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چكیده
ی فضایی هستند، تحت ها دادهی نوع به که آنمسکن و رشد  متیقی ها دادهفرایند تحلیل 

. این بدان معنا است که قیمت مسکن و تغییرات آن در یک قرار داردتأثیر وابستگی فضایی 
. اما نکتۀ دیگر در ارتباط با قیمت دشو یم جوار همناحیه سبب تغییرات قیمت مسکن در نواحی 

 دهد یممسکن در نواحی مصتلف شهری، ناهمسانی در وابستگی فضایی است. این موضوع نشان 
 در طولات قیمت مسکن بین نواحی مصتلف انحراف در مشاهدات وابستگی فضایی در تغییر

اثر وابستگی فضایی بین مناطق شهری در زمان افزایش قیمت، با  که یطور بهزمان وجود دارد؛ 
ی اقتصاد ها هینظر قیاز طرزمان کاهش قیمت مسکن متفاوت است. تحلیل نظری این پدیده 

ۀ گان22زار مسکن نواحی . در این پژوهش به بررسی این پدیده در باردیگ یمرفتاری صورت 
، با استفاده از تصمین مدل فضایی پانل اثر ثابت پویا، اثر منظور نیبدپردازیم.  می شهر تهران

برآورد شده است. نتایج  شهر تهرانگانۀ 22متغیرهایی مؤثر بر نرخ رشد قیمت مسکن نواحی 
انتقال  فضایی مدل رگرسیونی در مدل است. با کمک رخطیغها حاکی از وجود روابط  آزمون

 جوار هم(، با یک تابع انتقال و تعیین سرریز نرخ رشد قیمت مسکن نواحی PSTR) ملایم پانلی
ۀ گان22 ینواحعنوان متغیر انتقال، مشصض شد وابستگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن بین  به

یی در شرایط رونق بیشتر از شرایط رکود است و نوعی ناهمسانی در وابستگی فضا شهر تهران
 نرخ رشد قیمت مسکن بین نواحی شهر تهران در طول زمان وجود دارد.
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 فضایی، ناهمسانی در وابستگی فضایی. 
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.مقدمه1
های اقتصادی به یکی  نوسان قیمت مسکن و اثرات آن بر بازار مسکن و سایر بصش 

طی  .(1387، زاده یقل) اقتصادی تبدیل شده است گذاران استیاز مسائل کلیدی برای س
آن  تبع بهکه  دو دهۀ اخیر، بصش مسکن در ایران از نوسانات زیادی برخوردار بوده

های اقتصادی به جا  ولیدکنندۀ مسکن و سایر بصشهای ت ای بر بنگاه های گسترده زیان
بودن مسکن در سطح  دلیل ناهمگن به (.1391پور،  زاده و بصتیاری گذاشته است )قلی

بزرگ  یبه مسکن با خطاها یبه مسکن داشت و نگاه مل یا نگاه منطقه دیها با استان
 شهرها کلاندر مطالعات مسکن در (. 1392و همکاران،  یعراق یلی)خل خواهد شدمواجه 
 توجه قابلی فراوانی در تعیین قیمت مسکن تأثیرگذارند. اما نکتۀ زا برونو  زا درونعوامل 

رشد  دشو یماین است که مشاهده  شهر کلانقیمت مسکن در یک  در تحلیل تغییرات
خ قیمت در نواحی مصتلف یکسان نیست و در نواحی مصتلف با وقفۀ زمانی و مکانی ر

 در شود و یک ناحیه شروع می از مسکن قیمت تغییرات دهد یم نشان تجربه .دهد یم
 وابستگی و مجاورت بد. به همین دلیل، بحثای انتشار می نواحی سایر به بعدی مراحل
. وابستگی فضایی در قیمت مسکن دشو یم مطرح 2و همچنین ناهمسانی فضایی 1فضایی
که تغییر قیمت مسکن  است، به این معنا شود یماد نیز از آن ی 3موجی اثر عنوان بهکه 

. هرچقدر شود یم جوار هممسکن در نواحی  متیقدر یک ناحیه سبب تغییرات 
تأثیرپذیری و ارتباط نواحی بیشتر باشد، وابستگی فضایی بین نواحی بیشتر است و 
پدیدۀ اثر موجی شدت بیشتری خواهد داشت. ناهمسانی در وابستگی فضایی قیمت 
مسکن گویای این موضوع است که وابستگی فضایی بین نواحی شهری در قیمت مسکن 

یت سیکل تجاری که در آن، معاملات مسکن ممکن است در طول زمان متناسب با وضع
، متفاوت باشد. به عبارت دیگر، میزان وابستگی فضایی و الگوی وابستگی ردیگ یمصورت 

. مشاهدات تجربی استفضایی بین مناطق شهری در زمان رونق، با زمان رکود متفاوت 
ری در شرایط رونق اقتصادی، میزان وابستگی فضایی بین مناطق شه دهد یمنشان 
، الگوی نوسان درواقع(. 2017، 4پیجننبرگاز شرایط رکود اقتصادی است ) تر یقوبسیار 

ی مسکن بین مناطق شهری در دوران رونق با دوران رکود متفاوت ها متیقو حرکت 
 .است

                                                           
1. Spatial dependence 

2. Spatial heterogeneity 

3. The Ripple Effect 

4. Pijnenburg 
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ناهمسانی در وابستگی فضایی، ریشه در اقتصاد رفتاری دارد؛ چرا که رفتار متناقض و 
دربارۀ دادوستد در دوران رکود نسدبت بده دوران روندق، بدر      ی مالکان مسکنریگ میتصم

ایجاد این موضوع مؤثر است. رفتار متفاوت مالکان مسکن برای فدروش مسدکن در دوران   
شدود   رونق در مقایسه با دوران رکود، بدر قیمدت مسدکن تأثیرگدذار اسدت و سدبب مدی       

فداوت عمدل کندد    ی مسکن در دوران رونق با دوران رکدود مت ها متیقهمبستگی فضایی 
این پژوهش، بررسی پدیدۀ ناهمسانی در وابستگی فضایی  (. هدف2001)جنسوو و مایر، 

 گانۀ شهر تهران است.22در بازار مسکن در نواحی 
، در قسمت نصست مقاله، مروری بر مطالعات داخلدی و خدارجی صدورت    منظور نیبد

هدای انددکی در زمیندۀ ناهمسدانی فضدایی در       خدارجی، پدژوهش   در مطالعدات . ردیگ یم
، در داخدل  هدا  یبررسد . همچنین مطدابق  استوابستگی فضایی قیمت مسکن انجام شده 

ی ا مطالعده ایدن پدژوهش    ؛ بندابراین، اسدت تاکنون پژوهشی در این زمینه صورت نگرفته 
 شدده . در قسمت دوم مقاله به مباحث نظدری موضدوع پرداختده    دشو یمجدید محسوب 

در بیان این پدیده در بازار مسکن، از نکدات جدذاب    1است. تلفیق مباحث اقتصاد رفتاری
مبحث نظری است. در قسمت سدوم مقالده بده روش پدژوهش و مباحدث اقتصادسدنجی       

یی پرداختده شدده   اثر ثابت فضا 2(PSTRی پانل انتقال ملایم )ها مدلفضایی و همچنین 
، روش پژوهش نیز یکدی از  جهت نیبدگرفته شده و  کار بهاست که کمتر در بازار مسکن 

. در پایدان،  دکند  یم. قسمت چهارم تجزیه و تحلیل نتایج پژوهش را ارائه استنقاط مهم 
 شود. ی و پیشنهادهای پژوهش بیان میبند جمع

.پیشینۀپژوهش2

.مطالعاتخارجی2-1
بدا   بدازار مسدکن   مدت یق ییفضا لیو تحل هیتجز» با عنوانی ا مطالعه( 2020) 3سلمر
، 2018، به دنبال افزایش قیمت مسکن در سدال  «4ییایجغراف یوزن ونیرگرس از استفاده

برای کشور لهستان انجام داد. وی فرض وابستگی فضدایی و ناهمسدانی فضدایی در رشدد     
بررسی کرد. در این پژوهش، اثر  ی مسکن را با کمک رگرسیون وزنی جغرافیاییها متیق

                                                           
1.  Behavioral economics 

2. Panel Smooth Transition Regression 
3. Cellmer 

4. Geographic Weighted Regression (GWR) 
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سه دسته از متغیرهای محیطی، اقتصادی و اجتماعی بر قیمت مسکن در مناطق شدهری  
لهسددتان بررسددی شددد. نتددایج نشددان داد متغیرهددای اثرگددذار بددر رشددد قیمددت مسددکن، 

وجدود   1. همچندین آمدارۀ مدوران محلدی    ندی مهاجرتی و آلدودگی هدوا هسدت   ها شاخض
 کرد. دییتأهمبستگی فضایی و ناهمسانی فضایی را بین مناطق شهری لهستان 

تحلیل وابستگی فضایی در قیمدت امدلاک و   » با عنوانی ا مطالعه( در 2020) مورالی
ی هدا  داده براسداس به بررسی بازار مسکن اسدتانبول پرداخدت. ایدن مطالعده      «مستغلات
مدلسازی  دنبال به، 2017رفتۀ سال  ک فروشمل 25،219از مشاهدات  بااستفادهمقطعی، 

برای شناسایی وابستگی فضایی در قیمت املاک و مستغلات انجام گرفت. در این مطالعه 
با کمک مدل رگرسیون هدانیک، فاکتورهای وابستگی فضدایی عدواملی همچدون فرایندد     

فته های مسکونی بزرگ درنظر گر ، خدمات اجتماعی مشترک و ایجاد مجتمعوساز ساخت
شد. نتایج نشان داد کنترل عوامل فاکتورهای وابستگی فضایی موجب کداهش وابسدتگی   

 .دشو یم و مستغلاتفضایی در بین املاک 
با  مسکن متیق ییفضا ناهمسانی لیو تحل هیتجز»( در مطالعۀ 2020وو و همکاران )

ی آمریکدا  مسکن در ایالت یوتا 24،000با اطلاعات  «بزرگ یها استفاده از مجموعه داده
، در قالب مدل هدانیک فضایی با سده ویژگدی سداختار مسدکن، موقعیدت      2011در سال 

ی مسدکن پرداختندد. نتدایج نشدان داد یدک      گدذار  ارزشمکانی و همسایگان بده تعیدین   
ی ا مطالعده ناهمسانی فضایی در متغیرهای مربوطه در سطح ایالدت یوندا بدوده اسدت. در     

شدهر در منطقدۀ    25از  2005هدای سدال    س داده( براسدا 2019دیگر، ژنگ و همکاران )
شهری یانگ تسه به ارزیابی قیمت مسکن در بین این مناطق شهری پرداختندد. در ایدن   

از مدل پانل فضایی براسداس مداتریس    با استفادهمطالعه، وابستگی فضایی قیمت مسکن 
وابسدتگی  وزنی فضایی فاصله جغرافیایی و فاصلۀ اقتصادی ارزیدابی شدد. نتدایج نشدانگر     

از  بدا اسدتفاده  ( 2018فضایی بین مناطق شهری است. همچندین ویکدارنن و همکداران )   
در آمریکا، ناهمسانی فضدایی در   1980-2015منطقۀ شهری در طول دورۀ  70ی ها داده

تغییرات قیمت مسکن را بررسی کردند. مشاهده شد بین مناطق شدهری تفداوت زیدادی    
ویایی قیمدت مسدکن تأثیرگدذار اسدت و نشدان از      درآمدی وجود دارد که بر پ در کشش

( 2018ناهمسانی فضایی در قیمت مسکن در بین مناطق شدهری دارد. ون و همکداران )  

                                                           
1. Local Moran’s I statistic 
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به ارزیابی  2014واحد مسکونی شهر هانکونگ چین در سال  603ی ها دادهاز  با استفاده
رگرسدیون  ی سنتی هددانیک فضدایی و مددل    گذار متیقناهمگونی فضایی براساس مدل 

( پرداختند و استدلال کردند که افزایش نسبی قیمت مسکن در GWRوزنی جغرافیایی )
طول فضا ممکن است متفاوت باشد. نتایج نشان داد مددل رگرسدیون وزندی جغرافیدایی     

 ی سنتی هدانیک بوده است.گذار متیقبسیار خوب عمل کرده و بهتر از مدل 
اثدرات فضدایی و پویدایی قیمدت     » ا عندوان بی ا مطالعه( در 2016) کوهن و همکاران

 -2013منطقۀ شهری بدرای   363ی ها دادهبا استفاده از « ۀ آمریکامتحد الاتیامسکن در 
ی بدر ندرخ رشدد قیمدت مسدکن      دار یمعندریافتند که الگوهای سرریز فضایی اثر  1996

مناطق شهری دارد. قیمت مسکن در یک منطقۀ خاص بستگی به وقفدۀ قیمدت منداطق    
دارد و این میزان اثرپذیری در مناطق مصتلف متفاوت و در زمان روندق و رکدود    جوار هم

 از اسدتفاده  بدا (، 2017)پیجننبدرگ   .نیز با مکانیسم تأثیرپدذیری متفداوت خواهدد بدود    
توانسدت سده ویژگدی     2004 -2005 منطقدۀ شدهری طدی دورۀ    319های تابلویی  داده

ی فضایی، ناهمسانی فضایی و ناهمسدانی  فضایی در تغییرات قیمت مسکن، یعنی وابستگ
زمان را ارزیابی کند. وی با یک رگرسیون پانل فضدایی پویدا، اثدر     در وابستگی فضایی هم

، تعداد پرواندۀ سداختمانی و وقفدۀ    درآمد سرانهنرخ رشد جمعیت، نرخ بیکاری، نرخ رشد 
ج بیدانگر  قیمت مسکن با یک دوره تأخیر را بر نرخ رشد قیمت مسدکن تصمدین زد. نتدای   

وجود ناهمسانی فضایی در وابستگی فضایی بین مناطق شهری در زمان تغییرات قیمدت  
 بوده است. مسکن

مطالعاتداخلی.2-2
ی بدا ایدن روش در داخدل کشدور صدورت      ا مطالعهکه در مقدمه بیان شد،  گونه همان

فضدایی در   ، در این قسمت به ارائۀ تعدادی از مطالعات کده روابدط  رو نیا ازنگرفته است. 
( 1397پورمحمدی و همکداران ) شود.  ، پرداخته میاند کردهبازار مسکن کشور را بررسی 

ی رگرسیون وزنی جغرافیایی و حداقل ها افتیرهبررسی تطبیقی » با عنوانی ا مطالعهدر 
ی کشدور،  هدا  اسدتان ی هدا  دادهاز  با استفاده« ی مکانیها مدلمربعات معمولی در برآورد 

تأثیر درآمد خانوارها بر قیمت مسکن را از طریق دو رهیافت رگرسیون حدداقل مربعدات   
معمولی و رگرسیون وزنی جغرافیایی بررسی کردند. نتایج مقایسۀ این دو روش نشان داد 

هدای معمدول و متعدارف بدرآورد      روش رگرسیون وزندی جغرافیدایی در مقایسده بدا روش    
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ی مکانی، وابستگی و ناهمسانی فضایی در ها تفاوت رنظرگرفتند لیدل بهی مکانی، ها مدل
معیارهای خوبی برازش مددل،   نیبرا علاوه. دهد یمی ارائه تر مطلوببین مشاهدات، نتایج 

( 1397صارمی و همکاران )بودن روش رگرسیون وزنی جغرافیایی دارد.  دلالت بر مناسب
شهرداری تهدران بده تحلیدل     2نطقۀ مسکن م دوفروشیخراز اطلاعات سامانۀ  با استفاده

 از یحداک شناسایی عوامدل مدؤثر،    علاوه برعوامل مؤثر بر قیمت مسکن پرداختند. نتایج 
رگرسیون حداقل در مقایسه با تکنیک  رگرسیون وزنی جغرافیایی کتربودن تکنی مطلوب

 است.مسکن  قیمت یدهندگ حیمربعات معمولی در توض
اسدتان ایدران طدی     28 بده  مربدوط ی هدا  دادهاز  فادهبااست( 1396و همکاران )طالبلو 

به برآورد و مقایسۀ الگوهای پانل پویای دوربین فضایی بدا الگوهدای پاندل     1392-1379
)سدرریزهای فضدایی(    میرمسدتق یغدوربین فضایی و همچنین بدرآورد اثدرات مسدتقیم و    

و بلندمدت، به کمک ماتریس وزندی   مدت کوتاهمتغیرهای توضیحی در دو بعد  مربوط به
متلدب پرداختندد. نتدایج در الگدوی پاندل پویدای        افدزار  نرمفضایی جمعیتی در چارچوب 

فضایی نشان داد متغیر تأخیری قیمت مسکن سهم بالایی در تعیین قیمت مسدکن دارد.  
ای در بدازار مسدکن    هدای بیکداری منطقده    ( به بررسدی غرامدت  1394)زاده و کمیاب  قلی
 30هدای ترکیبدی بدرای     های ایران پرداختند. در این پژوهش، بدا اسدتفاده از داده   ناستا

گسدترده بده    ونیخودرگرسد از روش  بااسدتفاده  1380-1390استان بدرای دورۀ زمدانی   
یی که میانگین قیمت ها استانتحلیل متغیرهای مربوطه پرداخته شد. نتایج نشان داد در 

زاده و عقیقدی   نات ندرخ بیکداری پدایین اسدت. قلدی     مسکن بالایی دارند، میانگین و نوسا
هدای فصدلی    با استفاده از داده اهرم و زمین و نوسانات قیمت مسکن در ایران را( 1394)

مددل  بدا اسدتفاده از    هدا  آنبررسدی کردندد.    1371-1391نقاط شدهری در دورۀ زمدانی   
در تعیین معادلۀ  به این نتیجه رسیدند که اهرم زمین توزیعی یها خودرگرسیونی با وقفه

ارتباط منفدی بدا هزیندۀ واقعدی سداخت دارد و       قیمت مسکن دارای نقش بنیادی است و
 ۀند یمعیدت، هز جواقعدی،   تولید ناخالض داخلدی  یرهایتغییرات اهرم زمین، متأثر از متغ
 ییاثدر انتشدار فضدا   (1392همکداران )  و یعراقد  یلد یخل. واقعی ساخت و نرخ بهره است

ی بد یترک یهدا  و داده ییفضدا  ۀبا استفاده از مدل وقفد  را رانیمسکن در ا متیق راتییتغ
اسدتان   15هدای   . در این مطالعه، با استفاده از مدل وقفۀ فضایی برای دادهمطالعه کردند

شدد. نتدایج   تغییرات قیمت مسکن در ایران بررسی  1370-1389کشور طی دورۀ زمانی 
های مصتلف کشور عاملی بسیار مهم  ن استاناثر انتشار فضایی قیمت مسکن بینشان داد 



 ...مطالعه ناهمسانی در وابستگی فضایی تغییرات قیمت و دیگران/  بهرام حکمت  477

ی قیمدت  درصدد  10متوسدط افدزایش    کده  یطور به؛ مسکن است در توضیح رفتار قیمت
ی مد یعظدهدد.   درصد افزایش مدی  6ها، قیمت مسکن هر استان را  مسکن در سایر استان

بدا   رانید مسدکن در ا  مدت یو حباب بر نوسانات ق یا هینقش عوامل پای ( در بررس1391)
اسدتان کشدور طدی دورۀ     30هدای   یی و با استفاده از دادهفضا یبیترک کردیتفاده از رواس

بددر نوسددانات قیمددت مسددکن در بددین  رگددذاریتأثضددمن بررسددی عوامددل  1389-1370
 یید کرد.أهای کشور را ت های کشور، وجود اثرات فضایی قیمت مسکن بین استان استان

ی پیشینۀ پژوهش باید گفت در اغلب مطالعات داخلی بحث عوامل مدؤثر  بند جمعدر 
؛ اسدت مسکن در مقیاس استانی انجام گرفته  متیقیی فضا یهمبستگو  مسکنبر قیمت 

ی در شهر تهدران انجدام   شهراین مطالعه برای نصستین بار در مقیاس نواحی  که یدرحال
یی پرداختده  فضدا  یوابستگنی در . همچنین در این مطالعه به بررسی ناهمسااستگرفته 
. مفاهیم نظری اقتصاد رفتاری برای رفتار مالکان مسکن در تشریح ناهمسدانی  استشده 
 آنی فضایی به اهمیدت ایدن مطالعده افدزوده و در مطالعدات دیگدر کمتدر بده         وابستگدر 

که بیان شد، انجام این پژوهش در نوع خود کاری جدیدد   گونه همان. شده استپرداخته 
خصوص روش پژوهش با کمک مدل رگرسیون پانل فضایی پویا بدا تدابع انتقدال     . بهاست

ایدن نیدز بدر ارزش ایدن      اسدت و  نشدده کار گرفته  شیب ملایم تاکنون در بازار مسکن به
 .دیافزا یمپژوهش 

.مبانینظری3
شود کده   در مباحث نظری، دلایلی برای تعامل واحدهای مقطعی با یکدیگر مطرح می

ی اجتمداعی  هدا  دهیپددی به خود جلب کرده است و شواهدی در توسعۀ نظری توجه زیا
نشینی، اثرات شبکۀ ارتباطی، آلودگی، تعاملات اجتماعی  مانند ارزش اجتماعی، اثرات هم

. مدلسازی و تحلیل این موضدوعات بدا توجده بده شدکل      استو وابستگی متقابل و... بوده 
ندوع تعداملات فضدایی، نقشدی      رنظرگدرفتن داین تعاملات، متفداوت اسدت.    درنظرگرفتن
(. 2014هدا دارد )الهورسدت،    ی فضایی برای تحلیل پدیدده ها مدلی ریگ شکلاساسی در 

زا  زا، برون متغیر فضایی درون صورت بهتوان  های تابلویی را می های داده تأثیر فضا در مدل
خودهمبستگی خطای فضایی درنظر گرفدت. در یدک مددل عمدومی فضدایی،       ۀلیوس بهیا 

 شود: اعمال می گونه نیا شده مطرحتأثیر فضا به سه حالت 

(1  ) y
t
=μ   + ρwy

t
+ x

t
β + wxtθ +utut=λwut+εt 
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i شود یمدر اینجا فرض  = 1,2,….,N،   یعندیN    واحدد فضدایی داریدم و t   شاخصدی
t که یطور به؛ استبرای بعد زمان  = 1,2,….,T  است. پسyt ۀ یک مداتریس  دهند نشان

NT×1  از متغیر وابسته خواهد بود. در صورت داشتنK  ،متغیر توضیحیxt  یک ماتریس
NT×K  ،است. در این مدلρwy

t
بدین واحددهای    زا درونۀ تعداملات متقابدل   دهند نشان 

بدین واحددهای فضدایی اسدت.      زا بدرون گر تعداملات  نشدان  wxtθفضایی است. همچندین  
 است. شدهدر مدل درنظر گرفته  λwutتعاملات جزء خطا نیز با عبارت 

 μ = (μ
1
,μ

2
,…..μ

N
جزء ثابت یدا   صورت بهخاص واحدهای فضایی است که  اثرات (

ثابت رفتار کند، مدل اثرات ثابدت و   صورت بهشود. اگر  تصادفی در مدل درنظر گرفته می
 ر کنددد، مدددل اثددر تصددادفی خواهددد بددود. همچنددین،   تصددادفی رفتددا صددورت بددهاگددر 

ε = (ε1,ε
 2,….,εN)  یک مداتریس   صورت بهجزء خطای مدلNT×1    از اجدزای اخدلال

ی رهدا یمتغشدود ضدرایب    ها است. در این مدل، فرض مدی  مدل و دارای فروض کلاسیک
ها برای تمامی واحدهای فضایی یکسان است. ولی مقدار ثابت عدرض از  βتوضیحی یعنی 

. درواقدع، نداهمگنی در بدین واحددهای فضدایی      استمبدأ برای هر واحد فضایی متفاوت 
شود که متغیرهدای   دلیل شرایط خاص هر واحد سبب ایجاد اثراتی بر متغیر وابسته می به

. ایدن جدزء   اسدت ر مددل ناشدناخته   توضیحی در بیان آن ناتوان هستند و ایدن اثدرات د  
 نجدا یاتوان در جزء خطا درنظر گرفت. البته  می معمولاًناشناختۀ مؤثر بر متغیر وابسته را 

گیریم و از پرداختن به اثرات خاص زمدانی پرهیدز    صرفاً اثرات خاص فضایی را درنظر می
 :زیر تجزیه کرد صورت بهتوان جزء خطا را در مدل  می رو نیا ازکنیم.  می

(2 ) ut = λwut+μ
i
+εt 

اثدر تعداملات فضدایی در بدین      λwut. جزء شده استاز سه جزء تشکیل  utدر اینجا 
μدهد. جزء  اجزای خطا را نشان می

i
اثرات ناهمگنی بین واحدهای فضایی یا همدان اثدر    

دهدد.   جز خطا مدل را تشدکیل مدی   εt و استخاص هر واحد فضایی درنظر گرفته شده 
μ جزء

i
اهمگنی بین واحدهای فضایی یا همان اثر خاص هر واحد فضایی است. اثرات ن ها
شدن ساختار مدل از یدک واحدد    در تصریح الگو موجب متفاوت μi، وجود پارامتر درواقع

صدورت   شود. اگر فرض شود این اثرات خاص فضدایی بده   فضایی به واحد فضایی دیگر می
ارامتر ثابت تصمین زد و برای هر واحدد  یک پ عنوان بهتوان آن را  کنند، می ثابت رفتار می

شود؛ بنابراین به این مدل، اثرات ثابدت فضدایی    فضایی یک متغیر دامی درنظر گرفته می
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همبستگی داشدته باشدد، ولدی     xitممکن است با متغیرهای  μiگویند. در این حالت،  می
μ. ولی اگر فرض شود اثرات خاص فضایی است εtمستقل از 

i
تصادفی رفتدار   صورت به ها

عنوان بصشی از جزء خطای مددل درنظدر    توان آن را به یی نباشند، میشناسا قابلکنند و 
 ای بدا متغیدر توضدیحی    همبسدتگی  گونده  چیهگرفت. در این صورت، اثرات خاص فضایی 

 (.2014)الهورست،  نامند یمنصواهند داشت. این مدل را پانل اثرات تصادفی 
هایی همچون وابستگی  گیری پدیده موجب شکل تعاملات فضایی درنظرگرفتن

 مسکن، صلیا یها یژگیاز و ، یکیمسکنشود. در بازار  فضایی و ناهمسانی فضایی می
دلیل  های قیمت مسکن در نواحی شهری، به ست. برای دادهآن ا مکانی یا فضایی جنبۀ

فضایی و  ، شاهد وجود وابستگیاستمکان  جزءدارای مشصصۀ  ها دادهاینکه ماهیت این 
(. برای شناخت اثرات سرریز 1988ها خواهیم بود )انسلین،  ناهمسانی فضایی بین داده

 قیمت مسکن بین نواحی شهری نیاز است به شناخت این دو پدیده پرداخته شود.

مسكنمتیقدرییفضایوابستگ.3-1
ی مصتلفی برای مسکن بدود.  ها متیقی مصتلف باید شاهد ها مکاندر بازار مسکن در 

سبب تأثیرپذیری قیمت مسدکن   ها مکاناین است که میزان ارتباطات بین  ذکر قابلنکتۀ 
مناطق شدهری کده از لحداظ جغرافیدایی بده       شود یم. بیشتر مشاهده دشو یماز یکدیگر 
 ی اقتصادی و اجتمداعی )جمعیدت، اقتصداد، فرهندگ    ها یژگیوهستند،  تر کینزدیکدیگر 

، درواقعی نوسانات قیمت مسکن مشابه هستند. الگوها؛ بنابراین دارای ندی داربهمشاو...( 
و  شدود  مدی  هدا  آنی مشترک این مناطق شهری موجب افزایش ارتباطات بدین  ها یژگیو

ی سداز  کسدان هرچه ارتباطات بیشتر باشد، تأثیرپذیری از یکدیگر بیشتر اسدت و سدبب ی  
(. گدیلن و  2011)هالی و همکداران،   دشو یمالگوهای تغییر قیمت مسکن در این مناطق 

 هدا  آنی از وابسدتگی قیمدت مسدکن را نشدان دادندد.      رینظ یب( ویژگی 2001همکاران )
به فاصدلۀ بدین آن دو، بلکده بده      تنها نهاستدلال کردند وابستگی فضایی بین دو مشاهده 

فداوت  ، وابستگی فضایی بین مناطق شدهری مت رو نیا ازجهت وابستگی هم بستگی دارد. 
 .دشو یممتفاوت  مجاورشاست و اثر تغییر قیمت مسکن از یک ناحیه به نواحی 

یی هدا  یژگد یوشواهد تجربی زیادی وجود دارد که بازار مسدکن در هدر ناحیده دارای    
. اگر این موارد نبودندد،  استو اطلاعات ناقض  دادوستدوجو، هزینۀ  همچون هزینۀ جست

و قیمدت   دشد  یمد ، اثر موجی غیرممکن دش یمتعدیل  ها شوکبا  سرعت بهقیمت مسکن 
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(. 2003 ،)وود رفدت  یمد شددن پدیش    بده سدمت یکسدان    سرعت بهمسکن در بین نواحی 
منداطق شدهری کمدک     نیدر بد اقتصاد رفتاری به تحلیل نظری پدیدۀ وابستگی فضدایی  

و  سدت یز طیمحد آن، منداطق شدهری مجداور دارای فرهندگ، تداریخ،       مطابق بدا . کند یم
خانوارهدا ممکدن اسدت از     رو نید ا از. ندی یکسان هسدت ها یگذار استیس همچنین دارای

مسدکن بده احتمدال زیداد      کننددگان  عرضهرفتار مصرفی یکسانی پیروی کنند. همچنین 
تمایل به رفتار ساختار مشابه در ساخت مسکن همچون اندازۀ مسدکن، طراحدی و شدیوۀ    

ین انتقال قیمت با یکددیگر مدرتبط   معماری و... دارند؛ بنابراین، این مناطق در هنگام تعی
. دلیل دیگر، سهم یکسان مناطق از ارائۀ خدمات عمومی و دسترسی بده امکاندات   ندهست

 (.2011وابستگی فضایی بیشتری دارند )هالی و همکاران،  ترتیب است. بدین

.ناهمسانیدروابستگیفضاییقیمتمسكن3-2
ی هدا  مدت یقوابستگی فضایی در قیمت مسکن به معنای میزان تأثیرپذیری مناطق از 

اسدت کده ایدن میدزان      ذکدر . شدایان  اسدت و همسدایگان خدود    جدوار  هممسکن مناطق 
تأثیرپذیری و ارتباطات بین مناطق شدهری در طدول زمدان ناهمسدان اسدت. ناهمسدانی       

در یدک مکدان خداص متفداوت بدا       هدا  دهیپدیا  ها تیفعالکه  دهد یمفضایی هنگامی رخ 
خاص، این بدان مفهوم است کده منداطق جغرافیدایی در فضدا      طور بهمناطق دیگر باشد. 

دهدد ناپایدداری رفتدار     (. ناهمسانی فضایی نشان می1988فاقد همگنی هستند )انسلین، 
ناهمسدانی فضدایی    در حالدت اقتصادی در بین مشاهدات فضایی در عمل اقتصادی است. 

مقطعی، تأثیر متغیرهای توضیحی در منداطق مصتلدف ممکدن اسدت متفداوت       یها داده
اسدت   نانده یب واقدع رفتار اقتصادی در طول فضا متفاوت است، یک فرض  نکهیاباشد. پس 

یک منطقۀ خاص در طول  دهد یم(. اما ناهمسانی در وابستگی فضایی نشان 2017)ون، 
خواهد داشت. یعنی مناطق در طدول   زمان رفتار متفاوتی از اثرپذیری مناطق مجاور خود

. این سبب ناهمسدانی در وابسدتگی   دهند یمزمان، رفتار اقتصادی متفاوتی از خود نشان 
(. مطالعات فراوانی از جملده  2001)جنسوو و مایر،  دشو یمی مسکن ها متیقفضایی در 

گ (، هند 2011(، هالی و همکاران )2011(، آننبرگ و همکاران )2010بنت و همکاران )
. ایدن مطالعدات،   اندد  کرده( این موضوع را تأیید 2017)پیجننبرگ ( و 2014و همکاران )

ی مالکدان مسدکن در   رید گ میتصدم دلیل ناهمسانی در وابستگی فضایی را رفتار متنداقض  
 .نندک یمدانند و ریشۀ این موضوع را در اقتصاد رفتاری معرفی  زمان رکود و رونق می
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روش مسکن در دوران رونق در مقایسه با دوران رکود، بر رفتار متفاوت مالکان برای ف
ی هدا  مدت یقوابسدتگی فضدایی    دشدو  یماست. این موضوع سبب  رگذاریتأثقیمت مسکن 

(. در زمان روندق،  2017، پیجننبرگمسکن در دوران رونق با دوران رکود متفاوت باشد )
ی اسدمی، شداهد افدزایش سدود بدرای مالکدان       هدا  متیقا افزایش بانتظار بر آن است که 

مسکن باشیم، پس مالکدان مسدکن انگیدزۀ کدافی بدرای فدروش مسدکن خدود را دارندد.          
قیمدت مسدکن در بدازار،     مدداوم ی انتظدارت افدزایش   رید گ شدکل  لید دل بده خریداران نیز 

؛ بندابراین بدازار توسدط فروشدندگان     دنریپذ یمتوسط فروشندگان را  شده ارائههای  قیمت
قیمدت   در حددود ی مایل به پذیرفتن قیمدت مسدکن   راحت بهو خریداران  شود یمیت هدا

 تواندد  یمد ی خریدداران  ریپدذ  مدت یق. این رفتدار  نددر همان زمان هست شده معاملهمشابه 
ی آیندده و رفتدار ازدحدامی    هدا  مدت یقبده افدزایش    هدا  آن ازحد شیبی نیب خوش از یناش

ای را در معداملات مسدکن    تگی فضایی قدوی همبس ترتیب خریداران در خرید باشد. بدین
 جدوار  همدر مناطق  شده معاملهی ها مسکنشاهد خواهیم بود و معاملات مسکن از قیمت 

 (.2011)هالی و همکاران،  ردیپذ یمتأثیر 
ی مسدکن، مالکدان مسدکن    هدا  مدت یقدلیل کاهش  از طرف دیگر، در شرایط رکود، به

اندازۀ زیان برای مالکان به این صورت است که مالکان . البته درک از ندشو یمدچار زیان 
ی قبلدی یدا   ها متیققیمت جدید دارایی خود را که در بازار شکل گرفته است با  مسکن،

که گویای ارزشی است که از مسکن خدود درک   کنند ی مدنظر خود مقایسه میها متیق
. ایدن کداهش   دانندد  یمد  منبع ارزیابی، قیمت پایه برای مسدکن خدود   عنوان بهو  اند کرده

حاصدل از  زیدان   زانیاز می جدید در مقایسه با قیمت پایۀ مدنظر مالکان حاکی ها متیق
دارندد. رفتدار    نگده مالکان از فروش مسدکن دسدت    شود یم. این زیان سبب استفروش 

مالکدان از پدذیرش اطلاعدات جدیدد بدازار کده از        شدود  یمد ی مالکان سدبب  زیگر سکیر
 هدا  متیقو تا رسیدن  کنندی داردخوشکل گرفته است  جوار هم معاملات مسکن مناطق

همبسدتگی   شدن فیضعۀ دهند نشانکنند. این  به قیمت مدنظر خود از فروش خودداری
)هیدان و   اسدت ی مسکن بین مناطق شهری در رکود نسبت به رونق ها متیقفضایی در 
بدا   سده یدر مقا، اند آوردهدست  ی که سود بهگذاران هیسرما(. معمولاً برای 2017همکاران، 

از  افتده ی نید افدروش دارایدی بیشدتر اسدت.      بده  لیتما، اند کردهی که زیان گذاران هیسرما
(. معمددولاً 1988)اودیددن،  اسددت دهشدد حاصددل هددا یددیداراتجربددی دادوسددتد  مشدداهدات
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و اخدتلال   3، حسدابداری ذهندی  2، اثدر تمایدل  1اندداز  چشدم اقتصاددانان رفتداری، نظریدۀ   
پدیددۀ ناهمسدانی در    توانندد  یمد کده   سدازند  عنوان مفاهیمی مطدرح مدی   هرا ب 4شناختی

 وابستگی فضایی قیمت مسکن را تفسیر کنند.

چگونگی تأثیر احساسات و  نییدنبال تب به انداز ئوری چشمت:اندازچشم نظریۀ (الف
ایدن الگدو    ،دیگدر  انید ب آنان است. به یریگ میتصم ۀافراد بر شیو یشناخت ترجیحات روان

اصدل عقلانیدت اقتصدادی را     ،یسدتماتیک سطدور   به گاهیها  چگونه انسان دهد ینشان م
احسداس   نظریده، براسداس ایدن   . کنند یگیرند و برخلاف اصول عقلایی رفتار م نادیده می

انمن و توریسدکی در  . کد از احساس رضایت از کسب سدود اسدت   شیب ،نارضایتی از ضرر
کده   یبیدان کردندد زمدان    کانمن و توریسکی. ا ارائه کردندانداز ر چشم نظریۀ 1979سال 
 یریپدذ  سدک یر به یزیگر سکیاز ر ،در قسمت منفی ثروت )ضرر( هستند گذاران هیسرما

توسدط افدراد را    انید سود و ز یابیارز ۀنحو انداز، اساساً چشم . نظریۀدهند تغییر جهت می
هدای   افراد براسداس مقایسدۀ قیمدت   . برمبنای این نظریه، در بازار مسکن کند یم فیتوص

، خود را در دامنۀ سود یا زیان در صورت فدروش دارایدی خدود    5جدید بازار با قیمت مبنا
. در این شرایط، رفتدار مالدک در دامندۀ سدود بدا دامندۀ زیدان متفداوت اسدت؛          نندیب یم
، رفتدار  آورد یمد دسدت   ی که فرد از فدروش دارایدی خدود سدود بده     ا دامنهدر  که یطور به
ی برای فروش دارایی خود خواهد داشت؛ بنابراین تمایل بده  ریگ میتصمی در ریپذ سکیر

 زید گر سدک یر، فدرد  آورد یمد دسدت   ی که زیان بده ا دامنهداشت. در  خواهدفروش دارایی 
 (.2011)کانمن،  کند یم نظر شود و برای اجتناب از زیان، از فروش دارایی خود صرف می

چگونگی تفسیر افراد از اطلاعدات   ۀذهنی، مطالع حسابداری :ب(حسابداریذهنی
داده در ذهنشدان   هدا از تدأثیر حدوادخ رخ    برای اتصاذ تصمیم براساس تجزیه و تحلیل آن

 ،بودن تصطی شود. حسابداری ذهنی از اصل عمومی منطقی در آن، است که ممکن است
ک توضیح اثدر  دنبال در شناسی انتصاب است. در حسابداری ذهنی به شناخت بیشتر روان

ها تمایدل بده نگهدداری حدوادخ      هستیم. انسان یریگ میاحساسات انسانی در فرایند تصم
 بربیشتر از خود حوادخ  گاهی ،این تصورات .صورت تصورات دارند خاص در ذهن خود به

                                                           
1. Prospect theory 

2. Disposition effect 
3. Mental Accounting 

4. Cognitive dissonance 
 دارد.قیمت مبنا، قیمتی است که مالک از ارزش دارائی خود در ذهن . 5
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 دشدو  یحسدابداری ذهندی موجدب مد     .(2011)کدانمن،   گذارد یافراد اثر م یریگ میتصم
ولی بعداً  ،ایجاد کرده زیادیقبلاً منفعت یی که ها یگذار هیسرمادر فروش  گذاران هیسرما

رفتدار  تردیدد کنندد.    و منفعدت آن کداهش یافتده اسدت،     با کاهش قیمدت مواجده شدده   
ی مالکان مسکن برای فدروش مسدکن خدود در شدرایط روندق و رکدود بدازار        ریگ میتصم

ود و زیان خود سطحی وضعیت س صورت بهبراساس حسابداری ذهنی صورت گیرد. افراد 
گیرندد،   و تصمیم به فروش یدا عددم فدروش مدی     کنند یمرا با حساب سرانگشتی بررسی 
از منطق به دور باشد؛ بنابراین نظریۀ محاسبات ذهندی   ها آنهرچند ممکن است تصمیم 

کدردن محاسدبات    افراد برای جلوگیری از زیان با قوانین شصصی و مددیریت  کند یمبیان 
در زمان کداهش قیمدت، از فدروش دارایدی      کنند یمو سعی  دهند یمخود واکنش نشان 

صداحبان مسدکن از کداهش قیمدت      دشو یمسبب  عدم فروشخود جلوگیری کنند. این 
مسکن مناطق مجاور خود تأثیر نپذیرند و رفتار متفداوتی از خدود در زمدانی کده قیمدت      

خدود   جدوار  هم مسکن در شرایط رونق قرار دارد، نسبت به تغییرات قیمت مسکن مناطق
نشان دهند. درنتیجه ناهمسانی در وابستگی فضایی سبب تفاوت قیمت مسدکن در بدین   

 (.2017، پیجننبرگ) دشو یممناطق 

ایدن   از یناشد یکی از موضوعات خطای ادراکی افراد در بازارهای مالی ج(اثرتمایل:
اطلاعات موجدود   از ،یزیارزش چ ی یاآت یها دهیپد ینیب شیافراد هنگام پکه رفتار است 

 نید در ا لیفرایندد تعدد   دهدد  ینشدان مد  ها  پژوهش. کنند یم لیاستفاده و بعد آن را تعد
است افراد هنگدام   نشان داده ختیشنا . مطالعات روانشود یانجام نم یمقدار کاف هحالت ب

 رندد یگ یقدرار مد   یند یب شیارزش مورد پد  نیآخر ریتحت تأث اریبس ،یعدد یها ینیب شیپ
سدهام وجدود    مدت یق ۀدربدار  یقد یاطلاعات دق هی. مثلاً اگر در بازار سرما(2011)کانمن، 
 شی. پدس از افدزا  شود یم یدرست ارزش تلق متیعنوان ق موجود به متیق اشد،نداشته ب
را ندامربوط   یو اطلاعات بعدد  تمایل دارد یقبل متیق نیآخر هذهن افراد ب مت،یهر بار ق

دارندد و آن   یاطلاعات منتشرشده توجه کمتر نیبه آخر . پس افراد معمولاًکند یم یتلق
 اید  یشیروند افزا نیبنابرا ؛کنند یم لیخود دخ یریگ میدر تصم یت قبلارا کمتر از اطلاع

. دیدگاه اثر تمایل، خواهد داشت زیادیاثر  یریگ میتعدیل بر تصم یبا کم ۀمتیق یکاهش
ی پدایین و در زمدان   هدا  متیقر نوعی رفتار مقاومتی مالکان مسکن برای فروش مسکن د

در زمان رکود و کاهش قیمت، مالکان تمایلی بده   که یطور به؛ کند یمرکود بازار را مطرح 
های قبلی است و تمایلی  ی پایین را ندارند، ذهن افراد معطوف به قیمتها متیقپذیرش 
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براساس ایدن نظریده، ایدن تفداوت رفتداری،       ترتیب برای فروش مسکن وجود ندارد. بدین
 (.2011)آننبرگ و همکاران،  دشو یمعاملی برای ناهمسانی در وابستگی قیمت مسکن 

است کده در آن،   1اختلال شناختی نوع درگیری ذهنی د(نظریۀاختلالشناختی:
ل ی از پذیرش اطلاعات جدید خودداری کنندد. دلاید  هاتیتوجبا ارائۀ  کنند یمافراد سعی 

یی همچدون  خطاهانداشته باشند.  ها متیقافراد شناخت درستی از  دشو یمزیادی سبب 
 و بلندمددت  مددت  کوتداه ، فقددان دیدد درسدت از بدازده     به اطلاعدات  یدسترس یخطاها
 اتو تدأثیر  یاحساسد  تید موقع ی و خطای فرافکندی و شدایعات و همچندین   گذار هیسرما
 موجدب اصدولاً   گیری دارد و تصمیمو  سکیر تیو ادراک وضع ریتفس بر یمهم اثر یدرون
ایدن   ترتیدب  بددین  .(2011)کدانمن،   شدود  یم یشناخت یها تورش ریضعف سا ای دیتشد

را بدا اخدتلال مواجده کندد. ایدن       دوفروشید خری افراد در ریگ میتصمموارد ممکن است 
. افدراد در مقابدل پدذیرش اطلاعدات جدیدد،      دشو یممانع پذیرش اطلاعات جدید  خطاها
. ایدن پدیدده در   ندسداز  یمد بودن اطلاعات جدید مطرح  و توجیهی برای نادرست متمقاو

که مالکان مسکن از اطلاعات کاهش قیمت مسدکن   دهد یمبازار مسکن به این شکل رخ 
مسدکن   مدت یقکنند که چگونه این کاهش قیمت بدر   استدلال کنند یماجتناب یا سعی 

پرهیز  جوار هم؛ بنابراین مالکان از پذیرش اطلاعات جدید از مناطق گذارد ینمتأثیر  ها آن
آورندد.   بودن ایدن کداهش قیمدت بدر مسدکن خدود دلیدل مدی        ریتدأث  یا برای بی کنند یم

ی مصتلف ها زماناثرات قیمت مسکن، به تصمیم صاحبان مسکن در مکان و  ترتیب بدین
ضایی نسبت به زمان افدزایش  مسکن، اثرات تعاملات ف متیقبستگی دارد و زمان کاهش 

 روش بده ، شدوند  یمد یی که سبب پدیددۀ مدوجی   ها سمیمکان، رو نیا ازقیمت کمتر است. 
فضدایی در زمدان کداهش     انتشدار . اثدرات  کنند ینمیکسانی در زمان کاهش قیمت عمل 

(.2001)جنسوو و مایر،  ابدی یمقیمت در مقایسه با زمان افزایش قیمت، کاهش 

پژوهشروش.4
ی قیمت مسکن در نواحی شهری دارای مشصصۀ جزء مکدان  ها داده نکهیاتوجه به با 

؛ بندابراین  دید آ وجدود  به تواند یم ها دادههستند، وابستگی فضایی و ناهمسانی فضایی بین 
 کندد  یمد  2مارکوف-استفاده از اقتصادسنجی متعارف ما را دچار خطا و نقض فروض گاس

                                                           
1. Mental conflict 

2. Gauss & markov 



 ...مطالعه ناهمسانی در وابستگی فضایی تغییرات قیمت و دیگران/  بهرام حکمت  485

، در جهدت کشدف میدزان وابسدتگی     رو نید ا از. ردیگ ینم درنظرو پدیدۀ انتشار فضایی را 
(. 2003)انسدلین،   فضایی و ناهمسانی فضایی باید از اقتصادسنجی فضایی کمدک گرفدت  

 زا برون، زا درونمتغیر فضایی  صورت به توان یمی تابلویی را ها دادهی ها مدلتأثیر فضا در 
در یک مدل عمدومی،   یبترت ۀ خودهمبستگی خطای فضایی درنظرگرفت. بدینلیوس بهیا 

 :شود یمزیر در مدل اعمال  صورت بهتأثیر فضا 
(3 ) Yt=ρWNYt+Xtβ+WNXtθ+μ

t
 

μ
t
=λWNμ

t
+εt 

از متغیدر   N×Kماتریسی  X𝑡. استاز متغیر وابسته  N×1برداری با ابعاد  Ytدر اینجا 
کده ارتباطدات همسدایگی     است N×Nبه ابعاد  WNی است. ماتریس وزنی فضایی حیتوض

. ساخت ماتریس وزنی فضایی برحسدب مجداورت،   دهد یمرا نشان بین واحدهای مقاطع 
. طبدق  کندد  یمد فاصلۀ مکانی، فاصلۀ اقتصادی یا روابط اجتماعی بین مقاطع شکل پیددا  

همگدی صدفر هسدتند. مداتریس وزندی عمومداً        WNقرارداد، عناصر قطر اصلی مداتریس  
. در اغلب مطالعات، مداتریس وزندی فضدایی را در طدول     دشو یمه نرمالیز سطرهابراساس 

ی فضدایی درنظدر گرفتده    زا درونمتغیدر   عندوان  بده  WNYt. رندد یگ یمزمان ثابت درنظر 
. معنداداربودن  کندد  یمد . اثر تعاملات، متغیر وابستۀ همسایگان را در مدل اعمدال  شود یم

اثدر تعداملات فضدایی     WNXtاسدت.   زا درونۀ وجود تعاملات فضایی دهند نشان ρضریب 
 θ. معناداربودن ضدریب  کند یماعمال  در مدلی توضیحی همسایگان را رهایمتغ، زا برون
 تدوان  یمد است. تعاملات فضدایی را همچندین    زا بروندهندۀ وجود تعاملات فضایی  نشان
WNμخطدا منظدور کدرد.     ءر جدز داز همسدایگان،   نشدده  مشداهده ی هدا  شوک صورت به

t
 

ۀ دکنندد ییتأدر مددل،   λ. معنداداربودن  کندد  یمد خطا، فضایی را در مدل اعمال  تعاملات
در یدک مددل فضدایی چده      نکهیا. برحسب استخطای فضایی  صورت بهتعاملات فضایی 

(. یکی 2017)الهورست،  میمواجهی فضایی ها مدلتعاملاتی درنظر داشته باشیم، با انواع 
قتصادسدنجی فضدایی، انتصداب ندوع مددل      ی مرتبط بدا ا ها در پژوهشاز موضوعات مهم 

ی فضدایی از  هدا  مددل نوع تعاملات فضایی، با انواع  درنظرگرفتن متناسب بافضایی است. 
(، مدل دوربدین  SEM) 2(، مدل خطای فضاییSAR) 1ی فضاییونیخودرگرسجمله مدل 

(، مددل خطدای دوربدین    SAC) 1ی فضدایی ونیخودرگرس(، مدل ترکیبی SDM) 3فضایی
                                                           
1. Spatial Autoregressive regression 

2. Spatial Error Model  

3. Spatial Durbin Model  
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( مواجدده خددواهیم بددود. همچنددین GNS) 3( و مدددل عمددومی فضدداییSDEM) 2فضددایی
هدای فضدایی ابتددا     توانند ایستا و پویا نیز باشند. برای انتصاب مددل  های فضایی می مدل
مدل عمومی فضایی را درنظر گرفت و با آزمدون، از وجدود ندوع عامدل تعداملات       توان یم

مددل   تدوان  یمد امل تعامل فضایی فضایی اطمینان حاصل کرد. سپس بعد از معناداری ع
اثرات واحددهای فضدایی    درنظرگرفتنبا  در ارتباط(. 2017 مناسب را برگزید )الهورست،

های ایستا با آزمون هاسمن، نوع مدل اثر ثابت و  در مدل اثر ثابتاثر تصادفی یا  صورت به
و مددل  های پویا نیازی به ایدن آزمدون نیسدت     ، اما در مدلدشو یماثر تصادفی مشصض 

(. به پیروی از مدل الهورسدت  2011 اثر ثابت باید درنظر گرفته شود )الهورست، صورت به
 زیر است: صورت بهی طورکل به 4فضایی اثر ثابت پویا ریتأخ( مدل 2014)

(4) Yt=ρwy
t-1

+βxt+μ+∂tlN+εt 
است که شامل یک مشاهدۀ متغیر وابسته برای هر واحدد   N×1یک بردار  Ytدر اینجا 

یدک مداتریس    xtوابسدتگی فضدایی و   پدارامتر   ρاست.  tزمان در  (i=1,2,….,N)فضایی 
N×K  ازK ی است.حیتوض ریمتغ μ    اسدت اثر ثابت فضدایی مقداطع .∂t    دورۀ زمدانی اثدر

 ρبودن معندادار اسدت.   N×1 یک برداری که lNفضایی یا همان متغیر دامی زمان است و 
دهد. آمارۀ موران برای بررسی جهت وابستگی فضدایی   وابستگی فضایی را به ما نشان می

وجدود ناهمسدانی فضدایی،     در صورت. اما نکتۀ مهم این است که استهای لازم  از آزمون
 ( نیاز است مطرح شود.PSTRیک مدل رگرسیون پانل اثر ثابت انتقال ملایم )

(PSTRیی)تابلومیانتقالملاثابتاثرونیمدلرگرس.4-1
 نید سدت. ا ا زا برون ونی، مدل اثرات ثابت با رگرسییتابلو میانتقال ملا ونیرگرس مدل
مددل   کید عندوان   بهآن را ، ممکن است نصست. کرد ریتفس قیطر دوبه  توان یمدل را م

رفت. درنظر گ ،مقاطع در طول زمان است باکه متفاوت  یبیراناهمگن با ض یخط ییتابلو
 رید از متغ وسدته یپ یتدوابع  بیضدرا  نید ا نکده یرا با فرض ا ونیرگرس بیدر ضرا یناهمگن
که درواقدع تدابع انتقدال    درنظر گرفت تابع محدودشده  قیطر از توان یم اند، مشاهده قابل
 نیا بیدر نوسان است. ضرا معمولاً یافراط یها دو محدوده از نظام نیو ب شود یم دهینام

                                                                                                                                        
1. Spatial Autocorrelation Regression 

2. Spatial Durbin Error Model 

3. General Nesting spatial 

4. Dynamic spatial lag fixed effect Model 
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 PSTR لدوم، مدد  ری. تفسد کنند یم رییاز مقاطع در طول زمان تغ کیهر یبرا ونیرگرس
 ،تید درنظر گرفتده شدود. درنها   یرخطیمدل همگن غ کیعنوان  به تواند یطور ساده م به
مشدترک   یمفهدوم  STRبدا   (STAR) 1مید مدل انتقدال ملا  ۀمعادل گفت که تک توان یم

 انید ب رید صدورت ز  بده  توان یرا م میبا دو رژ PSTRی (. مدل اساس2005 ،2)گونزالز دارند
 کرد:
(5)  Yit=μ

i
+β

0
Xit+β

1
Xitg(q

it
,γ,c)+μ

it
 i=1,2,…,N, t=1,2,…,T 

یدک   Xitو  است Yitزمان است. متغیر وابسته  t ۀ مقطع ودهند نشان iفرمول بالا، در 
μبعدی از متغیرهای توضیحی است.  Kبردار 

i
μۀ اثرات ثابت مقاطع و کنند انیب 

it
جملدۀ   

g(q. استخطا 
it
,γ,c)  مشاهده قابلاز متغیرهای  دار کراننیز یک تابع پیوسته و q

it
است  

و برای اینکه به صفر و یک محدود شود، نرمالیزه شده است. این مقادیر حدی با ضدرایب  
βرگرسیون

0
βو   

0
+β

1
را تعیدین   gمقدادیر   ،qitکده مقدادیر    طدوری  همراه شده است؛ به 

βو بنابراین تأثیر ایدن رگرسدیون    کنند یم
0
+β

1
را تعیدین   t در زمدان  i را بدرای مقطدع   

 لاجیستیکی زیر نوشت: صورت به توان یم. تابع انتقال را کنند یم

(6  )  g(q
it
,γ,c) = [1+exp (−𝛾 ∏ (q

it
m
j=1 -cj))]

-1
 

 γ >0,c1 ≤ c2 ≤ ⋯ . ≤ cm 

g(q
it
,γ,c) = { or

0 otherwise

1 ifqit≥c  

 γ ،تدابع  نید ست و در اا از پارامترها یبعد mبردار  کی c=(c1,…,cm)بالا  ۀمعادل در
q. است گرید میبه رژ میرژ کیاز  لیسرعت تعد انگریو ب بیش پارامتر

it
 اید انتقدال   ریمتغ 

 یرهدا یمتغ نیاز بد  تواندد  یمد  3نیو هداورل  تداز یکول ۀبراسداس مطالعد   و اسدت  یا آستانه
 نظدری  یمبدان  ثیخارج از مدل که از ح گرید ریهر متغ ایوابسته،  ریمتغ ۀوقف ،یحیتوض

 د.شدو ، انتصداب  اسدت  یخطد ریغ ۀرابطد  جداد یمطالعده و عامدل ا   مورددر ارتباط با مدل 
 ریید وقدوع تغ  یها مکان ای یا حد آستانه یبردار از پارامترها کی c=(c1,…,cm) نچنیهم
(.2006 ،و هارولین تازی)کول است میرژ

                                                           
1. Smooth Transition autoregressive 

2. Gonzalez  
3. Colletaz & Hurlin 
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مسكنبازار.مدلرگرسیونفضاییاثرثابتباانتقالملایمدر4-2
. کنند یمضرایب متغیرهای توضیحی بین نواحی با زمان تغییر  ها مدل گونه نیادر  

و این تابع انتقال اجازه  کنند یمۀ یک تابع انتقال، تغییر لیوس بهیکنواخت  طور بهضرایب 
تا ضرایب وابستگی فضایی و ضرایب متغیرهای توضیحی در طول زمان و فضا  دهد یم

ۀ تغییر ضرایب لیوس بهمتفاوت باشد. به این ترتیب، ناهمسانی فضایی در قیمت مسکن 
( 2005. این مدل برگرفته از مدل گونزالز و همکاران )دشو یماساسی مدل تعیین 

 :دشو یمتصریح  ریزصورت  به

(7  ) y
it
=μ

i
+θ0xit+θ1xitg(q

it
,γ,C)+εit 

g(qدر اینجا 
it
,γ,C)  که بین صفر و یک نرمالیزه شده است. وقتی  استتابع انتقال

است. زمانی که تابع انتقال  θ0 تابع انتقال معادل صفر است، ضرایب متغیر توضیحی

 گویای γانتقال و گویای پارامتر  qit. است θ1+θ0 است، ضرایب متغیر توضیحی 1معادل 

پارامتر  Cاست.  تر یآنتر باشد، انتقال متغیر انتقال  بزرگ γسرعت انتقال است. هرچقدر 
وضعیت رونق یا رکود  تواند یم Cپارامتر در شرایط بازار مسکن،  مثلاًاست؛  1وضعیت

 زیر بیان کرد: کیستیلاجتابع  صورت به توان یمبازار را نشان دهد. تابع انتقال را 

(8  )  g(q
it
,γ,C)=

1

1+e
-γ(q

it -C)

 

qاگر متغیر انتقال 
it

gباشد، تابع انتقال  Cاز پارامتر وضعیت  تر کوچک  (q
it
,γ,C) 

qتمایل دارند. اگر متغیر انتقال  θ0 و ضرایب به سمت رود یمبه سمت صفر 
it

تر از  بزرگ 

gباشد، تابع انتقال  Cپارامتر وضعیت  (q
it
,γ,C)  تمایل دارد و ضرایب به 1به سمت 

θ1+θ0 ؛ بنابراین ایدۀ اصلی ناهمسانی در وابستگی فضایی این است کنند یمدا گرایش پی
که نشان از  شوند یممتمایل  θ0 ی مسکن بهها متیقکه ضرایب مدل در زمان کاهش 

کاهش اثر انتشار فضایی مسکن بین نواحی شهری است. برعکس، در زمان افزایش 
و این زمانی است که تابع انتقال  ابدی یمی مسکن، اثر انتشار فضایی افزایش ها متیق

شدن  متفاوت ترتیب باشد. بدین θ1+θ0معادل یک، و ضرایب متغیر توضیحی معادل
 نیدر ارکود و رونق، گویای ناهمسانی در وابستگی فضایی است.  طیدر شراضرایب مدل 

فضایی پانل پویا با تابع  اثر ثابت( مدل 2017) پیجننبرگپژوهش به اقتباس از مدل 
 شده است: نظر گرفتهزیر در صورت بهتقال شیب ملایم ان

                                                           
1. Location parameter 
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(9  )  rhusp
it
=μ

i
+α0rpopp

it
+β

0
unemploy

it
+τ0rincomp

it
+δ0buldper

it
 

+ρ
0
∑ wijrhusp

jt-1

N

J=1
+ 

[α1rpopp
it
+β

1
unemploy

it
+τ1rincomp

it
+δ1buldper

it
+ρ

1
∑ wijrhusp

jt-1

N

J=1

] 

 g (wijrhusp
jt
,γ,C) +εit 

موضوع، عوامل طرف تقاضا و طرف عرضۀ مؤثر متغیرهای انتصابی براساس ادبیات 
در پیشینه، بسیاری از پژوهشگران از این  نیهمچن. ندبر نرخ رشد قیمت مسکن هست

. در اند کردهبر نرخ رشد قیمت مسکن استفاده  ها آنمتغیرها برای بررسی تأثیرپذیری 
. هدد یممتغیر وابسته، نرخ رشد واقعی قیمت مسکن را نشان  rhusp، 9معادلۀ 

و  2، نرخ رشد درآمد واقعی سرانه1، نرخ بیکاری(rpopp) رشد جمعیت نرخمتغیرهای 
rhusp. همچنینندشو یم، متغیرهای توضیحی مدل محسوب 3تعداد پروانۀ ساختمانی

t-1
 

. تابع انتقال استوقفۀ فضایی متغیر وابسته با یک دوره تأخیر زمانی درنظرگرفته شده 

g صورت بهنیز  (wijrhusp
jt
,γ,C) متغیر انتقال اثر سرریز فضایی نرخ رشد قیمت است .

 ضرب حاصلکه از  استمسکن نواحی همسایه برای هر ناحیه درنظر گرفته شده 
ماتریس وزنی فضایی  wijشود.  ماتریس مجاورت در نرخ رشد قیمت مسکن حاصل می

شده براساس سطر  ی مناطق یک ماتریس صفر و یک نرمالیزهجوار همبراساس  که است
ی این الگو، در این پژوهش به بررسی ناهمسانی در وابستگی فضایی نرخ برمبنااست. 

 پرداخته شده است. شهر تهرانگانۀ 22رشد قیمت مسکن در نواحی 

پژوهشیهاافته.تحلیلی5
ی فضایی نرخ رشد قیمت وابستگدربارۀ تحلیل ناهمسانی در  رو پژوهش پیش
، گانه22است منظور از نواحی  ذکر. شایان است شهر تهرانۀ گان22مسکن در نواحی 

ۀ شهر تهران براساس تعریف سازمان شهرداری گان22همان اصطلاح متعارف مناطق 
. اما در این پژوهش، اصطلاح علمی در مفاهیم اقتصاد شهری، یعنی نواحی استتهران 

ی ها دادهمدل براساس  ی اطلاعات متغیرهایآور جمع، رو نیا ازشود.  گرفته می کار به
ی شهرداری تهران، سامانۀ اطلاعات و فناوری شهرداری تهران و ها در آمارنامهموجود 

                                                           
1. Unemploy 

2. Rincomp 

3. Bulderp 
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 1398تا سال  1388ساله از سال  11برای یک دورۀ  ها دادهمرکز آمار، صورت گرفته و 
ی آماری و کمبود ها تیمحدود. استی شده آور جمع شهر تهرانگانۀ 22برای نواحی 
ر این زمینه مانع بیشترشدن دورۀ زمانی پژوهش شد. برای محاسبۀ ماتریس اطلاعات د

ۀ گان22، براساس نقشۀ نواحی رو نیا از، از روش مجاورت استفاده شد. wNوزنی فضایی 
شناسایی شدند و براساس آن، ماتریس صفر و یک برای  جوار هم، نواحی تهران یشهردار

و  2و متلب 1استاتا افزار نرمه از استفاد بای مدل ها دادهمجاورت تشکیل شد. تحلیل 
انجام گرفت. همچنین در تحلیل نمودار و تهیۀ  افزارها نرمی لازم برای این ها جیپک

به تحلیل توصیفی  1استفاده شد. در جدول  4مپ آرکو  3جیودا افزار نرماز  ها نقشه
 .شده استهای متغیرهای وابسته و مستقل پرداخته  داده
 

تجزیهوتحلیلتوصیفیمتغیرهایمدل.1جدول

بیشینهکمینهانحرافمعیارمیانگینتعدادمشاهداتمتغیر
Rhusp 242 61/25 57/20 33/3- 17/74 
rpopp 242 36/1 73/3 35/9- 15/16 
unemploy 242 07/10 28/2 1/5 4/17 
rincomp 242 66/19 34/11 33/0 32/61 
buldper 242 90/668 72/445 155 2295 

 های پژوهش منبع: یافته

. از اسدت  گانده 22ساله و مقاطع )ندواحی(   های پژوهش مربوط به یک دورۀ یازده داده
از متغیرهای پژوهش خواهیم داشدت. میدانگین ندرخ     هرکداممشاهده برای  242رو،  این

و  -33/3درصد، کمینۀ نرخ رشد قیمت مسدکن   29/25رشد قیمت مسکن در این دوره، 
درصد است. این درصد تغییرات، نشان از نوسانات ندرخ رشدد قیمدت     17/74بیشینۀ آن 

در  کنمسد  مدت یقبیشترین میانگین نرخ رشد  دهد یمها نشان  مسکن دارد. بررسی داده
، 18و کمترین نرخ رشد مربوط به ندواحی   3و  2، 1 مربوط به نواحی ساله این دورۀ یازده

درصدد   36/1 گانده 22 است. در این دوره، میانگین نرخ رشد جمعیدت ندواحی    20و  12

                                                           
1. Stata 

2. Matlab 

3. Geo Da 

4. Arc Map 
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اسدت   ذکدر بوده و این میزان نرخ رشد جمعیت، بین نواحی متفاوت بوده اسدت. شدایان   
وجدود   دلایل مهاجرت بین نواحی یدا گسدترش ندواحی بده    نوسانات نرخ رشد جمعیت به 

درصدد بدوده اسدت.     66/19آمده است. متوسط نرخ رشد درآمدد واقعدی سدرانۀ ندواحی     
های مصتلف دارای نوسان بوده است.  درصد بوده که در سال 07/10متوسط نرخ بیکاری 

 72/445ان دارای نوسان بده میدز   90/668صادره با متوسط  های ساختمانی تعداد پروانه
 شهر تهدران در  وساز ساختهای شدید بازار  در طی این یازده سال، نشان از رکود و رونق

 دارد.
ی نرخ رشد میانگین سالیانۀ قیمدت مسدکن شدهر تهدران     ها دادهاطلاعات و  براساس 

هدای   روند نرخ رشد قیمت مسدکن دارای سدیکل   دشو یمهای مصتلف، مشاهده  طی سال
 است. مشاهده قابلی خوب به، این موضوع 1ست. در نمودار رکودی و تورمی بوده ا

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 1388-1398های.نرخرشدمیانگینسالانۀقیمتمسكنشهرتهراندرسال1نمودار

 تهران یشهردار یاطلاعات و فناور ۀسامان منبع:

 
، روند نرخ رشدد میدانگین سدالانۀ قیمدت     دشو یممشاهده  1که در نمودار  گونه همان

ی رونق و رکود بوده اسدت. طدی ایدن دوره، دو دوره    ها دورهمسکن در شهر تهران دارای 
هدای رکدود در    رکود و دو دوره رونق در بازار مسکن شهر تهران رخ داده است. اوج سدال 

رخ رشدد  با ند  1394درصد و  1/6با نرخ رشد  1390های  بازار مسکن شهر تهران در سال
با ندرخ   1397درصد و در سال  7/49با نرخ رشد  1391ی ها سالدرصد بوده است.  4/2
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اسدت، امدا رشدد قیمدت      بدوده  شهر تهرانهای رونق بازار مسکن  درصد، سال 1/60رشد 
گانه رخ نداده است. ندرخ رشدد قیمدت مسدکن در     22یکسان در مناطق  صورت بهمسکن 
، نرخ رشد قیمت سالیانۀ مسکن 1 ۀنقشاست. در  گانه دارای ناهمسانی فضایی22نواحی 

کده پایدان دورۀ رکدود و شدروع رشدد       1396بدرای سدال    شهر تهدران گانۀ 22در نواحی 
 .استبوده، نشان داده شده  ها متیق

 

 

 

 

 

 

 

 

 





1396شهرتهراندرسالۀگان22ۀنرخرشدقیمتمسكندرنواحی.میانگینسالان1ۀنقش
 پژوهش یها افتهی: منبع

 
گانده دارای  22، نرخ رشد میانگین سدالانۀ قیمدت مسدکن در ندواحی     1مطابق نقشۀ 

و  هدا  مدت یقناهمسانی فضایی است. نکتۀ شایان توجه دیگر این است که با شدروع رشدد   
پایان دورۀ رکود، رشد قیمت مسکن از نواحی شمال و شمال شرقی و غربی تهدران آغداز   

، از ندواحی  2و  1خصدوص ندواحی    ال تهدران بده  ، ندواحی شدم  1شده است. مطابق نقشۀ 
ۀ شهر هستند که بالاترین نرخ رشد قیمت را دارند و آغازکنندۀ افزایش نرخ رشدد  گان22

ندرخ رشدد برخدوردار     نیاز کمتدر . برعکس، مناطق جندوب تهدران   ندقیمت مسکن هست
رای سال ۀ تهران بگان22، نرخ رشد میانگین سالانۀ قیمت مسکن نواحی 2 ۀنقش. اند بوده

، اثر افزایش نرخ رشد قیمت مسدکن  شود یمکه دیده  گونه همان. دهد یمرا نشان  1398
 در یک دورۀ دوساله از نواحی شمال شهر تهران به نواحی جنوب شهر سرریز شده است.
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 1398درسالتهرانشهرۀگان22ینواحنرخرشدقیمتمسكندرۀ.میانگینسالان2ۀنقش

 پژوهش یها افتهی: منبع

 

بعد از اوج نرخ رشدد   ها متیقشروع نزول نرخ رشد  1398، سال 1با توجه به نمودار 
، بیشدترین  1398در سدال   دهدد  یمنشان  2بوده است. نقشۀ  1397قیمت مسکن سال 

 20و  18، 9همچون ندواحی   شهر تهراننرخ رشد قیمت مسکن مربوط به نواحی جنوب 
. نصست آنکده ندرخ رشدد    بریم به چند نکته پی می 2و  1ی ها نقشهبوده است. با مقایسۀ 

دارای ناهمسدانی فضدایی اسدت. دوم اینکده افدزایش       گانده 22قیمت مسدکن در ندواحی   
و طی یدک دورۀ زمدانی بده ندواحی      شود از نواحی شمالی شهر تهران شروع می ها متیق

ی فضدایی، ندرخ رشدد    زهایسدرر . این موضوع وابستگی فضایی و اثر ابدی یمجنوبی انتقال 
بدودن ندرخ رشدد قیمدت مسدکن در       . سوم آنکده متفداوت  دهد یمقیمت مسکن را نشان 

ی ناهمسدانی در  ندوع  بده ، گانده 22های رونق در نواحی  های رکود، در مقایسه با سال سال
. برای اثبات این موضوع، از اقتصادسنجی فضایی کمدک  دهد یموابستگی فضایی را نشان 

 تصمین مدل رگرسیون پانل فضایی پویای اثر ثابت پرداخته شده است.گرفته شده و به 
لوین، لدین و   های . براساس آزموندشو یمبررسی  ها دادهپیش از برآورد مدل، مانایی 

کندد.   شد. آمارۀ موران، وجود همبستگی فضایی را تأییدد مدی   دییتأ ها دادهایستایی  1شو

                                                           
1. Levin,Lin,Chu 
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ی هدا  مددل استفاده کرد. پس از تصمین انواع ی فضایی ها مدلباید از تصریح  ترتیب بدین
هایی مانند والد و والد چندگانده و همچندین معیارهدای اطلاعدات نکدویی       فضایی، آزمون
( بدرای انتصداب مددل    BIC) 2شدوارتز -بیدزی ( و معیدار اطلاعداتی   AIC) 1برازش آکائیک
گرفته شده اسدت. نتدایج حداکی از انتصداب بهتدرین مددل نهدایی         کار بهمناسب فضایی 

( است؛ بنابراین مددل اثدر   SARیی )اثرات ثابت فضا ی خودرگرسیونیایمدل پوبرگزیده، 
درنظدر گرفتده شدده     9مددل   صدورت  بهثابت فضایی پانل پویا با تابع انتقال شیب ملایم 

بودن مددل   های غیرخطی ید آزمونمتلب، ابتدا با افزار نرمدر  9است. پس از تصمین مدل 
 میمدواجه ( PSTRکه آیا با یک مدل رگرسیون فضایی پانل شیب ملایدم )  دش یمبررسی 

 .دشو یممشاهده  2در جدول  ها آزمونیا خیر. نتایج این 


بودنمدلرگرسیونفضایییرخطیغهای.نتایجآزمون2جدول

(P-valueاحتمال)مقدارآمارۀآزموننوعآزمون

 Wald Tests (LM) 89/220 W= 000/0آزمون والد 
 Fisher Tests (LMF) 52/448 F= 000/0آزمون فیشر 

 LRT Tests (LRT) 58/589 LR= 000/0آزمون لاگرانژ 

 پژوهش یها افتهی: منبع

 
بودن مددل   ۀ خطیکنند انیببودن مدل، فرض صفر  غیرخطی مربوط بههای  در آزمون

ۀ مددل از ندوع   دکنندد ییتأ درواقدع بودن مددل و   ۀ غیرخطیکنند انیباست. فرض مصالف 
PSTR  .هر سه آزمون و رد فرض صفر دشو یممشاهده  2که در جدول  گونه هماناست ،

 دهدد  یمد . این امر نشان دشو یم تأیید PSTRو از نوع ی رخطیغ صورت بههستند و مدل 
ی، ضدرایب مددل   ا آسدتانه ضرایب مدل دارای ناهمسانی هستند. به عبارت دیگر، در هدر  

یکی از موضوعات، انتصاب بهینۀ  ،PSTR صورت به. پس از تأیید مدل کنند یمتغییر پیدا 
های مربوطه بدرای انتصداب تعدداد تدابع انتقدال در       تعداد توابع انتقال است. نتایج آزمون

 ارائه شده است. 3جدول 
 

                                                           
1. Akaike information criterion 

2. Bayesian information criterion 
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PSTR.نتایجآزمونمیزانبهینۀتعدادتابعانتقالبرایمدل3جدول

(P-valueاحتمال)مقدارآمارۀآزموننوعآزمون

 Wald Tests (LM) 20/3 W= 668/0والد آزمون 
 Fisher Tests (LMF) 551/0 F= 738/0 شریفآزمون 

 LRT Tests (LRT) 23/3 LR= 665/0آزمون لاگرانژ 
H0: PSTR with r = 1 against H1: PSTR with at least r =  2 

 پژوهش یها افتهی: منبع 

 
. بده  دشدو  یمد ، فرض صفر پذیرفتده  دشو یممشاهده  3که از نتایج جدول  گونه همان

بایدد درنظدر    r =1انتقدال  یدک تدابع    PSTRعبارت دیگر، تعداد انتقال بهینه برای مددل  
گرفته شود. یعنی با دو رژیم مواجه هستیم؛ بنابراین مددل رگرسدیون پاندل فضدایی اثدر      

تصمدین زد. تدابع انتقدال     تدوان  یمد ثابت با شیب ملایم را بدا تعریدف یدک تدابع انتقدال      

g(q
it
,γ,C)، که قبلاً مطرح شد، از یک متغیر انتقال  گونه همانq

it
. در دشدو  یمد تشدکیل   

ال، اثر سرریز نرخ رشد قیمت مسکن ندواحی همسدایه بدرای هدر ناحیده      مدل متغیر انتق
ماتریس وزنی فضدایی در متغیدر ندرخ     ضرب حاصلدرنظر گرفته شده است. این متغیر از 

متغیددر انتقددال  ترتیددب . بدددیندشددو یمدد حاصددل گاندده22مسددکن نددواحی  مددتیقرشددد 
qصورت به

it
=wijrhusp

jt
یی قیمت مسدکن بده   درنظر گرفته شده است. اثرات سرریز فضا  

رشد قیمت مسدکن ندواحی    از نرخیک ناحیه، مفهوم تأثیرپذیری نرخ رشد قیمت مسکن 

گویدای شدیب    γنیز وجود دارند. پارامتر  Cو  γی پارامترهااست. در تابع انتقال،  جوار هم

بدرآورد   =γ 023/0تابع انتقال یا همان سرعت انتقال است کده براسداس نتدایج تصمدین     
 =C 87/7گویای پارامتر وضعیت است، براساس نتدایج تصمدین    که Cشده است. پارامتر 

مدل پژوهش، نتایج تصمدین   تابع انتقال برای درنظرگرفتنبرآورد شده است؛ بنابراین، با 
 دست آمده است. به 4جدول  صورت به PSTRضرایب مدل 
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رثابتباشیبملایم.نتایجبرآوردضرایبمدلپانلفضاییاث4جدول

احتمال tآمارۀخطایمعیارضریبمتغیر
α0rpopp

it
 71138/0 3816/0 87/1 000/0 

β
0
unemploy

it
 61/11 7540/0 41/15 6553/0 

τ0rincomp
it
 1285/0 2879/0 4464/0 005/0 

δ0buldper
it
 024/0 006/0 51/3 0004/0 

ρ
0
wijrhusp

jt-1
 3810/0 1499/0 5/2 011/0 

(α
0
+α1)rpopp

it
 2016/1 6370/0 88/1 000/0 

(β
0
+β

1
)unemploy

it
 75/16 9721/0 23/17 6572/0 

(τ0+τ1)rincomp
it
 2075/0 4676/0 4438/0 006/0 

(δ0+δ1)buldper
it
 033/0 010/0 31/3 000/0 

(ρ
0
+ρ

1
)wijrhusp

jt-1
 6210/0 236/0 6/2 008/0 

 پژوهش یها افتهی: منبع

 
. با توجه به داشتن یدک تدابع   دهد یمرا نشان  9نتایج تصمین ضرایب مدل  4جدول 

یدک رژیدم، حالدت     .میهسدت انتقال و دو رژیم، شاهد دو وضعیت متفاوت در بازار مسدکن  
. در شرایط رکدود بدازار،   دهد یمرونق بازار را نشان  طیشرا گریدرکود بازار مسکن و رژیم 

 کیسدت یلاج. پس با توجه به تعریف تابع استتغیر وضعیت مقدار متغیر انتقال کمتر از م
. پدس اگدر تدابع انتقدال     دشدو  یمد برابدر صدفر    تدابع انتقدال   ،شدد داده  حیتوضد  قدبلاً که 

g (q
it
,γ,C)  خطدی اسدت و تمدامی ضدرایب     صدورت  بده باشد، در این شدرایط مددل    0=

(δ1,τ1,β
1
,α1,ρ

1
زار مسدکن  این شرایط برای وضعیت رکدود در بدا   .دشو یمبرابر با صفر  (

شده است  7113/0است. در این شرایط، متوسط سالانۀ نرخ رشد جمعیت دارای ضریب 
افدزایش یدا کداهش ندرخ رشدد جمعیدت، اثدر         دهدد  یمد بودن این ضریب نشدان   و مثبت

ی مسکن دارد. این امر، اثدر طدرف تقاضدا بدر ندرخ رشدد       ها متیقمستقیمی بر نرخ رشد 
ۀ ایدن  دکنندد ییتأ( 1394زاده و عقیقدی )  . مطالعۀ قلیدهد یمهای مسکن را نشان  قیمت

 با تأثیر مثبدت روی اهدرم زمدین،    تیجمع ریمتغنتیجه است؛ چرا که در آن مطالعه، اثر 
. نرخ رشد درآمد سدرانۀ واقعدی بدا ضدریب     استداشته  مسکن متیق برداری  معنیتأثیر 
دهدد. بده عبدارت     یی بر نرخ رشد قیمت مسکن را نشان مد دار یمعن، اثر مثبت 1285/0

دیگر، با کاهش نرخ رشد درآمد سرانه، تقاضا بدرای مسدکن کداهش یافتده و ایدن سدبب       
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کاهش نرخ رشد قیمت مسکن شده است. ایدن نتدایج بدا مباحدث نظدری بدازار مسدکن        
عندوان   همصوانی دارد؛ چرا که متغیرهای نرخ رشد درآمد سرانه و نرخ رشد جمعیدت بده  

و بنابراین اثدر مثبتدی بدر     دشو یمییر تقاضا برای مسکن متغیرهای طرف تقاضا، سبب تغ
زاده و  ( و قلدی 1392نرخ رشد قیمت مسکن خواهد داشت. در مطالعات خلیلدی عراقدی )  

( مصارج مصرفی و اعتبارات بانکی اثر مثبتی بر قیمت مسکن داشدته  1391پور ) بصتیاری
ی بدر  رگدذار یتأثمثبدت در  عندوان عامدل    ی را بهمصرفاست. اگر اعتبارات بانکی و مصارج 

همصدوانی دارد. تعدداد    ذکرشدده درآمد سرانۀ خانوارها درنظر بگیریم، نتیجه با مطالعات 
بدر ندرخ    وسداز  سداخت ، نشان از تأثیر مستقیم اثر 024/0ی ساختمانی با ضریب ها پروانه

هدای   دهدد بدا کداهش تعدداد پروانده      رشد قیمت مسکن دارد. این تأثیر مثبت نشان مدی 
، نرخ رشد قیمت مسکن کاهش یافته است، یعنی با وجود وساز ساختنی و رکود ساختما

کاهش عرضۀ مسکن، نرخ رشد قیمت مسکن کداهش یافتده اسدت. امدا بدرخلاف نتدایج       
ۀ شهر تهران، گان22در مناطق  ،ی کشورها استانبرای  (1394) ابیو کم زاده یقلمطالعۀ 

چنین اثر وقفدۀ فضدایی ندرخ رشدد قیمدت      نبوده است. هم معناداراثر متغیر نرخ بیکاری 
. ایدن نتیجده، وابسدتگی    اسدت ، به لحاظ آماری معندادار بدوده   3810/0مسکن با ضریب 

. بده عبدارت دیگدر،    دهد یمۀ شهر تهران را نشان گان22فضایی قیمت مسکن بین نواحی 
خدود   جدوار  هدم نرخ رشد قیمت مسکن در یک ناحیه، از نرخ رشد قیمت مسکن ندواحی  

تأثیرپذیر است. یعنی زمانی که افزایش یا کاهشی در نرخ رشد قیمت مسکن در یکدی از  
تدأثیر   جدوار  هدم ، این تغییرات قیمت طی یک دوره بر ندواحی  دهد یمگانه رخ 22نواحی 

. وجود اثرات فضایی مثبت در بازار مسکن، در مطالعات داخلی دیگری از جملده  گذارد یم
ی کشدور و نیدز   ها استانبرای ( 1395) ( و مهرگان و همکاران1396و همکاران ) هیردایپ

تهران تأیید شده است. وجدود وابسدتگی    2برای منطقۀ  (1397) و همکاران یپورمحمد
(، 2020مسکن با بسیاری از مطالعات خدارجی مانندد سدلمر و همکداران )     متیقیی فضا

، کوهن و  (2017نبرگ )(، پیجن2018(، ویکارنین و همکاران )2020مورالی و همکاران )
( و... همصوانی دارد. همچندین وجدود ناهمسدانی در وابسدتگی فضدایی،      2016همکاران )

 ( است.2017سازگار با نتایج مطالعۀ پیجننبرگ )
، متغیر انتقال داردبازار مسکن در شرایط رونق قرار  که یزمانبرخلاف وضعیت قبلی، 

q
it

gدر این حالدت، تدابع انتقدال     .دارد Cوضعیت مقدار بالاتری از پارامتر   (q
it
,γ,C) =1 

δ0+δ1,τ0+τ1,β) صدورت  بده ؛ بندابراین ضدرایب متغیرهدا    دشدو  یم
0
+ β

1
,α0+α1,ρ

0
+ρ

1
) 

عیت، ، در ایدن وضد  دشدو  یمد مشداهده   4که در جدول  گونه همان. شوند یمدرنظر گرفته 
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جهت اثرگذاری متغیرهای توضیحی بر نرخ رشدد قیمدت مسدکن مانندد وضدعیت رکدود       
، همچندان ندرخ رشدد    اسدت است. هرچند مقدار عددی ضرایب با شرایط رکود متفداوت  

ی ساختمانی بر نرخ رشد قیمت مسدکن  ها پروانهجمعیت، نرخ رشد درآمد سرانه و تعداد 
یکاری روی نرخ رشدد قیمدت مسدکن معندادار     اثر مثبتی دارند. همچنان اثر متغیر نرخ ب

مهم بحث ما ضریب متغیر وقفۀ فضایی نرخ رشد قیمت مسکن است کده  نیست. اما نکتۀ 

ρ/6210در این وضعیت برابر 
0
+ρ

1
کده مانندد    کندد  یمد شده است. این موضوع بیدان   0=

وضعیت رکود بازار مسکن، در حالت رونق نیز ضریب متغیر وقفۀ فضایی نرخ رشد قیمت 
ۀ وابستگی فضایی نرخ رشدد قیمدت مسدکن در    دکنندییتأشده و  معنادارمسکن مثبت و 

خود  جوار همنواحی  . به عبارتی هر ناحیه، از نرخ رشد قیمت مسکناست گانه22نواحی 
. اما بیشترشدن این ضریب نسبت به شدرایط رکدود، نکتدۀ مهدم     پذیرد تأثیر مستقیم می

وقفۀ فضایی ندرخ رشدد قیمدت مسدکن نشدان       بحث ما است. نصست اینکه تغییر ضریب
در زمدان رکدود، بدا     گانده 22وابستگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن در ندواحی   دهد یم

ی ناهمسانی در وابستگی فضدایی ندرخ رشدد    نوع بهشرایط زمان رونق بازار متفاوت است. 
قیمت مسکن در این نواحی وجود دارد. یعندی وابسدتگی فضدایی بده ندرخ رشدد قیمدت        
مسکن در طول زمان با ناهمسانی مواجه بوده و وابستگی فضایی ندواحی در طدول زمدان    
متفاوت بوده است. نکتۀ دوم اینکه در شرایط رکود بازار مسکن، ضریب وابستگی فضدایی  

در شرایط رونق بازار مسکن، این ضریب افزایش یافتده و   که یدرحالبوده است؛  3810/0
شده است. درواقع، افزایش ضریب متغیر وقفۀ فضایی ندرخ رشدد قیمدت     6210/0برابر با 

 دهدد  یمد دارد. این امر نشان  گانه22 ینواحمسکن نشان از افزایش وابستگی فضایی بین 
تأثیرپدذیری بیشدتری   رشد قیمت مسکن همسایگان خود  رونق، از نرخ طیدر شرانواحی 

دارند و در شرایط رکود، این تأثیرپذیری کاهش یافته است. به عبارت دیگدر، اثدر سدرریز    
. این نتدایج  ابدی یممسکن کاهش  بازاری مسکن نسبت به شرایط رونق ها متیقنرخ رشد 

رونق در مقایسده بدا شدرایط     کاملاً با ادبیات موضوع تغییر رفتار مالکان مسکن در شرایط
 ( همصوانی دارد.2017رکود و از جمله با نتایج مطالعۀ پیجننبرگ )

 یدۀ نظر ،یذهند  یحسابدار یۀانداز، نظر چشم یها هیدر نظر ،یاقتصاد رفتار اتیدر ادب
 یرید گ میبودن رفتار مالکان مسدکن در تصدم   به متفاوت ،یاختلال شناخت یۀو نظر لیتما

مالکدان مسدکن در    گدر، ید یانی. به بدشرکود و رونق اشاره  طیشرا در شان ییفروش دارا
 کنندد  یمد  یسدع  اید  خدودداری  مسدکن  مدت یق کداهش اطلاعات دریافت از  ،زمان رکود
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تدأثیر  هدا   مسدکن آن  مدت یبدر ق  مدت یکداهش ق  نیا چگونه ارائه دهند که ییها استدلال
 نیبندابرا  ؛مبندا در ذهدن دارندد    مدت یعندوان ق  را به یقبل یها متیهمواره ق ای گذارد ینم

 یبدرا  یهیوجتد  اید  کنندد  یمد  زیپره جوار هماز مناطق  دیاطلاعات جد رشیمالکان از پذ
 مدت یاثدرات ق  ب،ید ترت نیمسکن خود دارند. بدد قیمت بر  متیکاهش ق نیابودن ریتأث بی

دارد و در زمدان   یمصتلف بسدتگ  یها صاحبان مسکن در مکان و زمان میمسکن به تصم
 کمتر است. از متیق شینسبت به زمان افزا ییمسکن، اثرات تعاملات فضا متیکاهش ق

در زمان کاهش  یکسانیروش  به ،شوند یم یموج ۀدیپد موجبکه  ییها سمیمکان ،رو نیا
ندرخ رشدد    ییفضدا  ۀشددن اثدر وقفد    پژوهش، با متفاوتاین  جیکنند. نتا یعمل نم متیق
 طیدر شدرا  ییفضا ۀوقف ریمتغ بی، در حالت رونق با ضر6210/0 بیمسکن، با ضر متیق

مربوطده   بیبودن رفتار مالکان مسکن دارد. کاهش ضر ، دلالت بر متفاوت3810/0رکود، 
 یمسدکن ندواح   یهدا  مدت یاز نرخ رشدد ق  ینواح یریکاهش اثرپذ گرنشان ،در زمان رکود

این نتدایج بدا مطالعدۀ     بقت دارد.کاملاً مطا یاقتصاد رفتار یها هیکه با نظر است جوار هم
 شود. ( همصوانی دارد و تأیید می2017پیجننبرگ )

یوپیشنهادهابندجمع.6
ی فضدایی هسدتند، تحدت تدأثیر     هدا  دادهی ندوع  بده ی مسکن کده  ها دادهفرایند ایجاد 

وابستگی فضایی قرار دارد. به این معنا که نرخ رشد قیمت مسکن در یدک ناحیده سدبب    
. اما نکتۀ دیگدر در ارتبداط بدا    شود یم جوار همتغییرات نرخ رشد قیمت مسکن در نواحی 

وابسدتگی فضدایی اسدت.     دری مصتلف شدهری، بحدث ناهمسدانی    در نواحقیمت مسکن 
ابستگی فضایی قیمت مسکن گویای آن است کده وابسدتگی فضدایی بدین     ناهمسانی در و
زمان، متناسب با وضدعیت   در طولرشد قیمت مسکن ممکن است  در نرخنواحی شهری 

گیرد، متفاوت باشد. به عبارت دیگر،  سیکل تجاری که در آن معاملات مسکن صورت می
ری در زمدان روندق بدا    میزان وابستگی فضایی و الگوی وابستگی فضایی بین ندواحی شده  

دهدد در شدرایط روندق اقتصدادی،      . مشاهدات تجربی نشان مدی استزمان رکود متفاوت 
 از شرایط رکود اقتصادی است. تر یقومیزان وابستگی فضایی بین نواحی شهری بسیار 

ی مسکن بدین منداطق شدهری در    ها متیق، الگوی نوسان و حرکت نرخ رشد درواقع
. دلیل ناهمسانی در وابسدتگی فضدایی ریشده در    استدوران رکود متفاوت  دوران رونق با

ی مالکان مسکن بده دادوسدتد در   ریگ میتصماقتصاد رفتاری دارد؛ چرا که رفتار متناقض 
شرایط رونق یا رکود بازار بر ایجاد این موضوع مؤثر است. رفتار متفداوت مالکدان مسدکن    
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ایسده بدا دوران رکدود، بدر قیمدت مسدکن       برای فروش مسکن خود در دوران رونق در مق
ی مسدکن در دوران  هدا  مدت یقوابستگی فضایی نرخ رشد  دشو یماست و سبب  رگذاریتأث

رونق با دوران رکود متفاوت عمل کند. در ایدن پدژوهش، بحدث ناهمسدانی در وابسدتگی      
، منظدور  ۀ شهر تهران بررسی شد. بدینگان22فضایی نرخ رشد قیمت مسکن برای نواحی 

ی اقتصادسنجی فضایی، پس از انتصاب بهترین مدل فضایی براساس ها از مدل ستفادهبا ا
های مربوطه، مدل خودرگرسدیون فضدایی پویدا انتصداب شدد. در ایدن مددل، اثدر          آزمون

متغیرهایی نظیر نرخ رشد جمعیت، نرخ رشد درآمد واقعی، ندرخ بیکداری، تعدداد پرواندۀ     
بدر ندرخ رشدد قیمدت مسدکن       ریتأخا یک دوره ساختمانی و وقفۀ فضایی متغیر وابسته ب

بررسی شد. همچنین  1388-1398دورۀ زمانی  در طولۀ شهر تهران گان22برای نواحی 
روش مجداورت اسدتفاده    ، ازwNفضایی در این مدل فضایی، برای محاسبۀ ماتریس وزنی 

اطلاعات و ، سامانۀ تهران یشهرداری ها آمارنامههای موجود در  براساس داده ها دادهشد. 
 .شدی آور جمعو مرکز آمار  تهرانفناوری شهرداری 

 دیید تأهای مربوطه، وجود یک مدل خودرگرسیون فضایی پویدای غیرخطدی را    آزمون
 (PSTR. درواقع، با یک مدل رگرسیون پانل فضایی اثر ثابدت بدا شدیب ملایدم )    کنند یم

. پس با یک وضدعیتی  دنکن یم دییتأها یک تابع انتقال را برای این مدل  . آزمونمیمواجه
گویدای شدرایط رکدود و یدک      . یدک وضدعیت  میمدواجه که دو رژیم متفاوت وجدود دارد  

وضعیت گویای شرایط رونق است. در شرایط رکود بازار مسکن، تابع انتقال برابر بدا صدفر   
دهدد متغیرهدای    خطدی اسدت و نتدایج نشدان مدی      صدورت  به. در این شرایط، مدل است

ی ساختمانی و نرخ رشد درآمدد سدرانۀ   ها پروانهرشد جمعیت، تعداد توضیحی مانند نرخ 
 معندادار بیکداری   ندرخ واقعی، اثر مثبتی روی نرخ رشد قیمت مسکن دارند. اما اثر متغیر 

. همچنین اثر متغیر وقفۀ فضایی نرخ رشد قیمدت مسدکن، وابسدتگی فضدایی     استنبوده 
از  هرکدام. به عبارت دیگر، دهد یمۀ شهر تهران را نشان گان22قیمت مسکن بین نواحی 

. در رندد یپذ یمد گانه از نرخ رشد قیمت مسکن همسایگان خدود تدأثیر مثبتدی    22نواحی 
شرایطی که بازار مسکن در وضعیت رونق قرار دارد، اثر متغیرهای توضیحی بر نرخ رشدد  

. به همین ترتیب، ضریب متغیدر وقفدۀ فضدایی ندرخ رشدد      ابدی یمقیمت مسکن افزایش 
. ایدن تفداوت، ناهمسدانی در وابسدتگی     اسدت تر شده  ت مسکن در این وضعیت بزرگقیم

بدازار   ی کده در شدرایط رکدود   ا گونده  بده ؛ دهد یمفضایی در تغییر قیمت مسکن را نشان 
در دهدد ندواحی    مسکن، ضریب متغیر وقفۀ فضایی کمتر بوده است. این امدر نشدان مدی   

خود تأثیرپذیری بیشتری دارند. زمان  رونق، از نرخ رشد قیمت مسکن همسایگان طیشرا
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ی اقتصداد  هدا  هید نظر. همچندین مطدابق نتدایج،    است افتهرکود این تأثیرپذیری کاهش ی
 را در بازار مسکن تحلیل کنند. کننده مصرفرفتار  توانند یمرفتاری بهتر 

 تهدران مدانع   شدهر گاندۀ  22 در ندواحی   مسدکن یی قیمت فضا یوابستگ گرفتن دهیناد
بده   شدود.  مدی  تهدران گذاری نامناسب در ایجاد ثبات بازار مسکن شهر  و سیاست شناخت

کده پیشدرو در انتشدار فضدایی      ای شود به ندواحی  یمحوزۀ مسکن توصیه  گذاران استیس
هدا در ابتددا از کددام     رشد قیمت نکهیاقیمت مسکن هستند توجه داشته باشند. توجه به 

اسدت،   اثرگذاربر تغییر نرخ رشد مناطق دیگر  شود و با یک تأخیر زمانی نواحی شروع می
گذاری در ثبات و جلوگیری از نوسانات بازار مسکن  تواند شناخت خوبی برای سیاست می

بودن رفتار مالکان مسکن در زمان رکدود بدا زمدان روندق بدازار نشدان        ایجاد کند. متفاوت
های متفاوتی بدرای   ستگذار متناسب با شرایط بازار در هر زمان باید سیا دهد سیاست می

 درجهت ثبات بازار اعمال کند. گانه22 نواحی 

 منابع

(. تعیین و تحلیل فضایی 1396، نادر )مهرگان ، زهرا وکریمی موغاری ، جواد،براتی .1
 یسداز  تحقیقدات مددل   ۀفصدلنام . هدای ایدران   گذاری صنعتی اسدتان  سرریز سرمایه

 .99-133، 29 ،اقتصادی
(. بررسدی  1397) اکبدر  یعلد پدور،   قربدانی، رسدول و تقدی   ی، محمدرضدا،  پورمحمد .2

های رگرسدیون وزندی جغرافیدایی و حدداقل مربعدات معمدولی در        تطبیقی رهیافت
 .53-76(، 63)23، ریزی های جغرافیا و برنامه نشریۀ پژوهشهای مکان.  برآورد مدل

 ، سدید رضدا  عظیمدی و  محسن ،راآمهر ، اکبر،کمیجانی ر،سید منصو ،خلیلی عراقی .3
 ۀبا استفاده از مدل وقفد  رانیمسکن در ا متیق راتییتغ ییاثر انتشار فضا. (1392)

 .25-48 ،67 ،یهای اقتصاد استیپژوهش و س ۀفصلنام ی.بیهای ترک و داده ییفضا
تئددوری (. 1397) قهرمددان ،عبدددلیو  یگاندده ،موسددوی جهرمددی ،سددحر ،دهقددانی .4

، تحقیقدات اقتصدادی  . فدرار مالیداتی   ۀانداز؛ رهیافتی ندوین در توضدیح پدیدد    چشم
53(1 ،)23-1. 

. عوامدل مدؤثر بدر مصدارج     (1396، یدونس ) نادمی ، محمد وعلیزاده ،هادی ،رضایی .5
 .توسدعه  های فضایی در منتصبی از کشورهای درحدال  مدل ۀبهداشتی سرانه: مقایس

 .1-26(، 4)4، کاربردی اقتصاد یها هینظر ۀفصلنام
. تحلیل فضایی قیمدت  (1397، فاطمه )آقاییو  محمد ،حیدری، درضایحم، صارمی .6
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دو  ۀمورد مطالعده: منطقد   ؛مسکن با استفاده از تکنیک رگرسیون موزون جغرافیایی
 .19- 38(، 2)3، دانشگاه اصفهان اقتصاد شهریفصلنامۀ . شهرداری تهران

 ییانتشدار فضدا   لید تحل. (1396) هدادی  ،پیردایده و  تیمدور  ،محمددی ، رضا ،طالبلو .7
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 . چاپ اول. ایلام: دانشگاه ایلام.افزار استتا( و ترکیبی )به کمک نرم

یی فضدا  یاقتصادسدنج  یشناسد  روش .(1380) الله نعمدت  ،یو اکبدر  ی، علد یعسکر .9
 .93-122(، 2-1)12، یکاربرد یشناس جامعه ۀمجل .و کاربرد( ی)تئور

وسانات قیمدت مسدکن   نای و حباب بر  نقش عوامل پایه(. 1391) سیدرضا  عظیمی، .10
 دانشگاه تهران. .دکتری اقتصاد رسالۀ .رویکرد ترکیبی فضایی در ایران با استفاده از

 مدت یعوامل مدؤثر بدر ق   ییفضا لیتحل. (1390) ، فردوسیشکوفه و فروغ رهمند،ف .11
 یریز کنفرانس برنامه نیسوم. (ییایجغراف یوزن ونیرگرس افتی)ره رانیمسکن در ا

 .مشهد .یشهر تیریو مد
. اثر اعتبارات بر قیمت مسدکن در  (1391میرا )س ،پور بصتیاری و اکبر یعل، زاده قلی .12

 .161-180(، 3)1، مطالعات اقتصادی کاربردی ایرانفصلنامۀ . ایران
ای در بدازار   های بیکاری منطقده  غرامت (.1394) بهناز، کمیاب و اکبر یعل، زاده قلی .13

، (های اقتصدادی  پژوهش)پایدار  ۀهای رشد و توسع پژوهش. های ایران مسکن استان
15(3 ،)66-39. 

(. اهرم و زمین و نوسانات قیمدت مسدکن   1394و عقیقی، بهاره ) اکبر یعلزاده،  قلی .14
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