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Abstract 

The purpose of this research is to investigate the convergence of housing prices in the 
provinces of Iran using the Markov switching nonlinear unit root test along with the 
generalized Dickey-Fuller unit root test between 1993 and 2021. The results of the 
Dickey-Fuller test show that housing prices do not converge, while the Markov 
switching nonlinear unit root test confirms the validity of this theory in some periods of 
Iran's economy. According to the results obtained in the boom regime (housing price 
increase conditions), there is convergence in housing prices, but there is no convergence 
in the recession regime (housing price decrease conditions). The result obtained from 
the nonlinear test seems to be expected. This case could be considered as temporary due 
to inflationary conditions and high inflation expectations, the decrease in housing 
prices, and there is an expectation of a housing price increase in a short time, and 
therefore prices do not decrease rapidly. According to the results of the research, the use 
of policy tools specific to each region and province can provide better management in 
controlling the fluctuations of the country's housing market. The adoption of 
complementary policies to stabilize housing prices may also be appropriate 
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  چكيده
از آزمـون  هاي ايران با اسـتفاده   هدف پژوهش حاضر بررسي همگرايي قيمت مسكن در استان

يافتـه   فولر تعمـيم  - ديكيدر كنار آزمون ريشه واحد  ريشه واحد غيرخطي ماركوف سوئيچينگ
همگرايـي قيمـت   عدم  فولر نشان از - ديكي. نتايج آزمون است 1400الي  1372هاي  طي سال

حالي است كه آزمون آزمون ريشه واحد غيرخطـي مـاركوف سـوئيچينگ     اين در مسكن دارد،
طبـق نتـايج بـه     .دهـد  تأييد قرار مي ها در اقتصاد ايران مورد برخي دورهاعتبار اين تئوري را در 

دست آمده در رژيم رونق (شرايط افزايش قيمت مسكن) همگرايي در قيمـت مسـكن وجـود    
دسـت   نتيجه بـه دارد، ولي در رژيم ركود (شرايط كاهش قيمت مسكن) همگرايي وجود ندارد. 

دليـل وجـود شـرايط تـورمي و      . چراكه بـه رسد ظر ميآمده از آزمون غيرخطي، قابل انتظار به ن
شود و انتظار افزايش قيمـت مسـكن    انتظارات تورمي بالا، كاهش قيمت مسكن موقتي تلقي مي

يابد. با توجـه بـه نتـايج     سرعت كاهش نمي ها به در زمان كوتاهي وجود دارد و بنابراين، قيمت
تحقيق، استفاده از ابزارهاي سياستي مختص هر منطقه و استان، مي توانـد مـديريت بهتـري در    

 تثبيت براي مكمل هاي سياست كنترل نوسانات بازار مسكن كشور انجام دهد. همچنين، اتخاذ
 .باشد نيز مي تواند مناسب مسكن قيمت
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 .هاي ايران سوئيچينگ، استان- ركوفقيمت مسكن، همگرايي، ما ها: دواژهيكل

 JEL: .C41, O18, R32 يبند طبقه
  
  مقدمه. 1

 .كند مي ايفا گذاري سرمايه و مصرفي كالاي عنوان به دوگانه نقشي كه است دارايي نوعي مسكن
 دهـد،  مـي  تشـكيل  را خانوارها مالي هاي دارايي جزء بزرگترين كلي طور به مسكن كه آنجايي از

 انسـاني و  سـرمايه  كميـت  ها، بنگاه توليد هزينه خانوارها، زندگي هزينه بر مسكن قيمت نوسانات

). Quigley, 1999; Ghent & Owyang,2009; Yang & Pan, 2020( اسـت  موثر شهرها صنعتي ساختار
 كشورها از بسياري در داخلي ناخالص توليد از توجهي قابل بخش مسكن بخش اين، بر علاوه

 جهـاني  مـالي  بحـران  از پـس  مسـكن  قيمت در بزرگ اصلاحات رو، اين از .دهد مي تشكيل را
 همچنـين  و كشـورها  از بسـياري  در خانوارها مصرف و ثروت بر جدي تأثيرات 2008- 2007
 نظـر  از هم مسكن قيمت پويايي اساس، اين بر ).OECD, 2011( داشت مسكوني گذاري سرمايه
  ).Catte et al, 2004 ; Fry et al, 2010است ( مهم تجاري چرخه نظر از هم و خانوار ثروت

دهـد،   مـي  تشـكيل  را فروشـي  خـرده  تـورم  اصلي جزء مسكن كه آنجايي اين، از بر علاوه
رو،  ايــن ). ازAnari & Kolari, 2002دارد( تــاثير اقتصــاد در تــورم بــر مســكن قيمــت تغييــرات
عـلاوه،   بـه  .هسـتند  قائـل  مسـكن  قيمت حركت بر نظارت براي زيادي اهميت گذاران سياست
 نيـز  اول خانـه  خريـداران  براي خانه بودن صرفه به مقرون تورم، حفظ مالي و ثبات هاي نگراني
اسـت   كـرده  جلـب  قيمـت مسـكن   تغييـرات  بـر  نظـارت  براي را گذاران سياست توجه اخيراً

)Karmali & Weng, 2022 ; Elena et al, 2022 .(  
در ايران و نيـز مسـئله مهـاجرت بـه شـهرهاي بـزرگ       هاي اخير افزايش جمعيت  طي دهه

بالاخص تهران، مشكلات متعددي در زمينه تهيه مسكن مناسب در كشور به وجود آورده است. 
طي دهه اخير، وقوع ركود و رونق تورمي و افزايش قابل ملاحظه قيمت مسكن و زمـين و نيـز   

در اين بخش است. افزايش  افزايش اجاره بهاي مسكن خود شاهدي بر وقوع مشكلات اساسي
گذاري در اين حوزه باعث شده است كه مسكن از يك كـالاي مصـرفي بـه     سودآوري سرمايه

 اي پربازده در كشور تبديل شود. كالاي سرمايه
 در مسـكن  قيمـت  قـوي  سازي همگام زيرا است اهميت حائز سياستي منظر از موضوع اين

 قيمـت  به محلي هاي شوك كه كند مي فراهم احتمال اين براي را زمينه كشور يك شهرهاي بين
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 بگـذارد  تـأثير  كشور واقعي اقتصاد بر نتيجه در و مستغلات و املاك داخلي بازار كل بر مسكن
)Oikarinen et al, 2018  ،خطـر  توانـد  مـي  خـود  نوبـه  به اين ).161: 1399و احمدي و همكاران 

 اعتبـاري  بازارهـاي  بـا  همـراه  اگر خصوص به دهد، افزايش را پايين اقتصادي فعاليت هاي دوره
  .باشد پررونق

وقوع نوسانات زياد در بازار مسكن، توجه برخي پژوهشگران به مطالعه وضعيت اقتصـادي  
اين بخش را برانگيخته است، فلذا اغلب مطالعات صورت گرفته معطوف به عرضه و تقاضـاي  

كشور كمتر مورد توجه قرار گرفته  هاي مسكن بوده و ارزيابي همگرايي قيمت مسكن در استان
، بـالونژاد  1400، علي مرادي افشار و غلامي حيـدرياني،  1401است (بالونژاد نوري و فرهنگ، 

). محور اصـلي ادبيـات موجـود در    1398و شهبازي و همكاران،  1400نوري و رفعت ميلاني، 
ني) آشـكار در قيمـت   اي (استا هاي منطقه اين حوزه معطوف به اين موضوع است كه ايا تفاوت

كننده رفتار سـيكلي اسـت؟    طور ساده منعكس مسكن تمايل به همگرايي يا واگرايي دارد و يا به
داده است كه در ايران تغييرات قيمتي مسكن ابتـدا در تهـران رخ داده و سـپس بـه      تجربه نشان

هاي استاني  متتوان با بررسي مشاهدات مرتبط با قي يابد، لذا مي ساير مناطق كشور گسترش مي
در خصوص همگرايي قيمت مسكن در كشور بـه نتـايج مهـم و قابـل اسـتفاده دسـت يافـت        

 ).1396و هوشمند و همكاران،  1393(دژپسند و محتوي، 
هاي جديدي براي بررسي موضوع همگرايـي   دهد كه روش مرور مطالعات تجربي نشان مي

كه در داخل كشـور موضـوع    اليمسكن در تحقيقات خارجي در حال ظهور است، در ح  قيمت
تجزيه و تحليل همگرايي قيمت مسكن در بين مناطق كشوركمتر مورد توجه قرار گرفته اسـت  
و اغلب مطالعات انجام شده در حوزه مطالعه بين كشوري يا مناطق شهري را مورد بررسي قرار 

. از ايـن رو،  ايـن   هاي كشور را مورد نظر قرار دادند داده اند و به صورت محدود تمامي استان
هـاي   مطالعه با هدف بررسي و آزمون وجود يا عدم وجود همگرايي قيمـت مسـكن در اسـتان   

كنـد تـا خـلا موجـود در ايـن حـوزه        سوئيچينگ، سعي مي- ايران با استفاده از الگوي ماركوف
 رو، با توجه اهميت موضوع سوالي كه تحقيق حاضر به دنبال بررسي از اينپژوهشي را پر كند. 

  هاي ايران ميل به همگرايي دارد؟ آن است اين است كه آيا قيمت مسكن در استان
سازماندهي مقاله به اين صورت است كه در ادامه و پـس  منظور پاسخ به سوال بيان شده  به

از ارائه مقدمه، مباني نظري مرتبط با موضوع توضيح داده شده اسـت. در بخـش سـوم پيشـينه     
ست. بخش چهارم و پنجم به ترتيب به معرفي مدل و روش تحقيق تجربي تحقيق آورده شده ا

و نيز تفسير نتايج تجربي اختصاص يافتـه اسـت و سـرانجام در بخـش ششـم و پايـاني مقالـه        
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هاي سياستي مرتبط با نتايج به دست آمده ارائه شـده   گيري كلي تحقيق بيان شده و توصيه نتيجه
  است.

  
  . مباني نظري2

قبل از تحليل آماري همگرايي قيمت مسكن، لازم است نظريات اقتصادي موجود در خصوص 
از نظر مفهومي، همگرايي به كاهش پراكنـدگي در منـاطق   قيمت مسكن مورد بحث قرار گيرد. 

يابي به انسجام اقتصادي بين كشورها در نرخ  اشاره دارد، گرچه همگرايي بيشتر به مسئله دست
هـا ماننـد    در طيـف وسـيعي از حـوزه   )، اما Azomahou et al, 2011پردازد ( د ميرشد نابرابر درآم

همگرايي متغيرهاي كلان اقتصادي، تكامل درآمد نيروي كار، بازار سهام و اوراق قرضـه، بـازار   
استدلال مطرح شده است تا توضيح دهد چرا  كالاها، قيمت مسكن و غيره كاربرد دارد. چندين

  .در مناطق مختلف همگرا شودقيمت مسكن ممكن است 
 كشور باثبات تعادل درآمد سطح از را خود درآمدي فاصله كه هستند آن دنبال به كشورها امروزه

 دنبـال  بـه  كشـورها  تمـام  ديگـر  عبـارت  به دهند. خود كاهش مشابه كشورهاي نيز درآمد و خود

 گيري تحقيقـات  شكل موجب آنچه واقع در باشند. مي مطلوب سطح درآمدي سمت به همگرايي

است  بوده درآمدي شكاف و فاصله كاهش اهميت آن گرديده، بر موثر عوامل و همگرايي پيرامون
 در است. ها نئوكلاسيك رشد كليدي مدل مشخصه همگرايي، .)12: 1398(شهبازي و همكاران، 

در  باشـند،  داشـته  تفاوت يكديگر از سرمايه و درآمد سرانه اوليه سطح در تنها مناطق اگر مدل، اين
 به ثروتمند مناطق در سرمايه، نزولي علت بازده به يعني رسيد، خواهند تعادل سطح يك به نهايت

 خواهـد  نزولي سير مناطق رشد آن نرخ نتيجه در و كاهش يافته سرمايه بازدهي سرمايه وفور دليل

 سـير  منـاطق  رشد آن نرخ آن، بيشتر بازدهي و سرمايه كمبود دليل به فقير، مناطق مقابل در داشت.

منـاطق   رشـد  نـرخ  اگـر  ولي شوند. مي همگرا سمت يك به نهايت در و گيرد مي خود به صعودي
 افـزايش  زمـان  طي در مناطق اين درآمدي شكاف باشد، فقير رشد مناطق نرخ از سريعتر ثروتمند

و واگـرا هسـتند (فلاحـي     يكـديگر  بـه  نسـبت  منـاطق  ايـن  شود مي گفته اين حالت در يابد، مي
  ).174: 1390همكاران، 

دو شـاخه   مي توان همگرايي، وجود جمله از مسكن بازار در قيمت رفتار توجيه چارچوب در
 بـا هـدف اصـلي درك    مطالعات از دسته يك راستا اين در كرد. شناسايي را مرتبط تحقيق ادبيات

منطقـه اي)   دارايي (هم در سطح ملي و هم در سـطح  گذاري ارزش و اقتصادي مباني ميان پيوند
 جهـت شناسـايي عوامـل    در تلاش ). در اين رويكرد،Fung & Cheng, 2021شكل گرفته است (



  139و ديگران)   علي رضازاده( ... هاي ايران بررسي همگرايي قيمت مسكن در استان

 

 از تشـخيص انحـراف احتمـالي قيمـت     در گذاران به سياست تواند مي كه است اقتصادي كلان

 اين مفهـوم  ). بهMuellbauer and Murphy, 2008قيمت كمك كند ( حباب تشكيل و بنيادي مقادير

خانوارهـا افـزايش    جمله درآمـد  از مثبت تكانه هاي برخي دليل به است ممكن مسكن كه قيمت
 Maynou etشود ( مي بيشتر ارزش گذاري به منجر قيمت افزايش جهت در انتظارات نتيجه در يابد؛

al, 2021; McMillan and Speigh, 2010از مسـكن  قيمـت  انحراف هاي مي توان اين رويكرد ). در 

 ). برAntonakakis et al, 2021كرد ( تحليل دارايي فعلي قيمت مدل ارزش اساس بر را بنيادي مقادير

 كننـده  يك اقتصاد (كشور، شهر يا منطقه) منعكس در مسكن كه قيمت رود مي انتظار اساس اين

 عوامـل  اگـر  در نتيجه باشد. جمعيت و داخلي سرانه ناخالص توليد از جمله آن واقعي بنيان هاي

شـود   همگـرا  اسـت  نيز ممكن مسكن قيمت همگرا شوند، يكديگر به مناطق مختلف بين بنيادي
)Pan & Matsuki, 2021  ،30: 1401و بالونژاد و فرهنگ .(  

دارايـي   هـاي  قيمـت  پويـايي  بررسـي  بـه  مسكن قيمت ارزيابي به مربوطه ادبيات دوم شاخه
از نظـر   منـاطق  اگـر  رويكـرد،  ايـن  . دراست) Ripple Effect(موجي اثر احتمال وجود و اي منطقه

 اقتصاد، سطح قيمـت  علم مرسوم نظريه هاي اساس بر آنگاه باشند، يكديگر به نزديك جغرافيايي

 قيمت رو از اين شود. ) تعيين ميLocalمحلي ( عرضه و تقاضا توسط خاص منطقه يك در مسكن

 كنـد.  مـي  حركـت مسـتقل   به طور و مانده باقي همسان غير سطوح در مختلف مناطق در مسكن

 سطوح تعيين و شرايط اقتصادي) بر جمعيتي عوامل مشابه (مانند اقتصادي عوامل هم هنوز اگرچه

 شد ) به چالش كشيدهMeen) (1999توسط مين ( بار اولين براي ايده اين هستند. تاثيرگذار قيمت

 يك در ابتدا بازار مسكن در تغييرات آن، در كه معرفي گرديد مسكن بازار در را امواج اثر امكان و

 .مـي يابـد   انتشار اي و حاشيه مجاور مناطق به سپس و منطقه (معمولا از مناطق مركزي) مشاهده
و  1دارايي، آربيتراژ فضايي انتقال مهاجرت، عامل چهار اين اثر توضيح ) برايMeen) (1990مين(

 وجـود  ز اثـر مـوجي، نيازمنـد   برو كه كرد اشاره بايد حال اين با كرد. معرفي را 2الگوهاي فضايي

و  Canarella et al, 2021مسكن است ( اي منطقه قيمتهاي ميان مدت بلند تعادلي روابط از اي درجه
  ). 32: 1401بالونژاد و فرهنگ، 

هاي مسكن از يـك   طبق يك اصل محوري در اقتصاد شهري، اعتقاد بر اين است كه قيمت
 - ميلـز  - شوند. بر اسـاس مـدل آلونسـو    ) استخراج ميSpatial equilibriumفرآيند تعادل فضايي(

هـاي مسـكن در بـين     ) تقاضاي مسكن و قيمـت Alonso, 1964; Mills, 1967; Muth, 1969موت (
مناطق شهري بايد طوري تنظيم شوند كه هيچ خانواري تمايل به نقل مكـان نداشـته باشـد. بـر     

) ارائه شـد، قيمـت   1982) (Roback) و روباك Rosen) (1979)اساس الگويي كه توسط روزن (
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اي تنظيم شود كـه سـاكنان نهـايي همـه      ، جمعيت و دستمزد در سطح شهرها بايد به گونه خانه
ها از مطلوبيت يكساني برخوردار شوند. پس از لحاظ تئوريكي اين مطلوبيت است كه بايد  مكان

ت مسكن نيز بايد همگـرا  جاي قيمت مسكن همگرا باشد. بنابراين، پايه نظري براي اينكه قيم به
هايي وجود دارد كه چرا قيمـت   ). با اين حال، استدلالKim and Rous, 2012باشد، وجود ندارد (

مسكن ممكن است يك جز مشترك بـين شـهرها (منـاطق) باشـد. اول اينكـه، عوامـل بنيـادي        
منجـر  تقاضاي مسكن، از قبيل درآمد و نرخ بهره ممكن است در مناطق مختلف همگرا شده و 

). در كنار ايـن، عوامـل ديگـري مثـل     Hiebert and Roma, 2010به همگرايي قيمت مسكن شود (
 Clark andاي قيمـت مسـكن مـوثر اسـت (     تحرك سرمايه وجود دارد كه در همگرايـي منطقـه  

Coggin, 2009  ،1401و بالونژاد و فرهنگ.(  
 فـاكتور  تحرك ايطشر در .شود مي مشخص معين ناهمگوني با ملي سطح در مسكن قيمت

 بـه  اي منطقه مسكن قيمت رود مي انتظار با فرض ثابت بودن ساير متغيرها، زمان، طول در عالي
 امكـان  اسـت  ممكـن  متعـدد  پافشاري عوامل وجود اما .شود همگرا بلندمدت ثابت حالت يك

 در شـهري  هـاي  مسـكن  قيمـت  ايـن،  وجود با .كند محدود را ثابتي حالت چنين به يابي دست
 حالـت  يـك  به و دهد نشان زمان طول در را مشابهي روند نوعي به است ممكن مناطق سراسر
 جمعيت فشار مهاجرت، اوليه، شرايط دليل به جمله از تواند مي امر اين .شود همگرا خاص ثابت

 مرتبط هاي پويايي و مسكن قيمت در اي منطقه هاي تفاوت درك كشور، يك براي .باشد غيره و
 در مسـكن  قيمت رفتار در تفاوت. دهد ارائه توجهي قابل سياستي هاي بينش است ممكن آن با

  ).Apergis et al, 2015باشد ( منطقه درآمد اختلاف كننده منعكس است ممكن نيز شهرها بين
 مختلـف  اقتصـادهاي  در را مسـكن  قيمـت  همگرايي به مربوط مسائل مطالعات از تعدادي

(كشورهايي با شرايط اوليه مشـابه در   )Convergence clubsباشگاهي( همگرايي .اند كرده بررسي
 طـور  بـه  مسـكن  كنند) قيمت بلندمدت به سمت كشورها با وضعيت پايدار مشترك حركت مي

  است گرفته قرار مطالعه مورد پيشرفته هاي بنگاه از تعدادي با رابطه در گسترده
(Apergis and Payne, 2012 ; Kim and Rous, 2012; Apergis and Payne, 2020 ; Holmes and 

Grime, 2005; Montagnoli et al, 2005 ; Churchill et al, 2018 ; Bashar, 2021 ; Blanco et al, 2016 ; 
Matysiak & Olszewski,2019 ; Maynou et al, 2020 ; Miles, 2020; Trojanek, 2021; Tsai; 2018; 
Meng et al, 2015; Ganioglu and Seven, 2019,2021; Gunduz and Yilmaz, 2021). 

 جنـوبي،  آفريقـاي  آمريكـا،  متحده ايالات انگلستان، يورو، منطقه كشورهاي مورد در ويژه به
  .)1401بالونژاد و فرهنگ، غيره ( و استراليا تركيه، چين، اسپانيا، لهستان،
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ي قيمتـي در منـاطق مختلـف    هـا  موضوع مهاجرت و امكان آربيتراژ در نتيجه وجود تفاوت
توان استدلال كرد كه با افزايش قيمـت   تواند توجيهي ديگر براي وجود رابطه فوق باشد. مي مي

هاي نسبي، مهاجرت از منـاطق گـران قيمـت بـه      مسكن در يك منطقه و در نتيجه تغيير قيمت
نزديـك بـراي   قيمت رخ دهد. معمولا مسكن در مناطق مجاور يك جانشـين   مناطق نسبتا ارزان

شـدن مسـكن در منـاطق مركـزي نسـبت بـه منـاطق         مسكن در مناطق مركزي است. لذا، گران
پيراموني، متقاضيان مسكن شامل مالكان و مهاجران را به خريـد مسـكن در نـواحي پيرامـوني     

كند و در نتيجه اين فعل و انفعالات قيمت مسكن در اين مناطق نيز نسبت به مركز با  ترغيب مي
 ).Meen, 1999يابد ( ماني افزايش ميوقفه ز

)، اعتقاد بر اين اسـت كـه دو   Law of One Priceاز طرف ديگر، بر اساس قانون قيمت واحد(
شوند، اگر قيمت خانه در يك مكـان،   خانه در دو مكان مختلف در يك بازار مشابه فروخته مي

دت، بـا توجـه بـه ايـن     محدوديت رقابتي بر قيمت خانه در مكان ديگر تحميل كند. در بلندم ـ
محدوديت رقابتي، غيرمنطقي است كه انتظـار داشـته باشـيم قيمـت مسـكن در كلانشـهرهاي       

بـا ايـن   ). Motta, 2004; Carlton and Perloff, 2005طور نامحدود از يكديگر دور شود ( مختلف به
ت كـه  تـوان نتيجـه گرف ـ   ها تمايل به دور شدن از يكـديگر داشـته باشـند، مـي     حال، اگر قيمت

كننـد و   بازارهاي مختلف مسكوني جغرافيايي به عنوان بازارهاي محلي متقابل مستقل عمل مـي 
  هاي آنها بايد متفاوت باشد.  قيمت

  
 تجربي ةپيشين. 3

) همگرايـي بلندمـدت قيمـت مسـكن در منـاطق      Holmes and Grimes) (2005هولمز و گريمز(
انباشتگي  ند. آنها با استفاده از آزمون ريشه واحد و هممختلف انگلستان را مورد بررسي قرار داد

، به اين نتيجه رسيدند كه شواهدي بسيار ضعيف 2005تا  1973هاي  هاي فصلي سال و نيز داده
  هاي مسكن در انگلستان وجود دارد.  از همگرايي بلندمدت بين قيمت

هاي ماهانه قيمـت مسـكن طـي دوره     ) با استفاده از دادهDas et al) (2010داس و همكاران(
شـهرهاي   همگرايي قيمت مسكن در كـلان   DF-GLSو آزمون ريشه واحد  2009- 1967زماني 

اسـتان   15اسـتان از   12انـد. نتـايج حـاكي از آن اسـت كـه در       آفريقاي جنوبي را آزمون كرده
 شود.  شواهدي از همگرايي قيمت مسكن مشاهده مي

هـاي مسـكن در    ) همگرايي بلندمدت بـين قيمـت  Holmes et al) (2011هولمز و همكاران(
) و پسـران و  Pesaran) (2007ايلات آمريكا را با استفاده از رويكردهاي اقتصادسـنجي پسـران(  
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هـا طـي دوره    هاي قيمت مسكن ايالت اند. در اين مطالعه از داده ) بررسي كرده2009همكاران (
هاي ريشه واحـد وجـود همگرايـي بـين      آزموناستفاده شده است. نتايج  2008تا  1975زماني 
اند. همچنين نتايج حاكي از آن است كه سرعت تعديل بـه سـمت تعـادل     ها را نشان داده قيمت

  بلندمدت با متغير فاصله رابطه معكوس دارد.
هـاي آمريكـا و    ) همگرايـي قيمـت مسـكن در ايالـت    Kim and Rous) (2012كـيم و راس( 

و روش  tاند. در ايـن مطالعـه از همگرايـي لگـاريتم      لعه قرار دادهشهرهاي آن را مورد مطا كلان
) استفاده شده است. نتايج مطالعه بيانگر شواهد بسيار كوچك از وجـود  2007فيليپس و سول (

ها و بررسي همگرايي قيمـت مسـكن در    بندي ايالت ها است. خوشه همگرايي در سراسر ايالت
  رايي قوي در داخل آنها بوده است.هاي هر باشگاه بيانگر وجود همگ ايالت

) همگرايي سـيگماي قيمـت مسـكن بـين منـاطق      Nissan and Payne) (2013نيسان و پاينه(
اند. آزمون همگرايي تتـا بـا اسـتفاده از مشـاهدات فصـلي قيمـت        ايالات متحده را آزمون كرده

متوسـط   ايالت به سـمت  9نشان داد كه قيمت مسكن در  2012- 1975مسكن طي دوره زماني 
 ايالت اين نوع همگرايي قابل مشاهده نيست.  41قيمت كل ايالات آمريكا همگرا بوده و در 

هـاي همگـرا بـين     ) نـاهمگني و تشـكيل باشـگاه   Holmes at al) (2018هولمز و همكـاران( 
هـاي   اند. آنها بـا اسـتفاده از داده   هاي مسكن محلي در انگلستان را مورد مطالعه قرار داده قيمت
انباشـتگي، بـه    هاي ريشه واحد پانلي و تكنيك هم و آزمون 2017تا فوريه  1995نه ژانويه روزا

تـوان در بـين منـاطق     هاي همگرا و واگرا را مـي  اين نتيجه رسيدند كه تعداد متعددي از باشگاه
محلي انگلستان مشاهده كرد. همچنين متغيرهاي تعيين محل، فاصله، درآمـد، تـراكم جمعيـت،    

هاي همگراي قيمت مسـكن   دهنده تشكيل باشگاه ترين عوامل توضيح موزش از مهمازدحام و آ
 در اين كشور است.

) همگرايي قيمت مسكن در شهرهاي استراليا را Churchill et al) (2018چرچيل و همكاران(
هشـت ايالـت    2017- 2003هـاي   هاي فصلي طـي سـال   اند. در اين مطالعه از داده آزمون كرده

براي بررسي همگرايي استفاده شده است. نتايج بـرآورد   tاستراليا و آزمون ريشه واحد لگاريتم 
ايالت بررسي شده اين كشور همگرا  8آزمون ريشه واحد نشان داده است كه قيمت مسكن در 

  همگرايي قابل تفكيك است.- نيست. همچنين يك گروه غيرهمگرا و دو گروه زير
) همگرايي قيمت مسكن را در دو گروه از كشـورهاي منطقـه يـورو و    Tsai) (2018تساي(

كشور منطقه يورو  11غيريورو بررسي كرده است. وي از مشاهدات فصلي قيمت مسكن براي 
استفاده كرده و با كاربرد آزمون ريشه  2015- 1984كشور اروپايي غيريورو طي دوره زماني  4و 
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تيجه رسيده است كه استفاده از يك واحد پولي به همگرايي قيمت مسـكن  واحد پانلي به اين ن
هاي مسكن در منطقه يورو همبستگي بيشتري نسـبت   در منطقه يورو كمك كرده است و قيمت

عبارت ديگر، پس از اعمال يورو به عنوان پول رسمي در منطقه  به كشورهاي غيريورو دارند. به
  ثابت همگرا شده است. يورو، قيمت مسكن به سمت يك مقدار

تـا   2006هاي فصـلي دوره زمـاني    ) در مطالعه خود با استفاده از دادهTomal) (2019تومال(
هاي لهستان را بررسي كـرده اسـت. وي بـا اسـتفاده از      همگرايي قيمت مسكن در استان 2018
يمـت  داده است كه در بلندمدت قيمت شهرها به يـك ق  هاي همگرايي بتا و سيگما، نشان روش

هاي همگرا در بازارهاي اوليه و ثانويه مسكن قابل مشاهده اسـت. در   همگرا نيست ولي باشگاه
هر باشگاه قيمت مسكن تمايل به همگرا شدن به قيمت تعادلي را دارد. همچنين عواملي كه بـر  

 گذارند، در هر باشگاه متفاوت است. قيمت مسكن تاثير مي
 18هـاي مسـكن    ) همگرايي دوتايي بـين قيمـت  Gabrieli et al( )2019گابريلي و همكاران(

اند. در اين مطالعه از مشاهدات ماهانه قيمـت مسـكن طـي     منطقه پكن را مورد آزمون قرار داده
استفاده شده است. اين تحقيق در دو مرحله انجام يافته است. ابتـدا   2014تا  2006دوره زماني 

تايي) اختلاف قيمت در سراسر پكن استفاده شده با استفاده از آزمون ريشه واحد همگرايي (ايس
هـاي قيمتـي ايسـتا هسـتند. در مرحلـه دوم       دهـد بـيش از نيمـي از تفـاوت     است كه نشان مي

هاي جمعيتـي و   دهد تفاوت هاي همگرايي قيمت مسكن بررسي شده است كه نشان مي محرك
 اند. عوامل عرضه تاثير منفي بر همگرايي قيمت مسكن داشته

) همگرايي قيمت مسكن در منطقه يورو را با استفاده از رويكر دو دويي Miles) (2020ميلز(
هـاي   گيـري از داده  ) مورد مطالعه قرار داده اسـت. وي بـا بهـره   A pairwise approach (دوتايي)(

اي از وجود  كشور منطقه يورو، شواهد حاشيه 8براي  2018- 1975هاي  فصلي تعديل شده سال
رسد كه ايجاد يورو  ن در اين كشورها پيدا كرده است. همچنين به نظر ميهمگرايي قيمت مسك

 نقشي در اين همگرايي نداشته است.
اي مسـكن در   ) همگرايـي قيمـت منطقـه   Ganioglu and Seven) (2021گاني اوغلو و سـون( 
انـد. نتـايج    بررسـي كـرده   2018- 2010هاي فصلي طي دوره زمـاني   تركيه را با استفاده از داده

خمين مدل عاملي غيرخطي متغير طي زمان حاكي از آن است كه همگرايي قيمت مسكن بـين  ت
باشـگاه   7دهد كه مناطق مورد مطالعـه در   منطقه تركيه وجود ندارد. همچنين نتايج نشان مي 26

  بندي است.  همگرا و يك باشگاه واگرا قابل گروه
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 در مسـكن  قيمـت "اي با عنـوان   مطالعه) در Ghirelli et al, 2023) (2023گيرلي و همكاران(
با استفاده  2018- 1989شهر كشور اسپانيا طي بازه زماني  50براي  "واگرايي يا همگرايي: اسپانيا

 الگـوي  از اسـپانيا  مسـكن  قيمـت  كه دهد مي نشان از چارچوب تغيير رژيم پرداختند. برآوردها
 كـاهش  انـدكي  آن از پـس  و درسي خود اوج به 2009 سال در كه است كرده پيروي همگرايي

 اقتصـادي  سـاختار  و جمعيـت  رشـد  در هـا  تفاوت كه دهد نتايج نشان مي اين، بر علاوه. يافت
 .هستند اسپانيا شهرهاي ميان در مسكن قيمت سازي همگام تكامل توضيح در كليدي عوامل

شهر كشـور   50مسكن براي  قيمت ) در تحقيقي به بررسي همگرايي2023و راث ( راجش
 انـد. بـا   پرداخته 2021- 2013طي بازه زماني  log(t)هند با استفاده از الگوي رگرسيون غيرخطي 

 قيمـت  كـه  داد نشان مطالعه اين شهر، پنجاه براي مسكوني هاي خانه قيمت هاي داده از استفاده
 تشـكيل  را خوشـه  سـه  ها قيمت اين بلكه. شوند نمي همگرا هند در ثابت حالت يك به ها خانه
 را مشـروط  همگرايـي  و شوند مي همگرا مربوطه پايدار حالت مسيرهاي به آنها در كه دهند مي

 بـا  سـواد  و جمعيـت  تراكم بها، اجاره مسكن، وام خانه، اوليه قيمت بودن بالاتر. دهند مي نشان
 بـا  ارتبـاط  شـانس  شـهر،  تـورم  بـرعكس،  .بـود  همـراه  مسـكن  قيمت افزايش احتمال افزايش
 را گـذاران  سياسـت  تواند مي مسكن هاي خوشه مشابه پويايي. داد افزايش را تر ارزان هاي باشگاه
 خـاص  سياسـتي  اقـدامات  اساس اين بر و كنند بررسي را مشترك محرك عوامل تا سازد قادر

  . كنند طراحي را خوشه
شـهر   اي همگرايي قيمت مسـكن در منـاطق مختلـف    ) در مطالعه1393دژپسند و محتوي (

صورت  گانه شهر تهران را به 20هاي قيمت مسكن مناطق  تهران مورد بررسي قرار داد. آنها داده
بنـدي و تقسـيم    كار بردند و با استفاده از روش خوشه به 1388- 1370فصلي و طي دوره زماني 

انباشـتگي را بـراي    مناطق به دو بلوك بر اساس ضرايب همبستگي جزئي، آزمون مانايي و هـم 
يص وجود همگرايي قيمت مسكن استفاده كردند. نتايج مطالعه نشان داد كه همـه منـاطق   تشح

هاي مسكن در تمام منـاطق شـهر    شهر تهران در بلندمدت رفتار تعادلي مشابهي نداشته و قيمت
  همگرا نيست.

هاي موثر بر قيمت مسـكن   ) در پژوهشي به بررسي تحليل تكانه1398اربابيان و همكاران (
 2015- 2007ن و بررسي همگرايي آن با بازار مسكن كشورهاي منتخب طي بازه زمـاني  در ايرا

 نتايج نشـان داد با استفاده از الگوي خودرگرسيون برداري ساختاري و مدل جانسون پرداختند. 

 متغيرهاي بين از ندارد؛ ايران مسكن قيمت بر تاثيري منتخب كشورهاي مسكن قيمت هاي كه تكانه

 شاخص تكانه و است موثر مسكن قيمت بر حجم نقدينگي تكانه سهام دارايي در سبد جهايگزين
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 مسـكن كشـورهاي   قيمت سهم مسكن ايران تاثيري ندارند. قيمت شاخص بر طلا قيمت و سهام

اسـت   توجه قابل مدت در كوتاه ايران مسكن قيمت بيني پيش خطاي توضيح نوسانات در منتخب
 قيمـت مسـكن   تثبيـت  بهراي مدت كوتاه موثر در سياست پس .يابد مي كاهش بلندمدت در ولي

رابطـه   وجـود  تأييـد  نتـايج  ديگـر  از اسـت.  توليـد  به سمت جهت دهي و نقدينگي حجم كنترل
 گويـاي  است. ايـن  در بلندمدت منتخب كشورهاي و ايران شاخص قيمت مسكن بين همگرايي

هـا   بحران برابر در مسكن بازار سازي مقاوم لذا كشورها است. مسكن بازار در بحران مسري انتقال
  .رسد مي نظر به ضروري

هـاي همگرايـي    ) در پژوهشـي بـه بررسـي پويـايي    1400بالونژادنوري و رفعـت ميلانـي (  
(عـدم   1396- 1391باشگاهي قيمت در بازار مسكن براي شهر تهران بـه تفكيـك بـازه زمـاني     

 log(t)(بروز جهش قيمت مسـكن) بـا اسـتفاده از روش     1400- 1397جهش قيمت مسكن) و 
 كـل  در همگرايـي  وجـود  بر مبني صفر اند. نتايج نشان داد كه در دو بازه زماني، فرضيه پرداخته

شد. بـر   زماني تأييد هاي بازه از هريك در باشگاهي وجود همگرايي همچنين، .شود نمي رد نمونه
اساس نتايج تحقيق طي بازه زماني دوره اول تغيير قيمت تنها در سه منطقه از تهران اتقاق افتاده 

  كه، در دوره دوم تغيير قيمت در تمامي مناطق تهران مشاهده شده است. است در حالي
اي به بررسي همگرايي قيمت مسـكن در مراكـز    ) در مطالعه1401و فرهنگ ( بالونژادنوري

بـا اسـتفاده از الگـوي     1399- 1379هاي ايران: رويكرد همگرايي نسبي طي بـازه زمـاني    استان
اند. نتايج تخمين بر اساس رويكرد همگرايـي نسـبي معرفـي     پرداخته log(t)رگرسيون غيرخطي 

نشان داد كه شـهرهاي تهـران، اصـفهان، ياسـوج و ايـلام      ) 2007شده توسط فيليپس و سول (
كـه بـراي    دهند در حالي گونه رفتار همگرايي در خصوص قيمت مسكن از خود نشان نمي هيچ

مثبت و معنادار اسـت كـه مبـين وجـود همگرايـي       log(t)بقيه شهرهاي مورد نظر نتيجه آزمون 
 انتقـال  مسير ميانگين كه داد نشان پژوهش نتايج نهايت ها است. در قيمت در ميان اعضاي باشگاه

تعادل  به نسبت بعد به اي دوره يك از ها باشگاه ساير در بود، واگرا ابتدا از كه بجز در باشگاه چهارم
  است. واگرا بلندمدت

) در تحقيقي به بررسي همگرايي قيمت مسكن در شهرهاي ايران 1401افشار و حيدرياني (
تحقيـق   پرداختنـد. نتـايج   1397- 1379پوياي فضايي طي بازه زماني با استفاده از رويكرد پانل 

 در همچنين آثـار فضـايي   و دارد وجود ايران بين شهرهاي مسكن قيمت همگرايي دهد مي نشان

 قيمـت  در همگرايـي  را موجي اثر فرضيه نتيجه و است تأثيرگذار شهرها مسكن قيمت همگرايي
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 بلندمـدت  آثـار  اي منطقـه  ريـزي  برنامـه  هاي سياست حالتي چنين در كند. تأييد مي مناطق مسكن

  مناطق خواهد داشت. براي همه يكساني
دهد كه بررسي همگرايي قيمت مسكن در ايران و مطالعات  مرور مطالعات تجربي نشان مي

هاي قيمت مسكن در سطح شهرها صـورت گرفتـه و ميـانگين     خارجي اغلب با استفاده از داده
ا ساير مناطق ناديده گرفته شده است. همچنين براي بررسي همگرايي ها ي قيمت در سطح استان

دنبال آن است تـا   هاي مرسوم و خطي بهره گرفته شده است. فلذا، اين مطالعه به اغلب از روش
هاي ايـران و روش غيرخطـي آزمـون ريشـه واحـد       با استفاده از قيمت مسكن در سطح استان

هاي متفاوت مورد  هاي كشور را در رژيم ر استانسوئيچينگ همگرايي قيمت مسكن د- ماركوف
هـاي مختلـف    بررسي قرار دهد و در صدد بررسي اين نكته است كه آيا قيمت مسكن در رژيم

رو، مطالعـه حاضـر در بـين مطالعـات داخلـي و       هاي ايران همگرا است يا نه؟ از ايـن  در استان
منـدي از الگـوي غيرخطـي    خارجي انجام شده در خصوص همگرايي قيمت مسكن بـا بهـره   

هـاي ايـران جـزو پـژوهش بررسـي نشـده        آزمون ريشه واحد ماركوف سـوئيچنيگ در اسـتان  
  گردد. محسوب مي

  
 . معرفي مدل و روش تحقيق4

  )Markov Switchingسوئيچينگ (- آزمون ريشه واحد ماركوف 1.4
مطالعـات   مرور مطالعات تجربي انجام يافته در خصوص همگرايـي قيمـت مسـكن بـالاخص    

هاي خطي متعددي جهت آزمون همگرايي در اين حـوزه   دهد كه تاكنون روش داخلي نشان مي
) از 1393در ايران دژپسند و محتـوي (  مورد استفاده قرار گرفته است. در مطالعات انجام گرفته

انباشتگي براي تشـحيص وجـود همگرايـي     ضرايب همبستگي جزئي، آزمون ريشه واحد و هم
) همگرايي باشـگاهي قيمـت   1400بالونژادنوري و رفعت ميلاني (استفاده كردند. قيمت مسكن 

) بـراي  1401افشـار و حيـدرياني (  انجـام دادنـد.    log(t)در بازار مسكن را با اسـتفاده از روش  
بررسي همگرايي قيمت مسكن از رويكرد پانل پوياي فضـايي اسـتفاده نمودنـد. بـا توجـه بـه       

تباط با مبحث همگرايي بخـش مسـكن، مطالعـه اي بـا رويكـرد      مطالعات صورت گرفته در ار
تغييرات رژيم صورت نگرفته است و مطالعه حاضر اولين مطالعه در ايران اسـت كـه بـا روش    

پـردازد. ايـن روش قـادر     غيرخطي ماركوف سوئيچينگ به بررسي همگرايي قيمت مسكن مـي 
هاي مختلف مورد شناسايي  ژيماست تا وجود يا عدم وجود همگرايي در قيمت مسكن را در ر

  قرار دهد. لذا، در ادامه روش مورد استفاده به صورت مختصر توضيح داده شده است.
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توان به شكل زير نوشت. رابطه ذكر شـده در   يافته را مي رابطه كلي آزمون ديكي فولر تعميم
y୲∆  زير، حالتي است كه هم شامل عرض از مبدأ و هم شامل روند است: = c + ∂t + δy୲ିଵ + ∑ θ୧Δy୲ିଵ୩୧ୀଵ + ε୲      )1(  

) بر اساس آزمون فـوق، آزمـون ريشـه واحـد مـاركوف      Hall et al) (1999هال و همكاران(
هـاي   ) در وضـعيت 1اند كه امكان تغيير هـر يـك از اجـزاي معادلـه (     سويچينگ را ارائه نموده
) با تكيه بر اين واقعيت كـه اغلـب   1999همكاران (عبارت ديگر، هال و  مختلف وجود دارد. به

دهند، معتقد هستند كه اين متغيرها ممكـن   متغيرهاي اقتصادي از خود رفتار غيرخطي نشان مي
است در وضعيت خاصي رفتار ايستا از خود نشان دهند و در وضعيت ديگري، ناايستا باشند. بر 

  دهند. ف مورد آزمون قرار مياين اساس، آزمون ريشه واحد را در چند رژيم مختل
Δy୲ = c(s୲) + ∂(s୲)t + δ(s୲)y୲ିଵ + ∑ θ୧(s୲)Δy୲ିଵ୩୧ୀଵ + ε୲    )2(  

دهنده متغير پنهان وضعيت است و بر اساس فرآيند مـاركوف مرتبـه اول،    نشان s୲كه در آن 
هـاي مختلـف    توان معادله آزمون ريشـه واحـد را در رژيـم    مي 2كند. بر اساس معادله  تغيير مي

صورت جداگانه آزمون ريشه واحد را انجام داد. آزمون ريشه واحد  تخمين زد و در هر رژيم به
را در  δ(st)=0يافته خطـي اسـت و فرضـيه     فولر تعميم- مشابه آزمون ديكي در اين آزمون، كاملاً

فـولر در فرضـيه صـفر    - كند. متأسفانه توزيع آماره آزمون ديكي آزمون مي δ(st)<0مقابل فرضيه 
اي دارد. براي اينكه بتوان توزيع اين  كند و توزيع پيچيده استاندارد پيروي نمي tآزمون، از توزيع 
) استفاده شده است. بـراي اسـتخراج   Bootstrapاج نمود، از روش بوت استرپ(آزمون را استخر

) براي يك مدل دو رژيمي بـه ايـن شـكل عمـل     Dickey–Fullerتوزيع آماره آزمون ديكي فولر(
 شود. مي

سـويچينگ بـرآورد   - هاي تخمين مدل ماركوف از يكي از روش با استفاده 2ابتدا معادله . 1
و δ(1)=0 هـاي  بـراي آزمـون   tشوند و مقدار آماره  شود و پارامترهاي مدل محاسبه مي مي

δ(2)=0 شوند. ذخيره مي  
و  δ(2)=0و δ(1)=0 شـود   در هر دو رژيم برابر صفر در نظر گرفتـه مـي   y୲ିଵ ضريب متغير. 2

شـوند. ضـرايب    شود و پارامترهاي مدل مجـدداً محاسـبه مـي    اين قيد به مدل اعمال مي
  شوند. بدست آمده و همچنين تابع احتمالات انتقال ذخيره مي

هـاي   هاي تصادفي براي جزء اخلال، نمونـه  بر اساس ضرايب بدست آمده و ايجاد سري. 3
  شود. ساخته مي y୲جديدي براي متغير 
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بدون هيچ محـدوديتي تخمـين زده    2مونه جديد بدست آمده، مجدداً معادله بر اساس ن. 4
  شود. محاسبه و ذخيره ميδ(2) و  δ(1) مربوط به tشده و آماره 

  شوند. بار تكرار مي 1000در اين تحقيق  4و  3مراحل  .5
در اختيار داريم. بر اساس ايـن   tمقدار آماره  δ(2)، 1000و   δ(1)حال براي هر دو پارامتر. 6

درصـد   5توانيم توزيع تجربي آزمون را استخراج كنيم و با محاسـبه كوانتايـل    مقادير مي
، مقادير بحراني را براي آزمون استخراج نماييم. بـا مقايسـه   tمقدار آماره  1000براي اين 

آمـده در ايـن    كه در مرحله اول بدست آورديم با مقادير بحرانـي بدسـت   tمقادير آماره 
  توان در مورد ايستايي متغيرها اظهار نظر كنيم. مرحله مي

هاي ريشه واحد خطي براي بررسي اينكه آيا متغير مورد نظر داراي  اگرچه استفاده از آزمون
ريشه واحد است در ادبيات تجربي كاملاً پذيرفته شـده اسـت، اعتبـار ايـن نتـايج در حضـور       

سوئيچينگ مورد سؤال قرار گرفته است. نلسـون، پيگـر و   - فهاي غيرخطي همانند ماركو مدل
هاي ريشه واحد استاندارد كار  دهند كه آزمون ) نشان ميNelson, Piger & Zivot) (2001زيووت(

دهند. براي غلبه بر ايـن مسـئله،    ضعيفي را در تمايز روند ثابت از سري زماني انباشته انجام مي
را تعميم دادند تا پويايي تغيير ماركوف  ADF) رويكرد آزمون Hall et al ()1999(هال و همكاران

اسـتفاده   Oxmetricرا در ساختار سري زماني فراهم كند. براي انجام ايـن آزمـون از نـرم افـزار     
  شود. مي
  

  ها داده 2.4
، طـي  ytهـاي ايـران،    هاي قيمت مسكن نيم سال اول و دوم اسـتان  اين مطالعه با استفاده از داده

ها از آمارهاي منتشر شده توسـط مركـز    شود. داده انجام مي Q2: 1400تا  Q1: 1372ره زماني دو
  دست آمده است. آمار ايران به

  
  هاي تجربي . يافته5

  آمار توصيفي متغيرها 1.5
در اين مطالعه همگرايي قيمت مسكن در ايـران بـا  اسـتفاده از آزمـون ريشـه واحـد مـاركف        

مورد بررسي قرار گرفته اسـت. قبـل از اينكـه بـه      1400الي  1372سويچينگ طي دوره زماني 
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) و نمـودار  1برآورد مدل پراخته شود، آمار توصيفي متغيرهاي مورد استفاده به شـرح جـدول (  
  .) گزارش شده است1(

  قيمت مسكن. آمار توصيفي 1جدول 
 8.262046 نيانگيم

 11.47746  حداكثر

  5.383807 حداقل
 1.610178 اريمع انحراف

 1.516805 برا جارك آماره

 0.468414 احتمال

  پژوهش يها افتهماخذ: ي

و  26/8) قيمت مسكن داراي توزيع نرمال اسـت. كـه داراي ميـانگين    1با توجه به جدول (
) و همچنـين ميـزان احتمـال    51/1مي باشد. با توجه به آمـاره جـارك بـرا (    6/1معيار انحراف 

  گزارش شده نشان از نرمال بودن اين متغير طي دوره مورد بررسي دارد.

  
  . روند متغير قيمت مسكن1 نمودار

  ماخذ: مركز آمار ايران

بيشترين و كمتـرين ميـزان   باشد.  دهنده روند زماني متغير قيمت مسكن مي ) نشان1نمودار (
شود كه روند صـعودي را طـي    مشاهده مي 1372و  1400هاي  قيمت مسكن به ترتيب در سال
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روندي نزولي داشـته   1393و  1389هاي  ها از جمله سال نموده است. اين متغير در برخي سال
  است.

  
  سوئيچينگ- خطي ماركف نتايج آزمون ريشه واحد غير 2.5

شود تا امكان مقايسه اين روش با نتـايج   يافته ارائه مي ون مانايي ديكي فولر تعميمابتدا نتايج آزم
آزمون غيرخطي ماركوف سوئيچينگ وجود داشته باشـد. جـدول نتـايج آزمـون ريشـه واحـد       

را در سـطح   ADFنتايج آزمون ريشه واحـد   2دهد. جدول  فولر تعميم يافته را نشان مي- ديكي
هـاي نامانـا از قيمـت     نسـبت  ADF  دهد كه آزمـون  وضوح نشان مي دهد. نتايج به % نشان مي5

  پذيرد.  ها مي مسكن را براي همه استان

  . نتايج آزمون ريشه واحد ديكي فولرتعميم يافته قيمت مسكن2جدول 

  (احتمال) آماره  ريمتغ

  )922/0( - 270/0  قيمت مسكن

  پژوهش يها افتهماخذ: ي

اي  فرآيندهاي تغيير شكل ماركوف ثابت داراي رفتار چرخهاز آنجا كه روند ثابت و تفاوت 
هاي پويا است، استفاده از آزموني كه بتواند بين آنها تمـايز قائـل باشـد، مفيـد      متفاوت و پاسخ

سازي قيمت مسكن به عنـوان يـك فرآينـد اتورگرسـيو تغييـر دهنـده        خواهد بود. قبل از مدل
شود كـه متغيرمـورد نظـر     أييد اعتبار استفاده مياغلب براي ت ADFماركوف، آزمون ريشه واحد 

  است.  92/0است و مقدار احتمال مرتبط با آن  - 270/0داراي يك ريشه واحد است. مقدار آماره
ها اطمينان حاصل نمـود، از آزمـون نسـبت     قبل از اينكه بتوان از غيرخطي بودن الگوي داده

براي بررسي غيرخطـي بـودن الگـوي     LRدرستنمايي استفاده شده است. مشكلي كه در آزمون 
علت وجود پارامترهاي مزاحم در فرضيه صفر آزمون، توزيع  ها وجود دارد، اين است كه به داده

مجانبي آماره آن (آماره آزمون نسبت راستنمايي) كه در حالت استاندارد، يك توزيع كـاي ـ دو   
يك توزيـع غيراسـتاندارد پيـروي     ها است، در اينجا از با درجه آزادي برابر با تعداد محدوديت

كند. منظور از پارامترهاي مزاحم، پارامترهاي مربوط به احتمالات انتقال است كـه در مـدل    مـي
خطي قابل تعريف نيست (چون فقط يك رژيم وجود دارد و انتقال از يك رژيم به رژيم ديگـر  
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تـوان مشـكل بيـان     كه مي ) نشان دادند2002) (Ang and Bekaertمفهوم ندارد). آنگ و بكائرت(
ها مرتفع كرد. در واقع، در آزمون  شده را با افزودن تعداد پارامترهاي مزاحم به تعداد محدوديت

شود، توزيع آمـاره آزمـون بـه سـمت يـك       انجام مي LRغيرخطي بودن كه با استفاده از آزمون 
 ـ  كند كه درجـه آزادي آن برابـر تعـداد محـدوديت     دو ميل مي- توزيع كاي عـلاوه تعـداد    ههـا ب

پارامترهاي مزاحم است. مقدار آماره اين آزمون از مقدار حداكثر درستنمايي دو مدل رقيب، يك 
مدل با يك رژيم و مدل ديگر با دو رژيم محاسبه شده و داراي توزيع كاي دو است. با توجه به 

) و 6/41مقادير محاسبه شده آمـاره آزمـون نسـبت درسـتنمايي بـراي متغيـر قيمـت مسـكن (        
هاي خطي بهتر است  توان نتيجه گرفت كه به جاي مدل داري آن در سطح  يك درصد مي معني

 هاي غيرخطي براي بررسي ريشه واحد استفاده نمود. از مدل

  (قيمت مسكن) LR. نتايج آزمون 3جدول 

  احتمال  آماره مقدار

6/41  000/0  

 پژوهش يها افتهماخذ: ي

سوئيچينگ - مسكن از آزمون ريشه واحد غير خطي ماركفبراي بررسي مانايي متغير قيمت 
توان در هر رژيم به صورت جداگانـه آزمـون ريشـه     استفاده شده است. براساس اين آزمون مي

واحد انجام داد. ما اكنون بر شـواهد تجربـي حاصـل از بـرآورد حـداكثر احتمـال پارامترهـاي        
  شود.  تمركز مي كه در معادله زير نشان داده شده است، MSADFرگرسيون 

∆yt=μ(st)+λ(st)yt-1+∑ β(st)p
j=1 ∆yt-j+εt ,       εt~N(0 , σt(st))     )3(  

  MSADF. تخمين پارامترهاي رگرسيون 4جدول 

  دو ميرژ  كي ميرژ  ريمتغ

 - 896/0  مسكن متيق
)504/4 -(  

3/14 -  
)289/8 -(  

  رژيم دو رژيم يك  انتقالات احتمال سيماتر
  172/0 924/0  كي ميرژ
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  827/0 075/0  دو ميرژ

  وباشند  مي tمقادير گزارش شده نشان دهنده آماره 
  باشند. % مي5در سطح   tهاي اعداد داخل پرانتز مقادير بحراني آماره

  پژوهش يها افتهماخذ: ي

اسـت كـه حـاكي از     82/0و  92/0به ترتيب  p22و  p11مقدار برآورد شده احتمالات انتقال 
  است. 2پايدارتر از رژيم  1وجود تداوم قوي هر دو رژيم است. با اين حال، رژيم 

شـاهد   ري ـاخ يهـا  در حـال توسـعه، در دهـه    ياز كشورها ياريمانند بس رانيبازار مسكن ا
و درك مسـكن   مـت يق يچرخـه هـا   يمسكن بوده است. بررس متيرونق و ركود ق يها دوره
اقتصاد مسكن به  اتياز موضوعات مطرح شده در ادب يكيوقوع آن همواره  يو چگونگ ييچرا
) در مقاله خود بـا عنـوان   Leamer( )2007(مريبوده است. ل 2007سال  يپس از بحران مال ژهيو
 ـ جاديبخش مسكن در ا تيبه نقش و اهم "است يتجار يمسكن همان چرخه ها"  ديتشـد  اي

)، Leamer( )2007(مـر يل يهـا  افتـه يپردازد.. بر اسـاس   يدر اقتصاد م يكل يتجار يچرخه ها
نشانه  يگذار هينوع سرما نياست و كاهش ا يتجار يمسكن محرك چرخه ها يگذار هيسرما
كـه   شود يمسكن مشخص م متيمسكن عمدتاً با جهش ق ياز ركود است. چرخه ها يمطمئن

 ).Nneji et al, 2013  مسكن همراه است ( متيبا كاهش و كاهش ق
طـور كـه در    دهـد. همـان   آماره و مقادير احتمال مربوطه را نشان مي 4قسمت بالاي جدول 

جدول قابل مشاهده است متغير قيمت مسكن در رژيم يـك ناپايـا و در رژيـم دو پايـا اسـت.      
واقع، بر اين اساس كه رژيم يك ركـود (كـاهش) قيمـت مسـكن اسـت و رژيـم دو رونـق         در

مت مسكن است)، در رژيم يك با كاهش قيمت مسكن، در تمام مناطق قيمـت بـه   (افزايش قي
گردد و در واقع همگرايي در قيمت مسكن در زمان كاهش وجود ندارد. اما، در  ميانگين بر نمي

مسـكن در همـه منـاطق بـه سـمت        زمان افزايش قيمت مسكن همگرايي وجود دارد و قيمت
دهد كه متغير قيمت مسكن فقـط   يابد. اين نتيجه نشان مي شود و افزايش مي ميانگين همگرا مي

داراي خواص برگرداندن است. درواقع، با افزايش ميـانگين قيمـت مسـكن، قيمـت      2در رژيم 
كـه در شـرايط    حـالي  شود. در سمت ميانگين همگرا مي مسكن در تمام مناطق افزايش يافته و به

سـرعت   شـود و بـه   انگين همگـرا نمـي  سمت مي ـ كاهش قيمت، قيمت مسكن در تمام مناطق به
دليل وجود شرايط  تواند به يابد و مقاومت در كاهش قيمت وجود دارد. اين مورد مي كاهش نمي

شود و انتظار افزايش قيمت  تورمي و انتظارات تورمي بالا، كاهش قيمت مسكن موقتي تلقي مي
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كه در  حالي يابد. در اهش نميسرعت ك ها به مسكن در زمان كوتاهي وجود دارد و بنابراين، قيمت
هـا متناسـب بـا افـزايش ميـانگين       زمان افزايش قيمت با توجه به شرايط اقتصاد ايـران، قيمـت  

)، 1401نـژاد نـوري و فرهنـگ (    دست آمده بـا مطالعـه بـالو    شود. نتيجه به سرعت تعديل مي به
شـود. امـا،    رد نمـي  هاي ايران در كل مطابقت دارد كه يافتند همگرايي قيمت مسكن براي استان

براي با بررسي زيرنمونه براي شهرهاي تهران، اصفهان، ايـلام و ياسـوج همگرايـي قيمـت رد     
نظـر نگـرفتن روابـط     دليـل در  توانـد بـه   صورت زيرنمونه مـي  شود. اين عدم تطابق نتيجه به مي

در )، Pan & Matsuki) (2021شده باشـد. همچنـين، پـن و متسـوكي(     غيرخطي در مطالعه اشاره
با استفاده از آزمون ريشه واحد كوانتايل يافتند كه همگرايي  OECDمطالعه خود براي كشورهاي 

  براي بعضي از كشورها وجود دارد. قيمت
  
  گيري . نتيجه6
 موضـوع  خانـه،  صـاحبان  پرتفـوي  در دارايـي  ترين مهم عنوان به ها خانه معمول گرفتن نظر در

 تـا  خانه قيمت. كند مي تبديل اقتصاددانان ميان در عميق موضوعي به را مسكن قيمت همگرايي
 بـه  خانـه  نسـبي  هـاي  قيمت اين، بر علاوه. است كشور ثروت توزيع كننده منعكس زيادي حد

بـر  . است مرتبط مكان نقل هاي هزينه و مسكن بودن صرفه به مقرون طريق از كار نيروي تحرك
 )Modigliani and Brumbergبرومبـرگ(  و موديلياني توسط كه مصرف عمر چرخه تئوري اساس

 ارزش و عمر طول در انتظار مورد درآمد كل توسط فرد يك مصرف است، يافته توسعه) 1954(
 مسـكن  بـازار  ركـود  باشد، چنين اگر). Deaton, 1992( شود مي تعيين مالي و مشهود هاي دارايي

 يـك  عنـوان  به مسكن. شود اقتصادي ركود نتيجه در و خانوار مصرف كاهش به منجر تواند مي
. دارد شـده  معاملـه  جزء از ناچيزي سهم و معامله غيرقابل جزء از اي عمده سهم مصرفي، كالاي
  .گذارد مي تأثير مختلف مناطق در مسكن قيمت همگرايي بر احتمالاً معامله قابل غير مولفه

بـا   1400الي  1372هاي  در اين مطالعه به بررسي همگرايي قيمت مسكن در ايران طي سال
دست آمده از آزمـون غيرخطـي    سويچينگ پرداخته شد. نتايج به- رويكرد آزمون مانايي ماركف
دهد كه متغير قيمت مسكن در رژيم يك ناپايا و در رژيـم دو پايـا    ماركف سويچينگ نشان مي

واقع، بر اين اساس كه رژيم يك ركود (كاهش) قيمت مسكن است و رژيم دو رونق   است. در
ايش قيمت مسكن است)، در رژيم يك با كاهش قيمت مسكن، در تمام مناطق قيمـت بـه   (افز

گردد و در واقع همگرايي در قيمت مسكن در زمان كاهش وجود ندارد. اما، در  ميانگين بر نمي
مسـكن در همـه منـاطق بـه سـمت        زمان افزايش قيمت مسكن همگرايي وجود دارد و قيمت
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دهد كه متغير قيمت مسكن فقـط   يابد. اين نتيجه نشان مي يش ميشود و افزا ميانگين همگرا مي
داراي خواص برگرداندن است. در واقع، با افزايش ميانگين قيمـت مسـكن، قيمـت     2در رژيم 

كـه در شـرايط    حـالي  شود. در سمت ميانگين همگرا مي مسكن در تمام مناطق افزايش يافته و به
سـرعت   شـود و بـه   سمت ميـانگين همگـرا نمـي    كاهش قيمت، قيمت مسكن در تمام مناطق به

 در مسكن قيمت رود مي انتظار يابد و مقاومت در كاهش قيمت وجود دارد. بنابراين كاهش نمي
 و سـرانه  داخلـي  ناخـالص  توليـد  ماننـد  كشـور  يـك  اساسي اصول كننده منعكس كشور سطح

 اسـت  ممكـن  نيـز  مسـكن  قيمـت  شوند، همگرا كشورها بين بنيادي عوامل اگر. باشد جمعيت
تواند بـه   اين موضوع مي است.دست آمده از آزمون غيرخطي، قابل انتظار  نتيجه به .شود همگرا

دليل وجود شرايط تورمي و انتظارات تورمي بالا، كـاهش قيمـت مسـكن     اين علت باشد كه به
اين، موقتي تلقي شود و انتظار افزايش قيمت مسكن در زمان كوتاهي وجود داشته باشد و بنـابر 

  سرعت كاهش نيابد. ها به قيمت
بر اساس نتايج به دست آمده، زمانيكه بازار مسكن از يك روند صعودي برخـوردار اسـت،   

شـود.   قيمت مسكن تمايل به همگرايي داشته ولي در بازار نزولي اين همگرايـي مشـاهده نمـي   
تواننـد از يـك    مـي ريـزان   شود كه در وضعيت رونق بـازار مسـكن، برنامـه    بنابراين استدلال مي

مند شوند ولي بـا توجـه بـه همگـرا نبـودن       سياست واحد براي كنترل يا مديريت اين بازار بهر
ريـزان و   توان استدلال نمـود كـه برنامـه    قيمت مسكن در رژيم ركود و به نوعي واگرايي آن مي

گذاران بخـش مسـكن بـه منظـور مـديريت نوسـانات بـازار مسـكن ضـروري اسـت            سياست
يي مختص هر استان در نظر بگيرند. با توجـه بـه اينكـه در برخـي منـاطق تقاضـاي       ها سياست

تر است،  اي پررنگ مصرفي مسكن اهميت بالاتري دارد و در برخي مناطق ديگر تقاضاي سرمايه
توان با استفاده از ابزارهاي سياستي مختص هر منطقه و استان مديريت بهتري در كنتـرل   لذا مي

   كشور انجام داد. نوسانات بازار مسكن
  

ها نوشت پي
 

 از بـازدهي  در تفاوت هرگونه تا شد مي انجام فضا روي بر آربيتراژ بودند، كارآ كاملاً مسكن بازارهاي اگر. 1
 شـديد،  حالـت  در .كنـد  مـي  ايجاد را نتيجه خانوار فيزيكي هاي جريان جاي به مالي هاي جريان .برود بين

 گيـرد،  قـرار  اسـتفاده  مورد ديگر منطقه در ها قيمت بيني پيش براي تواند نمي منطقه يك در مسكن قيمت
 ايـن  بـه  است ممكن جستجو هاي هزينه وجود حال، اين با .بود خواهند تصادفي كاملاً ها تفاوت بنابراين
 امـواج  اثـر  بـه  شـبيه  هـا  قيمت از الگويي تا شود مي انجام زمان طول در انتشار فرآيند يك كه باشد معني

 شـواهدي  ،)1997( ري و پولاكوفسـكي . مثال عنوان به متحده، ايالات ادبيات در .شود ارائه شده مشاهده
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 يـك  در اخير قدرت آن موجب به كه است شده يافت "بازخورد مثبت اثر" يا انتشار فرآيند يك بر مبني
 جديـدي  اطلاعات اگر مثال، عنوان به .شود مي وارد ديگر فرعي بازارهاي به تدريج به محلي فرعي بازار
مين  كه طور همان شود، مي منتقل پيوسته مناطق به ابتدا اطلاعات اين گيرد، قرار دسترس در منطقه يك در
  داشت. انتظار دار موج اثر از )1999(

 نداشته وجود مسكن بازارهاي بين فضايي پيوند هيچ اگر حتي تواند مي مسكن قيمت شده مشاهده الگوي. 2
 هـولمنز  توسـط  كـه  اسـت  توضـيحي  ايـن  .كنند پيروي مشابه الگوهاي از ها رگرس اگر .دهد رخ باشد،

 كننـده  منعكس 1980 دهه در مسكن قيمت اختلاف افزايش به تمايل. است علاقه مورد) 1995 ،1990(
 از ايـن،  بـر  عـلاوه  .بـود  مسـكن  كشـش  بـي  عرضه با همراه شرق، جنوب نسبي اقتصادي دستاوردهاي

 رخ نيز ديفرانسيل تغيير كه رود مي انتظار بود، متمركز شرق جنوب در ويژه به 1990 دهه ركود كه آنجايي
 خواهنـد  عقـب  بـه  ديرتر مناطق ساير و است شده آغاز جنوب در اغلب اقتصاد رشد كه آنجايي از .دهد

 بخـش  بايـد  متفـاوت  اي منطقه رشد الگوهاي كه است واضح .رسد مي نظر به ثابت الگو اين پس رسيد،
 در اي منطقـه  درآمدهاي كه كنند مي پيشنهاد) 1991متئو ( هاجي و جوساني اگرچه باشد، داستان از مهمي
 كه كند مي مطرح را سوال اين توضيح اين البته .دهند نمي نشان را مسكن قيمت مشابه الگوهاي زمان طول
 بين متقابل روابط كه كنند ) پيشنهاد مي1994مورفي ( و مولباور اگرچه شود، آغاز جنوب در بايد رشد چرا

   .كند ايجاد توسعه كننده خودتقويت الگوهاي تواند مي محلي اقتصاد و مسكن بازارهاي

  
 نامه كتاب
). اثر شوك درآمدهاي نفتـي بـر تـوان پـذيري     1399( ، رضامحسنيو  ابراهيم ،عباسي و سيدوحيد ،احمدي

  .166- 133)، 23(12، سياست گذاري اقتصادي .قيمت مسكن شهري در ايران
هاي موثر بـر قيمـت مسـكن در     ). تحليل تكانه1398( ، زهراعزيزي، محمدرضا و قاسمي ، شيرين واربابيان

، فصـلنامه سياسـتهاي مـالي و اقتصـادي     .بررسي همگرايي آن با بازار مسكن كشورهاي منتخب ايران و
7)27 ،(105 -132. 

هاي همگرايي باشگاهي قيمت در بازار  ). بررسي پويايي1400( ، مژگانرفعت ميلانيو  روزبه ،بالونژادنوري
 .26- 13)، 1(6، اقتصاد شهري. مسكن (مورد مطالعه: شهر تهران

هاي ايـران:   ). بررسي همگرايي قيمت مسكن در مراكز استان1401اميرعلي (، فرهنگو  روزبه ،نوريبالونژاد
 .51- 27)، 1(9، بررسي مسائل اقتصاد ايران .رويكرد همگرايي نسبي

). بررسي همگرايي بلندمدت قيمت مسكن در منـاطق شـهر تهـران.    1393دژپسند، فرهاد و محتوي، لادن (
 .93- 77): 26(8 فصلنامه علوم اقتصادي،

كشـور. دانشـكده    اسـتانهاي  در مسكن قيمت شاخص همگرايي). 1398شهبازي، كيومرث و سليمي، سروه (
  .1398و مديريت، پايان نامه كارشناسي ارشد، دانشگاه اروميه، دي اقتصاد 
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 ). بررسي همگرايي قيمـت مسـكن در شـهرهاي   1401( ، ليلاغلامي حيدريانيو  پروين ،علي مرادي افشار
  .56- 43)، 180(41ا، فصلنامه مسكن و محيط روست .ايران (رويكرد پانل پوياي فضايي

منتخب  كشورهاي و ايران بين بتا نوع همگرايي ). بررسي1390سيمين ( كياني، و بهزاد سلماني، فيروز، فلاحي،
  .194- 171چهارم، ص  شماره دوازدهم، سال اقتصادي، پژوهشهاي اسلامي. فصلنامه

). بررسي رفتار مصرفي خانوارهاي شهري 1396( مريم ،خوشنويس ، فرهاد وخداداد كاشي زهره و، هوشمند
  .203- 183)، 18(9، سياست گذاري اقتصادي .استان تهران
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