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 چکيده
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 همیرات قیمت مسکن در نواحی ناحیه سبب تغی

 دهد یممسکن در نواحی مختلف شهری، ناهمسانی در وابستگی فضایی است. این موضوع نشان 
 در طولانحراف در مشاهدات وابستگی فضایی در تغییرات قیمت مسکن بین نواحی مختلف 

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

ۀ گان22. در این پژوهش به بررسی این پدیده در بازار مسکن نواحی ردیگ یمرفتاری صورت 
ه از تخمین مدل فضایی پانل اثر ثابت پویا، اثر ، با استفادمنظور 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 همنرخ رشد قیمت مسکن نواحی  (، با یک تابع انتقال و تعیین سرریزPSTR) ملایم پانلی
ۀ گان22 ینواحعنوان متغیر انتقال، مشخص شد وابستگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن بین  به

در شرایط رونق بیشتر از شرایط رکود است و نوعی ناهمسانی در وابستگی فضایی  شهر تهران
 نرخ رشد قیمت مسکن بین نواحی شهر تهران در طول زمان وجود دارد.

  .JEL: C33 ،C31 ،R31ي بند بقهط
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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 بخش 

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

های اقتصادی به جا  های تولیدکنندۀ مسکن و سایر بخش ای بر بنگاه های گسترده زیان
ن در سطح بودن مسک دلیل ناهمگن به (.1391پور،  زاده و بختیاری 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  یراتدر تحلیل تغی
قیمت در نواحی مختلف یکسان نیست و در نواحی مختلف با وقفۀ زمانی و مکانی رخ 

 در شود و یک ناحیه شروع می از مسکن قیمت تغییرات دهد یم نشان تجربه .دهد یم
 وابستگی و مجاورت یل، بحثبد. به همین دلای 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 یمنیز از آن یاد  3موجی اثر عنوان بهکه 

. هرچقدر شود یم جوار هممسکن در نواحی  متیقدر یک ناحیه سبب تغییرات 
رتباط نواحی بیشتر باشد، وابستگی فضایی بین نواحی بیشتر است و تأثیرپذیری و ا

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 

معاملات مسکن  ممکن است در طول زمان متناسب با وضعیت سیکل تجاری که در آن،
، 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 
در شرایط رونق اقتصادی، میزان وابستگی فضایی بین مناطق شهری  دهد یمنشان 
، الگوی نوسان درواقع(. 2017، 4پیجننبرگط رکود اقتصادی است )از شرای 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 
ن رکود نسببت ببه دوران رونبق، ببر     ی مالکان مسکن دربارۀ دادوستد در دوراریگ میتصم

ایجاد این موضوع مؤثر است. رفتار متفاوت مالکان مسکن برای فبرو  مسبکن در دوران   
شبود   رونق در مقایسه با دوران رکود، ببر قیمبت مسبکن تأثیرگبذار اسبت و سببب مبی       

ی مسکن در دوران رونق با دوران رکبود متفباوت عمبل کنبد     ها متیقهمبستگی فضایی 
این پژوهش، بررسی پدیدۀ ناهمسانی در وابستگی فضایی  (. هدف2001ایر، )جنسوو و م

 گانۀ شهر تهران است.22در بازار مسکن در نواحی 
، در قسمت نخست مقاله، مروری بر مطالعات داخلبی و خبارجی صبورت    منظور نیبد
هبای انبدکی در زمینبۀ ناهمسبانی فضبایی در       خبارجی، پبژوهش   در مطالعبات . ردیگ یم

، در داخبل  هبا  یبررسب . همچنین مطبابق  استفضایی قیمت مسکن انجام شده وابستگی 
ی ا مطالعبه ایبن پبژوهش    ؛ بنبابراین، اسبت تاکنون پژوهشی در این زمینه صورت نگرفته 

 شبده . در قسمت دوم مقاله به مباحث نظبری موضبوع پرداختبه    دشو یمجدید محسوب 
در بازار مسکن، از نکبات جبذاب   در بیان این پدیده  1است. تلفیق مباحث اقتصاد رفتاری

مبحث نظری است. در قسمت سبوم مقالبه ببه رو  پبژوهش و مباحبث اقتصادسبنجی       
اثر ثابت فضایی پرداختبه شبده    2(PSTRی پانل انتقال ملایم )ها مدلفضایی و همچنین 

، رو  پژوهش نیز یکبی از  جهت نیبدگرفته شده و  کار بهاست که کمتر در بازار مسکن 
. در پایبان،  دکنب  یم. قسمت چهارم تجزیه و تحلیل نتایج پژوهش را ارائه تاسنقاط مهم 
 شود. ی و پیشنهادهای پژوهش بیان میبند جمع

 . پيشينۀ پژوهش2

 . مطالعات خارجی2-1
ببا   ببازار مسبکن   مبت یق ییفضا لیو تحل هیتجز» با عنوانی ا مطالعه( 2020) 3سلمر
، 2018نبال افزایش قیمت مسکن در سبال  ، به د«4ییایجغراف یوزن ونیرگرس از استفاده

برای کشور لهستان انجام داد. وی فرض وابستگی فضبایی و ناهمسبانی فضبایی در رشبد     
ی مسکن را با کمک رگرسیون وزنی جغرافیایی بررسی کرد. در این پژوهش، اثر ها 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 شبهری  
لهسببتان بررسببی شببد. نتببایج نشببان داد متغیرهببای اثرگببذار بببر رشببد قیمببت مسببکن، 

وجبود   1. همچنبین آمبارۀ مبوران محلبی    ندی مهاجرتی و آلبودگی هبوا هسبت   ها شاخص
 کرد. دییتأهمبستگی فضایی و ناهمسانی فضایی را بین مناطق شهری لهستان 

ی در قیمبت امبلاو و   تحلیل وابستگی فضای» با عنوانی ا مطالعه( در 2020) مورالی
ی هبا  داده براسبا  به بررسی بازار مسکن اسبتانبول پرداخبت. ایبن مطالعبه      «مستغلات
مدلسازی  دنبال به، 2017رفتۀ سال  ملک فرو  25،219از مشاهدات  بااستفادهمقطعی، 

برای شناسایی وابستگی فضایی در قیمت املاو و مستغلات انجام گرفت. در این مطالعه 
گرسیون هدانیک، فاکتورهای وابستگی فضبایی عبواملی همچبون فراینبد     با کمک مدل ر

های مسکونی بزرگ درنظر گرفته  ، خدمات اجتماعی مشترو و ایجاد مجتمعوساز ساخت
شد. نتایج نشان داد کنترل عوامل فاکتورهای وابستگی فضایی موجب کباهش وابسبتگی   

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

مسکن در ایالت یوتای آمریکبا   24،000با اطلاعات  «بزرگ یها استفاده از مجموعه داده
، در قالب مدل هدانیک فضایی با سبه ویژگبی سباختار مسبکن، موقعیبت      2011در سال 

د. نتبایج نشبان داد یبک    ی مسبکن پرداختنب  گبذار  ارز مکانی و همسایگان ببه تعیبین   
ی ا مطالعبه ناهمسانی فضایی در متغیرهای مربوطه در سطح ایالبت یونبا ببوده اسبت. در     

شبهر در منطقبۀ    25از  2005هبای سبال    ( براسبا  داده 2019دیگر، ژنگ و همکاران )
شهری یانگ تسه به ارزیابی قیمت مسکن در بین این مناطق شهری پرداختنبد. در ایبن   

از مدل پانل فضایی براسبا  مباتری     با استفادهفضایی قیمت مسکن  مطالعه، وابستگی
وزنی فضایی فاصله جغرافیایی و فاصلۀ اقتصادی ارزیبابی شبد. نتبایج نشبانگر وابسبتگی      

از  ببا اسبتفاده  ( 2018فضایی بین مناطق شهری است. همچنبین ویکبارنن و همکباران )   
آمریکا، ناهمسانی فضبایی در  در  1980-2015منطقۀ شهری در طول دورۀ  70ی ها داده

تغییرات قیمت مسکن را بررسی کردند. مشاهده شد بین مناطق شبهری تفباوت زیبادی    
درآمدی وجود دارد که بر پویایی قیمبت مسبکن تأثیرگبذار اسبت و نشبان از       در کشش

( 2018ناهمسانی فضایی در قیمت مسکن در بین مناطق شبهری دارد. ون و همکباران )  

                                                           
1. Local Moran’s I statistic 
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به ارزیابی  2014واحد مسکونی شهر هانکونگ چین در سال  603ی ها دهدااز  با استفاده
ی سنتی هبدانیک فضبایی و مبدل رگرسبیون     گذار متیقناهمگونی فضایی براسا  مدل 

( پرداختند و استدلال کردند که افزایش نسبی قیمت مسکن در GWRوزنی جغرافیایی )
رسبیون وزنبی جغرافیبایی    طول فضا ممکن است متفاوت باشد. نتایج نشان داد مبدل رگ 

 ی سنتی هدانیک بوده است.گذار متیقبسیار خوب عمل کرده و بهتر از مدل 
اثبرات فضبایی و پویبایی قیمبت     » با عنبوان ی ا مطالعه( در 2016) کوهن و همکاران

 -2013منطقۀ شهری ببرای   363ی ها دادهبا استفاده از « ۀ آمریکامتحد الاتیامسکن در 
ی ببر نبرخ رشبد قیمبت مسبکن      دار یمعنوهای سرریز فضایی اثر دریافتند که الگ 1996

مناطق شهری دارد. قیمت مسکن در یک منطقۀ خاص بستگی به وقفبۀ قیمبت منباطق    
دارد و این میزان اثرپذیری در مناطق مختلف متفاوت و در زمان رونبق و رکبود    جوار هم

 از اسبتفاده  ببا (، 2017)پیجننببرگ   .نیز با مکانیسم تأثیرپبذیری متفباوت خواهبد ببود    
توانسبت سبه ویژگبی     2004 -2005 منطقبۀ شبهری طبی دورۀ    319های تابلویی  داده

فضایی در تغییرات قیمت مسکن، یعنی وابستگی فضایی، ناهمسانی فضایی و ناهمسبانی  
زمان را ارزیابی کند. وی با یک رگرسیون پانل فضبایی پویبا، اثبر     در وابستگی فضایی هم
، تعداد پروانبۀ سباختمانی و وقفبۀ    درآمد سرانهبیکاری، نرخ رشد نرخ رشد جمعیت، نرخ 

قیمت مسکن با یک دوره تأخیر را بر نرخ رشد قیمت مسبکن تخمبین زد. نتبایج بیبانگر     
وجود ناهمسانی فضایی در وابستگی فضایی بین مناطق شهری در زمان تغییرات قیمبت  

 بوده است. مسکن

 مطالعات داخلی .2-2
ی ببا ایبن رو  در داخبل کشبور صبورت      ا مطالعهقدمه بیان شد، که در م گونه همان

، در این قسمت به ارائۀ تعدادی از مطالعات کبه رواببط فضبایی در    رو نیا ازنگرفته است. 
( 1397پورمحمدی و همکباران ) شود.  ، پرداخته میاند کردهبازار مسکن کشور را بررسی 

رگرسیون وزنی جغرافیایی و حداقل  یها افتیرهبررسی تطبیقی » با عنوانی ا مطالعهدر 
ی کشبور،  هبا  اسبتان ی هبا  دادهاز  با استفاده« ی مکانیها مدلمربعات معمولی در برآورد 

تأثیر درآمد خانوارها بر قیمت مسکن را از طریق دو رهیافت رگرسیون حبداقل مربعبات   
شان داد معمولی و رگرسیون وزنی جغرافیایی بررسی کردند. نتایج مقایسۀ این دو رو  ن

هبای معمبول و متعبارف ببرآورد      رو  رگرسیون وزنبی جغرافیبایی در مقایسبه ببا رو     
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ی مکانی، وابستگی و ناهمسانی فضایی در ها تفاوت درنظرگرفتن لیدل بهی مکانی، ها مدل
معیارهای خوبی براز  مبدل،   نیبرا علاوه. دهد یمی ارائه تر مطلوببین مشاهدات، نتایج 
( 1397صارمی و همکاران )رو  رگرسیون وزنی جغرافیایی دارد.  بودن دلالت بر مناسب

شهرداری تهبران ببه تحلیبل     2مسکن منطقۀ  دوفرو یخراز اطلاعات سامانۀ  با استفاده
 از یحباک شناسایی عوامبل مبؤثر،    علاوه برعوامل مؤثر بر قیمت مسکن پرداختند. نتایج 

رگرسیون حداقل ایسه با تکنیک در مق رگرسیون وزنی جغرافیایی کتربودن تکنی مطلوب
 است.مسکن  قیمت یدهندگ حیمربعات معمولی در توض

اسبتان ایبران طبی     28 ببه  مرببوط ی هبا  دادهاز  بااستفاده( 1396و همکاران )طالبلو 
به برآورد و مقایسۀ الگوهای پانل پویای دوربین فضایی ببا الگوهبای پانبل     1392-1379

)سبرریزهای فضبایی(    میرمسبتق یغت مسبتقیم و  دوربین فضایی و همچنین ببرآورد اثبرا  
و بلندمدت، به کمک ماتری  وزنبی   مدت کوتاهمتغیرهای توضیحی در دو بعد  مربوط به

متلبب پرداختنبد. نتبایج در الگبوی پانبل پویبای        افبزار  نرمفضایی جمعیتی در چارچوب 
ارد. فضایی نشان داد متغیر تأخیری قیمت مسکن سهم بالایی در تعیین قیمت مسبکن د 

ای در ببازار مسبکن    هبای بیکباری منطقبه    ( به بررسبی غرامبت  1394)زاده و کمیاب  قلی
 30هبای ترکیببی ببرای     های ایران پرداختند. در این پژوهش، ببا اسبتفاده از داده   استان

گسبترده ببه    ونیخودرگرسب از رو   بااسبتفاده  1380-1390استان ببرای دورۀ زمبانی   
یی که میانگین قیمت ها استانشد. نتایج نشان داد در تحلیل متغیرهای مربوطه پرداخته 

زاده و عقیقبی   مسکن بالایی دارند، میانگین و نوسانات نبرخ بیکباری پبایین اسبت. قلبی     
هبای فصبلی    با استفاده از داده اهرم و زمین و نوسانات قیمت مسکن در ایران را( 1394)

مبدل  ببا اسبتفاده از    هبا  آنبررسبی کردنبد.    1371-1391نقاط شبهری در دورۀ زمبانی   
به این نتیجه رسیدند که اهرم زمین در تعیین معادلۀ  توزیعی یها خودرگرسیونی با وقفه

ارتباط منفبی ببا هزینبۀ واقعبی سباخت دارد و       قیمت مسکن دارای نقش بنیادی است و
 ۀنب یمعیبت، هز جواقعبی،   تولید ناخالص داخلبی  یرهایتغییرات اهرم زمین، متأثر از متغ

 ییاثبر انتشبار فضبا    (1392همکباران )  و یعراقب  یلب یخل. ت و نرخ بهره استواقعی ساخ
ی بب یترک یهبا  و داده ییفضبا  ۀبا استفاده از مدل وقفب  را رانیمسکن در ا متیق راتییتغ

اسبتان   15هبای   . در این مطالعه، با استفاده از مدل وقفۀ فضایی برای دادهمطالعه کردند
شبد. نتبایج   ات قیمت مسکن در ایران بررسی تغییر 1370-1389کشور طی دورۀ زمانی 

های مختلف کشور عاملی بسیار مهم  اثر انتشار فضایی قیمت مسکن بین استاننشان داد 
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ی قیمبت  درصبد  10متوسبط افبزایش    کبه  یطور به؛ مسکن است در توضیح رفتار قیمت
ی مب یعظدهبد.   درصد افزایش مبی  6ها، قیمت مسکن هر استان را  مسکن در سایر استان

ببا   رانیب مسبکن در ا  مبت یو حباب بر نوسانات ق یا هینقش عوامل پای ( در بررس1391)
اسبتان کشبور طبی دورۀ     30هبای   یی و با استفاده از دادهفضا یبیترک کردیاستفاده از رو

بببر نوسببانات قیمببت مسببکن در بببین  رگببذاریتأثضببمن بررسببی عوامببل  1389-1370
 یید کرد.أهای کشور را ت کن بین استانهای کشور، وجود اثرات فضایی قیمت مس استان

ی پیشینۀ پژوهش باید گفت در اغلب مطالعات داخلی بحث عوامل مبؤثر  بند جمعدر 
؛ اسبت مسکن در مقیا  استانی انجام گرفته  متیقیی فضا یهمبستگو  مسکنبر قیمت 
ی در شهر تهبران انجبام   شهراین مطالعه برای نخستین بار در مقیا  نواحی  که یدرحال
یی پرداختبه  فضبا  یوابستگ. همچنین در این مطالعه به بررسی ناهمسانی در استرفته گ

. مفاهیم نظری اقتصاد رفتاری برای رفتار مالکان مسکن در تشریح ناهمسبانی  استشده 
 آنی فضایی به اهمیبت ایبن مطالعبه افبزوده و در مطالعبات دیگبر کمتبر ببه         وابستگدر 

ن شد، انجام این پژوهش در نوع خود کاری جدیبد  که بیا گونه همان. شده استپرداخته 
خصوص رو  پژوهش با کمک مدل رگرسیون پانل فضایی پویا ببا تبابع انتقبال     است. به

ایبن نیبز ببر ارز  ایبن      اسبت و  نشبده کار گرفته  شیب ملایم تاکنون در بازار مسکن به
 .دیافزا یمپژوهش 

 . مبانی نظري3
شود کبه   احدهای مقطعی با یکدیگر مطرح میدر مباحث نظری، دلایلی برای تعامل و

ی اجتمباعی  هبا  دهیپدتوجه زیادی به خود جلب کرده است و شواهدی در توسعۀ نظری 
نشینی، اثرات شبکۀ ارتباطی، آلودگی، تعاملات اجتماعی  مانند ارز  اجتماعی، اثرات هم
ه ببه شبکل   . مدلسازی و تحلیل این موضبوعات ببا توجب   استو وابستگی متقابل و... بوده 

نبوع تعباملات فضبایی، نقشبی      درنظرگبرفتن این تعاملات، متفباوت اسبت.    درنظرگرفتن
(. 2014هبا دارد )الهورسبت،    ی فضایی برای تحلیل پدیبده ها مدلی ریگ شکلاساسی در 

زا  زا، برون متغیر فضایی درون صورت بهتوان  های تابلویی را می های داده تأثیر فضا در مدل
مبستگی خطای فضایی درنظر گرفبت. در یبک مبدل عمبومی فضبایی،      خوده 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،   یعنبیN    واحبد فضبایی داریبم و t   شاخصبی
t که یطور به؛ استبرای بعد زمان  = 1,2,….,T   است. پyt ۀ یک مباتری   دهند نشان

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

t
ببین واحبدهای    زا درونۀ تعباملات متقاببل   دهند نشان 

ببین واحبدهای فضبایی اسبت.      زا ونببر گر تعباملات  نشبان  wxtθفضایی است. همچنبین  
 است. شدهدر مدل درنظر گرفته  λwutتعاملات جزء خطا نیز با عبارت 

 μ = (μ
1
,μ

2
,…..μ

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

ثابت رفتار کند، مدل اثرات ثاببت و   صورت بهشود. اگر  تصادفی در مدل درنظر گرفته می
 تصببادفی رفتببار کنببد، مببدل اثببر تصببادفی خواهببد بببود. همچنببین،     صببورت بببهاگببر 

ε = (ε1,ε
 2,….,εN)  یک مباتری    صورت بهجزء خطای مدلNT×1    از اجبزای اخبلال

ی رهبا یمتغشبود ضبرایب    ها است. در این مدل، فرض مبی  مدل و دارای فروض کلاسیک
. ولی مقدار ثابت عبرض از  ها برای تمامی واحدهای فضایی یکسان استβتوضیحی یعنی 

. درواقبع، نباهمگنی در ببین واحبدهای فضبایی      استمبدأ برای هر واحد فضایی متفاوت 
شود که متغیرهبای   دلیل شرایط خاص هر واحد سبب ایجاد اثراتی بر متغیر وابسته می به

. ایبن جبزء   اسبت توضیحی در بیان آن ناتوان هستند و ایبن اثبرات در مبدل ناشبناخته     
 نجبا یاتوان در جزء خطا درنظر گرفت. البته  می معمولاًمؤثر بر متغیر وابسته را ناشناختۀ 

گیریم و از پرداختن به اثرات خاص زمبانی پرهیبز    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 

اثبر تعباملات فضبایی در ببین      λwut. جزء شده استاز سه جزء تشکیل  utینجا در ا
μدهد. جزء  اجزای خطا را نشان می

i
اثرات ناهمگنی بین واحدهای فضایی یا همبان اثبر    

دهبد.   جز خطا مدل را تشبکیل مبی   εt و استخاص هر واحد فضایی درنظر گرفته شده 
μ جزء

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

صبورت   شود. اگر فرض شود این اثرات خاص فضبایی ببه   فضایی به واحد فضایی دیگر می
ثابت تخمین زد و برای هر واحبد  یک پارامتر  عنوان بهتوان آن را  کنند، می ثابت رفتار می

شود؛ بنابراین به این مدل، اثرات ثاببت فضبایی    فضایی یک متغیر دامی درنظر گرفته می
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همبستگی داشبته باشبد، ولبی     xitممکن است با متغیرهای  μiگویند. در این حالت،  می
μ. ولی اگر فرض شود اثرات خاص فضایی است εtمستقل از 

i
تصادفی رفتبار   صورت به ها

عنوان بخشی از جزء خطای مبدل درنظبر    توان آن را به یی نباشند، میشناسا قابلکنند و 
 ای ببا متغیبر توضبیحی    همبسبتگی  گونبه  چیهگرفت. در این صورت، اثرات خاص فضایی 

 (.2014)الهورست،  نامند یمنخواهند داشت. این مدل را پانل اثرات تصادفی 
هایی همچون وابستگی  گیری پدیده موجب شکلتعاملات 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 وابستگی استمکان  جزءدارای مشخصۀ  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.

 مسکن متيق در ییفضا یوابستگ .3-1
د. ی مختلفی برای مسکن ببو ها متیقی مختلف باید شاهد ها مکاندر بازار مسکن در 

سبب تأثیرپذیری قیمت مسبکن   ها مکاناین است که میزان ارتباطات بین  ذکر قابلنکتۀ 
مناطق شبهری کبه از لحباغ جغرافیبایی ببه       شود یم. بیشتر مشاهده دشو یماز یکدیگر 
 ی اقتصادی و اجتمباعی )جمعیبت، اقتصباد، فرهنبگ    ها یژگیوهستند،  تر کینزدیکدیگر 
، درواقعی نوسانات قیمت مسکن مشابه هستند. الگوهاارای ؛ بنابراین دندی دارمشابهو...( 
و  شبود  مبی  هبا  آنی مشترو این مناطق شهری موجب افزایش ارتباطات ببین  ها یژگیو

ی سباز  کسبان هرچه ارتباطات بیشتر باشد، تأثیرپذیری از یکدیگر بیشتر اسبت و سببب ی  
(. گبیلن و  2011، )هالی و همکباران  دشو یمالگوهای تغییر قیمت مسکن در این مناطق 

 هبا  آنی از وابسبتگی قیمبت مسبکن را نشبان دادنبد.      رینظ یب( ویژگی 2001همکاران )
به فاصبلۀ ببین آن دو، بلکبه ببه      تنها نهاستدلال کردند وابستگی فضایی بین دو مشاهده 

، وابستگی فضایی بین مناطق شبهری متفباوت   رو نیا ازجهت وابستگی هم بستگی دارد. 
 .دشو یممتفاوت  مجاور قیمت مسکن از یک ناحیه به نواحی است و اثر تغییر 

یی هبا  یژگب یوشواهد تجربی زیادی وجود دارد که بازار مسبکن در هبر ناحیبه دارای    
. اگر این موارد نبودنبد،  استو اطلاعات ناقص  دادوستدوجو، هزینۀ  همچون هزینۀ جست

و قیمبت   دشب  یمب کن ، اثر موجی غیرممدش یمتعدیل  ها شووبا  سرعت بهقیمت مسکن 
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(. 2003 ،)وود رفبت  یمب شبدن پبیش    ببه سبمت یکسبان    سرعت بهمسکن در بین نواحی 
منباطق شبهری کمبک     نیدر بب اقتصاد رفتاری به تحلیل نظری پدیدۀ وابستگی فضبایی  

و  سبت یز طیمحب آن، منباطق شبهری مجباور دارای فرهنبگ، تباری ،       مطابق ببا . کند یم
خانوارهبا ممکبن اسبت از     رو نیب ا از. ندن هسبت ی یکساها یگذار استیسهمچنین دارای 

مسبکن ببه احتمبال زیباد      کننبدگان  عرضهرفتار مصرفی یکسانی پیروی کنند. همچنین 
تمایل به رفتار ساختار مشابه در ساخت مسکن همچون اندازۀ مسبکن، طراحبی و شبیوۀ    

یگر مبرتبط  معماری و... دارند؛ بنابراین، این مناطق در هنگام تعیین انتقال قیمت با یکبد 
. دلیل دیگر، سهم یکسان مناطق از ارائۀ خدمات عمومی و دسترسی ببه امکانبات   ندهست

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

 . ناهمسانی در وابستگی فضایی قيمت مسکن3-2
ی هبا  مبت یقوابستگی فضایی در قیمت مسکن به معنای میزان تأثیرپذیری مناطق از 

اسبت کبه ایبن میبزان      ذکبر . شبایان  اسبت و همسبایگان خبود    جبوار  هممسکن مناطق 
تأثیرپذیری و ارتباطات بین مناطق شبهری در طبول زمبان ناهمسبان اسبت. ناهمسبانی       

در یبک مکبان خباص متفباوت ببا       هبا  دهیپدیا  ها تیفعالکه  دهد یمفضایی هنگامی رخ 
مفهوم است کبه منباطق جغرافیبایی در فضبا     خاص، این بدان  طور بهمناطق دیگر باشد. 

دهبد ناپایبداری رفتبار     (. ناهمسانی فضایی نشان می1988فاقد همگنی هستند )انسلین، 
ناهمسبانی فضبایی    در حالبت اقتصادی در بین مشاهدات فضایی در عمل اقتصادی است. 

ی مقطعی، تأثیر متغیرهای توضیحی در منباطق مختلبف ممکبن اسبت متفباوت      ها داده
اسبت   نانبه یب واقبع رفتار اقتصادی در طول فضا متفاوت است، یک فرض  نکهیاد. پ  باش
یک منطقۀ خاص در طول  دهد یم(. اما ناهمسانی در وابستگی فضایی نشان 2017)ون، 

زمان رفتار متفاوتی از اثرپذیری مناطق مجاور خود خواهد داشت. یعنی مناطق در طبول  
. این سبب ناهمسبانی در وابسبتگی   دهند یمد نشان زمان، رفتار اقتصادی متفاوتی از خو

(. مطالعات فراوانی از جملبه  2001)جنسوو و مایر،  دشو یمی مسکن ها متیقفضایی در 
(، هنبگ  2011(، هالی و همکاران )2011(، آننبرگ و همکاران )2010بنت و همکاران )
. ایبن مطالعبات،   انبد  کرده( این موضوع را تأیید 2017)پیجننبرگ ( و 2014و همکاران )

ی مالکبان مسبکن در   ریب گ میتصبم دلیل ناهمسانی در وابستگی فضایی را رفتار متنباقض  
 .نندک یمدانند و ریشۀ این موضوع را در اقتصاد رفتاری معرفی  زمان رکود و رونق می
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رفتار متفاوت مالکان برای فرو  مسکن در دوران رونق در مقایسه با دوران رکود، بر 
ی هبا  مبت یقوابسبتگی فضبایی    دشبو  یماست. این موضوع سبب  رگذاریتأثقیمت مسکن 

(. در زمان رونبق،  2017، پیجننبرگمسکن در دوران رونق با دوران رکود متفاوت باشد )
ی اسبمی، شباهد افبزایش سبود ببرای مالکبان       هبا  متیقا افزایش بانتظار بر آن است که 

سبکن خبود را دارنبد.    مسکن باشیم، پ  مالکبان مسبکن انگیبزۀ کبافی ببرای فبرو  م      
قیمبت مسبکن در ببازار،     مبداوم ی انتظبارت افبزایش   ریب گ شبکل  لیب دل ببه خریداران نیز 

؛ بنبابراین ببازار توسبط فروشبندگان     دنریپذ یمتوسط فروشندگان را  شده ارائههای  قیمت
قیمبت   در حبدود ی مایل به پذیرفتن قیمبت مسبکن   راحت بهو خریداران  شود یمهدایت 
 توانبد  یمب ی خریبداران  ریپبذ  مبت یق. این رفتبار  نددر همان زمان هست شده معاملهمشابه 
ی آینبده و رفتبار ازدحبامی    هبا  مبت یقببه افبزایش    هبا  آن ازحد شیبی نیب خو  از یناش

ای را در معباملات مسبکن    همبستگی فضایی قبوی  ترتیب خریداران در خرید باشد. بدین
 جبوار  همدر مناطق  شده املهمعی ها مسکنشاهد خواهیم بود و معاملات مسکن از قیمت 

 (.2011)هالی و همکاران،  ردیپذ یمتأثیر 
ی مسبکن، مالکبان مسبکن    هبا  مبت یقدلیل کاهش  از طرف دیگر، در شرایط رکود، به

. البته درو از اندازۀ زیان برای مالکان به این صورت است که مالکان ندشو یمدچار زیان 
ی قبلبی یبا   ها متیقشکل گرفته است با  قیمت جدید دارایی خود را که در بازار مسکن،

که گویای ارزشی است که از مسکن خبود درو   کنند ی مدنظر خود مقایسه میها متیق
. ایبن کباهش   داننبد  یمب منبع ارزیابی، قیمت پایه برای مسبکن خبود    عنوان بهو  اند کرده
صبل از  حازیبان   زانیاز می جدید در مقایسه با قیمت پایۀ مدنظر مالکان حاکی ها متیق

دارنبد. رفتبار    نگبه مالکان از فرو  مسبکن دسبت    شود یم. این زیان سبب استفرو  
مالکبان از پبذیر  اطلاعبات جدیبد ببازار کبه از        شبود  یمب ی مالکان سببب  زیگر سکیر

 هبا  متیقو تا رسیدن  کنندی داردخوشکل گرفته است  جوار هممعاملات مسکن مناطق 
همبسبتگی   شدن فیضعۀ دهند نشانند. این کن به قیمت مدنظر خود از فرو  خودداری

)هیبان و   اسبت ی مسکن بین مناطق شهری در رکود نسبت به رونق ها متیقفضایی در 
ببا   سبه یدر مقا، اند آوردهدست  ی که سود بهگذاران هیسرما(. معمولاً برای 2017همکاران، 
از  افتبه ی نیب افبرو  دارایبی بیشبتر اسبت.      ببه  لیتما، اند کردهی که زیان گذاران هیسرما

(. معمببولاً 1988)اودیببن،  اسببت دهشبب حاصببل هببا یببیداراتجربببی دادوسببتد  مشبباهدات
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و اخبتلال   3، حسبابداری ذهنبی  2، اثبر تمایبل  1انبداز  چشبم اقتصاددانان رفتباری، نظریبۀ   
پدیبدۀ ناهمسبانی در    تواننبد  یمب کبه   سبازند  عنوان مفاهیمی مطبرح مبی   را به 4شناختی

 یر کنند.وابستگی فضایی قیمت مسکن را تفس

چگونگی تأثیر احساسات و  نییدنبال تب به انداز ئوری چشمت :انداز چشم نظریۀ (الف
ایبن الگبو    ،دیگبر  انیب ب آنان است. به یریگ میتصم ۀافراد بر شیو یشناخت ترجیحات روان

اصبل عقلانیبت اقتصبادی را     ،یسبتماتیک سطبور   به گاهیها  چگونه انسان دهد ینشان م
احسبا    نظریبه، براسبا  ایبن   . کنند یخلاف اصول عقلایی رفتار مگیرند و بر نادیده می

انمن و توریسبکی در  . کب از احسا  رضایت از کسب سبود اسبت   شیب ،نارضایتی از ضرر
کبه   یبیبان کردنبد زمبان    کانمن و توریسکی. انداز را ارائه کردند چشم نظریۀ 1979سال 
 یریپبذ  سبک یر به یزیگر سکیاز ر ،در قسمت منفی ثروت )ضرر( هستند گذاران هیسرما

توسبط افبراد را    انیب سود و ز یابیارز ۀنحو انداز، اساساً چشم . نظریۀدهند تغییر جهت می
هبای   . برمبنای این نظریه، در بازار مسکن افراد براسبا  مقایسبۀ قیمبت   کند یم فیتوص

، خود را در دامنۀ سود یا زیان در صورت فبرو  دارایبی خبود    5جدید بازار با قیمت مبنا
. در این شرایط، رفتبار مالبک در دامنبۀ سبود ببا دامنبۀ زیبان متفباوت اسبت؛          نندیب یم
، رفتبار  آورد یمب دسبت   ی که فرد از فبرو  دارایبی خبود سبود ببه     ا دامنهدر  که یطور به
ی برای فرو  دارایی خود خواهد داشت؛ بنابراین تمایل ببه  ریگ میتصمی در ریپذ سکیر

 زیب گر سبک یر، فبرد  آورد یمب دسبت   ی که زیان ببه ا هدامنداشت. در  خواهدفرو  دارایی 
 (.2011)کانمن،  کند یم نظر شود و برای اجتناب از زیان، از فرو  دارایی خود صرف می

چگونگی تفسیر افراد از اطلاعبات   ۀحسابداری ذهنی، مطالع :ب( حسابداري ذهنی 
اده در ذهنشبان  د هبا از تبأثیر حبوادخ رخ    برای اتخاذ تصمیم براسا  تجزیه و تحلیل آن

 ،بودن تخطی شود. حسابداری ذهنی از اصل عمومی منطقی در آن، است که ممکن است
دنبال درو توضیح اثبر   شناسی انتخاب است. در حسابداری ذهنی به شناخت بیشتر روان

ها تمایبل ببه نگهبداری حبوادخ      هستیم. انسان یریگ میاحساسات انسانی در فرایند تصم
 بربیشتر از خود حوادخ  گاهی ،این تصورات .رت تصورات دارندصو خاص در ذهن خود به

                                                           
1. Prospect theory 

2. Disposition effect 
3. Mental Accounting 

4. Cognitive dissonance 
 قیمت مبنا، قیمتی است که مالک از ارز  دارائی خود در ذهن دارد.. 5



 ...مطالعه ناهمسانی در وابستگی فضایی تغییرات قیمت دیگران/ و  بهرام حکمت  483

 دشبو  یحسبابداری ذهنبی موجبب مب     .(2011)کبانمن،   گذارد یافراد اثر م یریگ میتصم
ولی بعداً  ،ایجاد کرده زیادیقبلاً منفعت یی که ها یگذار هیدر فرو  سرما گذاران هیسرما

رفتبار  تردیبد کننبد.    سبت، و منفعبت آن کباهش یافتبه ا    با کاهش قیمبت مواجبه شبده   
ی مالکان مسکن برای فبرو  مسبکن خبود در شبرایط رونبق و رکبود ببازار        ریگ میتصم

سطحی وضعیت سود و زیان خود  صورت بهبراسا  حسابداری ذهنی صورت گیرد. افراد 
گیرنبد،   و تصمیم به فرو  یبا عبدم فبرو  مبی     کنند یمرا با حساب سرانگشتی بررسی 
از منطق به دور باشد؛ بنابراین نظریۀ محاسبات ذهنبی   ها آنهرچند ممکن است تصمیم 

کبردن محاسببات    افراد برای جلوگیری از زیان با قوانین شخصی و مبدیریت  کند یمبیان 
در زمان کباهش قیمبت، از فبرو  دارایبی      کنند یمو سعی  دهند یمخود واکنش نشان 

از کباهش قیمبت   صباحبان مسبکن    دشو یمسبب  عدم فرو خود جلوگیری کنند. این 
مسکن مناطق مجاور خود تأثیر نپذیرند و رفتار متفباوتی از خبود در زمبانی کبه قیمبت      

خبود   جبوار  هممسکن در شرایط رونق قرار دارد، نسبت به تغییرات قیمت مسکن مناطق 
نشان دهند. درنتیجه ناهمسانی در وابستگی فضایی سبب تفاوت قیمت مسبکن در ببین   

 (.2017، پیجننبرگ) دشو یممناطق 

ایبن   از یناشب یکی از موضوعات خطای ادراکی افراد در بازارهای مالی ج( اثر تمایل: 
از اطلاعات موجبود   ،یزیارز  چ ی یاآت یها دهیپد ینیب شیافراد هنگام پکه رفتار است 

 نیب در ا لیفراینبد تعبد   دهبد  ینشبان مب  ها  پژوهش. کنند یم لیاستفاده و بعد آن را تعد
است افراد هنگبام   نشان داده ختیشنا . مطالعات روانشود یانجام نم یفمقدار کا هحالت ب

 رنبد یگ یقبرار مب   ینب یب شیارز  مورد پب  نیآخر ریتحت تأث اریبس ،یعدد یها ینیب شیپ
سبهام وجبود    مبت یق ۀدرببار  یقب یاطلاعات دق هی. مثلاً اگر در بازار سرما(2011)کانمن، 
 شی. پب  از افبزا  شود یم یت ارز  تلقدرس متیعنوان ق موجود به متیق اشد،نداشته ب
را نبامربوط   یو اطلاعات بعبد  تمایل دارد یقبل متیق نیآخر هذهن افراد ب مت،یهر بار ق
دارنبد و آن   یاطلاعات منتشرشده توجه کمتر نیبه آخر . پ  افراد معمولاًکند یم یتلق

 ایب  یشیوند افزار 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 پبایین و در زمبان   هبا  متیقنوعی رفتار مقاومتی مالکان مسکن برای فرو  مسکن در 
در زمان رکود و کاهش قیمت، مالکان تمایلی ببه   که یطور به؛ کند یمرکود بازار را مطرح 

های قبلی است و تمایلی  ی پایین را ندارند، ذهن افراد معطوف به قیمتها متیقپذیر  



 1400،  پاییز  3ی  ،  شماره56ی  تحقیقات اقتصادی / دوره   484

براسا  ایبن نظریبه، ایبن تفباوت رفتباری،       ترتیب برای فرو  مسکن وجود ندارد. بدین
 (.2011)آننبرگ و همکاران،  دشو یمعاملی برای ناهمسانی در وابستگی قیمت مسکن 

است کبه در آن،   1نوع درگیری ذهنی اختلال شناختی د( نظریۀ اختلال شناختی:
ی از پذیر  اطلاعات جدید خودداری کننبد. دلایبل   هاتیتوجبا ارائۀ  کنند یمافراد سعی 
یی همچبون  خطاهانداشته باشند.  ها متیقافراد شناخت درستی از  دشو یمزیادی سبب 

 و بلندمبدت  مبدت  کوتباه ، فقبدان دیبد درسبت از ببازده     به اطلاعبات  یدسترس یخطاها
 اتو تبأثیر  یاحساسب  تیب موقع ی و خطای فرافکنبی و شبایعات و همچنبین   گذار هیماسر
 موجبب اصبولاً   گیری دارد و تصمیمو  سکیر تیو ادراو وضع ریتفس بر یمهم اثر یدرون
ایبن   ترتیبب  ببدین  .(2011)کبانمن،   شبود  یم یشناخت یها تور  ریضعف سا ای دیتشد

را ببا اخبتلال مواجبه کنبد. ایبن       و دوفریب خری افراد در ریگ میتصمموارد ممکن است 
. افبراد در مقاببل پبذیر  اطلاعبات جدیبد،      دشو یممانع پذیر  اطلاعات جدید  خطاها
. ایبن پدیبده در   ندسباز  یمب بودن اطلاعات جدید مطرح  و توجیهی برای نادرست مقاومت

که مالکان مسکن از اطلاعات کاهش قیمت مسبکن   دهد یمبازار مسکن به این شکل رخ 
مسبکن   مبت یقکنند که چگونه این کاهش قیمت ببر   استدلال کنند یمب یا سعی اجتنا
پرهیز  جوار هم؛ بنابراین مالکان از پذیر  اطلاعات جدید از مناطق گذارد ینمتأثیر  ها آن
آورنبد.   بودن ایبن کباهش قیمبت ببر مسبکن خبود دلیبل مبی        ریتبأث  یا برای بی کنند یم

ی مختلف ها زمانصاحبان مسکن در مکان و  اثرات قیمت مسکن، به تصمیم ترتیب بدین
مسکن، اثرات تعاملات فضایی نسبت به زمان افبزایش   متیقبستگی دارد و زمان کاهش 

 رو  ببه ، شبوند  یمب یی که سبب پدیبدۀ مبوجی   ها سمیمکان، رو نیا ازقیمت کمتر است. 
فضبایی در زمبان کباهش     انتشبار . اثبرات  کنند ینمیکسانی در زمان کاهش قیمت عمل 

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

 پژوهش روش. 4
ی قیمت مسکن در نواحی شهری دارای مشخصۀ جزء مکبان  ها داده نکهیابا توجه به 

؛ بنبابراین  دیب آ وجبود  به تواند یم ها دادههستند، وابستگی فضایی و ناهمسانی فضایی بین 
 کنبد  یمب  2مارکوف-ی متعارف ما را دچار خطا و نقض فروض گا استفاده از اقتصادسنج

                                                           
1. Mental conflict 

2. Gauss & markov 
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، در جهبت کشبف میبزان وابسبتگی     رو نیب ا از. ردیگ ینم درنظرو پدیدۀ انتشار فضایی را 
(. 2003)انسبلین،   فضایی و ناهمسانی فضایی باید از اقتصادسنجی فضایی کمبک گرفبت  

 زا برون، زا درونمتغیر فضایی  ورتص به توان یمی تابلویی را ها دادهی ها مدلتأثیر فضا در 
در یک مدل عمبومی،   ترتیب 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 متغیبر   N×Kماتریسی  X𝑡. استاز متغیر وابسته  N×1برداری با ابعاد  Ytدر اینجا 
کبه ارتباطبات همسبایگی     است N×Nبه ابعاد  WNی است. ماتری  وزنی فضایی حیتوض

. ساخت ماتری  وزنی فضایی برحسبب مجباورت،   دهد یمرا نشان بین واحدهای مقاطع 
. طببق  کنبد  یمب فاصلۀ مکانی، فاصلۀ اقتصادی یا روابط اجتماعی بین مقاطع شکل پیبدا  

همگبی صبفر هسبتند. مباتری  وزنبی عمومباً        WNقرارداد، عناصر قطر اصلی مباتری   
. در اغلب مطالعات، مباتری  وزنبی فضبایی را در طبول     دشو یمنرمالیزه  سطرهابراسا  

ی فضبایی درنظبر گرفتبه    زا درونمتغیبر   عنبوان  ببه  WNYt. رنبد یگ یمزمان ثابت درنظر 
. معنباداربودن  کنبد  یمب ت، متغیر وابستۀ همسایگان را در مدل اعمبال  . اثر تعاملاشود یم

اثبر تعباملات فضبایی     WNXtاسبت.   زا درونۀ وجود تعاملات فضایی دهند نشان ρضریب 
 θ. معناداربودن ضبریب  کند یماعمال  در مدلی توضیحی همسایگان را رهایمتغ، زا برون
 تبوان  یمب ست. تعاملات فضبایی را همچنبین   ا زا بروندهندۀ وجود تعاملات فضایی  نشان
WNμخطبا منظبور کبرد.     ءر جبز داز همسبایگان،   نشبده  مشباهده ی هبا  شوو صورت به

t
 

ۀ دکننبد ییتأدر مبدل،   λ. معنباداربودن  کنبد  یمب تعاملات خطا، فضایی را در مدل اعمال 
در یبک مبدل فضبایی چبه      نکهیا. برحسب استخطای فضایی  صورت بهتعاملات فضایی 

(. یکی 2017)الهورست،  میمواجهی فضایی ها مدلعاملاتی درنظر داشته باشیم، با انواع ت
ی مرتبط ببا اقتصادسبنجی فضبایی، انتخباب نبوع مبدل       ها در پژوهشاز موضوعات مهم 
ی فضبایی از  هبا  مبدل نوع تعاملات فضایی، با انواع  درنظرگرفتن متناسب بافضایی است. 
(، مدل دورببین  SEM) 2(، مدل خطای فضاییSAR) 1ی فضاییونیخودرگرسجمله مدل 
(، مبدل خطبای دورببین    SAC) 1ی فضبایی ونیخودرگرس(، مدل ترکیبی SDM) 3فضایی

                                                           
1. Spatial Autoregressive regression 

2. Spatial Error Model  

3. Spatial Durbin Model  
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( مواجببه خببواهیم بببود. همچنببین GNS) 3( و مببدل عمببومی فضبباییSDEM) 2فضببایی
هبای فضبایی ابتبدا     توانند ایستا و پویا نیز باشند. برای انتخاب مبدل  های فضایی می مدل
مدل عمومی فضایی را درنظر گرفت و با آزمبون، از وجبود نبوع عامبل تعباملات       نتوا یم

مبدل   تبوان  یمب فضایی اطمینان حاصل کرد. سپ  بعد از معناداری عامل تعامل فضایی 
اثرات واحبدهای فضبایی    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
های پویا نیازی به ایبن آزمبون نیسبت و مبدل      ، اما در مدلدشو یماثر تصادفی مشخص 

(. به پیروی از مدل الهورسبت  2011 اثر ثابت باید درنظر گرفته شود )الهورست، صورت به
 یر است:ز 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 واحبد   N×1یک بردار  Ytدر اینجا 
یبک مباتری     xtوابسبتگی فضبایی و   پبارامتر   ρاست.  tزمان در  (i=1,2,….,N)فضایی 

N×K  ازK ی است.حیتوض ریمتغ μ    اسبت اثر ثابت فضبایی مقباطع .∂t    دورۀ زمبانی اثبر
 ρبودن معنبادار اسبت.   N×1 یک برداری که lNفضایی یا همان متغیر دامی زمان است و 

دهد. آمارۀ موران برای بررسی جهت وابستگی فضبایی   وابستگی فضایی را به ما نشان می
 وجبود ناهمسبانی فضبایی،    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 )تابلو میانتقال ملا اثر ثابت ونيمدل رگرس. 4-1
 نیب سبت. ا ا زا برون ونی، مدل اثرات ثابت با رگرسییتابلو میانتقال ملا ونیرگرس مدل
مبدل   کیب عنبوان   بها آن ر، ممکن است نخست. کرد ریتفس قیطر دوبه  توان یمدل را م
درنظر گرفت.  ،مقاطع در طول زمان است باکه متفاوت  یبیراناهمگن با ض یخط ییتابلو
 ریب از متغ وسبته یپ یتبوابع  بیضبرا  نیب ا نکبه یرا با فرض ا ونیرگرس بیدر ضرا یناهمگن
که درواقبع تبابع انتقبال    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، مبد  ری. تفسب کنند یم رییاز مقاطع در طول زمان تغ کیهر یبرا ونیرگرس
 ،تیب درنظر گرفتبه شبود. درنها   یرخطیمدل همگن غ کیعنوان  به تواند یطور ساده م به
مشبترو   یمفهبوم  STRببا   (STAR) 1میب ال ملامدل انتقب  ۀمعادل گفت که تک توان یم

 انیب ب ریب صبورت ز  ببه  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 

یبک   Xitو  است Yitوابسته زمان است. متغیر  t ۀ مقطع ودهند نشان iفرمول بالا، در 
μبعدی از متغیرهای توضیحی است.  Kبردار 

i
μۀ اثرات ثابت مقاطع و کنند انیب 

it
جملبۀ   

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

it
است  

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

0
βو   

0
+β

1
را تعیبین   gمقبادیر   ،qitکبه مقبادیر    طبوری  همراه شده است؛ به 

βو بنابراین تأثیر ایبن رگرسبیون    کنند یم
0
+β

1
را تعیبین   t در زمبان  i را ببرای مقطبع   

 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 ،تبابع  نیب 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
 ایب انتقبال   ریمتغ 

 یرهبا یمتغ نیاز بب  توانبد  یمب  3نیو هباورل  تباز یکول ۀبراسبا  مطالعب   و اسبت  یا آستانه
 نظبری  یمببان  ثیخارج از مدل که از ح گرید ریهر متغ ایوابسته،  ریمتغ ۀوقف ،یحیتوض

 د.شبو نتخباب  ، ااسبت  یخطب ریغ ۀرابطب  جباد یمطالعبه و عامبل ا   مورددر ارتباط با مدل 
 رییب وقبوع 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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 مسکن بازار. مدل رگرسيون فضایی اثر ثابت با انتقال ملایم در 4-2
. کنند یمیر ضرایب متغیرهای توضیحی بین نواحی با زمان تغی 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 یمیین اساسی مدل تع
 :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 یب متغیر توضیحیتابع انتقال معادل صفر است، ضرا

 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 یمگرایش پیدا
که نشان از  شوند یممتمایل  θ0 ی مسکن بهها متیقان کاهش که ضرایب مدل در زم

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

شدن  متفاوت ترتیب . بدینباشد 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 اقتبا  از مدل 
 شده است: نظر گرفتهزیر در صورت بهانتقال شیب ملایم 

                                                           
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 

ا  ادبیات موضوع، عوامل طرف تقاضا و طرف عرضۀ مؤثر متغیرهای انتخابی براس
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 

. دهد یمنشان  متغیر وابسته، نرخ رشد واقعی قیمت مسکن را 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 
ماتری  وزنی فضایی  wijشود.  ماتری  مجاورت در نرخ رشد قیمت مسکن حاصل می

شده براسا  سطر  یک نرمالیزهی مناطق یک ماتری  صفر و جوار همبراسا   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 

 پژوهش يها افته. تحليل ی5
ی فضایی نرخ رشد قیمت وابستگدربارۀ تحلیل ناهمسانی در  رو پژوهش پیش

، گانه22است منظور از نواحی  ذکر. شایان است شهر تهرانگانۀ 22نواحی  مسکن در
ۀ شهر تهران براسا  تعریف سازمان شهرداری گان22همان اصطلاح متعارف مناطق 

. اما در این پژوهش، اصطلاح علمی در مفاهیم اقتصاد شهری، یعنی نواحی استتهران 
ی ها دادهعات متغیرهای مدل براسا  ی اطلاآور 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 
ود ی آماری و کمبها تیمحدود. استی شده آور جمع شهر تهرانگانۀ 22برای نواحی 

اطلاعات در این زمینه مانع بیشترشدن دورۀ زمانی پژوهش شد. برای محاسبۀ ماتری  
ۀ گان22، براسا  نقشۀ نواحی رو نیا از، از رو  مجاورت استفاده شد. wNوزنی فضایی 

شناسایی شدند و براسا  آن، ماتری  صفر و یک برای  جوار هم، نواحی تهران یشهردار
و  2و متلب 1استاتا افزار نرمه از استفاد ی مدل باها داده مجاورت 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 آروو  3جیودا افزار نرماز  ها نقشه
 .تشده اسهای متغیرهای وابسته و مستقل پرداخته  داده
 

 تجزیه و تحليل توصيفی متغيرهاي مدل .1جدول 

 بيشينه کمينه انحراف معيار ميانگين تعداد مشاهدات متغير
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 اسبت  گانبه 22ساله و مقاطع )نبواحی(   های پژوهش مربوط به یک دورۀ یازده داده
از متغیرهای پژوهش خواهیم داشبت. میبانگین نبرخ     هرکداممشاهده برای  242رو،  این

و  -33/3درصد، کمینۀ نرخ رشد قیمت مسبکن   29/25رشد قیمت مسکن در این دوره، 
درصد است. این درصد تغییرات، نشان از نوسانات نبرخ رشبد قیمبت     17/74بیشینۀ آن 

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

درصبد   36/1 گانبه 22 میانگین نرخ رشد جمعیبت نبواحی    است. در این دوره، 20و  12

                                                           
1. Stata 

2. Matlab 

3. Geo Da 

4. Arc Map 
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اسبت   ذکبر بوده و این میزان نرخ رشد جمعیت، بین نواحی متفاوت بوده اسبت. شبایان   
وجبود   نوسانات نرخ رشد جمعیت به دلایل مهاجرت بین نواحی یبا گسبتر  نبواحی ببه    

سبت.  درصبد ببوده ا   66/19آمده است. متوسط نرخ رشد درآمبد واقعبی سبرانۀ نبواحی     
های مختلف دارای نوسان بوده است.  درصد بوده که در سال 07/10متوسط نرخ بیکاری 

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

 دارد.
ی نرخ رشد میانگین سالیانۀ قیمبت مسبکن شبهر تهبران     ها دادهو اطلاعات  براسا  

هبای   روند نرخ رشد قیمت مسبکن دارای سبیکل   دشو یمهای مختلف، مشاهده  طی سال
 است. مشاهده قابلی خوب به، این موضوع 1رکودی و تورمی بوده است. در نمودار 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 1388 -1398هاي  هر تهران در سال. نرخ رشد ميانگين سالانۀ قيمت مسکن ش1نمودار 

 تهران یشهردار یاطلاعات و فناور ۀسامان منبع:

 
، روند نرخ رشبد میبانگین سبالانۀ قیمبت     دشو یممشاهده  1که در نمودار  گونه همان

ی رونق و رکود بوده اسبت. طبی ایبن دوره، دو دوره    ها دورهمسکن در شهر تهران دارای 
هبای رکبود در    کن شهر تهران رخ داده است. اوج سبال رکود و دو دوره رونق در بازار مس
با نبرخ رشبد    1394درصد و  1/6با نرخ رشد  1390های  بازار مسکن شهر تهران در سال

با نبرخ   1397درصد و در سال  7/49با نرخ رشد  1391ی ها سالدرصد بوده است.  4/2
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ا رشبد قیمبت   اسبت، امب   ببوده  شهر تهرانهای رونق بازار مسکن  درصد، سال 1/60رشد 
گانه رخ نداده است. نبرخ رشبد قیمبت مسبکن در     22یکسان در مناطق  صورت بهمسکن 
، نرخ رشد قیمت سالیانۀ مسکن 1 ۀنقشگانه دارای ناهمسانی فضایی است. در 22نواحی 

کبه پایبان دورۀ رکبود و شبروع رشبد       1396ببرای سبال    شهر تهبران گانۀ 22در نواحی 
 .ستابوده، نشان داده شده  ها متیق

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 1396شهر تهران در سال  ۀگان22ۀ نرخ رشد قيمت مسکن در نواحی . ميانگين سالان1 ۀنقش
 پژوهش یها افتهی: منبع

 
گانبه دارای  22، نرخ رشد میانگین سبالانۀ قیمبت مسبکن در نبواحی     1مطابق نقشۀ 

و  هبا  مبت یقناهمسانی فضایی است. نکتۀ شایان توجه دیگر این است که با شبروع رشبد   
پایان دورۀ رکود، رشد قیمت مسکن از نواحی شمال و شمال شرقی و غربی تهبران آغباز   

، از نبواحی  2و  1خصبوص نبواحی    ، نبواحی شبمال تهبران ببه    1شده است. مطابق نقشۀ 
ۀ شهر هستند که بالاترین نرخ رشد قیمت را دارند و آغازکنندۀ افزایش نرخ رشبد  گان22

نبرخ رشبد برخبوردار     نیاز کمتبر ق جنبوب تهبران   . برعک ، مناطندقیمت مسکن هست
ۀ تهران برای سال گان22، نرخ رشد میانگین سالانۀ قیمت مسکن نواحی 2 ۀنقش. اند بوده
، اثر افزایش نرخ رشد قیمت مسبکن  شود یمکه دیده  گونه همان. دهد یمرا نشان  1398

 رریز شده است.در یک دورۀ دوساله از نواحی شمال شهر تهران به نواحی جنوب شهر س
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 1398در سال  تهران شهر ۀگان22 ینواحنرخ رشد قيمت مسکن در  ۀ. ميانگين سالان2 ۀنقش

 پژوهش یها افتهی: منبع

 

بعد از اوج نرخ رشبد   ها متیقشروع نزول نرخ رشد  1398، سال 1با توجه به نمودار 
، بیشبترین  1398در سبال   دهبد  یمنشان  2بوده است. نقشۀ  1397قیمت مسکن سال 

 20و  18، 9همچون نبواحی   شهر تهراننرخ رشد قیمت مسکن مربوط به نواحی جنوب 
. نخست آنکبه نبرخ رشبد    بریم به چند نکته پی می 2و  1ی ها نقشهبوده است. با مقایسۀ 

دارای ناهمسبانی فضبایی اسبت. دوم اینکبه افبزایش       گانبه 22قیمت مسبکن در نبواحی   
و طی یبک دورۀ زمبانی ببه نبواحی      شود هر تهران شروع میاز نواحی شمالی ش ها متیق

ی فضبایی، نبرخ رشبد    زهایسبرر . این موضوع وابستگی فضایی و اثر ابدی یمجنوبی انتقال 
ببودن نبرخ رشبد قیمبت مسبکن در       . سوم آنکبه متفباوت  دهد یمقیمت مسکن را نشان 

ی ناهمسبانی در  نبوع  ببه ، گانبه 22های رونق در نواحی  های رکود، در مقایسه با سال سال
. برای اثبات این موضوع، از اقتصادسنجی فضایی کمبک  دهد یموابستگی فضایی را نشان 

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

کنبد.   شد. آمارۀ موران، وجود همبستگی فضایی را تأییبد مبی   دییتأ ها ادهدایستایی  1شو

                                                           
1. Levin,Lin,Chu 
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ی هبا  مبدل ی فضایی استفاده کرد. پ  از تخمین انواع ها مدلباید از تصریح  ترتیب بدین
هایی مانند والد و والد چندگانبه و همچنبین معیارهبای اطلاعبات نکبویی       فضایی، آزمون
( ببرای انتخباب مبدل    BIC) 2شبوارتز -بیبزی  ( و معیبار اطلاعباتی  AIC) 1براز  آکائیک
گرفته شده اسبت. نتبایج حباکی از انتخباب بهتبرین مبدل نهبایی         کار بهمناسب فضایی 

( است؛ بنابراین مبدل اثبر   SARیی )اثرات ثابت فضا ی خودرگرسیونیایمدل پوبرگزیده، 
شبده  درنظبر گرفتبه    9مبدل   صبورت  بهثابت فضایی پانل پویا با تابع انتقال شیب ملایم 

بودن مبدل   های غیرخطی متلب، ابتدا باید آزمون افزار نرمدر  9است. پ  از تخمین مدل 
 میمبواجه ( PSTRکه آیا با یک مدل رگرسیون فضایی پانل شیب ملایبم )  دش یمبررسی 

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

 فضایی بودن مدل رگرسيون یرخطيغهاي  . نتایج آزمون2جدول 

 (P-valueاحتمال ) مقدار آمارۀ آزمون نوع آزمون

 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 مبدل   ۀ خطیکنند انیبض صفر بودن مدل، فر غیرخطی مربوط بههای  در آزمون

ۀ مبدل از نبوع   دکننبد ییتأ درواقبع بودن مبدل و   ۀ غیرخطیکنند انیباست. فرض مخالف 
PSTR  .هر سه آزمون و رد فرض صفر دشو یممشاهده  2که در جدول  گونه هماناست ،

 دهبد  یمب . این امر نشان دشو یم تأیید PSTRو از نوع ی رخطیغ صورت بههستند و مدل 
ی، ضبرایب مبدل   ا آسبتانه مدل دارای ناهمسانی هستند. به عبارت دیگر، در هبر   ضرایب

یکی از موضوعات، انتخاب بهینۀ  ،PSTR صورت به. پ  از تأیید مدل کنند یمتغییر پیدا 
های مربوطه ببرای انتخباب تعبداد تبابع انتقبال در       تعداد توابع انتقال است. نتایج آزمون

 ارائه شده است. 3جدول 
 

                                                           
1. Akaike information criterion 

2. Bayesian information criterion 



 ...مطالعه ناهمسانی در وابستگی فضایی تغییرات قیمت دیگران/ و  بهرام حکمت  495

 PSTR. نتایج آزمون ميزان بهينۀ تعداد تابع انتقال براي مدل 3 جدول

 (P-valueاحتمال ) مقدار آمارۀ آزمون نوع آزمون

 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 

 
. ببه  دشبو  یمب ، فرض صفر پذیرفتبه  دشو یممشاهده  3که از نتایج جدول  گونه همان

بایبد درنظبر    r =1انتقبال  یبک تبابع    PSTRعبارت دیگر، تعداد انتقال بهینه برای مبدل  
این مبدل رگرسبیون پانبل فضبایی اثبر      گرفته شود. یعنی با دو رژیم مواجه هستیم؛ بنابر

تخمبین زد. تبابع انتقبال     تبوان  یمب ثابت با شیب ملایم را ببا تعریبف یبک تبابع انتقبال      

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

it
. در دشبو  یمب تشبکیل   

هبر ناحیبه   مدل متغیر انتقال، اثر سرریز نرخ رشد قیمت مسکن نبواحی همسبایه ببرای    
ماتری  وزنی فضبایی در متغیبر نبرخ     ضرب حاصلدرنظر گرفته شده است. این متغیر از 

متغیببر انتقببال  ترتیببب . بببدیندشببو یمبب حاصببل گانببه22مسببکن نببواحی  مببتیقرشببد 
qصورت به

it
=wijrhusp

jt
درنظر گرفته شده است. اثرات سرریز فضایی قیمت مسبکن ببه     

رشد قیمت مسبکن نبواحی    از نرخیک ناحیه، قیمت مسکن مفهوم تأثیرپذیری نرخ رشد 

گویبای شبیب    γنیز وجود دارند. پارامتر  Cو  γی پارامترهااست. در تابع انتقال،  جوار هم

ببرآورد   =γ 023/0تابع انتقال یا همان سرعت انتقال است کبه براسبا  نتبایج تخمبین     
 =C 87/7نتبایج تخمبین    گویای پارامتر وضعیت است، براسا  که Cشده است. پارامتر 

مدل پژوهش، نتایج تخمبین   تابع انتقال برای درنظرگرفتنبرآورد شده است؛ بنابراین، با 
 دست آمده است. به 4جدول  صورت به PSTRضرایب مدل 
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 . نتایج برآورد ضرایب مدل پانل فضایی اثر ثابت با شيب ملایم4جدول 

 احتمال tآمارۀ  خطاي معيار ضریب متغير
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 یبک تبابع   دهد یمرا نشان  9نتایج تخمین ضرایب مدل  4دول ج

یبک رژیبم، حالبت     .میهسبت انتقال و دو رژیم، شاهد دو وضعیت متفاوت در بازار مسبکن  
. در شرایط رکبود ببازار،   دهد یمرونق بازار را نشان  طیشرا گریدرکود بازار مسکن و رژیم 

 کیسبت یلاج. پ  با توجه به تعریف تابع استغیر وضعیت مقدار متغیر انتقال کمتر از مت
. پب  اگبر تبابع انتقبال     دشبو  یمب براببر صبفر    تبابع انتقبال   ،شبد داده  حیتوضب  قببلاً که 

g (q
it
,γ,C)  خطبی اسبت و تمبامی ضبرایب     صبورت  ببه باشد، در این شبرایط مبدل    0=

(δ1,τ1,β
1
,α1,ρ

1
ای وضعیت رکبود در ببازار مسبکن    این شرایط بر .دشو یمبرابر با صفر  (

شده است  7113/0است. در این شرایط، متوسط سالانۀ نرخ رشد جمعیت دارای ضریب 
افبزایش یبا کباهش نبرخ رشبد جمعیبت، اثبر         دهبد  یمب بودن این ضریب نشبان   و مثبت

ی مسکن دارد. این امر، اثبر طبرف تقاضبا ببر نبرخ رشبد       ها متیقمستقیمی بر نرخ رشد 
ۀ ایبن  دکننبد ییتأ( 1394زاده و عقیقبی )  . مطالعۀ قلیدهد یمنشان  های مسکن را قیمت

 با تأثیر مثببت روی اهبرم زمبین،    تیجمع ریمتغنتیجه است؛ چرا که در آن مطالعه، اثر 
. نرخ رشد درآمد سبرانۀ واقعبی ببا ضبریب     استداشته  مسکن متیق برداری  معنیتأثیر 
دهبد. ببه عببارت     کن را نشان مبی ی بر نرخ رشد قیمت مسدار یمعن، اثر مثبت 1285/0

دیگر، با کاهش نرخ رشد درآمد سرانه، تقاضا ببرای مسبکن کباهش یافتبه و ایبن سببب       
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کاهش نرخ رشد قیمت مسکن شده است. ایبن نتبایج ببا مباحبث نظبری ببازار مسبکن        
عنبوان   همخوانی دارد؛ چرا که متغیرهای نرخ رشد درآمد سرانه و نرخ رشد جمعیبت ببه  

و بنابراین اثبر مثبتبی ببر     دشو یمقاضا، سبب تغییر تقاضا برای مسکن متغیرهای طرف ت
زاده و  ( و قلبی 1392نرخ رشد قیمت مسکن خواهد داشت. در مطالعات خلیلبی عراقبی )  

( مخارج مصرفی و اعتبارات بانکی اثر مثبتی بر قیمت مسکن داشبته  1391پور ) بختیاری
ی ببر  رگبذار یتأثعنبوان عامبل مثببت در     ی را بهمصرفاست. اگر اعتبارات بانکی و مخارج 

همخبوانی دارد. تعبداد    ذکرشبده درآمد سرانۀ خانوارها درنظر بگیریم، نتیجه با مطالعات 
ببر نبرخ    وسباز  سباخت ، نشان از تأثیر مستقیم اثر 024/0ی ساختمانی با ضریب ها پروانه

هبای   هدهبد ببا کباهش تعبداد پروانب      رشد قیمت مسکن دارد. این تأثیر مثبت نشان مبی 
، نرخ رشد قیمت مسکن کاهش یافته است، یعنی با وجود وساز ساختساختمانی و رکود 

کاهش عرضۀ مسکن، نرخ رشد قیمت مسکن کباهش یافتبه اسبت. امبا ببرخلاف نتبایج       
ۀ شهر تهران، گان22در مناطق  ،ی کشورها استانبرای  (1394) ابیو کم زاده یقلمطالعۀ 

بوده است. همچنین اثر وقفبۀ فضبایی نبرخ رشبد قیمبت      ن معناداراثر متغیر نرخ بیکاری 
. ایبن نتیجبه، وابسبتگی    اسبت ، به لحاغ آماری معنبادار ببوده   3810/0مسکن با ضریب 

. ببه عببارت دیگبر،    دهد یمۀ شهر تهران را نشان گان22فضایی قیمت مسکن بین نواحی 
خبود   جبوار  هبم نرخ رشد قیمت مسکن در یک ناحیه، از نرخ رشد قیمت مسکن نبواحی  

تأثیرپذیر است. یعنی زمانی که افزایش یا کاهشی در نرخ رشد قیمت مسکن در یکبی از  
تبأثیر   جبوار  هبم ، این تغییرات قیمت طی یک دوره بر نبواحی  دهد یمگانه رخ 22نواحی 

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

تهران تأیید شده است. وجبود وابسبتگی    2برای منطقۀ  (1397) و همکاران یپورمحمد
(، 2020مسکن با بسیاری از مطالعات خبارجی ماننبد سبلمر و همکباران )     متیقیی فضا

، کوهن و  (2017نبرگ )(، پیجن2018(، ویکارنین و همکاران )2020مورالی و همکاران )
( و... همخوانی دارد. همچنبین وجبود ناهمسبانی در وابسبتگی فضبایی،      2016همکاران )

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

q
it
gدر این حالبت، تبابع انتقبال     ارد.د Cوضعیت مقدار بالاتری از پارامتر   (q

it
,γ,C) =1 

δ0+δ1,τ0+τ1,β) صبورت  ببه ؛ بنبابراین ضبرایب متغیرهبا    دشبو  یم
0
+ β

1
,α0+α1,ρ

0
+ρ

1
) 

عیت، ، در ایبن وضب  دشبو  یمب مشباهده   4که در جدول  گونه همان. شوند یمدرنظر گرفته 
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رشبد قیمبت مسبکن ماننبد وضبعیت رکبود        جهت اثرگذاری متغیرهای توضیحی بر نرخ
، همچنبان نبرخ رشبد    اسبت است. هرچند مقدار عددی ضرایب با شرایط رکود متفباوت  

ی ساختمانی بر نرخ رشد قیمت مسبکن  ها پروانهجمعیت، نرخ رشد درآمد سرانه و تعداد 
اثر مثبتی دارند. همچنان اثر متغیر نرخ بیکاری روی نرخ رشبد قیمبت مسبکن معنبادار     

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

ρ/6210در این وضعیت برابر 
0
+ρ

1
کبه ماننبد    کنبد  یمب شده است. این موضوع بیبان   0=

وضعیت رکود بازار مسکن، در حالت رونق نیز ضریب متغیر وقفۀ فضایی نرخ رشد قیمت 
ۀ وابستگی فضایی نرخ رشبد قیمبت مسبکن در    ددکننییتأشده و  معنادارمسکن مثبت و 

خود  جوار همنواحی  . به عبارتی هر ناحیه، از نرخ رشد قیمت مسکناست گانه22نواحی 
. اما بیشترشدن این ضریب نسبت به شبرایط رکبود، نکتبۀ مهبم     پذیرد تأثیر مستقیم می

 بحث ما است. نخست اینکه تغییر ضریب وقفۀ فضایی نبرخ رشبد قیمبت مسبکن نشبان     
در زمبان رکبود، ببا     گانبه 22وابستگی فضایی نرخ رشد قیمت مسکن در نبواحی   دهد یم

ی ناهمسانی در وابستگی فضبایی نبرخ رشبد    نوع بهشرایط زمان رونق بازار متفاوت است. 
قیمت مسکن در این نواحی وجود دارد. یعنبی وابسبتگی فضبایی ببه نبرخ رشبد قیمبت        

ه و وابستگی فضایی نبواحی در طبول زمبان    مسکن در طول زمان با ناهمسانی مواجه بود
متفاوت بوده است. نکتۀ دوم اینکه در شرایط رکود بازار مسکن، ضریب وابستگی فضبایی  

در شرایط رونق بازار مسکن، این ضریب افزایش یافتبه و   که یدرحالبوده است؛  3810/0
رشبد قیمبت   شده است. درواقع، افزایش ضریب متغیر وقفۀ فضایی نبرخ   6210/0برابر با 

 دهبد  یمب دارد. این امر نشان  گانه22 ینواحمسکن نشان از افزایش وابستگی فضایی بین 
تأثیرپبذیری بیشبتری   رونق، از نرخ رشد قیمت مسکن همسایگان خود  طیدر شرانواحی 

دارند و در شرایط رکود، این تأثیرپذیری کاهش یافته است. به عبارت دیگبر، اثبر سبرریز    
. این نتبایج  ابدی یممسکن کاهش  بازارسکن نسبت به شرایط رونق ی مها متیقنرخ رشد 

کاملاً با ادبیات موضوع تغییر رفتار مالکان مسکن در شرایط رونق در مقایسبه ببا شبرایط    
 ( همخوانی دارد.2017رکود و از جمله با نتایج مطالعۀ پیجننبرگ )

 یبۀ نظر ،یذهنب  یابدارحس یۀانداز، نظر چشم یها هیدر نظر ،یاقتصاد رفتار اتیدر ادب
 یریب گ میبودن رفتار مالکان مسبکن در تصبم   به متفاوت ،یاختلال شناخت یۀو نظر لیتما

مالکبان مسبکن در    گبر، ید یانی. به بدشرکود و رونق اشاره  طیدر شرا شان ییفرو  دارا
 کننبد  یمب  یسبع  ایب  خبودداری  مسبکن  مبت یق کباهش اطلاعات دریافت از  ،زمان رکود
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تبأثیر  هبا   مسبکن آن  مبت یببر ق  مبت یکباهش ق  نیا چگونه ه دهند کهارائ ییها استدلال
 نیبنبابرا  ؛مبنبا در ذهبن دارنبد    مبت یعنبوان ق  را به یقبل یها متیهمواره ق ای گذارد ینم

 یببرا  یهیوجتب  ایب  کننبد  یمب  زیپره جوار هماز مناطق  دیاطلاعات جد ر یمالکان از پذ
 مبت یاثبرات ق  ب،یب ترت نیند. ببد مسکن خود دارقیمت بر  متیکاهش ق نیابودن ریتأث بی

دارد و در زمبان   یمختلف بسبتگ  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  یکسانیرو   به ،شوند یم یموج ۀدیپد موجبکه  ییها سمیمکان ،رو نیا
نبرخ رشبد    ییفضبا  ۀشبدن اثبر وقفب    پژوهش، با متفاوتاین  جیکنند. نتا یل نمعم متیق
 طیدر شبرا  ییفضا ۀوقف ریمتغ بی، در حالت رونق با ضر6210/0 بیمسکن، با ضر متیق

مربوطبه   بیبودن رفتار مالکان مسکن دارد. کاهش ضر ، دلالت بر متفاوت3810/0رکود، 
 یمسبکن نبواح   یهبا  مبت یاز نرخ رشبد ق  ینواح یریکاهش اثرپذ گرنشان ،در زمان رکود

این نتبایج ببا مطالعبۀ     کاملاً مطابقت دارد. یاقتصاد رفتار یها هیکه با نظر است جوار هم
 شود. ( همخوانی دارد و تأیید می2017پیجننبرگ )

 ي و پيشنهادهابند جمع. 6
ی فضبایی هسبتند، تحبت تبأثیر     هبا  دادهی نبوع  ببه ی مسکن کبه  ها دادهفرایند ایجاد 

ستگی فضایی قرار دارد. به این معنا که نرخ رشد قیمت مسکن در یبک ناحیبه سببب    واب
. اما نکتۀ دیگبر در ارتبباط ببا    شود یم جوار همتغییرات نرخ رشد قیمت مسکن در نواحی 

وابسبتگی فضبایی اسبت.     دری مختلف شبهری، بحبث ناهمسبانی    در نواحقیمت مسکن 
آن است کبه وابسبتگی فضبایی ببین      ناهمسانی در وابستگی فضایی قیمت مسکن گویای

زمان، متناسب با وضبعیت   در طولرشد قیمت مسکن ممکن است  در نرخنواحی شهری 
گیرد، متفاوت باشد. به عبارت دیگر،  سیکل تجاری که در آن معاملات مسکن صورت می

میزان وابستگی فضایی و الگوی وابستگی فضایی بین نبواحی شبهری در زمبان رونبق ببا      
دهبد در شبرایط رونبق اقتصبادی،      . مشاهدات تجربی نشان مبی استمتفاوت  زمان رکود

 از شرایط رکود اقتصادی است. تر یقومیزان وابستگی فضایی بین نواحی شهری بسیار 
ی مسکن ببین منباطق شبهری در    ها متیق، الگوی نوسان و حرکت نرخ رشد درواقع

ر وابسبتگی فضبایی ریشبه در    . دلیل ناهمسانی داستدوران رکود متفاوت  دوران رونق با
ی مالکان مسکن ببه دادوسبتد در   ریگ میتصماقتصاد رفتاری دارد؛ چرا که رفتار متناقض 

شرایط رونق یا رکود بازار بر ایجاد این موضوع مؤثر است. رفتار متفباوت مالکبان مسبکن    
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برای فرو  مسکن خود در دوران رونق در مقایسبه ببا دوران رکبود، ببر قیمبت مسبکن       
ی مسبکن در دوران  هبا  مبت یقوابستگی فضایی نرخ رشد  دشو یماست و سبب  گذارریتأث

رونق با دوران رکود متفاوت عمل کند. در ایبن پبژوهش، بحبث ناهمسبانی در وابسبتگی      
، منظبور  ۀ شهر تهران بررسی شد. بدینگان22فضایی نرخ رشد قیمت مسکن برای نواحی 

از انتخاب بهترین مدل فضایی براسا   ی اقتصادسنجی فضایی، پ ها از مدل با استفاده
های مربوطه، مدل خودرگرسبیون فضبایی پویبا انتخباب شبد. در ایبن مبدل، اثبر          آزمون

متغیرهایی نظیر نرخ رشد جمعیت، نرخ رشد درآمد واقعی، نبرخ بیکباری، تعبداد پروانبۀ     
ببر نبرخ رشبد قیمبت مسبکن       ریتأخساختمانی و وقفۀ فضایی متغیر وابسته با یک دوره 

بررسی شد. همچنین  1388-1398دورۀ زمانی  در طولۀ شهر تهران گان22رای نواحی ب
رو  مجباورت اسبتفاده    ، ازwNفضایی در این مدل فضایی، برای محاسبۀ ماتری  وزنی 

، سامانۀ اطلاعات و تهران یشهرداری ها آمارنامههای موجود در  براسا  داده ها دادهشد. 
 .شدی آور جمعکز آمار و مر تهرانفناوری شهرداری 

 دییب تأهای مربوطه، وجود یک مدل خودرگرسیون فضایی پویبای غیرخطبی را    آزمون
 (PSTR. درواقع، با یک مدل رگرسیون پانل فضایی اثر ثاببت ببا شبیب ملایبم )    کنند یم

. پ  با یک وضبعیتی  دنکن یم دییتأها یک تابع انتقال را برای این مدل  . آزمونمیمواجه
گویبای شبرایط رکبود و یبک      . یبک وضبعیت  میمبواجه متفاوت وجبود دارد  که دو رژیم 

وضعیت گویای شرایط رونق است. در شرایط رکود بازار مسکن، تابع انتقال برابر ببا صبفر   
دهبد متغیرهبای    خطبی اسبت و نتبایج نشبان مبی      صبورت  به. در این شرایط، مدل است

ی و نرخ رشد درآمبد سبرانۀ   ی ساختمانها پروانهتوضیحی مانند نرخ رشد جمعیت، تعداد 
 معنبادار بیکباری   نبرخ واقعی، اثر مثبتی روی نرخ رشد قیمت مسکن دارند. اما اثر متغیر 

. همچنین اثر متغیر وقفۀ فضایی نرخ رشد قیمبت مسبکن، وابسبتگی فضبایی     استنبوده 
از  هرکدام. به عبارت دیگر، دهد یمۀ شهر تهران را نشان گان22قیمت مسکن بین نواحی 

. در رنبد یپذ یمب گانه از نرخ رشد قیمت مسکن همسایگان خبود تبأثیر مثبتبی    22حی نوا
شرایطی که بازار مسکن در وضعیت رونق قرار دارد، اثر متغیرهای توضیحی بر نرخ رشبد  

. به همین ترتیب، ضریب متغیبر وقفبۀ فضبایی نبرخ رشبد      ابدی یمقیمت مسکن افزایش 
. ایبن تفباوت، ناهمسبانی در وابسبتگی     اسبت تر شده  قیمت مسکن در این وضعیت بزرگ

ببازار   ی کبه در شبرایط رکبود   ا گونبه  ببه ؛ دهد یمفضایی در تغییر قیمت مسکن را نشان 
در دهبد نبواحی    مسکن، ضریب متغیر وقفۀ فضایی کمتر بوده است. این امبر نشبان مبی   

رونق، از نرخ رشد قیمت مسکن همسایگان خود تأثیرپذیری بیشتری دارند. زمان  طیشرا
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ی اقتصباد  هبا  هیب نظر. همچنبین مطبابق نتبایج،    است افتهرکود این تأثیرپذیری کاهش ی
 را در بازار مسکن تحلیل کنند. کننده مصرفرفتار  توانند یمرفتاری بهتر 

 تهبران مبانع   شبهر گانبۀ  22 در نبواحی   مسبکن یی قیمت فضا یوابستگ گرفتن دهیناد
ببه   شبود.  مبی  تهبران ر مسکن شهر گذاری نامناسب در ایجاد ثبات بازا و سیاست شناخت

کبه پیشبرو در انتشبار فضبایی      ای شود به نبواحی  یمحوزۀ مسکن توصیه  گذاران استیس
هبا در ابتبدا از کبدام     رشد قیمت نکهیاقیمت مسکن هستند توجه داشته باشند. توجه به 

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

بودن رفتار مالکان مسکن در زمان رکبود ببا زمبان رونبق ببازار نشبان        ایجاد کند. متفاوت
های متفاوتی ببرای   گذار متناسب با شرایط بازار در هر زمان باید سیاست دهد سیاست می

 بات بازار اعمال کند.درجهت ث گانه22 نواحی 

 منابع

(. تعیین و تحلیل فضایی 1396، نادر )مهرگان ، زهرا وکریمی موغاری ، جواد،براتی .1
 یسباز  تحقیقبات مبدل   ۀفصبلنام . هبای ایبران   گذاری صنعتی اسبتان  سرریز سرمایه
 .99-133، 29 ،اقتصادی

(. بررسبی  1397) اکببر  یعلب پبور،   ی، محمدرضبا، قرببانی، رسبول و تقبی    پورمحمد .2
های رگرسبیون وزنبی جغرافیبایی و حبداقل مربعبات معمبولی در        تطبیقی رهیافت
 .53-76(، 63)23، ریزی های جغرافیا و برنامه نشریۀ پژوهشهای مکان.  برآورد مدل

، سبید رضبا   عظیمبی و  محسن ،راآمهر ، اکبر،کمیجانی ر،سید منصو ،خلیلی عراقی .3
 ۀبا استفاده از مدل وقفب  رانیامسکن در  متیق راتییتغ ییاثر انتشار فضا. (1392)
 .25-48 ،67 ،یهای اقتصاد استیپژوهش و س ۀفصلنام ی.بیهای ترک و داده ییفضا

تئببوری (. 1397) قهرمببان ،عبببدلیو  یگانببه ،موسببوی جهرمببی ،سببحر ،دهقببانی .4
، تحقیقبات اقتصبادی  . فبرار مالیباتی   ۀانداز؛ رهیافتی نبوین در توضبیح پدیبد    چشم
53(1 ،)23-1. 

. عوامبل مبؤثر ببر مخبارج     (1396، یبون  ) نادمی ، محمد وعلیزاده ،هادی ،رضایی .5
 .توسبعه  های فضایی در منتخبی از کشورهای درحبال  مدل ۀبهداشتی سرانه: مقایس

 .1-26(، 4)4، کاربردی اقتصاد یها هینظر ۀفصلنام
. تحلیل فضایی قیمبت  (1397، فاطمه )آقاییو  محمد ،حیدری، درضایحم، صارمی .6
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دو  ۀمورد مطالعبه: منطقب   ؛ه از تکنیک رگرسیون موزون جغرافیاییمسکن با استفاد
 .19- 38(، 2)3، دانشگاه اصفهان اقتصاد شهریفصلنامۀ . شهرداری تهران

 ییانتشبار فضبا   لیب تحل. (1396) هبادی  ،پیردایبه و  تیمبور  ،محمبدی ، رضا ،طالبلو .7
 .(ییفضبا  یاقتصادسبنج  افبت ی)ره رانیب هبای ا  مسبکن در اسبتان   مبت یق راتییتغ

 .55-95(، 66)7 ،یپژوهشنامه اقتصاد ۀفصلنام
های مقطعی  اقتصادسنجی فضایی در داده (.1398و همکاران ) الله حشمتعسکری،  .8

 . چاپ اول. ایلام: دانشگاه ایلام.افزار استتا( و ترکیبی )به کمک نرم

یی فضبا  یاقتصادسبنج  یشناسب  رو  .(1380) الله ، نعمبت یو اکببر  ی، علب یعسکر .9
 .93-122(، 2-1)12، یکاربرد یشناس جامعه ۀمجل .د(و کاربر ی)تئور

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

 مبت یر قعوامل مبؤثر بب   ییفضا لیتحل. (1390) ، فردو یشکوفه و فروغ فرهمند، .11
 یریز کنفران  برنامه نیسوم. (ییایجغراف یوزن ونیرگرس افتی)ره رانیمسکن در ا

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

 .161-180(، 3)1، فصلنامۀ مطالعات اقتصادی کاربردی ایران. ایران
ای در ببازار   های بیکاری منطقبه  غرامت (.1394) بهناز، کمیاب و راکب یعل، زاده قلی .13

، (های اقتصبادی  پژوهش)پایدار  ۀهای رشد و توسع پژوهش. های ایران مسکن استان
15(3 ،)66-39. 
(. اهرم و زمین و نوسانات قیمبت مسبکن   1394و عقیقی، بهاره ) اکبر یعلزاده،  قلی .14

 .49-67(، 14)4، ربردی ایرانفصلنامۀ مطالعات اقتصادی کادر ایران. 
. چاپ اول. نظریۀ قیمت مسکن در ایران )به زبان ساده((. 1387) اکبر یعلزاده،  قلی .15

 تهران: نور علم.
. ترجمبۀ  ی ببر اقتصادسبنجی فضبایی   ا مقدمبه (. 1392لیسج، جیمز و پی ، کلی ) .16

 جلایی اسفندیاری، عبدالمجید و جمشیدنژاد، آر . چاپ اول. تهران: نور علم.
17. Anenberg, E. (2011). Loss aversion, equity constraints and seller 

behavior in the real estate market. Regional Science and Urban 
Economics, 41(1), 67–76. 

18. Anselin, L. (1988). Spatial Econometrics: Methods and Models. 
Dodrecht. The Netherlands: Kluwer Academic Publishers. 

19. Anselin, L. (2003). Spatial externalities, spatial multipliers, and spatial 



 ...مطالعه ناهمسانی در وابستگی فضایی تغییرات قیمت دیگران/ و  بهرام حکمت  503

econometrics. International Regional Science Review, 26, 153–166. 
20. Aquaro, M., Bailey, N., & Pesaran, M. H. (2021). Estimation and 

inference for spatial models with heterogeneous coefficients: An 
application to US house prices. Journal of Applied Econometrics, 
36(1), 18-44. 

21. Astuti, A. M., Zain, I., & Purnomo, J. D. T. (2020). A Review of Panel 
Data on Spatial Econometrics Models. In Journal of Physics: 
Conference Series (Vol. 1490, No. 1, p. 012032). IOP Publishing.  

22. Bandt, O., & Malik, S. (2010). Is there evidence of shift-contagion in 
international housing markets? Banque de France Working Paper 295, 
Banque de France. 

23. Bivand, R., Millo, G., & Piras, G. (2021). A Review of Software for 
Spatial Econometrics in R. Mathematics, 9, 1276. 

24. Brady, R. R. (2014). The spatial diffusion of regional housing prices 
across US states. Regional Science and Urban Economics, 46: 150–166. 

25. Case, K., & Shiller, R. (1988). The behavior of home buyers in boom 
and post-boom markets. New England Economic Review, Nov, 29–46. 

26. Cellmer, R., Cichulska, A., & Bełej, M. (2020). Spatial Analysis of 
Housing Prices and Market Activity with the Geographically Weighted 
Regression. International Journal of Geo–Information, 9(6), 380. 

27. Cohen, J., Ioannides, Y., & Thanapisitikul, W. (2016). Spatial effects 
and house price dynamics in the USA. Journal of Housing Economics, 
31, 1-13. 

28. Cohen, J. P., Ioannides, Y. M., & Thanapisitikul, W. (2016). Spatial 
effects and house price dynamics in the USA. Journal of Housing 
Economics, 31, 1-13. 

29. Colletaz, G., & Hurlin, C. (2006). Threshold effects of the public capital 
productivity: an international panel smooth transition approach. 
Retrieved from: https://halshs.archives-ouvertes.fr/halshs-00008056. 

30. DeFusco, A., Ding, W., Ferreira, F., & Gyourko, J. (2018). The role of 
price spillover in the American housing boom. Journal of Urban 
Economics, 108, 72-84. 

31. Elhorst, J. P. (2021). Cross-section dependence and spillovers in space 
and time. Journal of Economic Surveys, 35(1), 192–226. 

32. Elhorst, J. P. (2017). Spatial Panel Data Analysis, 2
nd

 edition, pp. 2050-
2058. Springer International Publishing, Cham, Switzerland. 

33. Elhorst, J. P. (2014). Spatial Econometrics: From Cross-sectional Data 
to Spatial Panels. Berlin. Heidelberg. Springer. 

34. Elhorst, J. P. (2011). Dynamic spatial panels: models, methods and 
inferences. Journal of Geographical Systems, 14, 5–28. 

35. Genesove, D., & Mayer, C. (2001). Loss aversion and seller behavior: 
Evidence from the housing market. The Quarterly Journal of 



 1400،  پاییز  3ی  ،  شماره56ی  تحقیقات اقتصادی / دوره   504

Economics, 116(4), 1233–1260. 
36. Gillen, K., Thibodeau, T., & Wachter, S. (2001). Anisotropic 

autocorrelation in house prices. The Journal of Real Estate Finance and 
Economics, 23(1), 5-30.  

37. Gong Y., Boelhouwer, P., & de Haan, J. (2014). Spatial dependence in 
house prices: Evidence from china’s interurban housing market. Ersa 
Conference Regional Science Association, 14- 448. 

38. González, A., Teräsvirta, T., van Dijk, D., & Yang, Y. (2005). Panel 
Smooth Transition Regression model. SSE/EFI Working Paper Series in 
Economics and Finance 604. Stockholm School of Economics.  

39. Guo, J., & Qu, X. (2018). Spatial interactive effects on housing prices in 
Shanghai and Beijin. Regional Science and Urban Economics, 76(C), 
147-160. 

40. Holly, S., Pesaran, M. H., & Yamagata, T. (2011). The spatial and 
temporal diffusion of house prices in the UK. Journal of Urban 
Economics, 69(1), 2-23. 

41. Hyun, D., & Milcheva, S. (2017). Spatial dependence in apartment 
transaction prices during boom and bust. Regional Science and Urban 
Economics, 68, 36-45. 

42. Ioannides, Y. M., & Thanapisitikul, W. W. (2008). Spatial effects and 
house price dynamics in the continental US. 2014-10-15]. Retrieved 
from:  
http://www. tufts. edu/yioannid/IoannidesThanapisitikulSpatEffects-07-
08-08. pdf. 

43. Kahneman, D., & Egan, P. (2011). Thinking, Fast and Slow (Farrar, 
Straus and Giroux, New York). Cited on (2011), 15.  

44. Meen, G. (1999). Regional house prices and the ripple effect: A new 
interpretation. Housing Studies, 14(6), 733–753. 

45. Moralı, O., & Yılmaz, N. (2020). An analysis of spatial dependence in 
real estate prices. The Journal of Real Estate Finance and Economics?, 
1-23. 

46. Mussa, A., Nwaogu, U. G., & Pozo, S. (2017). Immigration and 
housing: A spatial econometric analysis. Journal of Housing 
Economics, 35, 13-25. 

47. Oikarinen, E., Bourassa, S. C., Hoesli, M., & Engblom, J. (2018). US 
metropolitan house price dynamics. Journal of Urban Economics, 105, 
54-69. 

48. Pijnenburg, K. (2017). The spatial dimension of US house prices. 
Urban Studies, 54(2), 466-481.  

49. Thaler, R. H. (1999). Mental accounting matters. Journal of Behavioral 
Decision Making, 12, 183–206. 

50. Wen, H. et al. (2017). Spatial heterogeneity in implicit housing prices: 



 ...مطالعه ناهمسانی در وابستگی فضایی تغییرات قیمت دیگران/ و  بهرام حکمت  505

evidence from Hangzhou, China. Journal of Strategic Property 
Management, 21(1), 15–28. 

51. Wen, H., Jin, Y., & Zhang, L. (2017). Spatial heterogeneity in implicit 
housing prices: evidence from Hangzhou, China. International Journal 
of Strategic Property Management, 21(1), 15-28. 

52. Wood, R. (2003). The information content of regional house prices: Can 
they be used to improve national house price forecasts? Bank of 
England Quarterly Bulletin, 43(3), 304–314. 

53. Wu, Y., Wei. Y.D. & Li, H. (2020). Analyzing spatial heterogeneity of 
housing prices using large datasets, applied spatial analysis and policy. 
Applied Spatial Analysis and Policy, 13, 223–256. 

54. Xu, Y., & Yang, Z. (2020). Specification tests for temporal 
heterogeneity in spatial panel data models with fixed effects. Regional 
Science and Urban Economics. 81, Research Collection School of 
Economics. Retrieved from: 
 https://ink.library.smu.edu.sg/ soe_research/2361. 
Zhang, L., Wang, H., Song, Y., & Wen, H. (2019). Spatial spillover of 
house prices: An empirical study of the Yangtze Delta urban 
agglomeration in China. Sustainability, 11(2), 544.  

  


