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This study reviews the evolution of national and regional 

housing models that developed and received much attention in 

the housing economics literature. From this point of view, first, 

we focus our attention on the econometric modeling of national 

housing markets and discuss their limitations in twofold: 

inferring individual-level relations from aggregate-level data or 

aggregate shocks, and assuming spatial homogeneity in all 

regions. These two problems will be addressed precisely in the 

newly developed regional housing market models by identifying 

the sources of cross-sectoral dependence, namely, spatial and 

temporal dependence. Spatial dependence refers to how spatial 

factors influence economic processes. It is measured through a 

spatial weighting matrix. Cross-sectional dependence stemming 

from common factors is attributed to economy-wide shocks that 

affect all individuals with different intensities coming from 

different macro shocks, such as interest rates, oil prices, and 

technology shocks. 
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سازی قیمت مسکن در بازارهای های اساسی پژوهشگران در مدلیکی از چالش
ها است. در این راستا، مطالعه ای لحاظ وابستگی مقطعی در تجزیه و تحلیلمنطقه

ای پرداخته و سازی قیمت مسکن منطقهل مدلحاضر به مرور چگونگی روند تکام
سازی کند. مدلای را بررسی میو منطقه ملّیسازی قیمت مسکن رویکردهای مدل

با مشکلات تورش تجمیع )در دو بعد افراد و فضا(  ملّیقیمت مسکن در چارچوب 
ها با لحاظ وابستگی مقطعی تا حدودی ای مدلمواجه است؛ اما در چارچوب منطقه

ها در چارچوب سازند. لازم به ذکر است که تحلیلمشکلات را برطرف می این
ای خود با موضوعات دیگری نظیر آزمون درجه وابستگی مقطعی و چگونگی منطقه
سازی وابستگی مقطعی خطاها مواجه هستند. به طورکلی، مرور ادبیات نشان مدل
عامل فضا و عامل دهد که هر دو منبع وابستگی مقطعی )وابستگی ناشی از می

مشترک( به یک اندازه دارای اهمیت هستند و نادیده گرفتن وابستگی مقطعی از هر 
ها شود. وابستگی دار و حتی ناسازگار در تحلیلتواند منجر به نتایج تورشدو منظر می

به طور معمول  دارد و یاقتصاد یندهایفضا در فرآناشی از عامل فضا اشاره به نقش 
ناشی  یمقطع ی. وابستگشودیم یریگاندازه ییفضا یوزن سیماتر کیز با استفاده ا

 یکه بر تمام واحدها دارد تصادمشترک کل اق یهاشوک از عامل مشترک اشاره به
مشاهده  رقابلیغ ایقابل مشاهده و  یهاعاملاز  یو توسط تعداد گذار بودهاثر یمقطع

 نیاز ا ییهانمونه یو فناورنفت  متیدر نرخ بهره، ق ریی. تغشوندیمنعکس م
در مناطق  یمسکن را با درجات مختلف متیق توانندیمشترک هستند که م یهاکشو

 .قرار دهند تأثیرتحت 
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 مقدمه -1

در  یو حت یاجتماع هاییاستس یدر طراحنقش کلیدی آن در بودجه خانوارها،  یت مسکناهم
از . وم اجتماعی به را به خود جلب کرده است، توجه بسیاری از دانشمندان علرفتار اقتصاد کلان

های کلیدی بخش مسکن در حوزه اقتصاد، سهم بالای آن از تولید ناخالص داخلی و یژگیوجمله 
های تجاری و رشد اقتصادی است اثرگذاری مستقیم و غیرمستقیم عملکرد این بخش بر چرخه

 یبرا ییامدهایپی تعریف مسکن، گچگون(. باید توجه داشت که 2020و همکاران،  1)باتاچارجی
 یشناسان و اقتصاددانان همگشناسان، مردم. جامعهدر پی داردمسکن  یبازارها ییو شناسا فیتعر
از منظر اند. مورد بررسی قرار دادهرا  4«مسکن»و  3«محل اقامت»، 2«خانه» یهاواژه یمعنا

همراه هستند که  یمتعدد یهایگژیبادوام و با و ده،یچیپ یهاسازه واحدهای مسکونی ،یاقتصاد
مسکن را  هایژگیو نی. اشوندیو مصرف م یداری، خرقرار دارند در آنکه  یامحله یهایژگیبا و
 ینا از یبرخ یدارا یاکثر کالاها تا حدودالبته باید توجه داشت که  .کندیم زیکالاها متماسایر از 
تعامل هستند.  دارای اهمیتشکل  ینبه ا اهیژگیواین اما فقط در مسکن همه  ؛هستند هایژگیو
 هابازار از سایر یتوجهکه عملکرد بازار مسکن به طور قابل شودیمموجب  یکدیگربا  هایژگیو ینا

ی به سادگی سنت یگذاریمتق یتئوراز طرفی تحلیل رفتار قیمت مسکن در قالب  متفاوت باشد.
 ها امری ضروری است. تحلیلمسکن در خاص  هاییژگیوپذیر نبوده و لحاظ انجام

است که موجب تغییر در فضا و زمان تغییر همزمان مسکن  متیقهای کلیدی یکی از ویژگی
به عنوان نه ، بازار مسکن بیترت گردد. بدینالگوی رفتاری آن در مناطق مختلف یک کشور می

باید مورد بررسی قرار  ایای از بازارهای منطقهبلکه به شکل مجموعه پیوستهواحد  ملیّبازار  کی
 یامسکن منطقه یکه بازارها هاییدر کشور ژهیو(. به2013، 6یونس و سوانسن ؛1996، 5مین)گیرد 
تواند منجر به یم ملّیواحد  کیمسکن در  یمحل یبازارها تجمیع ا  صرف، ار متفاوت هستندیبس

رابطه با تعاملات  دررا  متعددی شواهدمطالعات مختلف  ،وجود نیبا ا. شود کج فهمی شدیدی
مسکن در مناطق مختلف  متیقو نشان دادند که تحولات  ارائه کرده یامسکن منطقه یبازارها
ی روابط متقابل برا نیدرک ا. (2016، و همکاران 7گونگد )نباش گریکدیکاملا  مستقل از تواند می

 برخوردار است ییبالا تیبازار مسکن از اهم یعملکرد کل ها در راستای تحلیلطراحی سیاست
 یاساس یهدو نظر، ملیّدهد که در سطح . مرور ادبیات این حوزه نشان می(2017و همکاران،  8)تیه
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سازی قیمت مسکن مورد یی برای مدلدارا یگذاریمتق یتئور بر توابع عرضه و تقاضا و یمبتن
های بیشتر یدگیسازی قیمت مسکن با وجود پیچای مدلاستفاده قرار گرفته اما در سطح منطقه

 دارای مزیت است.  ملیّهای نسبت به مدل
از که  ستندین ملیّ یهاصرفا  مدل یامسکن منطقهقیمت  یهامدللازم به ذکر است که 

های استفاده شود بلکه باید ملاحظات نظری درباره دو ویژگی مهم دادهدر آنها  ایی منطقههاداده
ها لحاظ شود. مطالعات اولیه تنها با ( در این مدلمسکن )وابستگی فضایی و ناهمگنی فضایی

به تحلیل رفتار قیمت در بازارهای  یچرخه زندگ ملیّ یالگو بههای فضایی افزودن ویژگی
در مورد ی رو به رشد اتیادببه تدریج با پیشرفت اقتصادسنجی فضایی، پرداختند؛ اما ای منطقه
توسعه یافت.  پانل یهادر مجموعه داده ییافض یوابستگ یریگو اندازه یسازمدل یهاروش

 یبازارها نیب یارتباط متقابل مکان سازیامکان مدل ییفضا یوابستگها با لحاظ مدلدرواقع، 
فضایی این امکان را به پژوهشگران  یناهمگن با لحاظ هامدل کنند ورا فراهم می یامسکن منطقه

ادبیات پیشگام تنها با . گیرندسکن را در نظر م یبازارها نیب یساختار یهاتفاوتدهند که می
ای مسکن سازی بازارهای منطقهلحاظ وابستگی مقطعی به شکل وابستگی فضایی به مدل

نشان داد که وابستگی  یمقطع یداده پانل با وابستگ یهاتوجه روزافزون به مدلپرداختند. اما 
 نیتعامل ب قطعی ناشی از نقش فضا درتواند ناشی از دو منبع مختلف باشد. وابستگی ممقطعی می

و همچنین وابستگی مقطعی ناشی از ها، مناطق و کشورها بنگاهمانند خانوارها،  یمقطع یواحدها
 کارگزاراناز  رفتار بسیاریکه نظیر تغییرات فناوری و نوسانات قیمت نفت  های مشترکیعامل
از  یبیمجموعه داده پانل در معرض ترکبه اینکه با توجه . دندهیقرار م تأثیررا تحت یاقتصاد
و  هیدر تجز یمقطع یگرفتن وابستگ دهیناد قطعی ناشی از هر دو منبع هستند؛ لذام یوابستگ

 ،1)یانگ کننده شودگمراه یهاناسازگار و استنباط هایتواند منجر به برآوردیمپانل  یهاداده لیتحل
2021.)  

دو شکل وابستگی مقطعی از دو رویکرد  پژوهشگران برای شناسایی و مواجهه با هر
و همکاران  2استفاده کردند و مطالعات بسیاری نظیر هالی ملیّاقتصادسنجی فضایی و رویکرد چندعا

در بازارهای  مسکن متیق لیو تحل هیتجز ( برای2016و همکاران ) 3( و بیلی2011؛ 2010)
هر  با لحاظ ریپذو انعطاف یعمومکاملا   یمدل اقتصادسنج ککارگیری یای بر اهمیت بهمنطقه

کردند. این پژوهش درصدد کنکاشی درباره روند پیشرفت این  تأکید یمقطع یدو شکل وابستگ
ای است. درواقع، هدف از انجام این کار آشنایی ها در بازار قیمت مسکن منطقهسازیمدل

ای و نقاط قوت و هو منطق ملیّسازی قیمت مسکن در هر دو چارچوب پژوهشگران با نحوه مدل
کوشد تا با برجسته کردن اهمیت لحاظ هر ها در هر دو رویکرد است. این پژوهش میضعف مدل
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ای راهنمای مناسبی برای انجام دو شکل وابستگی مقطعی در تحلیل بازارهای مسکن منطقه
 سازی قیمت مسکن در کشور باشد.های آتی در زمینه مدلپژوهش

های ویژگی سازمان یافته است که در بخش نخست به بحث دربارهساختار پژوهش به نحوی 
 ،شود. بخش دومخاص بازار مسکن و نقش آنها در هر دو سمت تقاضا و عرضه مسکن پرداخته می

گردد. های مسکن در تجزیه و تحلیل بازار آن برجسته میای از ویژگیاهمیت لحاظ طیف گسترده
سازی قیمت ادبیات مدل ،و در بخش چهارم ملیّر سطح سازی قیمت مسکن دمدل ،در بخش سوم

مورد بررسی قرار گرفته و نکات  ملیّای و مزایای آن نسبت به چارچوب مسکن در چارچوب منطقه
 گردد.ها ارائه میگیری از مقایسه مدلگردد. در پایان نیز نتیجهها مطرح میشناسی مدلروش

 

 بازار مسکن -2

 یشده از فضاها است که از مواد و اجزا یطراح یکیزیساختار ف کی مسکن ،یاز منظر اقتصاد
 (،زاتیو تجهسازندگان  ی)مثلا  هوشمند هی( با استفاده از سرمارهیو غ هایمها، سسازنده )لوله

 واحدهای مسکونیمعنا که  نیساخته شده است. به ا نی( و زمکارگرانتا  راحانکار )از طنیروی
مورد ، قرار دارند در آنکه  یامحله یهایژگیبا وهمراه هستند که  یمتعدد یهایژگیو دارای

و  تی(، و اسم2002) 2یگلی(، کو1982) 1و واتهید لنان مکمطالعاتی نظیر در  .گیردتقاضا قرار می
 یهاو جنبه یگیهمسا ،غیرمنقول بودن ،های ناهمگنییژگیبر و یادیز تأکید( 2008) 3سرل
(. نخست، غیرمنقول بودن و وابستگی به 2012و همکاران،  4فام)کلا مسکن شده است ییدارا

کشش بیعرضه ی مسکن به دلیل کمبود زمین و تقاضا شود که در پی افزایشیممکان سبب 
 نییمشتق شده تع یعمدتا  براساس تقاضامسکن در بازار  متیقآن، قیمت زمین افزایش یافته و 

وساز ساختهرگونه تصمیم برای  ی است کهم شهرساختار و فر. دوم، نقش کلیدی مسکن در شود
ی موجود از نظر کاربری و موقعیت مکانی )نزدیکی یا دوری( کرده هاساختمانرا وابسته به لحاظ 

که  شودیم جادیااز تصمیمات  اییرهزنج ی،وسازساختبه دنبال هرگونه  ب،یترت نیا بهو 
به شکل مسکن  وسازاگر ساخت مثلا . گیردیمرا فرا  یمنطقه شهر کیآن سراسر  یامدهایپ

و بالعکس لوکس تواند به مرور منطقه را به یک منطقه یمقیمت همراه با فضای سبز باشد گران
 ؛ لذاقیمت تبدیل کندتواند منطقه را به شهرکی ارزانیمکیفیت و متراکم یبی هاساختمانساخت 

گذارد. سوم، مسکن یم تأثیر یو فرم شهربر ساختار هایی است که بخشین ترمهممسکن یکی از 
)سهام،  هاییدارا ریبا سا ییدارا کیبه عنوان  تواندیم است که ابینسبتا  کم و گران بادوام،کالایی 

 آنبازده  جهیو در نتقرار گرفته  سهیمقامورد ( یکیزیف هاییهسرما ریاوراق قرضه، پول و سا
 یمصرف یکالا کمسکن فراتر از ی ذار باشد. بدین ترتیب،گتأثیر هاییدارا ریبازده سا رب ما یمستق
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 یدر کشورهادارد.  گذارییهسرما لیانسپتبه عنوان یک عامل انباشت ثروت،  تلقی شده و
 چه دیجدمسکن وساز ساخت بچه در قال در بخش مسکن یگذارهیبازار آزاد، سرمابا  افتهیتوسعه

و استفاده از توجه  قابل یپول هایینههزنیازمند  معمولا  ،دست دوم یهاساختمان دیبه صورت خر
بلندمدت  یمال یابزارها ریها با سانرخ بهره آن رهنی است که یهابلندمدت مانند وام یمال یابزارها
بهره و بازده،  یهانرخ ریوام مسکن و سا یهانرخ نیتعامل ب .مدت در تعامل استکوتاه یو حت
 و گذاردیم تأثیر یمال یبر بازارهاکند که هم ایجاد می یمال یرهاو بازا بازار مسکن نیبی رابط

 . ردیگیآن قرار م تأثیر هم تحت
در مسکن  گذارییهسرما انیجر قیاز طرتولید ناخالص داخلی  با مسکن مورد چهارم، تعامل

در  گذارییهسرما یافق زمانمسکن است. ماهیت بلندمدت ثروت  ای ییدارا یژگیو قیاز طر و
مالی  تأمینشود که به منظور یمگذاری موجب یهسرمااین  توجهقابل میزانو  خش مسکنب

ی رهنی باشیم. بدین ترتیب هابلندمدت مانند وام یمال یابزارها نیازمند مسکندر  گذارییهسرما
به در بخش مسکن  گذارییهسرماو حجم  اخذ وام زانیم با اثرگذاری بربهره وام مسکن  یهانرخ

را  مسکننرخ وام،  کاهش. به عنوان مثال، گذاردیم تأثیر یناخالص داخل دیبر تول میستقطور م
در  ژهی)به و مسکنکشش یبا عرضه ب ؛ لذاشودیتقاضا م شیافزاکرده و موجب تر صرفهمقرون به

وساز ساختشدن سودآورتر  منجر به متیق شیافزا .یابدیم شیافزا مسکن متیمدت(، قکوتاه
و )احتمالا (  یناخالص داخل دیتول ،دیجد یوسازهاساختشده و در نهایت، عرضه  فزایشو ا دیجد

تواند یم ندیفرآ این نکته کلیدی در این زنجیره این است که. دهدیم شیرا افزا یرونق اقتصاد
کل  تیدهنده و در نهاوام ؤسساتم یبرا پیامدهای مهمی و دهش مسکن متیمنجر به حباب ق

 یبازار مال کیدر  مسکن یمال تأمین یوام برا یهانرخدر مقابل، افزایش  باشد. اقتصاد داشته
تواند منجر به یمبا فرض ثبات سایر شرایط،  هستند؛تعامل در با هم در آن ها همه نرخ که مدرن

 از طرفی تغییرات شود.اقتصاد کل بر  و اثر منفی اقتصادی یهابخشسایر وام در  یهانرخافزایش 
در  یگذارهیسرمامیزان بر خود نیز ( حقیقی یدرآمدها جهی( )در نتحقیقی) یناخالص داخل دیتول

 مسکن دیخر مانند یمال یگذارهیسرما ای دجدی وسازساخت مانند یکیزیف یگذارهی)سرما مسکن
 کی خانوارها،اکثر  ییدارا ینتربه عنوان مهم مسکن ،گذار خواهد بود. در نهایتتأثیرهم  موجود(

را به  مسکنثروت  توانندی)که م ینسل بعد یزندگ رفاه ،نسل کیرفاه  نییدر تع یدیل کلعام
 یاست ناکاف کنآنها مم یافراد مسن )که حقوق بازنشستگ یبرا یمال تیامن ، میزانارث ببرند(

تصور لذا . شودشناخته می دسترسی به مسکن یبرا شتریانداز بپس یافراد برا لیباشد(، و تما
 تولید مؤلفهین تربزرگبه عنوان بر مصرف  (1اثر ثروت مسکنمسکن )که جنبه ثروت  شودیم

 .(2013، 3؛ پیروناکیس1987، 2گذار باشد )آرنوتتأثیر ناخالص داخلی
 
 

                                                      
 .دهندیم یشخود را افزا یمخارج مصرف یشتریب ینانمسکن، مالکان با اطم یمتق یشبا افزا .1
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 تقاضای مسکن -2-1

شود که نظریه های مسکن سبب میهای ناهمگنی، دوام، غیرمنقول بودن و سایر ویژگیویژگی
با چند موضوع اساسی از سایر بازارهای اقتصادی متمایز شود. ویژگی  تقاضا در اقتصاد مسکن

یرهمگن بودن کالای مسکن، تفاوت در خدماتی است که غنخست، ناهمگنی است. ریشه نظریه 
های ساخت مسکن )اندازه و مساحت ساختمان، نوع سازه، شود. ویژگییمبه دارندگان آن ارائه 

خانوار  یدسترس نهمکانی )نخست، هزی هاییژگیوار رفته( و امکانات داخلی و مصالح عمده به ک
عوامل محله، از جمله  یامکانات رفاه تیفمحل کار، مرکز خرید و مراکز تفریحی؛ دوم، کیبه 

 یبه امکانات و خدمات محل و سوم، دسترسی گانیهمسا اجتماعی و فرهنگی نظیر امنیت محله و
از سطوح مختلف خدمات  کنندگانمصرفی مندبهرهتوانند موجب یم (یو خصوص یاعم از دولت

سازد یمشوند. لحاظ ناهمگنی مسکن، عرضه و تقاضای فردی مسکن را از سایر کالاها متفاوت 
توانند به طور مستقل یمهای مسکن که عامل ناهمگنی هستند یژگیوکه هر یک از طوریبه

 (.2012باشد )کلافام و همکاران،  مدارای بازار باشند و نظریه عرضه و تقاضا بر آنها حاک
دهی تقاضا وابستگی به مکان ویژگی دومی است که موجب می شود فضا و مکان در شکل

تواند به طور فیزیکی به ینممانند سایر کالاها مسکن  در بازارهای مسکن نقش کلیدی ایفا کند.
های کارشناسان به یهتوصبازار مرکزی آورده شود و تقاضاکنندگان باید با توجه به اطلاعات و 

جستجو در مکان بپردازند. خانوارها هنگام انتخاب مسکن به طور همزمان به مکان، محله و 
ی متمایز هاجنبهشود که یمهمسایگان نیز توجه دارند. انتخاب همزمان مسکن و محله موجب 

ت، اما مکان دیگری به انتخاب مسکن اضافه شود. اگرچه واحد مسکونی از نظر مکانی ثابت اس
نسبی آن به دلیل تغییر جغرافیای شغلی، ترکیب اجتماعی و فرهنگی، امنیت و امکانات رفاهی 

شود که متقاضیان یمهای مکانی، موجب تواند در طول زمان تغییر کند. در واقع، تغییر ویژگییم
کنترل آنها  مسکن با ریسک کاهش قیمت )افزایش( و زیان دارایی )سود( روبرو شوند که خارج از

 (. 2012است )کلافام و همکاران، 

بودن کالای مسکن دارد که به زمین به عنوان عامل تولید  ویژگی سوم اشاره به بادوام
مسکن قابل تعریف است.  1جریان-کمیاب و تجدیدناپذیر وابسته است. در این زمینه متغیر ذخیره

رایط خاصی بر عرضه و تقاضای شود علیرغم بادوام بودن آن شیمویژگی خاص مسکن موجب 
مسکن حاکم بوده و برخلاف سایر کالاهای بادوام تولید انبوهِ آن موجب کاهش قیمت نشود؛ زیرا 
سهم تولید از عرضه کل مسکن اندک است و قیمت مسکن در بازار املاک و دارایی مسکن تعیین 

نده آن را بر عهده دارد. این کنیینتعشود؛ لذا تولیدکننده در حقیقت نقش گیرنده قیمت و نه می
شود که برای مسکن دو نوع تقاضا وجود داشته باشد. ویژگی در بحث عرضه و تقاضا سبب می

به  نخست، تقاضای مصرفی که در آن مسکن به عنوان سرپناه و یکی از نیازهای اساسی خانوارها

                                                      
1. Stock-flow 
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شناخته شده و این نوع  ایکه در آن مسکن کالایی سرمایه 1ییدارا یتقاضاآید و دوم، شمار می
گیرد. شایان ذکر است که یمشکل ، هاارخانوی سودآوری از سوو هی زدکسب باف با هد تقاضا

تقاضای مصرفی مسکن از طریق خرید و یا اجاره محقق شده و در شرایط ثبات اقتصادی و ثابت 
هزینه تهیه گیری تقاضای مسکن از نوع مصرفی، یمتصمبودن سایر شرایط، تنها عامل مهم در 

آن خواهد بود. چنانچه هزینه خرید مسکن کمتر از شکل اجاره باشد، تصمیم بر خرید و در غیر 
های و با انگیزهیی مسکن صرفا  با تملک مسکن ی داراتقاضااینصورت اجاره مرجح است. در مقابل 

 گیرد.داری، نگهداری واحد مسکونی خالی شکل میبازی، اجارهمتفاوتی نظیر بورس
با استفاده از نظریه نئوکلاسیکی  تحلیل دقیق اقتصادی مسکن( نقطه شروع 1960)2موث

های نئوکلاسیکی تقاضای مسکن فروض متعددی درباره رفتار بود. مدل کنندهمصرف
گیرند. اولین فرض این است که یم، ماهیت کالای مسکن و بازار آن در نظر کنندهمصرف
که مطلوبیت خود را  شودیمتلقی  کنندگانمصرفگیری یمتصمگیری خانوارها مترادف با یمتصم

 کنندهمصرفگیری یمتصمدوم،  نمایند.یمبا توجه به قیود درآمد و قیمت مسکن در بازار، بهینه 
شود بلکه شامل کالاهای غیرقابل مشاهده یمنه تنها شامل کالای قابل مشاهده و ناهمگن مسکن 

مانی ز دورههر در نئوکلاسیک ن نادداقتصاانظر از د. و همگن خدمات مسکن نیز خواهد ش
، 3)وایتهد مسکن میباشد تحد خدماوایک دل معا، مسکنه خیرذحد همگن وایک ، مشخص
علاوه بر  (. سومین فرض مبتنی بر وجود ویژگی رقابت کامل در بازار خدمات مسکن است.1999

ها نیز کامل هستند. ییداراسرمایه و آن فرض شده که بازار مسکن معاف از مالیات بوده و بازار 
تا  کنندیتلاش م ییکنندگان عقلاکه مصرف کندیفرض ممسکن نئوکلاسیکی تقاضای  نظریه
و همچنین قیود درآمد و خود را با توجه به کالاها و خدمات مختلف، از جمله مسکن،  تیمطلوب
گیری یمخود با تصم تیاندن مطلوببه حداکثر رس یتلاش خانوار برا یعنیبه حداکثر برسانند. قیمت 

 ،ین نظریهس اساابر .کندیم تعیینمسکن را  یمعادله تقاضا ،کالاهاسایر مسکن و  در مورد انتخاب
ت و خدماو سایر کالاها  یهاقیمت، قیمت مسکنار، مد خانودرآ تابعی ازمسکن مصرفی ی تقاضا
و متغیرهای جمعیتی مانند ها ارخانو ایهیژگیاز و یداربر ،تمطالعاری از بسیا. استسلیقه عامل 

سازی کرده ای از عامل سلیقه وارد مدلو بعد خانوار را به عنوان نماینده تأهلسن، نژاد، وضعیت 
کننده، قیمت مسکن، قیمت سایر کالاها و از این رو تقاضای مصرفی مسکن تابعی از درآمد مصرف

کنند که در یم( اشاره 1991و همکاران ) 4. ایساکدشوو خدمات و متغیرهای جمعیتی تعریف می
های یژگیوسازی از بسیاری از ی نئوکلاسیک بازار مسکن به دلیل پیچیدگی مدلهامدلابتدا 

پوشی مهم مسکن از جمله هزینه بالای تولید، بادوام بودن، ناهمگنی و غیرمنقول بودن چشم
 ند. ویژگی بادوام بودن ذخیره مسکن،تدریج اصلاحات لازم در مطالعات وارد شدنمودند؛ اما به 
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ویژگی مسلط آن به شمار رفته و اشاره به نرخ استهلاک بسیار اندک در بخش مسکن دارد. این 
سازی نئوکلاسیک تقاضای مسکن نموده و تمایز بین خدمات ویژگی مفاهیم بسیاری را وارد مدل

سازد. تقاضا برای ذخیره یمیر پذنااجتنابمسکن و ذخیره مسکن را برخلاف ادبیات گذشته امری 
سازی شده گذاری مدلیهسرماگذاری مسکن است که در قالب نظریه سرمایه تأثیرمسکن، تحت 

شود. در سوی دیگر، تقاضا برای خدمات مسکن یمگذاری استخراج یهسرماو به وسیله نرخ بازدهی 
با توجه به قیود  نندگانکمصرفدر قالب تئوری مصرف و با حل مسئله حداکثرسازی مطلوبیت 

گردد. از این رو بادوام یمهای خانوار استخراج یژگیوهای نسبی مسکن، اجاره و درآمد، قیمت
کند که اولی به ارائه یمبودن مسکن، دو بازار مجزا و مستقل، املاک و دارایی مسکن را ایجاد 
دارند. ویژگی ناهمگنی مسکن در قالب کالای مصرفی و دومی به تقاضای دارایی مسکن اشاره 

ساز اصلاحات دیگری در مدل نئوکلاسیک تقاضای مسکن شد. در رویکرد سنتی تقاضا، ینهزمنیز 
یری گاندازهشد که میزان مصرف آن با یک عدد قابل یممسکن به عنوان کالایی تک بعدی فرض 

ان این رویکرد مقابل رویکرد سنتی، رویکرد هدانیک مطرح شد که یکی از پیشگامبود؛ اما در 
بود. در ادامه، بسیاری از مطالعات به دنبال خط فکری وی، رویکرد هدانیک را  (1974) 1روزن

با  .(2011، 2های مسکن مورد بررسی قرار دادند )بروکنربرای تجزیه و تحلیل تقاضای ویژگی
اضای های تقلحاظ ویژگی غیرمنقول بودن مسکن نیز بحث مکان و متغیرهای مکانی وارد مدل
های این بخش مسکن شد و نشان داد که لحاظ ناهمگنی مسکن به تنهایی قادر به توضیح ویژگی

ها به درک بهتر رفتار قیمت و کشش نخواهد بود. در واقع، لحاظ مکانِ استقرار مسکن در مدل
 کند.ای و محلی کمک میتقاضای مسکن در بازارهای منطقه

 

 عرضه مسکن -2-2

 سهیدر مقاهای مهمی تفاوتنیز موجب عرضه وه بر سمت تقاضا، در سمت های مسکن علاویژگی
 بخشاز دو متشکل عرضه مسکن،  دنبودوام باگردند. نخست، به دلیل ویژگی می کالاها ریبا سا

 تأثیراست که مستقیما  تحت  دیجد یمسکون یموجود و عرضه واحدها یمسکون یعرضه واحدها
هستند که با تصمیم مسکونی ی حدهان وامالکاروه نخست گیرد. گیمتصمیم دو گروه قرار 

گذارند می تأثیرعرضه مسکن بر د مسکن موجوه خیرذتبدیل و تغییر اری، نگهده نحوص خصودر
هستند. البته با توجه به لزوم مداخله دولت در  زمسکونی نوسای حدهان واندگازساو گروه دوم 

ثر ؤغیرمستقیم بر عرضه مسکن مو مستقیم  طوربهتوانند می های دولت همیاستسبخش مسکن، 
و بلندمدت  مدتیانکشش است و در میو ب یمدت عرضه مسکن کاملا  عموددر کوتاهدوم،  ند.باش

ت مدهکوتادر . بودن مسکن است رهیذخویژگی آن  یکه علت اصل یابدیم شیکشش افزا جیبه تدر
در یش افزاهرگونه  ،قیمتات ن به تغییرمسکن لعمل سریع تولیدکنندگااعکسبه دلیل عدم امکان 

تولید  ،تبلندمدت و مدنمیادر یابد. اما یس منعکاایش قیمت مسکن افزدر ابه سرعت تقاضا 
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ی حدهااری در واسرمایهگذات در تغییرنشان داده و لعمل اتقاضا عکسات تغییر نسبت بهمسکن 
ی به معنا خواهد شد که این رقیمت مسکن بیشته در شدد یجاات انسبت به تغییرز مسکونی نوسا
 کیهر که  شودیم سببمسکن  یناهمگنسوم، ویژگی . عرضه مسکن میباشد شدنبا کششتر 

ای جداگانهتابع عرضه  یدارا رهیمسکن از جمله استحکام بنا، فاصله از مرکز شهر و غ هاییژگیاز و
شد )دی مسکن  متیق کیتابع هدان شیدایاقتصاد مسکن سبب پ اتیدر ادب موضوع نیباشند و ا
 (.1999، 1پاسکال

دیدگاه است. در  بیان قابل دیدگاه دو از مسکن اقتصاد چارچوب در مسکن عرضه تعریف
و در این صورت  نمایدیعرضه مسکن برابر خدماتی است که مسکن به دارندگان ارائه م، اول

سازی ازن جدید و بمسک)مسکن و یا از طریق واحدهای مسکونی نوساز  ذخیرهخدمات مسکن یا از 
و در این تعریف ذخیره مسکن جزء مهم کل خدمات  آیدیبه دست م (واحدهای مسکونی فرسوده

 مناسبی معیار مسکن عرضه برای مسکن خدمات جریان اینکه علیرغم 2.دهدیمسکن را تشکیل م
 ظر دیدگاه. از منجریان خدمات مسکن اغلب با دشواری مواجه است یریگاندازه یول گردد؛یم تلقی

 صورت این در و شودیم تعریف بازار در معامله مورد مسکونی واحدهای معادل مسکن دوم، عرضه
 به توجه است. با تفکیک قابل معامله مورد قدیمی و جدید مسکونی واحدهای به مسکن عرضه
 یریگاست؛ اما در عمل اندازه ترمناسب دوم تعریف است ناهمگن شدیدا  کالایی مسکن اینکه

براساس این تعریف،  3.(1991، و همکاران ساکیا) باشدیامر دشواری منیز ارزش ریالی مسکن 
های مختلف، انرژی و غیره( برای ارائه ها )شامل ذخیره مسکن با کیفیتزمین و سایر نهاده نهاده

تعامل ذخیره مسکن موجود  .(1973شوند )موث، خدمات مسکن همگن در تابع تولید ترکیب می
کند. توجه به یمتقاضا، قیمت خدمات مسکن و در نتیجه میزان عرضه جدید در آینده را تعیین  با

مسکن و رفتار مالکین  تولیدکنندگان گیرییمتصم نتیجه مسکن این نکته ضروری است که عرضه
های مرتبط با رفتار چنین مسکن موجود است و ارزیابی و تحلیل این متغیر به دلیل نیاز به داده

از طرفی . (1999)دی پاسکال،  درک ما از عرضه مسکن است شیافزا یبرا یی مانع مهمهایروهگ
داشت؛ توجه وساز و هم به صنعت ساخت نیهم به عملکرد بازار زم دیعرضه مسکن با لیتحلدر 

و هم  یکیکنت لیهم به دلا ،تقاضا یهابا مدل سهیدر مقا یکیعرضه نئوکلاس یهالذا مدل
مسکن (. علاوه براین، 2012)کلافام و همکاران،  اندداشته تریکم نسبتا  شرفتیپ ،داده نیازمندی به

 هایناهمگن ینمعمولا  ا ی مسکونیموجود در مورد تعداد واحدها یهاناهمگن است و داده یاربس
 ( 2008، 4)مولبائر و مورفی. گیرندیم یدهرا از نظر نوع و مکان ناد

                                                      
1. Dipasquale 

 ذخیره در خالص که افزایش مسکن است ذخیرهلص در خا افزایش علاوه به قبل دوره ذخیره مسکن با برابر زمان هر رد مسکن ذخیره .2

1tوساز مسکن منهای استهلاک مسکن مسکن برابر ساخت t t tH H I H   شودیتعریف م. 

 شود. گیریاندازه( مسکن ذخیره کل ارزش) زشیار واحد یا( بنا زیر کل سطح) فیزیکی واحد حسب بر تواندیم مسکن عرضه .3

4. Muellbauer and Murphy 
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سازی عرضه مسکن، با وجود تعریف گسترده عرضه ر مدلبا توجه به نکات مطرح شده د
مسکن جدید و بهسازی واحدهای مسکونی )ز نوسا مسکونیی حدهاواعرضه مسکن شامل 

عرضه شود. یماستفاده ز مسکونی نوسای حدهاوا، معمولا  از عرضه دمسکن موجوه خیرو ذ (فرسوده
که این تولیدکنندگان  یدآبدست می مسکنن تولیدکنندگاد تابع سوزی کثرسااحدز از مسکن نوسا

شوند. دی پاسکال تقسیم می مسکن 2ایحرفه تولیدکنندگان و 1سازندگان خود نیز به دو گروه
( در مطالعات مبتنی بر عرضه مسکن به دو رویکرد تئوریک بر مبنای دو اصل اساسی اشاره 1999)
دو ین در اصلی وت اتفاکه  3یشهر ییفضا ریتئوت بیاو اد گذارییهت سرمابیاادکند. رویکرد یم
کلی طوربه. ستده در تابع تولید مسکن جدید ایک نهاان مین به عنوزلحاظ و یا عدم لحاظ د یکررو

؛ 1999،  6؛ کنی1988، 5؛ تاپل و روزن1984، 4گذاری )پوتربایهت سرمابیاادت با رویکرد مطالعا
ده یک نهاان مین به عنوزگرفتن ه یددیش به نااگر(، 8،2011؛ مادسن2006، 7؛ گالین2002مین، 
نظیر دی پاسکال و  اندشدهبنا ی شهر یفضاری مطالعاتی که بر پایه تئوولی در د، ندارتولید 
شود. میل مدر ساختاوارد  به طور صریحمین زار زبا( 1996) 10( و مایر و سامرویل1994) 9ویتون
 14ورمولن و روندال ،(2005اران )و همک 13ین(، گر2005) 12ملّییشمن و برا(، ل2003) 11بارکر

بر  یاثرات بالقوه مهم ینعرضه زم هاییتموافقند که محدود ی( همگ2008) 15یز(، و س2007)
 تأثیر(. علاوه بر 2008)مولبائر و مورفی،  مسکن دارد یمتبه قنسبت  یدساخت مسکن جد واکنش

 16ینزبودومی در مطالعات گذاری و نظریه فضایی شهری در عرضه مسکن، رویکرد سونظریه سرمایه

                                                      
1. Self production 
2. Developer 
3. Urban Spatial Theory 

4. Poterba 

5. Topel and Rosen 

6. Kenny 

7. Gallin 

8. Madsen 

9. DiPasquale and Wheaton 

10. Mayer and Somerville 

11. Barker 

12. Leishman and Bramley 

13. Green  

14. Vermeulen and Rouwendal 

15. Saiz 

16. Baudewyns 
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لاکورلیتل و  (2007) 3( ؛ چو و سینگ2004و همکاران ) 2( ؛ اونگ2000) 1( ؛ وانگ و ژو2000)
کند. یمها و سازمان صنعتی را در بازار مسکن وارد یباز( مطرح شده که نظریه 2010) 4و یانگ

هایی ته باشد و سرنختواند سهم نظری مهمی در عرضه مسکن داشاین شاخه جدید از ادبیات می
 (.2022و همکاران،  5را برای تحقیقات تجربی ارائه دهد )گارسز

 
 
 
 

 بازار مسکنسازی مدل -3

گنجانده  یرسم یهادر مدل یدخاص آن با هاییژگیو، است یچیدهپ کالاییمسکن که از آنجایی
بدین کرد.  یبررسچارچوب واحد  یک در توانیو روابط را نم هایژگیحاصل از و یفشود، اما ط

 گذاریبعد سرمایه شوند.نمی یلتحل یبه راحت یسنت یگذاریمتق یمسکن با تئور یبازارهاترتیب، 
که  ه شوددر نظر گرفت ییبه عنوان داراکه مسکن  شوددر کنار بعد مصرفی آن موجب می مسکن

 ،6یلسونو و یسانسک)دوکند کننده ایجاد میرا نیز برای مصرف یتیمطلوبی، مال یبازدهعلاوه بر 
عمر مصرف کرد و  در طولتوان آن را میهم بادوام است، که  از طرفی مسکن کالایی(. 1993
 آن یمتقعلاوه، مسکن کالایی گران است که به قابل سکونت فروخت. داراییبه عنوان  هم

مالک مسکن  انندتوبار می یت جامعه تنها یکاکثر واست افراد معمولا  چند برابر درآمد سالانه اکثر 
هیچ درآمد  یشافزا متناسب بامصرف کلاسیک، افزایش میزان مفهوم  یط،شرا یندر ا شوند.
است که موجب  اناز ثروت مالک یبخش یی،دارا یکبه عنوان خرید مسکن  ندارد. یکاربرد
ز انداپس تواندیم ییدارااین ارزش  یشافزا .شوداین گروه میانداز پس-مصرفگیری رفتار شکل

 نمسکخرید دنبال به افراد که در مقابل، گروهی از  .دهد یشرا افزا یرا کاهش و مخارج مصرف
جاری برای دستیابی به مصرف  و کاهشانداز پس در جهت افزایش معکوس رفتاری یدهستند با

مسکن با  تأمینعلاوه براین، اکثر خانوارها برای  مالکیت مسکن در آینده از خود نشان دهند.
در این شرایط . هستندوام مسکن  متقاضی یمال تأمین یو برا مواجه بوده یهسرما یتمحدود

یابد کاهش  تواند با بررسی سوابق اعتباری افرادمی یرندهگوام ودهنده واماطلاعات نامتقارن بین 
سازی مدلشود. یکی دیگر از عوامل کلیدی در  یفضع یسابقه اعتبارافراد با  یتیموجب نارضاو 
ت مسکن، دسترسی به امکانات رفاهی و مراکز اشتغال به دلیل ماهیت مکان محور و غیرمنقول قیم

شود که با گذشت زمان )بهبود و بودن مسکن است. از طرفی، طبیعت ناهمگن مسکن موجب می
گذاری ناهمگن بازسازی و یا بالعکس( ارزش آن افزایش یا کاهش یابد و این ویژگی سبب ارزش

                                                      
1. Wang and Zhou 

2. Ong  

3. Chu and Sing 

4. LaCour-Little and Yang 

5. Garcês  

6. Dusansky and Wilson 
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و  یدارخر ینتجارت دوجانبه ب یکمعمولا   که در بازار مسکناین بازار شود. از آنجاییخریداران در 
 یهشب یشترو ب یبه حراج والراس یهبازار مسکن را کمتر شب یمتتوان قمی؛ فروشنده وجود دارد

یفیت در مورد ک یگنالیس یشنهادی در این بازار،پ همچنین، قیمت .دانست 1یقجستجو و تطب یندفرآ
 یاز سو یاخلاق یناسازگار یجهو در نت عدم تقارن اطلاعاتکند که با توجه به ارائه می مسکن
 هاییبررسی و حقوق یجستجوهاهای مسکن، ه، خریدار را مجبور به بررسی ویژگیفروشند
گذاری صحیح و مناسب دهنده را درمورد ارزشکند که به نوعی هم خود و هم وامی میساختار

به نفع حقوق تواند مسکن نیز موضوع دیگری است که می یمتق یشافزا .مسکن متقاعد سازد
نوسان بر کند و  یقتزر 2مالک-یداررا به خر یشتریب یدقدرت خر بوده وثروت  یا داراییصاحبان 

جاد نوسانات یباعث انیز از فروشندگان  یسوداگرانه برخ یتماهاز سوی دیگر، . بیفزایدبازار  یمتق
نظیر پیوستن به بازار  ای اندکینههز یا یزمان یهایتتوانند با محدودآنها می ا، زیرشودمی یشترب

بازار  موجب افزایش نوسان در ها،قیمتها و ترک بازار در زمان کاهش قیمتدر زمان افزایش 
 (.2017، 3شوند )گری

مطرح در مواجهه با تمامی نکات ذکر شده رویکردهای متفاوتی برای تحلیل بازار مسکن 
 هینظربر استفاده از  (2009) 4بیگای را مطرح کردند؛ اما رشتهشده است. برخی رویکردهای بین

( بر تمایز بین اقتصاد خرد و 1996کرده است. دی پاسکال و ویتون ) تأکیدی اصل انیجر یاقتصاد
مطرح  کنند که در یک سر طیف مبانی نظری اقتصاد خردکلان در تحلیل اقتصاد مسکن اشاره می

سر دیگر  که دردرحالی بخش است. ای بنگاه، کارگزار نمایندهرفتار  ،کانون توجهشود که در آن می
 یارهایمعتمرکز بر  اهمیت فضا نادیده گرفته شده و قرار دارد که در آن اقتصاد کلانطیف، نظریه 

اقتصاد توان میاما در میانه این طیف . استو تورم  یکاربی کل، مانند درآمد ت،یفعال تجمیعی
ی است اقتصاد کلانای گرایش بیشتر به ی را در نظر گرفت که در اقتصاد منطقهای و شهرمنطقه

. در مقابل، شودانجام می ییمناطق فضاها براساس که اهمیت فضا را در نظر گرفته و تحلیل
ل نهایی استفاده دارد که در آن تجزیه و تحلی خرد اقتصاد گرایش بیشتری به تئوری یاقتصاد شهر
 (.1984، 5شود )ویکرمنبررسی میونقل حمل یهانهیو هز یمکانموقعیت و اجاره، از زمین 

ها عناصر مدلاکثر  1980در ادبیات تجربی روند تکامل مطالعات بدین شکل بوده که در دهه 
د. نوآوری دادنمورد توجه قرار  یسنت اییسهمقایستای چارچوب ا یکاز بازار مسکن را در  یخاص

گردد. وی  1990( موجب شد که رویکرد وی نقطه شروعی برای مطالعات دهه 1984پوتربا )
مسکن را به عنوان یک دارایی مالی تلقی کرده و در چارچوب تعادل عمومی مورد بررسی قرار داد. 

های بدین ترتیب، مطالعات با تکیه بر رویکرد وی و تمرکز بر ویژگی دارایی، تحلیل سایر ویژگی

                                                      
1. Search and Matching Process 

2. Repeat Buyer/Current Dwelling Owner 

3. Gray 

4. Gibb 

5. Vickerman 
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بینی بیشتری مسکن مانند غیرمنقول بودن و تعدیل آهسته بازار را حذف کردند؛ اما ظرفیت پیش
( 1991و همکاران ) 1، با مطالعه روتنبرگ1990نسبت به مطالعات پیشین ارائه کردند. در اوایل دهه 

جه به ها وارد شد. علاوه براین، با توهای مکانی مسکن در تحلیلبیشتری بر ویژگی تأکید
ای مسکن مطرح شد. اگر همه واحدهای و منطقه ملّیغیرمنقول بودن مسکن، بحث بازارهای 

و همگن فرض شوند دیگر تحلیل اقتصادی در  ملیّای مشابه با تصویر مسکونی در سطح منطقه
. در مقابل، خواهند داشتای رفتار یکسانی ای توجیهی ندارد و بازارهای مسکن منطقهسطح منطقه

توان هیچ گزاره کلی در مورد هیج ر همه واحدهای مسکونی منحصربفرد فرض شوند دیگر نمیاگ
به  ملّیای زمانی معنا دارد که سطح های بازارهای منطقهای از آنها ارائه کرد. لذا تحلیلمجموعه
شود که در داخل هر منطقه فرض همگنی برقرار است؛ ولی در بین مناطق  های تقسیمبخش
(. نکته 2017)گری،  باشد یرونیب ناهمگنیکمتر از  دیبا یدرون نی وجود دارد و ناهمگنیناهمگ

ای حائز اهمیت در اینجا این است که تحلیل بازار مسکن باید به عنوان یک بازار واحد یا مجموعه
ف از بازارهای فرعی مرتبط به هم مورد بررسی قرار گیرد. در برخی مطالعات مطالب مربوط به تعری

؛ روتنبرگ و 1988، 2بازارهای فرعی از طریق شواهد در مورد قیمت یا فرآیند تعدیل قیمت )ریس
( وجود زیربازارها یا بازارهای فرعی 1996) 3( و در برخی دیگر مانند مک لنن و تو1991همکاران، 

د بررسی مور شوند،که سبب ایجاد آنها می ملیّ( عوا1997) 4با مفهوم عدم تعادل دائمی و در تو
تر از آن دهد که این بازار پیچیدهاند. در مجموع، بررسی ادبیات بازار مسکن نشان میقرار گرفته

های تعادلی رقابتی ساده و به شکل یک بازار واحد توصیف شود. البته باید چیزی است که با مدل
 تر خواهد بود. بینی یا آزمون آن دشوارتر باشد، پیشسازی پیچیدهمدلتوجه داشت که هرچه 

 

 ملّیسازی قیمت مسکن در چارچوب مدل -3-1

 یکبر توابع عرضه و تقاضا و  یمبتن یمسکن وجود دارد. اول یمتق یینتع یبرا یاساس یهدو نظر
 یبر تئور یمبتن دومی رساند. یاست که عرضه و تقاضا را به تعادل م یمتق یلتعد یندفرآ
 یکمسکن و اجاره را پس از  یمتق یتراژ،آرباصل که کند است و فرض می 5ییدارا یگذاریمتق

(. براساس نظریه 2016و همکاران،  6)گیجر کندمی یرابطه تعادل یکوارد  یمتق یلتعد یندفرآ

                                                      
1. Rothenberg  

2. Reece 

3. MacLennan and Tu 

4. Tu 

ی دارایی، قیمت جاری مسکن توسط اجاره مسکن جاری، نرخ سود اسمی، مالیات بر دارایی، نرخ استهلاک، گذارمتیقطبق نظریه کلاسیک  .5
(. این بدان معناست که هنگامی که بازار Gallin, 2006) شودیمپاداش ریسک و منفعت انتظاری سرمایه براساس اطلاعات موجود تعیین 

ی دارایی است. با این گذارارزش، قیمت بازار مسکن تابعی از کلیه اطلاعات موجود در شودیممسکن به عنوان یک بازار کارآ در نظر گرفته 
قیمت مسکن به کندی به سمت تعادل جدید تعدیل اطلاعات جدید، با  رایز ست؛ینکه بازار مسکن کارآ  انددادهبسیاری از مطالعات نشان  ،حال
 (.  Jin and Lee, 2020) شودیم

6. Geiger  



 1403، 2تحقیقات اقتصادی، دوره پنجاه و نهم، شماره  مجلة 294

 شودمی مشخصتقاضا  یتوسط منحنمسکن  متیقمدت، کوتاهکشش در اول در شرایط عرضه بی
 نسبت بهمسکن  یمتقدر تعیین ز مطالعات ا یاریبس( و بدین ترتیب، 2008)مولبائر و مورفی، 

مسکن  یمتقمشاهده شده  نوسان . در واقع،تقاضا دارندعوامل بر  یشتریب تأکیدعوامل عرضه، 
 و انتقال آنکننده عوامل سمت تقاضا منعکس ،از کشورها یاریبساقتصاد کلان در طول زمان در 

 ینظر یاتکه ادب یستبدان معنا ن یناالبته  .استمدت کوتاهکشش بیعرضه  یمنحن با وجود
مسکن  یبازار مسکن، تقاضا برا یهامدلاستانداردترین  گرفته است. یدهعرضه را ناد سمتعوامل 
مسکن اجازه  ذخیرهبه از طرفی و  کنندیاستخراج م یتمطلوب یچارچوب حداکثرساز یکرا از 

یابد )موث، تکامل  ین رشد اقتصادمدر یاتموجود در ادب هاییهمشابه با رو اییوهتا به ش دهندیم
ی تعیین قیمت هامدل. انواع (2009 ،2یبو گوتل یسر؛ گل9199 ؛1983و همکاران،  1آرنوت ؛1976
های فرم حل ، مدل4های مارک آپ، مدل3تقریبی یهامدلتوان در شش گروه کلی را می مسکن
 1مطابق جدول  8زندگی های چرخهو مدل 7های هدانیک، مدل6جریان-های ذخیره، مدل5شده
 پردازیم.های چرخه زندگی میدر اینجا تنها به معرفی مدل (.2001کرد )مین،  یبندطبقه

 دنشویاستفاده م ملیّمسکن  یبازارها لیتحل یکه برا ییهامدل تمامیشایان ذکر است که 
ها با ن مدلگیرند و عمده تفاوت ایهای خود نادیده میوجود هرگونه بعد فضایی را در تحلیل

( 2002. به عقیده مین )استنحوه مواجهه با ویژگی فضایی  یو شهر یامنطقه ها در چارچوبمدل
در چارچوب  لیو تحلاست  ییملاحظات فضا تأثیر تحتی به طورکامل شهردر چارچوب  لیتحل

ر کامل به طو با یتقر ملیّ یهااما مدل گیردرا در نظر می ییفضا هایویژگی تاحدودی یامنطقه
  گیرند.های فضایی را نادیده میویژگی

 

 ملیّدر چارچوب  مسکن متیق نییتع یهاانواع مدل .1 جدول

 توضیحات مدل
 تقریبی  یهامدل

 
 متیق افزایش ی برایپاسخ به دنبالدهه هفتاد در انگلستان  لیدر اواتقریبی  یهامدلظهور 
 دگاهیدطالعات را به دو گروه تقسیم کرد. توان این مبودند که می 1972-1973در دوره  مسکن

 شیافزابندی موجب شده که و حذف سهمیهمسکن رهنی وام  اعتباربود که رشد  نیاگروه اول 
منجر  ،مسکن کششبیعرضه  و با وجودمسکن  یتقاضا شیباعث افزا دیاعتبار جد ی بهدسترس
 یریجلوگ یها براوامکنترل  بود که نیا یاستیس یریگجهینت لذامسکن شود.  متیق شیبه افزا

را درآمد  دیرشد شد نیگزیجا در مقابل، دیدگاهاست.  یضرور افزایش قیمتیاز تکرار هرگونه 

                                                      
1. Arnott  

2. Glaeser and Gottlieb 

3. Adhoc 

4. Markup 

5. Reduced form 

6. Stock-flow  

7. Hedonic 

8. Life cycle 
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 توضیحات مدل
مسکن به درآمد و وام  متیپاسخ ق یکمّعامل اصلی افزایش قیمت دانسته و از این رو بررسی 

 ( 1979، 2؛ مایز1970، 1)دافی شدمطرح مسکن 
 مارک آپ  یهامدل

 
را  وسازساخت یهانهیهزتنها  مدتبلند، در با کششمسکن کاملا  عرضه  با فرض هامدل این

 شواهد در انگلستان هیچ نشانیحال،  نی. با ادانندمیمسکن  متیقیا مارک آپ  شیافزاعامل 
 الاتیادر مقابل در . دهندرا نشان نمیوساز ساخت یهانهیهز ومسکن  متیق گیانباشتاز هم
. دنداردر این کشور  یوساز نقش مهمساخت یهانهیهزکه د ندهنشان میعات مطال متحده

 یکیرابطه نزد کهدر صورتی گیرند،نادیده میرا  نیزم متیق اثر وساز معمولا ساخت یهانهیهز
 (1994، 4؛ آبراهام و هندرشات1981، 3و لانگ باتم یسنل) وجود دارد نیمسکن و زم متیق نیب

دو  نیکند و سپس امی تصریحمعادلات تقاضا و عرضه مسکن جداگانه را  رویکرد فرم حل شده،  هشدحلفرم  یهامدل
( 1981) و لانگ باتم یسنلبه عنوان نمونه . دهدمی برابر هم قرار متیاستخراج معادله ق یرا برا

برای ایستا، مدل  به ایپو عدیلت یندهایفرآروابط تقاضا و عرضه را در نظر گرفته و با افزودن 
فراوانی مواجه انتقادات  آنها بامدل  کهحالی در اند.هخطا استفاده کرد حیبار از فرم تصح نخستین

 مانده است.  یباق یامروز یهادر مدل کردیرو نیا یهایژگیاز و یاریاما بس شد

  جریان-ذخیرهمدل 

 
این  ارائه شد. مسکن بادوام مانند یکالاها ییایپومعمولا  به منظور برآورد  جریان-ذخیرهمدل 
تواند که می یگذاری مسکونسرمایه جریاناست و  5ثابتمدت کوتاهمسکن که در  ذخیره نیب مدل
مسکن و  ذخیرهشود. قائل می زیاقتصاد کلان واکنش نشان دهد، تما طیشرا راتییبه تغ ترعیسر

 هیسرما ذخیرهلا ، دو کانال با هم مرتبط هستند. او قیاز طر یگذاری مسکونسرمایه جریان
به نرخ  ذخیره افزایشدر طول زمان است. نرخ  یگذاری مسکونانباشت سرمایه ی، همانمسکون
دارد که اغلب در طول زمان  یو نرخ استهلاک بستگ یگذاری ناخالص مسکونسرمایه افزایش
ها و به سرعت به شوک ابدیمیافزایش  یبه آرام یمسکون هیسرما ذخیرهشود. میفرض ثابت 

 هیسرما ذخیرهاست که نرخ استهلاک  لیدل نیبه ا لیروند تعد یدهد. کندواکنش نشان نمی
ذخیره  آهسته لیتعداست.  اندک زین ذخیرهبه  جریاننسبت  ن،یاست. بنابرا نییپا یمسکون

ها واکنش نشان نسبتا  کند به شوک زین یگذاری مسکونسرمایه جریانکه  نیا لیبه دل تواندمی
 لیدل نیبه ا نیو همچن وسازبودن زمان ساخت یطولان لیبه دل نی. افتدیب قیبه تعو دهد،می

 جریانو  یمسکون هیسرماذخیره  ا ،یاست. ثان برهزینه یگذاری مسکوناست که سرمایه
مسکن که براساس  متیمسکن با هم مرتبط هستند. ق متیق قیاز طر یگذاری مسکونسرمایه
دارد.  دیجد یمسکون یگذارهیسرما جریانبر  یادیز تأثیر ود،شیم نییمسکن تع ذخیرهسطح 

در  ؛کننده آن استناهمگن عوامل تعیین لیمهم بازار مسکن سرعت تعد یهایژگیاز و یکی
به  ترعیگذاری سرمسکن و سرمایه متیدهد، قواکنش نشان می یبه کند ذخیرهکه  یحال

؛ 2002، 7مک کارتی و پیچ ؛1994ل و ویتون، ؛ دی پاسکا2010، 6)استینر دهندها پاسخ میشوک
 ( 2005، 9دمرز ؛2004، 8دلیر ؛1988، تاپل و روزن

                                                      
1. Duffy 
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3. Nellis and Longbottom 
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6. Steiner 
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8. Riddel 

9. Demers 
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 توضیحات مدل
  یکمدل هدان

 
به عنوان یک کالای مسکن  یمتق هادر آنکه هستند  ونیبر رگرس یمبتنهای هدانیک مدل

ندازه اق، مانند تعداد اتا ی فیزیکی، مکانی و محیطیهایژگیای از وتوسط مجموعهچندبعدی 
های مسکن اطلاعات درواقع به دلیل ماهیت غیربازاری ویژگی. شودتعیین می رهیو غ نیزم

گیری ها به طور مستقیم قابل مشاهده نیست؛ لذا تکنیک هدانیک با اندازهتقاضای این ویژگی
 رگرسحاصل از  بیضراکند. ها کمک میترجیحات آشکار شده، به برآورد ارزش این ویژگی

، 1)گریلیچس دکنرا ارائه می هایک از ویژگی ره یضمن متی، برآورد قهابر ویژگین مسک متیق
 (.1997، 3؛ کن و مگبولوگ1992، 2؛ کن1974؛ روزن، 1971

در مطالعات بسیاری مسکن  متیمدرن ق یهامدل شترینقطه شروع ببه عنوان  یمدل چرخه زندگ  یچرخه زندگ یهامدل
ای مسکن در نظر هر دو بعد مصرفی و سرمایه هاست. در این مدلمورد استفاده قرار گرفته ا

 (.1982، 4شود )دورتی و ون اردرگرفته می
 

است.  (1983) 5مطالعه باکلی و ارمیش در انگلستان یمدل چرخه زندگاز کاربرد نمونه  نیاول
 ی دو کالایخانوار برا ایدورهنیب یتمطلوبتابع  سازیحداکثراین مدل تقاضای مسکن از در 

)ترکیبی از سایر کالاهای مصرفی( با وجود محدودیت  7یبیترک یمصرف یو کالا 6خدمات مسکن
مسکن  یدبدان معناست که خانوار هنگام خر ینا (.1999آید )مین، می بدستای دورهبودجه بین
 شودیر باعث مام ینکند. ااستفاده می یندهآ ری دراز درآمد انتظانشده و خود محدود  یبا درآمد فعل

اثر  تواندیم رخانوا یراز ؛باشداثر آنی کمتری داشته زا برون یهااز شوک یناش یلتعد یندکه فرآ
خدمات مسکن  انیجر نکهیبا فرض ا(. 2007، 8پراکنده کند )برگلاندشوک را در طول عمر خود 

دوران  مطلوبیتتوان ، میβ حقیقی نزیلو با توجه به نرخ تاست متناسب  Hمسکن ذخیرهبا 
و  2رابطه  ایدورهینبودجه ب یتبا توجه به محدود 1کرد. رابطه  یفتوص 1را با رابطه  زندگی
های دارایی)مسکن و  هاییداراذخیره  نحوه انباشتکه  (4و  3)روابط  تکنیکی هاییتمحدود

 رسد.، به حداکثر میدهندنشان می( را در طول زمان یمال
 

(1) 
 0

( ( ), ( ))te H t C t dt 
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(2) ( ) ( ) ( ) ( ) (1 ) ( ) (1 ) ( ) ( )P t X t S t C t Y t i t A t        
(3) ( ) ( ) ( )H t X t H t   
(4) ( ) ( ) ( )A t S t A t   
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6. Housing Services   

7. Composite Consumption Good 
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P(t)  ،قیمت حقیقی مسکن X(t)گذاری در مسکن نوساز،سرمایه S(t) انداز خالص پس
درآمد  Y(t)نرخ نهایی مالیات خانوار،  θ نیست(،های جدید همان دوره وامحقیقی خانوار )که شامل 

نرخ  δ های حقیقی خانوار به جز مسکن،خالص دارایی A(t)نرخ بهره بازار،  i(t) حقیقی خانوار،
در طول زمان ثابت فرض  θو π ، δ  نرخ تورم، و پارامترهای π استهلاک فیزیکی ذخیره مسکن،
نهایی جانشینی بین مسکن و کالای مصرفی نرخ  5اول، رابطه شدند. با توجه به شرایط مرتبه 

 شود.دهد و در این رابطه قیمت کالای مصرفی ترکیبی واحد در نظر گرفته میترکیبی را نشان می
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( )[(1 ) ( ) ]

( )

e

h

c
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P t i t
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  
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، دهدمینشان را خدمات مسکن  حقیقی متیق کهاست  1حقیقی کاربر نهیاز هز متداول فیتعر نای
/که ییجا ( )eP P t ( اشاره 1994دی پاسکال و ویتون ) است. 2منفعت حقیقی سرمایه مورد انتظار
تر هزینه کاربر نوآوری مهم در نظریه تقاضای مسکن تعریف دقیق 1980کنند که از اوایل دهه می

لحاظ تورم موجب و تعدیل آن با تورم و لحاظ مالیات )نرخ نهایی مالیات بر دارایی و درآمد( بود. 
 یشامل موارد تواندمی فیتعراین  شود.در نظر گرفتن انتظارات ناشی از افزایش قیمت مسکن می

 یهامدلشود، اما حداقل در  ی نیزمعاملات یهانهیو هز ینگهدار نهی، هزییبر دارا اتیمانند مال
مسکن است. در  هیسرما منفعتنرخ بهره و  راتییتغ تأثیرتحت  5رابطه در  راتییزمانی، تغسری
 تأثیر لحاظ مطالعات انگلستان و چه در ادبیات ایالات متحده، ترین موضوع چه درمهمعمل 
مسکن  متینوسانات ق جادیدر ا یاعتبار یبازارهادسترسی به نقش ی و اعتبار یهاتیمحدود
 .کندارائه می اراعتب تیمحدودکاربر را با لحاظ  نهیاز هز اینسخه اصلاح شده (1990مین ) است.
 یتقاضا تیحساس ی اعتبار،هاتیکه حذف محدود است نیا یمطالعات نظر جهینت نیترمهم

به  5رابطه (. 1998، 3)مین و اندرو دهدیم شیبهره افزا یهانرخ راتییمسکن را نسبت به تغ
اجاره R(t)  . اگرشود انیبهم  تراژیرابطه آرب ایبازار  ییکاراط تواند به عنوان شرمتفاوت، می یشکل

است. این رابطه، امکان  6رابطه برقراری  مندازین تراژیآربرا نشان دهد،  4مسکناحتسابی حقیقی 
اجاره یعنی مسکن  یدهد که بازدهنشان میکند و فراهم میبازار مسکن را  ییکارا میآزمون مستق
 یرابر است با بازدهاز استهلاک، بشده خالص  مسکن هیسرما منفعتبه علاوه هرگونه احتسابی 

 .شود نیز لحاظ یاعتبار یهاتیمحدود کهدرحالی ،اتیپس از مال نیگزیجا یهاییدارا
(6) 
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)رابطه مسکن  یمدل استاندارد چرخه زندگذکر چند نکته درباره مدل ضروری است. نخست، 

 یبراساس فرض اساسو ه ظر نگرفتدر ن یدر چارچوب نظر یسکعنصر ر یبرا یگاهیجا یچه (6

                                                      
1. Real Housing User Cost  

2. Expected Real Capital Gain 
3. Meen and Andrew 

4. Real Imputed Rental Price 
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ساخته شده ی( آت یهایمتمردم از قو آگاهی کامل مسکن  یمتق)بدون ریسک بودن  1یتقطع
و همکاران  3(، پوتربا1997) 2(، مولبائر و مورفی1990نظیر مین )ای از مطالعات است. مجموعه

فرض و  است یسکر یاراد یمسکن واقع یمتکه ق کنندبیان می (1989) 4( و منکیو و ویل1991)
مدلی به  زندگیگسترش مدل چرخه  با( 2020و همکاران ) 5وانگرد شود.  یدبا ییانتظارات عقلا

نشان  ،یسکبدون ر یگریو د یسکر یدارا یکیمسکن  ییمورد انتظار دو نوع دارا تیمطلوب با
 یتجرب جینتا نکهیا رغمیعل وبازار مسکن است  سکیر پاداشثر از أمسکن مت متیکه ق نددهیم

در نظر گرفتن  امااست،  زیناچ اریمسکن بس متیبازار مسکن بر ق سکیکه اثر ر دهدینشان م
، با فرض دوم است. دیمف اریمسکن بس متیبلندمدت ق یهاتعادل ینیبشیو پ لیحلدر ت سکیر

احتمال به اما این فرض  به وقفه ندارد یازین 6رابطه حاصل از  یمتمعادله ق کارایی بازار مسکن
متحده رد  یالاتدر ا یژهرا در بازار مسکن به و ییکارا یهمطالعه فرض ینچند برقرار نیست. یادز

بازار مسکن  ییدر مورد کارا اندکی یاراطلاعات بس( و 1995، 6)گاتزلاف و تیرتیرائلو اندکرده
ند که دهنشان می یتجرب یهامدل (. از سوی دیگر،2002ین، م) در دسترس است یس نیزانگل
 یشپ یهایتمحدودنیز  ییبدون توسل به ناکارا و است یمترفتار ق یهایژگیای از ووقفه یلتعد

همگی وساز ساخت یندفرآ بر بودنزمانانتظارات و  یریگپرداخت، جستجو در بازار مسکن، شکل
 .کنند یجادا یمتق یلرا در تعد ییهاتوانند وقفهمی

گذاری است که مصرف خدمات مسکن و نقش سرمایه نیا یچرخه زندگ کردیرومهم  یژگیو
با شود. می در نظر گرفته اجاره احتسابیمورد اول با  و ردیگمسکن را به طور همزمان در نظر می

، این مدل شدهفرم حلشود، در می سویهت یکه بازار خدمات مسکن در هر بازه زمان نیفرض ا
 اجاره احتسابیکننده تقاضا و عرضه مسکن است. ینعوامل تعی هیکننده کلمنعکس احتسابی، ارهاج

R(t) کننده عوامل تعیین تجربی مختلف، براساسمطالعات  در نبوده وقابل مشاهده  میبه طور مستق
 شودمیتعیین ( 7)رابطه  ذخیره مسکنو  یتیدرآمد، ثروت، جمعآن نظیر متغیرهای  موردانتظار

به شکل  یمعادله عموم کیزمان،  اندیسو حذف  6بطه در را 7رابطه  یگزینیجا با .(1999)مین، 
به ترتیب برابر با درآمد حقیقی، ثروت  Mو  Y  ،W ،HH ،H و در آن شودحاصل می 8رابطه 

توجه داشت  بندی اعتبار هستند. بایدحقیقی، تعداد خانوارها، ذخیره مسکن و معیاری برای سهمیه
 نییتع قیاز رابطه دقاطلاعی  رایز ،رفته نیاز ب 8بطه را در 6رابطه  شده درارائه  حیکه رابطه صر

R(t) وجود ندارد . 
 

(7) ( ) ( ( ), ( ), ( ), ( ))R t h Y t W t HH t H t  

                                                      
1. Certainty 

2. Muellbauer and Murphy 

3. Poterba  

4. Mankiw and Weil 

5. Wang  

6. Gatzlaff and Tirtiroğlu 
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(8) ln( ) (ln( ), ln( ), ln( ), ln( ), ln( ), ln[(1 ) / ])eP f Y W HH H M i P P      
 

 مسکن متیبه ق دیاز عرضه جدی بازخورد چی، ه7رابطه مسکن از ذخیره در صورت حذف 
 هزینه حقیقی ساخت و 7 رابطه در 9بطه را(. لذا با جایگذاری 2001)مین،  وجود نخواهد داشت

از  یاریتوسط بس یاساس به عنوان رابطه 10رابطه  شود.ظاهر میمسکن  متیدر معادله قساز 
رفته است.  نیاز ب 6رابطه  یاز ساختار نظر خشیبدر آن که  قرار گرفتهاستفاده  پژوهشگران مورد

آنها مشابه  یشود، ساختارها سهیعرضه مقاو تقاضا حل شده با مدل فرم  معادله نیدر واقع، اگر ا
 دشوار است. هیدو فرض نیا نیب یتجرب صیتشخ نیاست. بنابرا

(9) 1 2 3 4 1 2( ) ( )t t th g t C t h        
 

(10)  1 2 3 4 5 6 7ln( ) ln( ) ln( ) ln( ) ln( ) ln( ) eP a Y a W a HH a H a M a i a ph        
 

/e eph P P   
یل متعددی ( با اشاره بر تعدیل آهسته در سمت تقاضا و عرضه بازار مسکن به دلا1999کنی )

های مدت در دادهی بالا، بر اهمیت تمایز بین اطلاعات بلندمدت و کوتاهمبادلات هایینههزاز جمله 
را ارائه  (10)رابطه خطا تصحیح مدل  ی، فرم کلییایبا اضافه کردن پوکرده و  تأکیدبازار مسکن 

 نییندمدت تعتعادل بل یرا برا عدیلسرعت ت ،خطا حیتصح بیضریعنی  γ در آن که کندمی
 کند.می

(11)  1 1 1 2ln( ) [ln( ) ln( )] ln( ) ln( )t t t t tP P X P X            
 

[ , , , , , , ]eX Y W HH H M i ph   
توسط بسیاری از پژوهشگران  در کشورهای مختلفخطا  حیتصح یهامدل یتجرب اتیدر ادب

(، 1990ین )م(، 1981) و لانگ باتم یسنلمورد استفاده قرار گرفته است. پژوهشگرانی نظیر 
( 1997) 4اشورث و پارکرو  (1993) 3یکدر(، 1996) 2، مونرو و تو(0199) 1جوسانی و حاجدمتئو
 (2005و همکاران ) 7آبلسون( در سوئد، 1998) 6( در فنلاند، هورت1997) 5در انگلستان، کاسونن

بوده اما خطا کمتر متداول  حیتصح کردیمتحده، رو الاتیدر اند. زد نیتخمرا  11رابطه در استرالیا 
 حیتصح یهامدل توان در گروهرا نیز می (1994( و آبراهام و هندرشات )1999) 8زیمالپ مطالعات
 . کرد ریخطا تفس

 تحمیل قیودبا   VARیهامدل( با استفاده از 2000برخی مطالعات تجربی نیز مانند مین )
 بیبا ضرارا  یساختار یهامدل ،کنندمی نییبلندمدت مدل را تع اتی، که خصوصفیزایی ضعبرون

                                                      
1. Giussani and Hadjimatheou 

2. Munro and Tu 

3. Drake 

4. Ashworth and Parker 

5. Kosonen 

6. Hort 

7. Abelson  

8. Malpezzi 
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 یهااز محرک یکی، درآمد را به عنوان یتجرب اتمطالعاین  نتایج .دنبه دست آور ریقابل تفس
 :کنندیم یمسکن معرف متیق

Poterba et al. (1991); Muellbauer and Murphy (1997); Malpezzi (1999); 

Sutton (2002); Hwang and Quigley (2006) 
که نشان دادند ( 2001) 2تی( و کاسپاروا و وا1997) 1دسیوانیانگلوند و ا مطالعاتی نظیر

و  3هستند. کاجوث نمسک متیمانند عرضه اعتبار، پول و نرخ بهره مرتبط با ق یمال یرهایمتغ
کرده  تأکیدمسکن  یمتق یاییپو یحتوض یبرا یتیعوامل جمعکلیدی  بر نقش( 2013همکاران )
در تضاد با و این نتیجه  دندارمسکن ن یمتبر ق یمعنادار تأثیربهره  یهانرخ دهند کهو نشان می
 .( است3201) 5یلین( و درگر و خلود2012) 4یو لونگان دنیز ها نظیرپژوهش یرو سا یشهود اقتصاد

 دکننده،یتول متیقشاخص که نرخ وام مسکن،  دهدنشان می( 2012و همکاران ) 6ژانگنتایج 
دارند. در سطح بین کشوری اثر  نیمسکن در چ تمیق ییایبر پو حقیقی مؤثرعرضه پول، و نرخ ارز 
( و CEE) یو شرق یمرکز یدر هشت اقتصاد در حال گذار اروپا (2007) 7نیز اگرت و میهالجک

 9یوو الکس یازاسووگ، ورویمنطقه  یپنج کشور اصلدر ( 2013) 8یریالج، OECDکشور  19
 ایاقتصاد آس 9در  (8201) و همکاران 10ندرویگلو  شرفتهیدر چارچوب هفت اقتصاد پ( 2017)
 یناخالص داخل دیتول نظیر ملیّتوسط عوا یادیمسکن تا حد ز متینشان دادند که ق ،هیانوسیاق

سهام  متیق، بازده اوراق قرضه بلندمدتی، تیاعتبار مسکن و عوامل جمع ،حقیقیسرانه، نرخ بهره 
مسکن  یمال تأمینو  ازارهاب یتوسعه نهاد ژهیعوامل خاص، به و یو برخ حقیقی مؤثرو نرخ ارز 

و  یتصادف اتاثر مدل و به کارگیریکشور  43( با بررسی 2019) 11تریپاثی .شودمی نییتع
به اجاره،  متیبه درآمد، نسبت ق متیدهد که اجاره، نسبت قنشان می (FGLS)برآورد  یهاکیتکن

ناخالص  دیه، رشد تولسال 64تا  15 تیسرانه، تورم، سهم جمع یناخالص داخل دیتول ی،نیشهرنش
در مقابل سهم و  و معنادار ثبتمسکن اثر م یواقع متیبر ق حقیقیپول و نرخ ارز  حجم. یداخل

 اثر معناداری چیه حقیقینرخ بهره  . از طرفی،دارد یمنف تأثیرمسکن  متیاشتغال در خدمات بر ق
 .مسکن ندارد متیبر ق
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 ایسازی قیمت مسکن در چارچوب منطقهمدل -3-2

تر اشاره شد، در تحلیل اقتصاد مسکن دو رویکرد متداول استفاده از مبانی نظری همانطور که پیش
 اقتصاد کلانسازی بیشتر به مدلای گرایش ی است که در اقتصاد منطقهای و شهراقتصاد منطقه

 وریگرایش بیشتری به تئ یاقتصاد شهرمبانی نظری در مقابل، همراه با لحاظ اهمیت فضا است. 
دهد که نشان میقیمت مسکن ای های منطقهبررسی ادبیات مربوط به مدلدارد. لذا  خرد اقتصاد

های اقتصاد شهری به دلیل شباهت بیشتر به مدلنسبت به ها مدلمطالعات بسیاری از این 
عوامل  ،چرخه زندگی نظریهبا استفاده از  اند. در این رویکرداقتصادی استفاده کردههای کلان مدل
های ویژگی، های گوناگون اقتصادسنجیبر قیمت مسکن تعیین شده و با استفاده از روش مؤثر

 (. 2017)گری،  دنشومی لمد واردمسکن  ایبازار منطقه
ای های بازارهای منطقههای مختلف اقتصادسنجی برای لحاظ ویژگیدر ادامه به مرور روش

تورش اشکال مختلف  وابسته به ملیّ یهامدلکه اعتبار  پردازیم. ابتدا باید توجه داشتمسکن می
دارند. نخست، ساختار تقاضای خانوارهای مناطق  تأکیداست. شرایط تجمیع بر دو ویژگی  تجمیع

 دیبا بایضر یهمگن و رنددا یکسانیمناطق رفتار یا همه خانوارها و مختلف یکسان است یعنی 
بر  مؤثرعوامل کند یعنی رشد اقتصادی مناطق تغییر نمی یا د. دوم، توزیع درآمد خانوارهاحفظ شو
 ای دننکمیرشد مشابهی فضا با سرعت  بعد افراد و هم دربین درآمد، هم در  مانندمسکن  یتقاضا
نقش  ،برقرار باشد طیشرا نیا در صورتی کهد. ندهمیرا نشان  یمشترک یتصادف یروندها
مسکن در هر منطقه با نرخ  متیرود قانتظار می و وجود دارد ایمنطقه لیتحل یبرا یمحدود

اما شواهد حاکی از آن است که نه تنها تقاضای خانوارها در مورد مسکن در  رشد کند.مشابهی 
مناطق مختلف یکسان نیست بلکه نحوه تغییرات قیمت مسکن در مناطق مختلف نیز دارای روند 

دلیل تفاوت در رگرسورها از جمله تفاوت یکسانی نیست. احتمال ناهمگنی موجود در مناطق )به 
در درآمد مناطق مختلف و یا تفاوت در ساختار مناطق یعنی پارامترها( و تغییرات توزیع درآمد 

شود که شرایط تجمیع احراز مناطق مختلف به دلیل تفاوت در رشد اقتصادی مناطق، موجب می
دو دارای مزیت است و  ملیّهای مدل ای نسبت بهسازی قیمت مسکن منطقهمدلنشود. بنابراین 

سازی مدلدر  2فضایی بایضر یناهمگنو  1ییفضا یوابستگفضایی،  یهاداده جیرا یژگیو
 (. 2001ای مسکن باید مورد توجه قرار گیرد )مین، مطالعات منطقه

شناسایی شده  ایسطح منطقهدر  بازارهادر ادبیات دو منبع محتمل برای وابستگی مقطعی 
بر تعاملات در  تأکیدی و اقتصاد یندهاینقش فضا در فرآست. نخست، وابستگی مقطعی ناشی از ا

، یکیزیبراساس فاصله ف) ییفضا یوزن سیماتر کیبه طور معمول با استفاده از فضا است که 
ناشی از تواند می یمقطع یوابستگشود. دومین منبع گیری میاندازه ی(اجتماع ای یاقتصاد
 یتوسط تعدادو  دنگذارمی اثر یمقطع یشترک کل اقتصاد باشد که بر تمام واحدهام یهاشوک

                                                      
1. spatial dependence 

2. spatial heterogeneity 
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نفت  یمتدر نرخ بهره، ق ییر. تغشوندمنعکس می غیرقابل مشاهده یا ومشاهده قابل  یهاعاملاز 
مسکن را با درجات  یمتق توانندمیکه  هستندمشترک  یهاشوک یناز ا ییهانمونه یو فناور
(. مطالعات اولیه تنها با لحاظ وابستگی 2021)یانگ،  دنقرار ده تأثیرتحت  اطقمندر  یمختلف

ای به تجزیه و تحلیل براساس رویکرد اقتصادسنجی در بازارهای منطقهنقش فضا مقطعی ناشی از 
ناهمگنی فضایی ناشی  و وابستگی فضایی منبع توانند از دومی 1اثرات فضاییفضایی پرداختند. 

، وابستگی فضایی به طور معمول با ایجاد همبستگی فضایی اقتصادسنجی فضاییکرد در روید. نشو
( و یا ترکیبی 3( و یا همبستگی فضایی در اجزای خطا )خطای فضایی2در متغیر وابسته )وقفه فضایی

دسته دوم اثرات  شود.تصریح میمرتبه بالاتر با های فضایی مدلاز هر دو ویژگی با هدف ساخت 
مشاهده است که غیرقابل مشاهده و قابل ناهمگنی فضایی، مورد خاصی از ناهمگنی  ییعن فضایی

و  4)آنسلین گیردهای پانل مورد بررسی قرار میبه طور برجسته در ادبیات اقتصادسنجی داده
 (. 2008همکاران، 

استفاده  5ییفضامقطعی  مدلمطالعات پیشگام از رویکرد اقتصادسنجی فضایی تنها به شکل 
 یهاوزن ای 6اتصال سیماتر کیمعمولا  با استفاده از  یگیاثرات همسادند. در این مطالعات کر
، 7)موران کندیرا مشخص م فضایی یوابستگ یکه الگو شودیم فیتعر( W) یرمنفیغ ییفضا

 یهاسطرها و ستون .(4200، 9نگینیها ؛2001، 1988، نیآنسل ؛1981، 1973، 8و ارد فیکل ؛1948
)به عنوان مثال،  یبا مشاهدات مقطع شوند،ینشان داده م ijW=(w( که اغلب با س،یماتر نیا

 نیبه عنوان قدرت تعامل بالقوه ب تواندیکشورها( مطابقت دارند، و عنصر م ایافراد، مناطق 
 یارهایمع ای ،10ییایمجاورت جغراف ای همسایگیمعمولا  براساس  W شود. ریتفس jو  i یواحدها

 یاسیس(، معیارهای 2004و همکاران،  12پسران ؛1999، 11)کانلی یاقتصاد اورتدیگری نظیر مج
 معمولا  هاوزنشود. تصریح می (2002، 14و توپا ی)کانل یفاصله اجتماع او ی ،(2005، 13کری)با

                                                      
1. spatial effects 

2. spatial lag models 

3. spatial error models 

4. Anselin 

5. general spatial cross-section model or single equation cross-sectional setting 
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7. Moran 
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زمان در ها که وزن کنندیفرض م یتجرب مطالعاتاکثر  شوند ودر نظر گرفته میزا صورت برونبه
 و همکاران 2( و سزا بیانچ2004) 1بته در برخی از مطالعات مانند دراسکا و هوریسالثابت هستند. 

 . کنند رییتوانند در طول زمان تغمیها وزن ،(2012)
و  انی( و کلج1993) 3نسونیو راب انیکلج های وقفه فضاییمدلچارچوب مقطعی، در  در
 شنهادیپ، (ny1W ریمتغ)وقفه فضایی  ییزامقابله با درون یرا برا IV یاستراتژ کی( 1998) 4پروچا
به عنوان ابزار  nX1W زا(از وقفه فضایی متغیرهای توضیحی )بروند که شامل استفاده شومی

برای ( SAR) ییفضا ونیخودرگرس تصریحمدل،  نیپرکاربردتر های خطای فضاییمدلاست. در 
ها، اگرچه کمتر در نوع مدل ینا یشده برا یشنهادپ ییفضا یندهایفرآ یرسا است.اجزای اخلال 

( به 1978) ینینگشده توسط ها یشنهادپ ییفضا یندفرآ یحتصر شود،یاستفاده م یتجرب یاتادب
پیشنهادی توسط ( SEC) ییفضا یمولفه خطابه شکل ( و SMA) ییمتحرک فضا یانگینشکل م

 (.1978، 5)هینینگ است( 1993کلجیان و رابینسون )
 ییحداکثر درستنماشبه برآوردگر و  شد پیشنهاد( 1981و اورد ) فیتوسط کل SAR ندیفرآ 

(ML) ( و لی1988توسط آنسلین )و پروچا انیکلجمورد استفاده قرار گرفت. سپس  (2004) 6 
( 2006) 7ویو ل یل .بودن ارائه کردندمنظم  طیرا تحت شرا سازگار GMMزن نیتخم کی (1999)
 حالترا به عنوان  (1999) و پروچا انیکلج کارکنند که می دشنهایرا پگشتاورها  ای ازجموعهم

 هایوقفهبا  SARمدل  نیتخم یچارچوب را برا نی( ا2010) ویو ل ی. لگیرددر نظر می یخاص
 دهندیم میخود را تعم ی( کار اصل2010و پروچا ) انیکلج دهند.مرتبه بالاتر گسترش می ییفضا

نیز در مدل در نظر را  واریانس ناهمسانی اجزای خطا امکان ووابسته  ریمتغ ییفضا یهاتا وقفه
را در نظر  ییمتحرک فضا یانگینمجزای خطای با ا یونرگرسالف( نیز  2008) 8ینگلتونفبگیرند. 
 بیندر  هابیش یناهمگنامکان تحلیل  توان به عدممی های این چارچوباز جمله کاستی. گرفت
  (.2015اشاره کرد )پسران،  هاوزن سیماتراولیه درباره  اتاطلاع نیاز پژوهشگران بهو مقاطع 

 ای)در سراسر کشورها، مناطق، در سطوح مختلف  هادادهدسترسی به  یشبا افزادر ادامه 
های پانل نیز مورد توجه قرار گرفت )آنسلین، ها با دادهمدللحاظ وابستگی مقطعی در  (،عیصنا

مستقل و  یمقطع یخطاهابا فرض پانل  یهاداده هیاول اتیادب(. 2003، 9؛ الهورست1988
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خاص واحد  عرض از مبداهای واحدها )مقطع و زمان( با نیدر برا تنها  یناهمگن ،همگن یهابیش
گرفت. اما به مرور مطالعات نشان دادند در نظر می یتصادف ای ابتثاثرات  شکلبه یا خاص زمان 

در  ای ییمشترک، اثرات فضاهای عاملحذف اثرات  لیبه دل تواندیخطاها م قطعیوابستگی مکه 
 یمقطع یگرفتن وابستگ دهیناد ی رخ دهد وو اقتصاد یاجتماع یهاتعاملات درون شبکه جهینت

پژوهشگران با  ،داده پانل یدر کاربردها. بنابراین داشته باشددر پی  یتواند عواقب جدخطاها می
ناشی از هر دو منبع احتمالی خطاها  یتگی مقطعوجود وابسبایست چالشی روبرو شدند که می
کردند. در این شرایط های مشترک( را در تجزیه و تحلیل خود وارد می)وابستگی فضایی و شوک

 یوابستگ درجهبسته به  ،یتصادف ایمتداول پانل مانند اثرات ثابت  کارگیری رویکردهایاولا  به
د نتوامیرگرسورها،  و یمقطع یکننده وابستگدیولت بعمن وجود یا فقدان همبستگی میانو  یمقطع

، 2؛ اندرو2003، 1)فیلیپس و سول شود ناسازگار یبرآوردگرها یحت کننده ومنجر به استنتاج گمراه
های مناسب تخمین و لذا مطالعات نیازمند ارائه تکنیک .(2009، 3؛ سارافیدیس و رابرتسون2005

های داده پانل بسته به ابعاد مقاطع مدلوابستگی مقطعی در  استنباط بودند. دوما ، نحوه مواجهه با
N  و دوره زمانیT و  یوابستگی مقطع درجه ونآزم متفاوت است. سوما ، مسائل مهمی نظیر

با این حال پسران شد. در این چارچوب باید وارد ادبیات میخطاها  یمقطع یسازی وابستگمدل
 یمقطع یوابستگ زانیاگر م کند کهستگی مقطعی اشاره می( در مورد اهمیت آزمون درجه واب2015)

آن  یامدهایباشد، پ یمقطع یاز واحدهااندکی محدود به تعداد  ای و فیضع یخطاها به اندازه کاف
تحت  یتنها زمانمتداول پانل  یبرآوردگرها یسازگاردرواقع، باشد. ن تواند چندان حائز اهمیتمی
 باشند.ه همبست ورهابا رگرس قطعیبستگی موا عواملکه  ردیگمیقرار  تأثیر

ی است. طولان یزمانیکوتاه و بعد سر یبعد مقطع باپانل  داده یهامدلمورد اول مربوط به 
طع مختلف را ااست که معادلات مق نیا یمقطع یوابستگ یاستاندارد برا کردیرو ها،در این مدل
و سپس با  گیرندمیدر نظر ( SURE) بطبه ظاهر نامرت یونیاز معادلات رگرس یستمیبه عنوان س

 فرض(. 2008)آنسلین و همکاران،  دنزنمی نیتخم( GLS) افتهیمیحداقل مربعات تعم یهاکیتکن
با  یمقطع یکننده وابستگجادیاعوامل که  است نیا SUREبرآوردگر  یسازگار لازم برای

اگر  ژهیبه و باشد،بزرگ ن یزه کافبه اندا یزمانیبعد سرکه . در حالتیندارند یهمبستگ ورهارگرس
N > T ،کردیرو چالش اصلی آغاز شده و دیگر استفاده از باشد SURE لذا  .ستین ریپذامکان

، مطالعات برای لحاظ وابستگی مقطعی خطاها ناشی از بزرگ Nبا پانل  دادههای برای مدل
هایی ارائه نهایت مدلهای مشترک دو شاخه مجزا را طی کردند تا در وابستگی فضایی و شوک

شود که هر دو نوع وابستگی را لحاظ کند. شاخه نخست شامل مطالعاتی با رویکردهای 
طور اجمالی ارائه شده است. شاخه دوم مربوط به به جدول اقتصادسنجی فضایی است که در 

 یاز منابع اصل یکیکه  دشویفرض مدر این رویکرد  است. ملیّچندعا کردیرومطالعات مبتنی بر 
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نفت و  یمتق یهامانند شوک مشترک، یهااقتصاد کلان، شوک یهادر داده یمقطع وابستگی
، 1)بایی و کائو دنشومی یاقتصاد یرهایمتغ یحرکتهم که موجب است المللیینب یمال یهابحران
 مشترک مشاهدههای عاملاز  اندکیرا با تعداد  قطعیم یوابستگتوان ها میمدلدر این . (2006

 ،البته با شدت متفاوت ،را مقاطعهمه  یاقتصاد یهاشوکوقوع  لیبه دلکه  نشده مشخص کرد
مشترک مشاهده شده  یهاعاملاز  ییهانمونه نفت متینرخ بهره و ق. دهندیقرار م تأثیرتحت 

 بگذارند تأثیرها گذاری همه خانوارها و بنگاهایهمصرف و سرم ماتیدارند بر تصم لیتما هستند که
 نیبه فاصله ا)مقطع( هر جفت واحد  نیب یهمبستگ ،ملیّچندعا یهادر مدل(. 2015)پسران، 

ی اقتصادسنجی هامدل یربنایرا که ز 2فاصله یندارد و اثر فروپاش یبستگ گریکدیمشاهدات از 
( و سارجنت و 1977) 3توسط گوک ملیّعاهای مدلنسخه پویای  .کندیماست نقض  ییفضا
 ای یمقطع یواحدها 5بیدر مورد ترتای اطلاعات اولیه چیبه ه( ارائه شد و 1977) 4سیمز
ها با مدلدر تخمین  ندارد. یازین ییفضا یاقتصادسنج اتیمورد استفاده در ادب یوزن هایسیماتر
د باید بین حالتی که ضرایب شیب برای های پانل که خطاهای آنها ساختار عامل مشترک دارنداده

کند و هدف شود و حالتی که ناهمگنی ضرایب شیب را فرض میهمه مقاطع همگن فرض می
روند توسعه این شاخه  3جدول مقاطع است، تمایز قائل شد. در همه  یبرا بیضرا نیانگیمتخمین 
 است.ها گزارش شده از مدل

 

 ناشی از وابستگی فضایی هاخطایی برای مواجهه با وابستگی فضا یاقتصادسنج یکردهایرو .2جدول 
 توضیحات رویکرد

 های وقفه فضاییمدل
 

 نیتخم یکردهایو رو بودهناسازگار  FE ای pooled OLSمانند های متداول زنتخمین
ها پیشنهاد شده است مدلا در این پارامترهبرآورد سازگار  ی، براGMMو   MLمانند  ن،یگزیجا

، ند کهنشان داد( 2011) 6، ماتل و فافرمایر(1998و پروچا ) انیکلج(. با پیروی از 2015)پسران، 
با  ییپانل فضا یهابا داده یتواند به راحتمیوقفه فضایی(  ییمقابله با درونزا یبرا) IV کردیرو

 .سازگار شود یتصادف ایاثرات ثابت 
( در RE) یاثرات تصادف ای( FEاثرات ثابت ) یمانند برآوردگرها متداول پانل یبرآوردگرها فضاییطایخهایمدل

ماتریس  رایز ؛ستندین کارآ اما سازگار هستند، زابروناکیدا   یورهاو رگرسبودن نظم م طیشرا
. لذا ستندیثابت ن نیز یاست و عناصر قطر اصل یقطرخطاها غیر انسیکووار-واریانس

الف( 2010) 7و لی و یوکنند میرا مطرح ( MLبرآوردگر )( 2003هشگرانی نظیر الهورست )پژو
و  تصریح مدل پانل به شکل اثرات ثابتو  ییفضا یوابستگ را با وجود MLخواص برآوردگر 
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 توضیحات رویکرد
( با تصریح مدل پانل به شکل اثرات تصادفی را مورد بررسی قرار 2013و همکاران ) 1بالتاجی

را تحت  سازگار GMMزن نیتخم کی (1999و پروچا ) انیکلجب مقطعی، دادند. در چارچو
 یبرا (2007)و همکاران  2توسط کاپور چارچوب نیابودن پیشنهاد کردند. در ادامه، منظم  طیشرا
 3ماسکان و توستی و توسط ،یگروه یخطا یهابا مولفه ییپانل فضا ونیمدل رگرس نیتخم

و پروچا  انیکلج( کار 2004دراسکا و هورس ) .افتیگسترش ثابت  اثراتپانل با  ی( برا2011)
 فضایی یهاو وزن یزمان متغیر مجازی، SAR جزای خطایرا در چارچوب پانل با ا (1999)

را  GMMزن در مطالعه خود تخمین( ب2008) ینگلتونف و مجددا کردند،  یزمان معرف در یرمتغ
( 2009) و همکاران 4ایگرداد.  یمتعم ییضامتحرک ف یانگینمجزای خطای با ا یونرگرسرای ب

 کنندیو مشاهده م کرده یسهرا با هم مقا GMMو  ML ینمونه کوچک برآوردگرها یاتخصوص
به طور مشابه عمل  نرمال اجزای خطای واریانس همسانتوزیع نرمال و غیرکه آنها تحت فرض 

 یهاپانله ویژه در ب MLنسبت به  GMMروش  یهایتاز مز یکیحال،  ین. با اکنندیم
 (.2005)ایگر و همکاران،  تر استساده یاست که از نظر محاسبات ینا متوازننا

هم در طول زمان و  ی،ناهمگن های پانل فضایی با لحاظمدل یبندطبقه ( به2003الهورست ) مدل دوربین فضایی
کند که خته و اشاره میپردازمان -ه فضاتوام ب یبا در نظر گرفتن وابستگ ینهم در فضا، و همچن

ها از آن یاریبس اما است یرپذامکان یزمان-ییفضا یو وابستگ یناهمگن یباتاز ترک یادیتعداد ز
 5در این راستا، لسیج و پیس .یستندن یندر عمل قابل تخم مواجه هستند و یا ییمشکل شناسا با

کنند که یک مدل فضایی ( استدلال می2008) 6( و لسیج و فیشر2010(، الهورست )2009)
پذیر مدل دوربین است که با لحاظ تعاملات فضایی هم در متغیرهای وابسته و هم انعطاف

ها، تخمین بهتری از ضرایب سازگار را فراهم نظر از فرآیند تولید دادهمتغیرهای مستقل، صرف
ه اثر مستقیم و غیرمستقیم با استفاده از بر تجزیه اثرات ب تأکید( با 2009کند. لسیج و پیس )می

های مدلتوان به تفسیر معتبرتری برای پارامترهای کنند که میرویکرد مشتقات جزئی اظهار می
تواند منجر به خطا ای استاندارد، میاقتصادسنجی فضایی دست یافت، زیرا رویکرد برآورد نقطه

کنند که مدل می تأکید( 2020همکاران ) (. الهورست و2017، 7)آبیت گیری شود.در نتیجه
از سه نوع وقفه فضایی )در متغیر وابسته، متغیرهای  ملّیاقتصادسنجی فضایی خطی با مجموعه کا

شود؛ اما مدل خودرگرسیون توضیحی و عبارت خطا( به ندرت در تحقیقات تجربی استفاده می
ترین مدل در اکثر ن محبوب( با لحاظ وقفه فضایی در متغیر وابسته، همچناSARفضایی )

مطالعات تجربی مربوط به وابستگی فضایی با وجود انتقادات بسیار در مطالعات مختلف از جمله 
 ( است. 2016) 10و وگا و الهورست( 2012) 9ینگلتونکورادو و ف(؛ 2010) 8پینکس و اسلید
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 توضیحات رویکرد
های پانل پویا با مدل

 1وابستگی فضایی

را  3های پانل پویا با وابستگی فضاییمدل( 2008کاران )ب( و آنسلین و هم2010) 2لی و یو
)وقفه زمانی متغیر  یزمان پویاییو )وقفه فضایی متغیر وابسته(  فضایی یوابستگمطرح کردند که 

های پویای فضایی را به چهار دسته مدل( 2008گیرند. آنسلین و همکاران )در نظر میرا وابسته( 
اگر فقط یک وقفه زمانی فضایی گنجانده  4«ایی بازگشتیفض»کنند، نخست مدل تقسیم می

اگر یک وقفه زمانی و یک وقفه زمانی فضایی وجود  5«فضایی بازگشتی-زمانی»شود. دوم، مدل 
اگر یک وقفه زمانی و یک وقفه آنی فضایی  6«فضایی همزمان-زمانی»داشته باشد. سوم، مدل 

اگر همه اشکال وقفه در مدل لحاظ شود.  7« فضایی-پویای زمانی»داشته باشیم و چهارم، مدل 
فضایی -زمانی»کند پارامترها، از جمله اثرات ثابت یک مدل از نوع ( بیان می2010) 8کورنیوتیس
( با روش حداکثر درستنمایی 2005برآورد شوند. الهورست ) OLSتوانند توسط می 9«بازگشتی

( این مدل را 2006) 10زند و موتلمی غیرشرطی یک مدل پانل پویا با خطای فضایی را تخمین
 11کند. سو و یانگ( برآورد میGMMیافته گشتاورها )ای تعمیمبا استفاده از روش سه مرحله

(2015 )QMLEکنند. یو های مدل را تحت هر دو تصریح اثرات ثابت و تصادفی استخراج می
، پایدار و ریشه واحد را انباشتگی فضاییهای هم( مدل2010) 13( و یو و لی2008) 12و همکاران
کنند که در آن وقفه زمانی، وقفه زمانی فضایی و وقفه آنی فضایی همگی وارد مدل مطالعه می

های تابلویی فضایی را بررسی ( فهرستی از مدل داده2008اند. مطالعه آنسلین و همکاران )شده
 دهد.نمایی مربوطه را ارائه میو توابع درست

 

 های مشترکناشی از شوک هاخطابرای مواجهه با وابستگی  ملیّدعاچن کردیرو .3جدول 
 توضیحات رویکرد

 14پسران و اسمیت
(1995) 

مستقل از خطاها و زا باشند و انحراف از میانگین ضرایب ناهمگن، اگر رگرسورها اکیدا  برون
 نیانگیمو  15ترکیبی یهابا استفاده از روش سازگاربه طور ، تخمین شوند عیتوز ورهارگرس
یا  هاورها با رگرسانحراف ایباشند  فیزا ضعبرون هاوررگرس شود. اما اگرانجام می 16یگروه

 است.سازگار  یگروه نیانگیبرآورد م، تنها داشته باشند یخطاها همبستگ

                                                      
1. dynamic panels with spatial dependence  

2. Lee and Yu 

3. dynamic panels with spatial dependence  

4. pure space recursive   
5. time–space recursive 

6. time–space simultaneous 

 نامند.یم یزن spatial dynamic panel data (SDPD) را مدل  time–space dynamicمدل .7

8. Korniotis 

9. time–space recursive 

10. Mutl 

11. Su and Yang 

12. Yu  

13. Yu and Lee 

14. Pesaran and Smith 
15. Pooled estimator 

16. Mean Group estimator (MG) 
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 توضیحات رویکرد
 و همکاران 1یکوکل

(2002) 
زا بروندا  اکی یورهاپانل با رگرس یهامدل دادهرا برای  یادو مرحله نیروش تخم کارائه ی
 یبرا یبه عنوان پراکس OLS یهاماندهیاز باق PCدر مرحله اول،  .همگن یهابیو ش
قابل ، برآورد شده یهاعاملشوند و در مرحله دوم مشاهده نشده استخراج می یرهایمتغ

ها روها و رگرسعاملحال، اگر  نیبا ا شود.برآورد می کمکی ونیشوند و رگرسمی یمشاهده تلق
ای است، برآوردگر دو مرحله نیداشته باشند، همانطور که در عمل احتمالا  چن یهم همبستگ با

 (.2006، شود )پسرانناسازگار می
کرده است  شنهادیرا پ یروش تکرار کی(، 2002) ی و همکارانبر کوکل هی( با تک2009) ییبا (2009) 2ییبا

 یحت یبرآوردگر نیدهد که چنن مینشا و است ییتا زمان همگرا PCروش  تکرارکه شامل 
لازم به داشته باشند سازگار است.  یهمبستگ یحیتوض یرهایمشترک با متغ یهاعاملاگر 

دارند تا  هاعاملتعداد مجهول  نییبه تع ازیعموما  ن PCبر  یمبتن یکه برآوردگرها ذکر است
گیری نمونه تیاز عدم قطع یدرجات تواندیمموضوع  نیگنجانده شود و ا نیدر مرحله دوم تخم

 3کند. لیو تحل هیرا وارد تجز
کند که شامل می شنهادیرا پ( CCE) 4اثرات همبسته مشترک نیروش تخم (2006) پسران (2006) پسران

وابسته و  یرهایمتغ یمقطع نیانگیمشاهده نشده با م ی مشترکهاعامل یخطترکیب  بِیتقر
 یمقطع هایمیانگین نیشده با ا افزودهتاندارد پانل اس یهاونیرگرس یو سپس اجرا یحیتوض

قابل استفاده  6یگروه نیانگیو م 5ترکیبیهر دو نسخه  ب،یش یگناست. بسته به فرض هم
ی به طور مجانبی بدون گروه نیانگیو م های ترکیبیزنتحت شرایط عمومی تخمین .است

است که  نیا CCE کردیرو تیمزهر دو بزرگ هستند،  Tو  Nکه تورش هستند و هنگامی
است  نیا CCE کردیرو گرید تیدهد. مزمیارائه را  سازگاری یهانیتخم ،مختلف طیدر شرا
که  7اما شرط رتبه مشترک مشاهده نشده ندارد. هایعاملاز تعداد  اولیهبه دانش  یازیکه ن

( نقش 2006پسران )ها است، در اعتبار برخی از نتایج ارائه شده توسط عاملمحدودکننده تعداد 
ها عاملاز تعداد  یمستلزم آگاهخود  ینکرد و ا یرا بررس تبهاعتبار شرط ر یدبا ین،بنابرا دارد.
 ین،به تکرار ندارد. بنابرا یازیاست که ن ینا PC یکردنسبت به رو CCE یگرد یتمز. است

 (.2019، 8)کارابییک است PC یکردتر از روساده یاز نظر محاسبات
 9و پسرانچودیک 

(2015) 
 نیتخم سئلهمکنار گذاشته شود، واحد هر خاص  یورهارگرس اکیدزایی که فرض برون یزمان
های پویا با وقفه )مثلا  پانل شودیم تردهیچیپ اریبس هاخطا یمقطع یوابستگ با های پانلمدل

 همگن درها با ضرایب شیب ناهمگن و مدلبین  زیتمامتغیر وابسته به عنوان رگرسور( و 
 یوجود ناهمگن تأثیر تتح ییهمگرانرخ نه تنها  رای، زاهمیت بیشتری دارد ایپو یهاپانل
 یبرآوردگرها ندنشان داد (1995پسران و اسمیت ) بلکه همانطور که رد،یگقرار می بیضرا

. چودیک و پسران ستندیناهمگن سازگار ن بیبا ضرا ایپانل پو یهامدلدر مورد ترکیبی 
 نمونه کوچک یهایژگیوملاحظاتی را در مورد فرض همگنی ضرایب شیب و ( 2015)

                                                      
1. Coakley  

2. Bai  

 باشد. ای دیگر میای است که نیازمند مطالعهادبیات گستردهخود دارای  ،هاعاملتعداد  ینتخم .3

4. common correlated effects 

5. CCE Pooled (CCEP) estimator 

6. CCE Mean Group (CCEMG) estimator 

7. Rank 
8. Karabiyik  

9. Chudik and Pesaran 
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 توضیحات رویکرد
 رای( ب2009) ییبا کردیو( با گسترش ر2013) 1کنند. سانگمطرح می QMLE زنتخمین
. کندیم شنهادیرا پ یحداقل مربعات تکرارزن نیتخم کی 2ناهمگن بیبا ضرا ایپو یهاپانل
 دانستن ،PCبر  یمبتن یبرآوردگرها ریمانند سا د کهکن( اشاره می2015پسران ) حال، نیبا ا

همچنان نقش  ؛هستند یقواز نوع  یمورد بررس یهاعاملفرض که  نیو ا هااملتعداد ع
کند. چودیک زن ایفا میی مبتنی بر این تخمینهانمونه کوچک آزمون یهایژگیو در یمهم

پانل شامل مدل ( را که 2006پسران ) پیشنهاد شده توسط CCE کردیرو (2015و پسران )
های به پانل دهدرا پوشش نمی فیضع یزابرون یورهارگرس اای یوقفهوابسته  ریمتغ کی

 دهند.زای ضعیف تعمیم میبا ضرایب ناهمگن و رگرسورهای برون 3پویا
 بایاز بردار ضر 5یگاوسیی برآوردگر شبه حداکثر درستنما کآنها با فرض همگنی ضرایب، ی (2017) 4مون و ویندر

، هر دو بزرگ هستند Tو  Nکه برآوردگر ضرایب، هنگامیکه  دهندینشان مآنها  کنند.ارائه می
 .استزن سازگاری نیتخم

 

گیری درجه وابستگی مقطعی است که اندازههای پانل یکی از ملاحظات مهم در مدل با داده
 یمقطع یوابستگ ترین معیار، تعریفهمدر ادبیات معیارهای مختلفی برای آن ارائه شده اما م

ها تحت سلطه تعدادی وزنی مقاطع است؛ البته با لحاظ این فرض که وزن نیانگیبراساس رفتار م
( در مطالعه ارزشمند خود بین 2011چودیک و همکاران ) (.2015گیرند )پسران، از مقاطع قرار نمی

ن وزنی مقاطع تمایز قائل شده و آنها را دو مفهوم وابستگی ضعیف و قوی، براساس رفتار میانگی
 یفاتتوص یرتر از ساگسترده یممفاه ینکه ا ندنشان دادکنند. آنها به طور رسمی تعریف می

براساس تعریف چودیک و  هستند. تعارفم یاقتصادسنج یاتارائه شده در ادب یمقطع یوابستگ
 یی،فضا یاقتصادسنج با رویکرد تایادب شده در لیتحل یهامدلتمام  با یتقر( 2011همکاران )

(. 2012، 6گیرند )سارافیدیس و وانسبکدر نظر میرا  یفضع یمقطع یاز اشکال وابستگ ییهانمونه
کاهش  یسرعت کاف اب یمقاطع، درجه وابستگ مناطق یا ینفاصله ب یشمعنا که که با افزا ینبه ا
شکل قوی از وابستگی مقطعی را در  لیّمهای چندعامدلدر مقابل، شاخه دیگر ادبیات با  .یابدمی

)هالی و  ابدیدر بعد فضا کاهش نمی ییفضا یاست و برخلاف وابستگ ریفراگگیرند که نظر می
( بیان 2016وگا و الهورست ) .(2011؛ پسران و توستی، 2016؛ بیلی و همکاران، 2010همکاران، 

ه معمولا  در ادبیات استفاده اصطلاحات وابستگی مقطعی ضعیف و قوی ککنند که به جای می
قوی اشاره بهتر است از اصطلاحات وابستگی فضایی و عامل مشترک استفاده شود؛ زیرا شود می

، در حالی که ضعیف به تعاملات فضایی بین واحدها اشاره داردهای مشترک به فراگیر بودن شوک
تر مهمرسد که وابستگی قوی ی. لذا اینطور به نظر مموضعی یا محلی هستنددارد که دارای ویژگی 

                                                      
1. Song 

2. Pc estimators for dynamic panels 

3. dynamic cce estimators 

4. Moon and Weidner 

5. gaussian quasi-maximum likelihood estimator 

6. Sarafidis and Wansbeek 
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اهمیت اندازه  یکآنها تقریبا  به  دهند کهها نشان میبررسیاست، در حالی که  وابستگی ضعیفاز 
 .دارند

دو شکل با لحاظ هر  ریپذو انعطاف یکاملا  عمومسازی مدل( بر 2010هالی و همکاران )
 یکردهایرو( 2016و بیلی و همکاران )کنند می تأکیددقیق  لیو تحل هیتجز یبرای مقطع یوابستگ

 یبرارا  ملّیچندعا کردیرورا مکمل یکدیگر معرفی کرده و  ملّیو چندعا ییفضا یاقتصادسنج
سازی وابستگی را برای مدل ییفضااقتصادسنجی  کردیروی و قو یمقطع یسازی وابستگمدل

 یبیدر معرض ترککه پانل  یهامجموعه داده دانند. لذا در اکثرمی ترمناسبمقطعی از نوع ضعیف 
و مقابله با هر دو  ییکه قادر به شناسا شناسیبه روش هستند، فیو ضع یقو قطعیم یاز وابستگ

بدین ترتیب، گروهی از مطالعات به وجود آمدند که با . است ازیباشد، ن قطعیم یشکل وابستگ
( 2016بیلی و همکاران )لحاظ هر دو نوع وابستگی ضعیف و قوی به تجزیه و تحلیل پرداختند. 

که به موجب آن دهند می یشنهادای را پبرآورد و استنباط دو مرحله یاستراتژ یک در مطالعه خود
انجام  یمقطع یوابستگ یفاز نوع ضع یناناطم یبرا یمقطع یوابستگ یهادر مرحله اول آزمون

 یکبا استفاده از  یقو یمقطع یرد شود، وابستگ یفضع یمقطع یوابستگ یه. اگر فرضشودمی
، به عنوان ملّیچندعا یهامدل ینحاصل از چن یپسماندها شده وسازی مدل ملیّچندعامدل 

جفت  ینب یاحتمال تعامل ینتخم ینها براآو از  شوند،شناخته می 1زدایی شدهعاملمشاهدات 
از  با استفاده یفضع یمقطع یهایسازی وابستگمدل یبرا یتو در نها یمقطع یواحدها

کردند  یسع( 2011شود. پسران و توستی )استفاده می ییفضا یموجود اقتصادسنج یهایکتکن
از  یبیرا ارائه دهند که در آن خطاها ترک یکرده و مدل پانل یقرا با هم تلف یکرددو رو ینا ینشب

 ههمبستبا هم  ییاز نظر فضا بدین ترتیب، خطاهاباشد.  ییفضا آیندفر یکو  ملیّساختار چندعا یک
ضمن فرض وجود ( 2013) 2بایی و لی .رندیگمیمشترک قرار  یهاشوک تأثیرو تحت  هستند
کنند. وابسته مشخص می ریرا در متغ ییفضا یهمبستگخودمشترک مشاهده نشده،  یهاشوک
 از جمله، از پارامترها یکنند که همزمان گروه بزرگمی یبانیپشت  pseudo-MLروش کیآنها از 

 یمشابه کردیرو. شودشامل میاجزای اخلال را ناهمگن  یهاانسیو وارناهمگن  ملیّبارهای عا
( 2017) 3مطالعات شی و لی در نظر گرفته شده است. ایپو یهامدل یبرا( 2021بایی و لی ) توسط
های انجام شده که در این زمینه باید توجه داشت که روش ML( نیز در چارچوب 2022) 4و لو

ML  که دارای پیچیدگی محاسباتی هستند، نسبت به همبستگی سریالی خطاها نیز اینعلاوه بر
( برای 2021یانگ ) باشند.های غیرقابل مشاهده نیز میاستوار نبوده و نیازمند برآورد تعداد عامل

سازی مدلیی به مشترک و تعاملات فضا یهاعامل از دو منبعی مقطع یوابستگتوصیف توامان 
کند. می یشنهادمدل توام پ اینبرآورد  یی برایهاروشیی، شناسا یطدر مورد شراا بحث پرداخته و ب

                                                      
1. De-factored 

2. Bai and Li 

3. Shi and Lee 

4. Lu 



 311 و توسلی یابانیخ /...مسکن یمتق یسازبر مدل یمرور

( در مطالعه خود با لحاظ هر دو نوع وابستگی قوی و ضعیف و همچنین 2016وگا و الهورست )
از ای های دو مرحلهسازی متوالی، مانند روشمدلرویکردهای  دهند کهپویایی زمانی نشان می

زدایی مشاهدات و سپس استفاده از عاملابتدا ) جداسازی مراحلبا (، 2016) و همکارانبیلی جمله 
زیرا  نددار شود منجر به نتایج تورشنتوانبه طور بالقوه می (،های اقتصادسنجی فضاییتکنیک
  به احتمال زیاد به یکدیگر وابسته هستند. وابستگی قوی و ضعیف، زمانیپویایی 

 ی،اقتصاد لیدر تحل زمانی-ییفضا یهابا داده یالگوساز یبرا لیتمادر ادامه با افزایش 
 یهاداده یاقتصادسنجهای زمانی و فضایی با کمک شاخه دیگری از ادبیات به تحلیل پویایی

 نویوجود دارد. کارل VAR تصریحدر مورد گنجاندن فضا در  بسیاریمطالعات پرداختند.  زمانیسری
مدل  میتعمتخمین زدند. منطقه  نیدر چند ریمتغ کی یرا برا RVA مدل کی (1995) 1نایو دف

در را  ییفضا اطلاعات اولیهکه انجام شد  (1999) 3لسیج و کریولیوا وسط( ت1995) 2لسیج و پن
لحاظ خارج از نمونه  ینیبشیبا هدف بهبود عملکرد پ یزیاستاندارد ب رهیتک متغ VAR یهامدل

کردند که  یرا معرف یاهیچند ناح یزیپانل ب VAR یهامدل (2009) 4یکارلیکانوا و س کردند.
 رادر پارامترها  یزمان راتییواحد خاص و تغ پویایی یک، هاواحدبین متقابل  یهایوابستگ امکان

 کند. فراهم می
های به نام مدل VARهای مدل( با معرفی کلاس جدیدی از 2007) 5ینفلسنشتابینستاک و 

 ییفضا یهازمانی و دادهسری هایمدل ( به پیوندSpVARیی )افض یبردار ونیخودرگرس
ابعاد فضایی نادیده  استاندارد، تنها با لحاظ پویایی زمانی، VARهای در مدلایشان  پرداختند.

 یمرزها وندرتنها افتد اتفاق می صمشخ مکان کیکه در  یشوک اقتصاد هر تأثیرگرفته شده و 
. در مقابل وجود ندارد فضایی یزهایسازی سررمدل یبرا ازوکاریس چیو ه مانده یباقمکان آن 
 شانتمرکز یی،پانل فضا یهاادهدو همچنین  یمقطع یهادادهبرای  متعارف نیز ییفضا یهامدل
، و پویایی بوده ی(بعد زمانلحاظ بدون ) فضایی یو خودهمبستگ فضایی وقفهمانند  ییهادهیبر پد

، توامبه طور  یو زمان پویایی فضایی نیبا تخمآنها در مطالعه خود  .گیرندزمانی را نادیده می
ی هامدلکنند که پیوند داده و اشاره می ییفضا یبا اقتصادسنجرا  یزمان یهایسر یاقتصادسنج
SpVAR در صورت عدم وجود هستند که  رهیچند متغ یبردار یهاونیاز خودرگرس ینوع کل کی

 ییپانل فضا یهامدلمشابه  ،یزمان هایوقفه ابیو در غ انکسیها VARبا  ،فضایی هایوقفه
به  توانندمی رهایمتغ باشند. نخست، ییفضا پویاییشامل دو نوع توانند میها SpVARهستند. 

 ن،یباشند. علاوه بر اوابسته  یمقطع یهاداده یبرا ییفضا یهامانند مدل آنی ییفضا هایوقفه
 یبستگنیز « ییفضا وقفه وقفه»گذشته نیز به شکل در زمان  ییفضا هایوقفهبه  توانندمی رهایمتغ

                                                      
1. Carlino and DeFina 

2. LeSage and Pan  
3. LeSage and Krivelyova  
4. Canova and Ciccarelli 

5. Beenstock and Felsenstein 
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 پویاییها به SpVARدر  ژهیو ریمقادبه دلیل وابستگی که  هنددینشان مآنها داشته باشند. 
 نیتخم SpVAR زا. آنها دارد یبستگ پویاییبه هر دو نوع ها مدلدر این  ی، ماناییو زمان فضایی

در طول  هاشوککه  دندهینشان م کرده واستفاده تکانه -پاسخوابع ت یسازهیشب یشده برازده
را  2ییمتقاطع فضا هایوقفهاز  یامجموعه( 2011) 1کیوته و پده. شوندیزمان و در فضا منتشر م

 هایلحاظ وقفه .کردنداضافه ( 2007ین )فلسنشتامعرفی شده توسط بینستاک و  SpVARبه مدل 
شوک از ی حاصل از مدل شده و اضربه یهاپاسخبیشتری در  یرهایمنجر به تفس ییمتقاطع فضا

شوک در  ن،یشود. بنابرامنتقل مینیز  هیبه مناطق همسا ییمتقاطع فضا هایجملات وقفه قیطر
نیز  یمجاور در دوره بعد یهابه مکان ییمتقاطع فضا هایوقفه قیاز طر یحیتوض ریمتغ کی

در  معناداریمنجر به کاهش  ییاطلاعات فضا لحاظکه  نشان داده استنتایج  شود.منتقل می
 نیب نروابط همگ( به فرض 2020) 3جین و لی شود.بینی میپیش یخطاهامربع -میانگین

ی در کافنا یدرجه آزادبه دلیل  رهایمتغ نیهمبسته بغیر یو خطاها وابستهمستقل و  یرهایمتغ
( اشاره 2020( و جین و لی )2011و پده ) (، کیوته2007ین )فلسنشتامطالعاتی نظیر بینستاک و 

 .نخواهند بود یمحل راتییتغ انعکاسقادر به ها مدلکنند که در این شرایط این کرده و بیان می
 SpVARاز  ینسخه محل کی ؛ لذا آنهادنناهمگن باش ییاز نظر فضا توانندمی این تغییرات محلی

به صفر، مسئله درجه  بیاز ضرا یبا کاهش برخ ندتوامی Lasso4که با ترکیب  دنکنمی شنهادیرا پ
 .را حل کند یآزاد

از  (2001) 7یچن و کانل یقبل یبراساس کارها (2008) 6سری( و نو2003) 5و دوپور یکانل
استفاده  یمتقابل بخش یهایوابستگ یبررس یبرا کیپارامتر مهین ییفضا VARچارچوب  کی
 ییمطالعه اثرات فضا یبرا کیپارامتر مهین کردیرو نی( از ا2009و همکاران ) 8. آزومهوکنندیم
( از 2010و  2006، 2003) 9نتویاکیج ید. کننداستفاده می یبر رشد اقتصاد یتیجمع ستمیس

 یپارامتر یهاتیبه منظور ارائه محدود یساختار VAR یهادر مدل ییفضا اولیهاطلاعات 
. کندیبرآورد شده را فراهم م یهااز مدل نهتکا-پاسختوابع  ییکه امکان شناسا کندیاستفاده م

 یاما به جا کند،یاستفاده م یاختارس VAR یهااز مدل نی( همچن2010و همکاران ) 10مارکز
دو  تصریحاز  ،ییفضا یسازی وابستگمدلبه منظور  وقفه فضایی یدارا یرهایاستفاده از متغ

                                                      
1. Kuethe and Pede 

2. spatial cross-regressive lags    

3. Jin and Lee 

4. the least absolute shrinkage and selection operator 

5. Conley and Dupor 

6. Neusser 

7. Chen and Conley 

8. Azomahou  

9. Di Giacinto 

10. Márquez  
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گنجانده  ییفضا یدر مورد وابستگ یشتریاطلاعات ب دهدیکه اجازه م شودیاستفاده م یامنطقه
  شود. مونو آز

ی جهان یبردار ونیخودرگرسمدل ( 2007و همکاران ) 1سی( و د2004پسران و همکاران )
(GVAR )از  ها،در این مدل، ندکرد یمعرف یالمللنیمطالعه نوسانات اقتصاد کلان ب یرا برا

استفاده  رهایمتغ نیبمحتمل  یامنطقهمتقابل  یهایوابستگ یسازمدل یبرا فضاییاطلاعات 
انتشار  لیو تحل هیتجز یبرا( 2012و همکاران ) 2دواچر مورد استفاده در SpVAR. مدل ودشمی

 یهانوع مدل نیاز ا قیدیو زمان، نسخه م فضا قیدر اروپا از طر یکلان اقتصاد یهاشوک
با اجرای  (2004پسران و همکاران ) کردیبا استفاده از رو( 2017و همکاران ) 3راماجو است. یجهان

کنند. ی کمک میزمان-ییفضا یهاسازی دادهمدلبه ادبیات ( MultiREG-SpVARمدل ) کی
( را در نظر گرفته و امکان 2007ین )فلسنشتا، بینستاک و SpVAR مدلآنها مدلی مشابه با 

 کنند.نیز فراهم می رامتقابل واحدها  یوابستگ( و در فضاها بیضرا)تفاوت  ناهمگن ییایپو
ی و قو فیضع یمقطع یوابستگ میمفاهگروهی دیگر از مطالعات این حوزه به دنبال تعریف 

، مانند چودیک و (2011، و همکاران کیچودی )و قو فیضعهای عامل فیتعارو ارتباط آن با 
مواردی  ( را بهIVARابعاد نامحدود ) ی باهای خودرگرسیون بردارتحلیل مدل( 2013) 4پسران

دهند که تعمیم داده و نشان مییا فراگیر است،  مسلط یکه یکی از متغیرها یا واحدهای مقطع
تواند منجر به وابستگی مقطعی قوی اثرات مستقیم و غیرمستقیم واحد مسلط بر بقیه سیستم می

سمت به  Nهنگام میل  آن اثرگذارد و می تأثیر گرید یمعنا که بر تمام واحدها نیبه اشود )
 واحدهای مقطعی یردر مدل سا 5یاپو عاملبه عنوان  مسلطواحد و  (رودنمی نیاز ب نیز تینهایب

 کند. عمل می

چودیک و و ( 3201همکاران ) و 6، باسیر(2011لی و همکاران )ها مطالعات نظیراز  برخی
مسکن، ارز و مسلط را در بازارهای مختلف با واحد  IVARمدل از ی ی( کاربردها2011) 7فراتزشر

نقش  تواندمیشهر بزرگ  کی (،2011سهام بررسی کردند. با توجه به نظرات هالی و همکاران )
واحد  کیبا  VARمدل همچنین  ایفا کند و ملیّمسکن در سطح  متیق نییدر تع مسلطی را

-یفضای، مدل نی. بنابراتصریح شود زین ایعامل پو کیبا  VAR یک مدل به عنوان دتوانمی مسلط
عنوان  بهاست که در آن عامل مشترک  ایمدل عامل پو کی زین طالعهم نیبرآورد شده در ا یزمان

مشترک مشاهده نشده  هایملاع تیاما در واقع .شده است ییلندن مشاهده و شناسا متیسطح ق

                                                      
1. Dees  

2. Dewachter  

3. Ramajo  

4. Chudik and Pesaran  

5. Dynamic Factor 

6. Bussière  

7. Chudik and Fratzscher 
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 نیمکاا نیچن ونآزم یحال، برا نیوجود داشته باشند. با ا مسلط(علاوه بر واحد )توانند میمچنان ه
سازی مشابه با هالی مدل( 2020و همکاران ) 1ژانگبزرگ باشد.  یبه اندازه کاف Nاست که  ازین

( با همین روش 2019) 2( را در مناطق شهری در شرق چین انجام داده و اگنل2011و همکاران )
ا به راستکهلم را مورد بررسی قرار داده و  مسکن در سوئد متیق یزمان-ییانتشار فضاسازی، مدل

 مسلط شناسایی کرده است.منطقه عنوان 
 

 گیریبندی و نتیجهجمع -4

)ارائه خدمات  یو هم از بعد مصرف ییبوده و مطالعه بازار آن هم از بعد دارا یچندبعد ییمسکن کالا
و  یاساس ییاست. از بعد سرپناه، مسکن کالا تیحائز اهم اریخانوارها( بس یدر قالب سرپناه برا

در  لبته. ادهدیدرصد از درآمد خانوارها را به خود اختصاص م 30از  شیاست که ب نیبدون جانش
 افتهی شیافزا اریوجود تورم مزمن بس لیبه دل رانیخانوار در ا نهیسهم مسکن در هز ریاخ یهاسال

 نیبرابر شده و به مهمتر چند ییمسکن از بعد دارا تیها اهمسال نیدر ا گر،ید یاست. از سو
است. تحلیل رفتار قیمت مسکن چه از دید خانوارها و چه از دید  شده لیوارها تبدخان ییدارا

تواند به عنوان یکی از اهداف مهم سیاستگذاری در نظر گرفته شود؛ لذا چنین گذاران میسرمایه
سازی جایگاه با اهمیتی موجب شده که در این مطالعه به مرور رویکردهای مختلف برای مدل

 خته شود. قیمت مسکن پردا
 رمنقولیغ ،یناهمگن یهایژگیبر و بسیار تأکیددهنده های پیشین نشانبررسی پژوهش

های های نامبرده در کنار سایر ویژگی. ویژگیمسکن است ییدارا یهاو جنبه یگیبودن، همسا
 یمعاملات هایینههز، وسازساخت یبالا نهیهز، تابع تولید غیرمحدب، 3ناپذیرییمتقسمسکن نظیر 

شود که نظریه عرضه و تقاضا در ی در بازار مسکن موجب میعدم تقارن اطلاعات یتهمبالا و ا
اقتصاد مسکن با چند موضوع اساسی از سایر بازارهای اقتصادی متمایز شود. همانطور که اشاره 

 یپوشمهم مسکن چشم یهایژگیاز و یاریاز بس یسازمدل یدگیچیپ لیبه دل شد، مطالعات اولیه
بینی نسبت به مطالعات و ظرفیت پیش اصلاحات لازم در مطالعات وارد شدند جیدند؛ اما به تدرنمو

با همگن فرض کردن مسکن در  ملّیهای قیمت مسکن در چارچوب اولیه افزایش یافت. مدل
و وابسته به مکان بودن مسکن را نادیده  رمنقولیغتمامی سطوح فضایی داخل یک کشور ویژگی 

ها به تجزیه و تحلیل پرداختند. در ادامه مطالعات نشان دادند که مرکز بر سایر ویژگیگرفته و با ت
و ضرورت دارد که  شودنمی عیکشور توز کیدر مناطق مختلف  یکنواختیمسکن به طور  متیق

مورد توجه قرار  ملیّبازار  کی یبه جا یابازار منطقه کی به عنوانبازار مسکن  تجزیه و تحلیل
ای منطقهای از بازارهای مسکن به عنوان مجموعه یبازارهابا نگاه به  ی از پژوهشگراناریبس .ردیگ

ای مسکن منطقه یبازارها نیب انتشارالگوهای و  ییتعاملات فضابه بررسی نحوه  وستهیبهم پ

                                                      
1. Zhang  

2. Egnell 

3. Indivisibility 
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ای به اهمیت وابستگی ی مسکن منطقهتعاملات بازارهااند. مطالعات پیشین در رابطه با پرداخته
اند و نشان های فضایی اشاره کردهعنوان دو ویژگی متداول در دادهی و ناهمگنی فضایی بهفضای

ای نسبت به سازی قیمت مسکن منطقهمدلشود که دادند که لحاظ این دو ویژگی موجب می
 دارای مزایایی باشد. ملیّهای مدل

مناطق مختلف قرار  یاجتماع-یاقتصاد تیوضع تأثیرمسکن تحت  یبازارها نکهیبا وجود ا
مسکن به طور بالقوه در فضا ناهمگن است، مطالعات مختلف نشان دادند که  متیدارند و ق

. درواقع، وجود اندی داشتهخاص رفتار مشابه یهامناطق و دوره یمسکن در برخ یهامتیق
 یهامتیق نیب یمشابه یرفتار یشود که الگویمناطق مختلف موجب م نیب یمقطع یتگوابس

مطالعات پیشگام با استفاده از رویکرد اقتصادسنجی مشاهده شود.  یامنطقه یمسکن در بازارها
پرداختند. ها، مناطق و کشورها مانند خانوارها، بنگاه یمقطع یواحدها نیتعامل ببررسی به فضایی 

از  یاشهم ن تواندیم یمقطع یواحدها نیمتقابل ب ینشان داد که وابستگ هایبررساما در ادامه 
مسکن  متیق دنتوانیمکه  عامل مشترک باشد یاز تعداد یهمزمان به فضا و هم ناش یوابستگ

به علاوه، نادیده گرفتن دو شکل  قرار دهد. تأثیرتحت  یدر مناطق کشور را با درجات مختلف
 های رفتارتواند در تجزیه و تحلیلوابستگی مقطعی ناشی از وابستگی فضایی و عوامل مشترک می

( در مطالعه ارزشمند خود 2011و همکاران ) کیچودقیمت مسکن در مناطق ما را دچار خطا سازد. 
قائل شده و  زیمقاطع تما یوزن نیانگیبراساس رفتار م ،یو قو فیضع یدو مفهوم وابستگ نیب

 ،ییفضا یاقتصادسنج کردیبا رو اتیشده در ادب لیتحل یهامدلتمام  با  ینشان دادند که تقر
. در ادامه پژوهشگران بسیاری رندیگیرا در نظر م فیضع یمقطع یاز اشکال وابستگ ییهاهنمون
 قیدق لیو تحل هیتجز یبرا یمقطع یبا لحاظ هر دو شکل وابستگقیمت مسکن  یسازمدلبر 

 یاقتصادسنج کردیو رو یقو یمقطع یوابستگ یسازمدل یرا برا ملّیچندعا کردیرو کرده و تأکید
براین، کنند. علاوهعرفی میتر ممناسب فیاز نوع ضع یمقطع یوابستگ یسازمدل یرارا ب ییفضا
هایی برای برآورد دانسته و تکنیک گریکدیرا مکمل  ملیّو چندعا ییفضا یاقتصادسنج یکردهایرو

کنند. بدین ترتیب، با پیشرفت ها با لحاظ هر دو شکل وابستگی مقطعی ارائه میو استنباط مدل
سازی بازارهای نجی در چند اخیر و اهمیت لحاظ ویژگی وابستگی مقطعی در مدلاقتصادس
های پیشرفته به ای مسکن ضروری است که پژوهشگران در این حوزه با استفاده از تکنیکمنطقه

و  مؤثر یاقتصاد تیریمد یمسکن برا متیق هایییایدرک پوکه  بررسی موضوع بپردازند؛ چرا
 .است کلیدیمسکن  یازارهاب هایریسکبهتر  تیریمد
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