،
مدل از هم جدا شـده و بـه   ) Idiosyncratic(و خاص (غيرسيستماتيك)  )Common(مشترك

  گردد.صورت غير خطي تبديل مي

X୧୲ ൌ ቀ
౪ାୟ౪
ஜ౪

ቁ μ୲ ൌ δ୧୲μ୲                6(  

جزء خاص متغير طي زمان بوده كه فاصله نسبي يا  δ୧୲مولفه مشترك و  μ୲	قفودر رابطه 
دهد. به طـور مشـخص در   ) را نشان مي μ୲ام از مسير رشد مشترك ( iانحراف رشد منطقه 

- نشان δ୲نشان دهنده روند مشترك قيمت ميان شهرهاي مختلف بوده و  μ୲پژوهش حاضر 

. استشهر مشخص در اشتراك با روند قيمت كل مراكز استان دهنده سهم نسبي قيمت يك 
) تخمين 2007از اين رو مهمترين بخش از آزمون همگرايي معرفي توسط فيليپس و سول (

δ୧୲ به نحوي كه بتوان از آن براي تعيين همگرايي باشگاهي استفاده كـرد. بـراي ايـن     ؛است
هاي پانل به صـورت زيـر تغييـر مقيـاس داده     ها از طريق ميانگين داده μ୲مظنور لازم است 

  شوند.
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h୧୲ ൌ
ଡ଼౪

భ

∑ ଡ଼౪
ొ
సభ

ൌ
ஔ౪ஜ౪

భ

∑ ஔ౪ஜ౪
ొ
సభ

ൌ
ஔ౪

భ

∑ ஔ౪
ొ
సభ

             7(  

 tمرتبط با ميانگين پانل را در زمان  δ୧୲يك مقدار معلوم بوده كه مقدار  h୧୲معادله  اين در
دهد كه مسير گذار براي بـازار (شـهر)   نشان مي اين متغير كند. به بيان ديگراندازه گيري مي

  ام نسبت به ميانگين پانل چقدر است. iمورد نظر 
يكي از مراحل اصلي در آزمون همگرايي باشگاهي، محاسبه نسبت واريانس ميان مقاطع 

ୌభمختلف ((شهرها) 
ୌ౪

  باشد:) به صورت زير مي

H୲ ൌ
ଵ


∑ ൫h୧୲ െ 1൯

ଶ
୧ୀଵ                  8(  

داراي يـك فـرم محـدود بـه      Ht) اثبات كردند كه فاصـله گـذار   2007و سول ( سفيليپ
  صورت زير است:

H୲~


ሺ୲ሻమ୲మಉ
, t → ∞                  9(  

. در اسـت ايي سرعت همگر αو  tتابعي از  L(t) ثابت مثبت، يك كميت Aدر اين رابطه 
به  log tتوان از تخمين مدل رگرسيوني اين چارچوب به منظور آزمون فرضيه همگرايي مي

  صورت زير استفاده كرد:

Log ቀ
ୌభ
ୌ౪
ቁ െ 2 log ሺtሻܮ	 ൌ aො  b log t  cොሺlog tሻଶ  uො୲        10(  

  ون فوق فرضيه صفر به صورت زير است.يدر رگرس

H: δ୧ ൌ δ	, α  0                  11(  

bبرابـر   Log t، تخمين ضريب L(t)=log(t+1)مقدار  11 معادلهدر  ൌ 2αො   بـوده وaො  نيـز 
هـا و  تخمـين  باشد. همچنين به منظور بهبود توضيح دهندگيدر فرضيه صفر مي αتخمين 

به مدل اضافه شده اسـت. بـه منظـور لحـاظ      Log tهاي غير خطي، توان دوم لحاظ ويژگي
سـازي نشـان   ) بـا شـبيه  2007در آزمون، فيليپس و سول ( )Initial Condition( شرايط اوليه

tୠدادند كه اگر  ൏ െ1.645 دهنده وجود همگرايي اسـت  باشد، آنگاه فرضيه صفر كه نشان
  رد خواهد شد.
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 هـاي داده همگرايـي در  مبني بر بايد توجه داشت در يك وضعيت كلي رد فرضيه صفر
زيرا امكان  ؛هاي ديگر پانل نيستلزوم به معني عدم وجود همگرايي در زير گروهپانل بطور 

- توان از الگوريتم زير به منظور شناسايي خوشههاي چندگانه وجود دارد كه ميوجود تعادل

 Log tهاي پي در پـي  بندي بر اساس تخميناين الگوريتم خوشه. هاي مختلف استفاده كرد
  )Tomal ،2020 :347 -349  (تومال شده استورت زير تشكيل بوده و از پنج گام به ص

موجود با توجه به مقدار آخـرين مشـاهده بـه     مرتب سازي: مقاطع (شهرها) - 1مرحله 
  . شوندمرتب ميترتيب كاهشي 

تعـداد اول   kبـراي   log tگرسيون اين منظور ربراي  هاي هسته:تشكيل گروه - 2مرحله 
 ܶبـراي      tୠ 0بـزرگ يـا    ܶبـراي     tୠ -<1.65اگـر   را واج K(2<K<N) ر) واحدها بالات(

برقرار نشود، واحد اول كنار گذاشته شده و فرآيند فـوق مجـدد تكـرار     k=2به ازاء  كوچك
شود. در ميان اگر شرط مذكور براي هيچ يك از واحدها برقرار نباشد، تمام پانـل واگـرا   مي
 50هاي كمتـر از  ) نشان داد كه تعداد داده2007و سول (شود. نتايج شبيه سازي فيليپس مي

  گردد.نمونه كوچك محسوب مي
بـه عنـوان    *kپس از شناسايي  :در باشگاه ها براي عضويتغربال كردن داده - 3مرحله 

شـود. اگـر   مـي اجـرا   log tاضـافه و رگرسـيون    يك واحدهر بار گروه، به رگرسيون  هسته
1.65>- tୠ    0زرگ يا ب ܶبراي > tୠ    جديـد بـه گـروه اصـلي      منطقه، باشد كوچك ܶبراي

  .شودمياضافه 
حـذف شـدند،    3كه در مرحلـه   مناطقيبراي بقيه  قاعده بازگشت و توقف: -  4مرحله 
 ܶبـراي     tୠ < 0بـزرگ يـا    ܶبـراي      tୠ -<1.65تاييد شود كـه   اگر اجرا و log tرگرسيون 

 3تـا   1، مراحـل  ؛ در غير اينصورتآيد باشگاه دوم به دست مي آنگاه ،استبرقرار كوچك 
هـاي همگرايـي    تـوان بـه باشـگاه    را مي مناطقتا بررسي شود كه آيا بقيه  خواهد شدتكرار 

  يا خير. كوچكتر تقسيم كرد
بـراي   هـاي اوليـه   مشترك باشگاه log tرگرسيون  اگر: هاي اوليهادغام باشگاه - 5مرحله 

. سـپس  گردندميها ادغام  باشگاه آنگاه د،وفرضيه همگرايي برآورده ش واجرا  2و  1باشگاه 
. اگـر  خواهد شداجرا  3و باشگاه  مشترك براي باشگاه جديد و باشگاه اوليه log tرگرسيون 

و  2 هاي اوليـه مشترك با باشگاه log tادغام شوند، رگرسيون  نتوانند 2و  1هاي اوليه  باشگاه
  .يابد كه هيچ باشگاهي ادغام نشودميروند تا زماني ادامه اين گيرد. ميانجام  3
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  نتايج تخمين الگو .4
آورده شده اسـت. همـانطور    1ها در جدول پيش از ارائه نتايج تخمين، توصيف آماري داده

دهد، در بازه زماني مورد بررسي بيشترين ميـانگين قيمـت   هاي اين جدول نشان ميكه داده
ميليون تومان (در طول دوره مورد بررسي) در هـر   4به شهر تهران با حدود مسكن مربوط 

هـزار تومـان    330مترمربع و كمترين ميانگين قيمت نيز در ميان شهرها مربوط به ياسوج با 
باشد. در اين ميان، بيشترين و كمترين انحراف معيار نيز به اين دو شهر اختصـاص دارد.  مي

ميليون تومان بـه ازاء هـر    30.4ان بيشترين ميانگين قيمت حدود بر اين، در شهر تهرعلاوه 
ميليون تومان بوده است. به بيان ديگر نسـب ميـان    1.5مترمربع و در شهر ياسوج اين ميزان 

باشد. در نهايت اينكـه بيشـترين مقـدار    برابر مي 20ها در اين دو شهر حدود حداكثر قيمت
زاهدان و سپس مشهد و در خصوص كشيدگي  چولگي قيمت به ترتيب مربوط به شهرهاي

  باشد.نيز بيشترين مقدار مربوطه به شهرهاي زاهدان و بوشهر مي

  ها. توصيف آماري داده1جدول 
  كشيدگي  چولگي  حداقل  حداكثر  انحراف معيار  ميانگين

  9.8  2.96  915  304,343  59,434  40,235  تهران
  11.8  3.23  1109  118,291  22,022  16,049  اصفهان
  11.6  3.27  1036  101,689  19,170  13,830  كرج
  12.1  3.33  985  99,571  18,688  13,106  شيراز
  13.2  3.37  915  95,203  17,154  12,555  تبريز
  10.4  3.04  822  94,499  18,023  13,665  اراك
  14.6  3.54  887  84,058  14,716  11,190  مشهد
  14.0  3.39  707  83,600  14,661  11,353  قم
  13.6  3.49  845  76,810  13,859  10,196  اسبندرعب

  11.1  3.07  1133  74,900  13,645  11,821  قزوين
  11.5  3.14  643  72,522  13,282  10,761  همدان
  13.1  3.32  739  69,881  12,386  10,160  زنجان
  10.8  3.13  1064  67,996  12,855  10,309  رشت
  14.8  3.59  866  66,197  11,635  8,658  گرگان
  14.3  3.50  614  65,269  11,472  8,800  كرمانشاه
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  كشيدگي  چولگي  حداقل  حداكثر  انحراف معيار  ميانگين
  9.8  2.96  915  304,343  59,434  40,235  تهران
  11.8  3.23  1109  118,291  22,022  16,049  اصفهان
  11.6  3.27  1036  101,689  19,170  13,830  كرج
  12.1  3.33  985  99,571  18,688  13,106  شيراز
  13.2  3.37  915  95,203  17,154  12,555  تبريز
  10.4  3.04  822  94,499  18,023  13,665  اراك
  14.6  3.54  887  84,058  14,716  11,190  مشهد
  14.0  3.39  707  83,600  14,661  11,353  قم
  13.6  3.49  845  76,810  13,859  10,196  اسبندرعب

  11.1  3.07  1133  74,900  13,645  11,821  قزوين
  11.5  3.14  643  72,522  13,282  10,761  همدان
  13.1  3.32  739  69,881  12,386  10,160  زنجان
  15.2  3.61  814  62,886  10,816  8,837  بوشهر
  12.9  3.34  830  59,115  10,526  8,994  اهواز
  11.7  3.26  935  53,321  9,832  8,093  ساري
  12.5  3.24  610  52,899  9,456  7,841  اردبيل
  12.2  3.21  521  51,420  9,305  7,406  اروميه
  12.2  3.20  703  49,227  8,765  7,714  شهركرد
  12.0  3.06  663  46,894  8,146  8,127  سمنان
  8.3  2.54  697  44,946  8,369  8,371  سنندج
  17.5  3.95  782  66,940  11,553  7,415  زاهدان
  12.2  3.24  644  38,492  6,863  6,089  كرمان
  13.0  3.28  657  34,336  5,998  5,405  يزد
  13.9  3.41  585  33,326  5,711  5,378  ايلام
  10.1  2.86  642  28,647  5,119  5,633  آباد خرم

  11.9  3.06  674  15,756  2,624  3,368  ياسوج

  منبع: محاسبات تحقيق

منظور بررسي همگرايي باشگاهي ميان قيمـت مسـكن در    به Log tآزمون نتايج تخمين 
- يآورده شده است. اين نتايج نشان م 2شهرهاي مختلف كشور براي كل نمونه در جدول 
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كوچكتر است، فرضيه صفر مبنـي   صفر) از - t )87.04مقدار آماره اينكه دهد كه با توجه به 
شود كه در واقع اين همان نتيجه آزمون همگرايي بتا بر وجود همگرايي در كل نمونه رد مي

هـايي از شـهرها بـا    باشد. با اين حال در ادامه با هدف بررسي امكان تشكيل زيـر گـروه  مي
و سول  ساي معرفي شده توسط فيليپكن آنها، رويكرد خوشهسيي در قيمت مامكان همگرا

امكان همگرايي قيمت مسكن به مقـادير تعـادل    ،) به كار گرفته شد. در اين رويكرد2007(
  هايي از شهرها مورد بررسي قرار خواهد گرفت.يكنواخت خود در زير گروه

  1400:7- 1391:1 يدوره زمان Log tآزمون  نيتخم جي. نتا2جدول 
  سطح معنا داري  tآماره   انحراف معيار  ضريب بتا

1.63 -  0.019  87.04 -  0.000  

  منبع: محاسبات تحقيق

آورده شده است. نتايج نشـان   3فرآيند پيش گفته شده در جدول  با Log tتخمين نتايج 
رايـي  همگ دارايچهار شهر تهران، اصفهان، ايلام و ياسوج  ،دهد كه در دسته بندي اوليهمي

دار مثبـت و معنـا   Log tون نتيجه آزم ها. با اين حال براي باقي شهرنيستنددر قيمت مسكن 
  .استها دهنده وجود همگرايي باشگاهي در ميان اعضاي هر يك از باشگاهبوده كه نشان

  اهباشگاه ياعضا انيدر م يباشگاه ييوجود همگرا ي. بررس3جدول 
  اشگاهاعضاء ب  tآماره   ضريب  تعداد واحد  

  كرج، شيراز، اراك، تبريز  8.1  0.723  4  1باشگاه 

مشهد، قزوين، قم، بندرعباس، همدان،   11.01  0.021  10  2باشگاه 
  رشت، زنجان، كرمانشاه، گرگان، اروميه

بوشهر، ساري، اردبيل، اهواز، سنندج،   1.7  0.29  8  3باشگاه 
  شهركرد، سمنان، زاهدان

  ، يزد، خرم آبادكرمان  2.82  0.399  1.12  4باشگاه 
  تهران، اصفهان، ايلام، ياسوج  واگرايي

  منبع: محاسبات تحقيق
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) براي تعيـين همگرايـي باشـگاهي    2007الگوريتم معرفي شده توسط فيليپس و سول (
ها، تعدادي بيش از يند يافتن باشگاهآبسيار محافظه كارانه بوده و اين امكان وجود دارد در فر

هـاي  بررسي امكان ادغام باشگاه كند. از اين رو لازم است فرآيندمقادير صحيح را شناسايي 
يافتن باشگاهي بزرگتر كه رفتار همگرايي قيمت را داشته باشد انجام شود (فيليپس و  و اوليه

 von محاسبات بر اساس الگـوريتم وون لينكـر و تونسـن   نتايج در اين راستا ). 2009سول، 

Lyncker and Thoennessen )2017 :526 -529(  كه بهبود يافته الگوريتم معرفي شده توسط
ها با يكديگر قابليت ادغام نشان داد كه هيچ يك از باشگاه ،باشد) مي2007فيليپس و سول (

  .استها چهار نداشته و تعداد باشگاه
دهـد كـه   در خصوص همگرايي قيمت نشان مـي  1براي باشگاه  Log tنتايج رگرسيون 

با توجه به بزرگتر از صفر بودن اين آماره، فرضـيه صـفر مبنـي بـر      و هبود 8.1برابر  tآماره 
شود. در وجود همگرايي در ميان چهار عضو اين باشگاه (كرج، شيراز، اراك، تبريز) رد نمي

عضو (آمـاره   8داراي  3)، باشگاه t =11.01عضو (آماره  10داراي  2اين چارچوب باشگاه 
t =1.7 ضو (آماره ع 3نيز داراي  4) و باشگاهt =2.82( يكـي  هستنددار ابوده كه همگي معن .

 ديگر از نكات قابل توجه در نتايج بدست آمده، مشاهده فرم ضعيف همسايگي جغرافيـايي 
)Geographical Neighborhood( باشد كه در مطالعات مختلـف از ها ميميان اعضاي باشگاه 

. در اسـت ) به آن اشـاره شـده   Pollakowski and Ray)1997: 111  پولافسكي و راي جمله
قيمـت مسـكن در    )Spatial relationship( دهـد كـه رابطـه فضـايي    واقع اين نتايج نشان مي

- دسـته  ،. به بيان ديگرنيستغير همجوار  شهرهايتر از بطور لزوم قوي ،همجوار شهرهاي

 Economic( مسكن با تعاريف مرسوم از مناطق اقتصاديهاي همگرايي قيمت بندي باشگاه

zones( براي نشـان دادن   در اين دست از مطالعات اگركه  دهدسازگار نيست. اين نشان مي
استفاده شود،  )Dummyموهومي (هايي مثل اضافه كردن متغير روشاي از هاي منطقهتفاوت

جغرافيـايي را   هايتفاوت ضرايب ممكن است اثر كامل متغيرهاي مهم حذف شده مبتني بر
  .)Kim and Rous  ،2012 :181سيم و رو(ك دنشان ندهن

ها آورده شده فرآيند حركت به سمت تعادل يكنواخت در هر يك از باشگاه 1در شكل 
  s باشـگاه ان دهنده تعداد شهرها در شن Nsقابل محاسبه است (در رابطه زير  12كه از رابطه 

  باشد):مي

N௦,௧ ൌ
୪୬ೞ,

ேೞ
షభ ∑ ୪୬ೞ.

ಿೞ
సభ

                 12(  
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دهد كه با وجود رد فرضيه همگرايي در كل نمونه، قيمـت مسـكن در   نشان مي 1شكل 
كه البته اين حركـت در هـر باشـگاه در     باشدهر باشگاه به تعادل يكنواخت خود همگرا مي

تـا   1379ررسـي ( ، طـي دوره مـورد ب  1باشد. بطور نمونه در باشـگاه  طي زمان متفاوت مي
اين حركت و همگرايي به سـمت   2در باشگاه  و يا)، اين همگرايي بيشتر شده است 1399

  مسير گذار نسبي وجود داشته و طي زمان تقويت نيز شده است.

  
  ها. فرآيند حركت به سمت تعادل يكنواخت در هر يك از باشگاه1شكل 

  منبع: محاسبات تحقيق

هـاي  در تحولات قيمت مسكن در هـر باشـگاه، پويـايي    يكي ديگر از نتايج قابل توجه
ي و ع ـگر ناهمگني مقطها است كه بيانناهمگن مسير گذار قيمت هر يك از اعضاي باشگاه

هـا  هـر يـك از منحنـي    2به اين صورت كه در شكل باشد. زماني در اعضاي هر باشگاه مي
 2وره مورد بررسي در باشگاه ها طي ددهد كه اين ناهمگني در ميان اعضاي باشگاهمي نشان

تمايل به همگرايي به سـمت   4و  1يك و در باشگاه عدد تمايل به همگرايي به سمت  3و 
اين حركت و همگرايي در ميـان اعضـاي    البته؛ (خط مشكي) ميانگين گذار آن باشگاه دارد

  هاي مختلف بروز كرده است.هر باشگاه به صورت
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بي هر يك از باشگاه آورده شـده اسـت. ايـن نتـايج     ميانگين مسير انتقال نس 2در شكل 
بـه سـمت تعـادل     1386تـا سـال    3تـا  1هاي دهد كه ميانگين مسير انتقال باشگاهنشان مي

اين مسير از ابتداي بـازه   4بلندمدت همگرا و پس آن واگرا شده است كه البته براي باشگاه 
  مورد بررسي واگرا بوده است. 

  
  تقال نسبي هر يك از باشگاه. ميانگين مسير ان2شكل 

  منبع: محاسبات تحقيق

  
  نتيجه گيري و پيشنهادهاي سياستي .5

 قيمـت  همگرايـي  هاي مورد توجه اقتصـاد مسـكن، بحـث   هاي اخير يكي از حوزهدر سال
 بـا  ارتبـاط  در زمـان  درطـول  مختلـف  نقـاط  در مسـكن  هاي قيمت كه مفهوم اين است. به
 به چه نحو منجـر  صورت به منطقه چند يا يك در يمتق نوسانات و رفتار چگونه يكديگر

 شـود. بـا توجـه بـه اهميـت ايـن موضـوع، در        مي نواحي ساير در قيمت مشابه حركات به
مسكن مراكز استان  قيمت مسكن، بازار در قيمت همگرايي بررسي هدف با حاضر پژوهش

 قـرار  بررسـي  مـورد  1399:2- 1379:1زماني   بازه ماهه درهاي ششكشور با استفاده از داده
  .گرفت
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در بازه زماني مورد بررسي، فرضيه صـفر مبنـي بـر وجـود      Log tبر اساس نتايج آزمون 
اي بـا  شود. همچنين در بخش ديگر پژوهش، رويكرد خوشههمگرايي در كل نمونه رد نمي

هايي از مناطق با امكان همگرايي در قيمت مسكن در هدف بررسي امكان تشكيل زير گروه
نشان داد كه شهرهاي تهران، اصفهان، ايلام  Log tا، به كار گرفته شد. نتايج تخمين آزمون آنه

و ياسوج رفتار واگرايي داشته و وجود همگرايي باشگاهي در ميان اعضاي هر يك از چهار 
  باشگاه ديگر نيز تاييد گرديد. 

افيايي ميان يكي ديگر از نكات قابل توجه، مشاهده فرم به نسبت ضعيف همسايگي جغر
دهد رابطـه فضـايي قيمـت مسـكن در شـهرهاي      ها بوده كه نشان ميبرخي اعضاي باشگاه

 بندي باشـگاه همجوار نيست. به بيان ديگر، دسته تر از شهرهاي غيرهمجوار بطور لزوم قوي
- باشد. پوياييدر همگرايي قيمت مسكن، با تعاريف مرسوم از مناطق اقتصادي سازگار نمي

ها، از ديگر نتايج قابـل توجـه در   ن مسير گذار قيمت هر يك از اعضاي باشگاههاي ناهمگ
گر ناهمگني مقطعي و زماني در اعضـاي   تحولات قيمت مسكن در هر باشگاه است كه بيان

  باشد. هر باشگاه مي
از  2نتايج پژوهش نشان داد كه طي بازه زماني مورد بررسي، شدت همگرايي در باشگاه 

تر بوده است. به اين مفهوم كه تغييرات قيمت در اين شهرها با شـدت  ا شديدهساير باشگاه
بيشتري به مقدار تعادلي همگرا خواهد بود كه اين همگرايي با افـزايش قيمـت مسـكن در    

ها از جمله باشـگاه  هاي اخير بيشتر نيز شده است. با اين حال در برخي ديگر از باشگاهسال
هاي اخير در اعضا به يك صورت بروز نكرده و حتي در سال ، اين همگرايي در ميان همه3

شود. به بيان ديگر در برخـي شـهرها يـك دسـته از     برخي از شهرها رفتار واگرايي ديده مي
عوامل موجب شده كه قيمت در بلندمدت به يك تعادل همگرا و در برخي ديگر از شهرها 

تواند موجـب ايـن   وامل مختلفي مينيز واگرايي رخ دهد. مطالعات مختلف نشان داده كه ع
- توان به رشد جمعيت، سياسـت تفاوت در رفتار شهرهاي مختلف باشد كه از آن جمله مي

هاي بازار مسكن، سطح آموزش، ميزان امكانات شهري و اثرات تغييرات اقليم اشـاره كـرد   
  ).Kim and Rous ،2012 :176(كيم و روس 

ها از يك شان داد كه  ميانگين مسير انتقال باشگاهدر نهايت بايد اشاره كه نتايج پژوهش ن
از ابتداي بازه مـورد   4اي به بعد نسبت به تعادل بلندت واگرا شده است (براي باشگاه دوره

گر آن است كه با شدت يافتن اين واگرايي، در عمـل  بررسي واگرا بوده است). اين امر بيان
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دشوارتر خواهد شـد. زيـرا لازم اسـت بـا     گذاري به منظور مديريت نوسانات بازار سياست
توجه به شرايط هر باشگاه، سياست مختص آن باشگاه اتخاذ گردد. به طور نمونه اگر هدف 

گذار اتخاذ يك سياست مالياتي براي مديريت بازار مسكن باشد، آنگاه وجـود ايـن   سياست
- ن مبنـاي تصـميم  ها به عنواها و يا شهرواگرايي موجب خواهد شد لحاظ هر يك از استان

در شهرهاي عضو ساير  اثر بودن آن سياستگيري موجب بدتر شدن شرايط و يا حداقل بي
اي از ها مسكن بخـش عمـده  باشگاه شود. يا به نحو مشابه، با توجه به اينكه در ايران هزينه

 دهد، با تشديد اين واگرايي و اثرات منفيهاي بودجه خانوار را به خود اختصاص ميهزينه
هاي حمايتي به منظور جبران رفـاه  قيمت مسكن بر رفاه خانوار، آنگاه اندازه و ابعاد سياست

گـذاري  ها بايد متفاوت باشد كه اين امر بر پيچيـدگي فرآينـد سياسـت   نيز به تبع ميان استان
  خواهد افزود.
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