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. تواند نقایص اقتصادسنجی متعارف را بهبود بخشد استفاده از اقتصادسنجی فضایی براي بررسی تحولات بازار مسکن می

هاي اصلی  هاي ترکیبی استان  و با استفاده از داده(SAR)براي این منظور، در این مطالعه از چارچوب مدل وقفه فضایی 

دست آمده  نتایج به. تغییرات قیمت مسکن در ایران مورد بررسی قرار گرفته است) 1370-1389(کشور براي دوره 

هاي مختلف کشور عاملی بسیار مهم در توضیح رفتار قیمت  نگر این است که اثر انتشار فضایی قیمت مسکن بین استانبیا

ها قیمت مسکن در استان موردنظر را   درصدي قیمت مسکن در سایر استان10طور متوسط افزایش  مسکن است و به

دار و تسهیلات بانکی، قیمت  ینه مالکیت اثر منفی و معناسایر متغیرهاي مدل شامل هز. دهد  درصد افزایش می6میزان  به

عنوان جایگزین   خانوارها که به اند، اما اثرگذاري هزینه داري بر قیمت مسکن داشته زمین و هزینه ساخت آثار مثبت و معنا

  .متغیرهاي درآمد و ثروت مورد استفاده قرار گرفته با ابهام همراه بوده است
  

  JEL:  .C31, C33, R31 بندي طبقه

  .قیمت مسکن، مدل وقفه فضایی، اثرات فضایی، اقتصادسنجی فضایی، اثرات مستقیم و غیرمستقیم :هاي کلیدي واژه

                                                

 6/9/1392 :تاریخ پذیرش                 28/5/1392: تاریخ دریافت*
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  مقدمه. 1

هاي با   در جهت رفع ایرادات اقتصادسنجی متعارف در شرایطی که در مورد داده1اقتصادسنجی فضایی

.  روبرو باشیم ایجاد شده است3 یا ناهمسانی فضایی2ضاییهمبستگی ف هاي مکانی با یکی از دو مسئله ویژگی

در بدو امر این روش در .  به بعد با کاربرد رو به گسترشی مواجه شده است1970ین رویکرد از دهه ا

اي  صورت قابل ملاحظه نیز به) پنل(تدریج در مطالعات ترکیبی  کار گرفته شد، اما به مطالعات مقطعی به

ایده اصلی در خصوص اقتصادسنجی فضایی این است که در مواردي که . رفتمورد استفاده قرار گ

هاي اقتصادسنجی  اثرات فضایی در قالب همبستگی فضایی یا ناهمسانی فضایی وجود داشته باشد روش

شود با ارائه راهکارهایی در  در اقتصادسنجی فضایی تلاش می. متعارف دیگر سازگار نخواهند بود

  . دست آید  به4رد ضمن رفع ایرادات اقتصادسنجی متعارف تبیینی از اثرات فضاییمدلسازي و روش برآو

پردازد نخستین کاربردهاي آن در علم اقتصاد در   می5با توجه به اینکه اقتصادسنجی فضایی به عامل فضا

یابد،   میو جغرافیاي اقتصادي بروز) از جمله بازار مسکن(اي، اقتصاد شهري و املاك و مستغلات  علوم منطقه

الملل، اقتصاد نیروي کار، اقتصاد  هاي دیگر علم اقتصاد نظیر مطالعات تقاضا، اقتصاد بین تدریج در شاخه اما به

اي و اقتصاد کشاورزي و محیط زیستی نیز از روش اقتصادسنجی فضایی  بخش عمومی و مالیه عمومی منطقه

  .استفاده شده است

 فضایی در توضیح متغیرهاي اقتصادي مطالعات اندکی در این خصوصرغم کاربردهاي مفید اقتصادسنجی  به

یکی از . ویژه در مورد بازار مسکن این مطالعات بسیار نادر است در ایران انجام گرفته است، به

ها امکان  در مورد اغلب کالاها و دارایی. هاي اصلی مسکن جنبه فضایی یا مکانی آن است ویژگی

 کند که ما با محیطی روبرو باشیم که در اقتصاد نئوکلاسیک تحت عنوان راهم میجابجایی کالا شرایطی را ف

شود، اما در مورد مسکن اینگونه نیست،  هاي یکسان براي تمام عاملان اقتصادي تعریف می وجود قیمت

زیرا از یک سو مسکن ناهمگن است و قیمت آن تحت تأثیر عوامل هدانیک قرار دارد و از سوي دیگر، 

صورت آنی و  شود به شود شوك قیمتی که در یک مکان ایجاد می ل انتقال بودن مسکن باعث میغیرقاب

. اي به سایر نقاط تسري نیابد، اما امکان سرایت آن در قالب اثر انتشار و در طول زمان وجود دارد لحظه

ابع یک کاربرد مربوط به تو. اقتصادسنجی فضایی دو کاربرد در توضیح قیمت مسکن یافته است

                                                

1. Spatial Econometrics 
2. Spatial Autocorrelation 
3. Spatial Heterogeneity 
4. Spatial Effects 
5. Space 
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عنوان مثال،  به. هدانیک مسکن است که در آنها اثر همسایگی یک عامل مهم در توضیح قیمت مسکن است

تواند بر قیمت مسکن مؤثر  در تابع هدانیک نزدیکی یا مجاورت با یک مکان آموزشی یا تجاري می

دیگر اقتصادسنجی کاربرد . توانند در قالب اثرات فضایی مدلسازي و برآورد شوند این عوامل می. باشد

هاي قیمتی مسکن از  اغلب شوك. باشد هاي ساختاري مسکن می فضایی در بازار مسکن در مورد مدل

تواند در قالب اقتصادسنجی  مدلسازي این آثار می. یابند یک منطقه شروع و به مناطق دیگر تسري می

  .فضایی صورت گیرد که در این مقاله رویکرد حاضر مدنظر قرار گرفته است

هاي قیمت مسکن بر متغیرهاي اقتصادي انجام مطالعات در این زمینه از  با توجه به اهمیت نوسان

این مطالعه تلاش دارد . گذشته چه در خارج از کشور و چه در داخل کشور مورد توجه بوده است

بررسی  مورد 1وجود الگوي فضایی در انتشار قیمت مسکن در ایران را با استفاده از مدل وقفه فضایی

گرفته در ایران با استفاده از اقتصادسنجی فضایی که یا به  رغم برخی مطالعات صورت به. قرار دهد

اي براي بررسی اثر انتشار قیمت مسکن  هاي هدانیک یا مناطق خاص مانند تهران معطوف بود تاکنون مطالعه مدل

    .شود به آغازي بر این مطالعات تلقی میهاي مختلف کشور به انجام نرسیده و این مقاله از این جن در استان

هاي قیمت مسکن  فرضیه اصلی این مطالعه این است که در ایران اثرات فضایی در نوسان

اي که قیمت مسکن در یک استان علاوه بر عوامل موجود در آن از افزایش قیمت  اثرگذارند، به گونه

منظور تشکیل پنل  است و به) 1370-1389(لعه حاضر دوره مطا. پذیرد مسکن در سایر نقاط کشور نیز تأثیر می

  .اند استفاده شده است  استان کشور که در دوره مذکور داراي اطلاعات کامل بوده15متوازن از اطلاعات 

در قسمت دوم مروري بر مطالعات انجام یافته . هاي ذیل تشکیل شده است ادامه این مقاله از بخش

. قسمت سوم به مبانی نظري تعیین قیمت مسکن پرداخته است. شود میدر سایر کشورها و ایران ارائه 

 و نتایج تجربی است و در نهایت در بخش پنجم) اقتصادسنجی فضایی(موضوع قسمت چهارم روش تحقیق 

  .اند گیري و پیشنهادات بیان شده نتیجه

  

  مروري بر مطالعات گذشته. 2

المللی و ایران در بازار مسکن با  رفته در سطح بیندر این بخش مروري بر تعدادي از مطالعات انجام گ

  .شود استفاده از اقتصادسنجی فضایی ارائه می

  

  

                                                

1. Spatial Lag Model  
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هاي سنجی فضایی کاربرد آن را  با ترکیب توابع هدانیک مسکن با مدل) 2004(بانرجی و دیگران 

  نشان داده است که1 از روش بیزينتایج مطالعه با استفاده. براي منطقه استاکتون کالیفرنیا مورد استفاده قرار دادند

  . وابستگی فضایی شدیدي بین فرایند خطا وجود دارد

هاي محیطی با استفاده از تابع هدانیک  در راستاي ارزیابی سیاست) 2008(انسلین و لوزانو گارسیا 

 اثر 2SLSو روش ) زایی همبستگی فضایی و درون(تعیین قیمت مسکن و ادبیات اقتصادسنجی فضایی 

ش آلودگی هوا را بر قیمت مسکن در کالیفرنیاي جنوبی مورد بررسی کرده و با استفاده از کاه

 HACبرآوردکننده 

  کلجیان ـ پروچا خودهمبستگی و ناهمسانی واریانس را در مورد جمله خطا مورد ملاحظه2

  . قرار دادند

) مدل خطاي فضایی(ضایی با استفاده از مدل تابع هدانیک مسکن و روش اقتصادسنجی ف) 2009(بامونت 

هاي بازسازي شهري در منطقه  هاي اجتماعی مسکن و سیاست هاي شهري مانند سیاست اثرات فضایی سیاست

  .دست آورده است ها را به داري از این سیاست  فرانسه را مورد بررسی قرار داده و نتایج معنا3شهري دیژون

هاي ترکیبی   بر پایه جمله اخلال براي دادهآزمون همجمعی ترکیبی) 2010(بینستاك و فلزنشتاین 

هاي ترکیبی  آنها با استفاده از داده. فضایی غیرمانا بر حسب مدل تصحیح خطاي فضایی ارائه دادند

 شواهدي از مدت صورت کامل در بلندمدت همجمع هستند و در کوتاه ها به فضایی نامانا نشان داداند این داده

   .تصحیح خطاي فضایی وجود دارد

 و دلیل اثرات فضایی منظور تعیین رابطه بین قیمت مسکن و مهاجرت جمعیت به به) 2010(جینتی و دیگران 

 در هاي مربوط به ایالت میشیگان با استفاده از داده. همزمان بین آن دو از یک مدل همزمان فضایی استفاده کردند

با ) مهاجرت(ن است با ورود جمعیت ایالات متحده آنها به این نتیجه رسیدند که مناطق مجاور ممک

دلیل مهاجرت  شوند و با افزایش قیمت مسکن بخشی از جمعیت خود را به افزایش قیمت مسکن مواجه 

 بوده و (SARLS) با وقفه همزمان SARمدل مورد استفاده یک مدل . دهند به مناطق دیگر از دست 

  . استفاده شده است FS/2SLSروش پایه از عنوان   بهOLSها مانند  براي برآورد در کنار سایر روش

 4هاي به ظاهر نامرتبط ترکیبی برآوردکننده حداکثر درستنمایی را براي رگرسیون) 2011(بالتاجی و برسون 

از لحاظ تجربی تعیین قیمت هدانیک مسکن در . با وقفه فضایی و جزء خطاي فضایی ارائه کردند

از اطلاعات توابع هدانیک مربوط . د بررسی قرار گرفته استعنوان کاربردي از روش فوق مور پاریس به

                                                

1. Bayesian   
2. Heteroskedastic and Autocorrelation Robust 
3. Dijon 
4. Panel SUR 
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دست آمده  نتایج به.  بخش پاریس براي برآورد مدل استفاده شده است80و ) 1990-2003( سال 14به 

 بیانگر این است که مدل ترکیبی مذکور در قالب تابع هدانیک مسکن با خودهمبستگی فضایی و اثرات تصادفی

  . نمایی مناسبی است  باوقفه فضایی داراي مشخصو بدون متغیر وابسته

 به این موضوع پرداخته است که افزایش قیمت مسکن در 1العمل با استفاده از تابع عکس) 2011(بریدي 

 دهد؟ براي این منظور، یک منطقه با چه سرعتی، در چه مدتی و به چه اندازه مناطق مجاور را تحت تأثیر قرار می

هاي مناطق مختلف ایالت کالیفرنیا استفاده  یبی از خودهمبستگی فضایی و دادهاز یک مدل پویاي ترک

نتیجه کلیدي این مقاله این است که . کارگیري متغیر ابزاري برآورد شدند شده است و معادلات با به

داري بر متوسط قیمت مسکن مناطق  یک شوك به متوسط قیمت مسکن یک منطقه اثر مثبت و مدت

تا دو و نیم سال پس از شوك ادامه دارد، همچنین در واکنش به افزایش نرخ رهن در مجاور دارد که 

یابد، اما قیمت مسکن در منطقه  سطح ملی قیمت مسکن در مناطق تقریباً به مدت دو سال کاهش می

  .نسبت به ساخت و ساز جدید حساس نیست

هاي قیمت  زمانی شوكروشی را براي تحلیل نحوه انتشار فضایی و ) 2011(هولی و دیگران 

براي این منظور، از تغییرات قیمت حقیقی مسکن در مناطق . مسکن در یک سیستم پویا ارائه دادند

 2یافته  تعمیم زمانی-العمل فضایی براي چنین تحلیلی نویسندگان از عکس. مختلف انگلستان استفاده شده است

 .اند  استفاده کرده3دهد و ادبیات عامل مشترك که نحوه انتشار را هم در طول زمان و هم در فضا نشان می

شود،  داده است که آثار انتشار در بعد جغرافیایی بسیار کندتر از بعد زمان ظاهر می نتایج مطالعه نشان 

همچنین نتایج برآورد معادلات نشان داد که افزایش قیمت مسکن در لندن در بلندمدت قیمت مسکن 

مدت بر لندن  د، اما افزایش قیمت مسکن در سایر مناطق تنها آثار کوتاهده در سایر مناطق را افزایش می

کند و مناطق نزدیک  تدریج به سایر مناطق سرایت می دهد شوك قیمتی در لندن به نتایج نشان می. دارد

 به لندن واکنش سریعتري به شوك دارند، همچنین مشخص شده است که قیمت مسکن در لندن تحت تأثیر

  .ر نیویورك قرار داردقیمت مسکن د

) 2011(کیوته و پده ) 1988-2007( ایالت غربی آمریکا در دوره 11هاي فصلی  با استفاده از داده

 VARهاي مسکن را با تمرکز بر اثر انتشار مکانی از طریق مدل  هاي اقتصاد کلان بر قیمت اثر شوك

ا آثار متغیرها در درون هر منطقه را  تنهVARهاي موجود  از نظر نویسندگان مدل. فضایی بررسی کردند

                                                

1. Impulse Response Function 
2. Generalized Spatio-Temporal Impulse Response 
3. Common Factor 
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نتایج این مطالعه نشان . هاي سایر مناطق نیز متأثر است که مقدار متغیرها از شوك کنند، در حالی لحاظ می

شود، همچنین نتایج بیانگر این است  بینی مدل می دهد که وارد کردن متغیر فضایی باعث بهبود قدرت پیش می

علاوه بر . دهد هاي غربی آمریکا را توضیح می افزایش قیمت مسکن در ایالت درصد از 55که اثرات فضایی 

  .هاي مزبور کالیفرنیا بیشترین اثرپذیري را از همسایگان خود دارد این، مشخص شد که بین ایالت

و تابع هدانیک  2SLSبا استفاده از مدل وقفه فضایی و برآورد آن از روش ) 2012(لیائو و وانگ 

  . چین را مورد مطالعه قرار دادند1 مسکن در شهر چانگشاهاي مسکن قیمت

با استفاده از یک مدل مختلط وقفه و خطاي فضایی تأثیر اثرات همسایگی بر ) 2012(مونکانن و دیگران 

بررسی ) 1992-2008(کنگ در دوره   منطقه هنگ100هاي  کنک با استفاده از داده قیمت مسکن را در هنگ

 نتایج نشان داده است . با دو مرحله برآورد شده است(GMM/IV) مرکب GMM مدل فوق با روش. کردند

هاي فضایی دو سوم از تغییرات قیمت مسکن را   پویایی1990که در دوره افزایش قیمت مسکن در دهه 

  .دهند در هنگ کنگ توضیح می

 مسکونی در شهر هاي ها بر قیمت زمین منظور بررسی تأثیر عوارض شهرداري به) 1387(اکبري و توسلی 

هاي مسکونی یک منطقه بر قیمت سایر مناطق به برآورد تابع  اصفهان و همچنین بررسی تأثیر قیمت زمین

نتایج حاکی از وجود . اند قیمت زمین مسکونی در شهر اصفهان با استفاده از مدل وقفه فضایی اقدام کرده

اطق با قیمت بالا داراي مناطق مجاور با که من وابستگی فضایی میان قیمت زمین مسکونی است، به طوري

  .باشد قیمت بالا و مناطق با قیمت پایین داراي مناطق مجاور با قیمت پایین می

) چند(هاي قیمت از یک  ها در بازار مسکن و انتقال نوسان ارتباط درونی قیمت) 1389(متوسلی و دیگران 

هاي شهر تهران و مدل وقفه فضایی ترکیبی با اثرات ثابت  هرا در قالب داد) اثر موجی(ناحیه پیشرو به سایر مناطق 

داري بر قیمت مسکن  دهد که عامل فضایی تأثیر مثبت و معنا نتایج این بررسی نشان می. اي بررسی کردند منطقه

اي است که با دور شدن مناطق از هم از  دهنده ارتباط قیمتی بین مناطق است و این ضرایب به گونه دارد که نشان

بین متغیرهاي توضیحی نیز بیشترین تأثیر را قیمت حقیقی مسکن با یک . شود شدت وابستگی قیمتی کاسته می

تأثیر دو متغیر حجم . دهد قیمت مسکن داراي همبستگی زمانی بالایی است  دارد که نشان می(pt-1)دوره تأخیر 

  . باشد دار می نقدینگی و شاخص بورس نیز بر قیمت مسکن معنا

ها   شهرداريویژه براي منظور ارائه معیاري عینی براي تعیین قیمت مسکن به به) 1390(و منیري سوري 

 رگرسیون با استفاده از ترکیب روش تابع هدانیک مسکن در قالب اقتصادسنجی فضایی و استفاده از روش

                                                

1. Changsha 

 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

5-
28

 ]
 

                             6 / 24

http://qjerp.ir/article-1-627-en.html


...اثر انتشار فضایی تغییرات قیمت مسکن در ایران  31

 مطالعه نشان دادند که نتایج این.  تهران را بررسی کردند8وزنی جغرافیایی نحوه تعیین قیمت مسکن در منطقه 

هاي برآورد  از سوي دیگر، مدل. دلیل وجود همبستگی فضایی توابع هدانیک ساده با خطا همراه خواهند بود به

دهد هر سه  نتایج برآوردها نشان می. دهندگی بالاتري برخوردار بودند شده از روش فضایی از قدرت توضیح

اند، اما اثرگذاري متغیرها و میزان آن در  احد مسکن اثرگذار بودهنوع متغیر فیزیکی، محیطی و فضایی بر قیمت و

  . نقاط مختلف متفاوت بوده است

بر اساس روش رگرسیون وزنی جغرافیایی و مبتنی بر مطالعه براندسون، کارلتون ) 1390(فرهمند و فروغی 

هاي  ایران با استفاده از دادهو فودرینگهام نسبت به بررسی اثرات فضایی متغیرهاي اقتصادي بر قیمت مسکن در 

این مدل در صدد تبیین این موضوع است که آیا نحوه استقرار جغرافیایی متغیرهاي .  پرداختند1386مقطعی سال 

توضیحی مدل بر حسب طول و عرض جغرافیایی بر میزان اثرگذاري آنها بر قیمت مسکن مؤثر است یا خیر؟ به 

نتایج مطالعه مذکور بیانگر وجود . ار فضایی قیمت مسکن بررسی نشده استعبارت دیگر، در این مطالعه اثر انتش

اثرات فضایی در تأثیر متغیرهاي تولید ناخالص داخلی و هزینه ساخت بر قیمت مسکن است، البته با استفاده از 

  . تأیید نشده است1386هاي مختلف کشور در سال  آزمون موران همبستگی فضایی بین قیمت مسکن در استان

  

  مبانی نظري تعیین قیمت مسکن. 3

شود، سپس  هاي نظري در خصوص تعیین قیمت مسکن پرداخته می در این بخش ابتدا به ارائه دیدگاه

  .شود مدل نظري براي برآورد ارائه می

  

  کننده قیمت مسکن هاي نظري در خصوص عوامل تعیین دیدگاه. 3-1

دهد در طول  اشاره نمودند نشان می) 1994(اسکال و ویتون پ مروري تاریخی به مطالعات مسکن آنگونه که دي

تدریج به سمت بررسی مسکن   به1960هاي مسکونی جدید در دهه  گذاري در واحد زمان از بررسی سرمایه

از اوایل دهه .  و اثرات قیمت مسکن و نقش مؤسسات مالی و بازار اعتبار بر آن معطوف شده است1خود ملکی

تر هزینه مالکیت مسکن با استفاده از نظریه دوران زندگی انجام   بر اساس تعریف صریح مطالعات جدیدي1980

 بیشتر 1990در دهه . اشاره نمود) 1989(و منکیو و ویل ) 1984(توان به مطالعات پاتربا  عنوان مثال می شد که به

اي  گرایش به مطالعات منطقهاز این دوره به بعد شاهد . توجهات به نقش بازار مالی بر بازار مسکن معطوف شد

  ).1391 و عظیمی، 1391عراقی و دیگران،  خلیلی(مسکن و بررسی حباب قیمت مسکن بودیم 

                                                

1. Owner Occupied Housing 
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کنندگان   عرضهرویکرد اصلی در بررسی قیمت مسکن مطالعه عوامل مؤثر بر رفتار تقاضاکنندگان و

عنوان یک  راي مسکن بهدر این زمینه، در مورد تقاضاي مسکن هدف اصلی این است که تقاضا ب. است

در این رویکرد هدف این است که میزان اثرگذاري متغیرهاي اقتصادي و . دارایی مدنظر قرار گیرد

بر انتخاب ... جمعیتی نظیر قیمت مسکن، درآمد، نرخ بهره، اجاره، جمعیت کشور و ساختار آن و 

 قیمت مسکن مورد توجه مصرف کنندگان بررسی شود یا برعکس تابع تقاضا بررسی عوامل مؤثر بر

، )1988(، تاپل و روزن )1985(، ویتون )1984(این رویکرد در مطالعات مختلفی از جمله پاتربا . گیرد قرار می

 ،)2001(ـ سوپان و دیگران  ، بورش)1999(، کنی )1994(، سالو )1994(پاسکال و ویتون  ، دي)1989(منکیو و ویل 

و باجاري و ) 2008(، گودمن و تیبودیو )2006(، گالین )2006( و مورفی ، کامرون، مولبائر)2003 و 2002(مین 

 نیز تقاضا براي مسکن اجاري را مورد مطالعه) 1992(پاسکال و ویتون  دي. مورد تأکید قرار گرفته است) 2010(دیگران 

 .قرار داده اند

 که توسط توان به روش جایگزینی اجاره ضمنی در طرف تحلیل سمت تقاضاي بازار مسکن می

 در این مطالعات،. انجام گرفته است اشاره نمود) 2006(و کامرون، مولبائر و مورفی ) 2003 و 2002، 1990(مین 

. دست آمده است رابطه تقاضاي مسکن از جایگزینی عوامل مؤثر بر اجاره ضمنی به جاي آن در مدل به

 )2003(دست آمده بر اساس مین  ظ قید بودجه بهدر این راستا، مدل اولیه را که از حداکثرسازي مطلوبت با لحا

:توانیم برابر رابطه زیر در نظر بگیریم می

  )pt
/

.
p(δπθ1

R
P

e
rt

t
t



  که در آنP قیمت خرید 

 δ نرخ تورم، π نرخ بهره بازار، r نرخ نهایی مالیات خانوار، θ اجاره ضمنی حقیقی، Rحقیقی مسکن، 

/pاستهلاك مسکن و خ نر
.

p
t

e در سمت راست معادله مخرج کسر برابر هزینه . باشند عایدي انتظاري سرمایه می

دلیل مشکلات مربوط به محاسبه مستقیم اجاره ضمنی مدل جایگزین زیر که در  در عمل به . است1استفاده

کار گرفته شده  انند درآمد و ثروت استفاده شده است بهاش م  از متغیرهاي توضیح دهندهRآن به جاي 

  :است

           

















p

.
p

δπrtθ1ln,Hln,HHln,Wln,RYlnfPln

t

e

                           )1(  

 

                                                

1. User Cost 
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  :شود که اجاره ضمنی معمولاً از رابطه زیر استخراج می

  

 HHH,W,RY,hR                                                                                                                                                      )2(  

  

ترتیب عبارتند از در آمد قابل تصرف شخصی حقیقی، ثروت حقیقی،  که در آن، متغیرهاي داخل پرانتز به

  .تعداد خانوارها و موجودي مسکن

 توبین یا qی در مدلسازي بخش عرضه مسکن استفاده از چارچوب نظریه از سوي دیگر، دو رویکرد اصل

گذاري ناخالص براي مسکن  عرضه سرمایه) 1984(در خصوص رویکرد اول، پاتربا . حداکثرسازي سود تولیدکننده است

اي بسیاري دیگر این مطالعه مبن.  توبین در بلندمدت تابع مثبت قیمت حقیقی مسکن در نظر گرفته استqرا بر اساس نظریه 

) 1994(از سوي دیگر، سالو . است) 2002(و مین ) 1999(، کنی )1988(از مطالعات عرضه مسکن نظیر تاپل و روزن 

ها  معادله عرضه مسکن را از فرایند حداکثرسازي سود تولیدکننده و با ملاحظه اثر نااطمینانی از زمان فروش بر افزایش هزینه

اي  در نهایت، سالو معادله قابل برآورد را به گونه. دست آورده است محدودیت زمین بهو همچنین با لحاظ کردن قید 

  پیشنهاد داد که در آن عرضه مسکن تابع قیمت مسکن، شاخص قیمت ساخت، قیمت زمین و موجودي باوقفه مسکن

  .اند ه کردهشده ارائ چارچوبی را براي مدلسازي عرضه مسکن ساخته) 2008(است، همچنین گلیزر و دیگران 

  

  ارائه مدل نظري تعیین قیمت مسکن. 3-2

در درجه اول لازم به تأکید است که توجه کامل به . ادامه این بخش به ارائه مدل تحقیق اختصاص دارد

در این مقاله، مدل نظري تقاضا از . بازار مسکن مستلزم توجه همزمان به نیروهاي تقاضا و عرضه است

و مدل عرضه از فرایند حداکثرسازي سود تولیدکننده ) 2003 و 2002 ، 1990(مین و ) 1984(مطالعات پاتربا 

ها قبلاً در بررسی بازار مسکن در اقتصاد   گرچه این مدل.استخراج شده است) 1994مشابه مطالعه سالو، (

در آن  اما تفاوت این مطالعه 1اند مورد استفاده قرار گرفته) 1391(عراقی و دیگران  ایران توسط خلیلی

است که کاربرد اثرات فضایی را به آن اضافه نموده و چارچوب جدیدي را هم به لحاظ مدلسازي و هم 

  : صورت زیر است به این ترتیب، معادله تقاضا به. دهد نحوه برآورد ارائه می

  

   itititititit lnrh,lnCR,lnH,lnW,lnHH,lnRYfPitln                                                            )3(  

  

                                                

 .شود ارائه شده است و در اینجا از بیان مجدد آن اجتناب می) 1391(فصل پنجم عظیمینحوه استخراج مدل به تفصیل در . 1
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  درآمد حقیقی،RYقیمت حقیقی مسکن،  Pدهد که در آن  رابطه فوق، معکوس تابع تقاضا براي مسکن را نشان می

HH ،تعداد خانوارها W ،ثروت حقیقی H عرضه مسکن نوساز و CR ،متغیر مربوط به محدودیت اعتباري است 

 از رابطهاست و ) هزینه مالکیت سالانه مسکن( هزینه استفاده rhهمچنین 

pt

.

p
δπrt

e

آید  دست می  به

، نرخ استهلاك مسکن و نرخ )یا میزان انتظاري آن(هاي بانکی، نرخ تورم  ترتیب از نرخ سود سپرده که از سمت چپ به

بیانگر  tقاطع و  بیانگر مiو معادلات بعدي ) 4(علاوه بر این، در رابطه . انتظاري افزایش قیمت مسکن تشکیل شده است

  :از سوي دیگر، معادله عرضه مسکن جدید برابر رابطه زیر است. زمان است

  

   itLititit lnCost,lnP,lnPgHln                                                                                                    )4(  

  

قیمت حقیقی زمین،  LP قیمت حقیقی مسکن، P،  عرضه مسکن جدید یا نوسازHکه در آن، 

Cost دلیل رابطه  به) 4( هزینه حقیقی ساخت یک مترمربع مسکن است، البته برآورد مستقیم رابطه

مقاله از شکل ساز باشد، اما در این  تواند مشکل هاي تولید می نزدیک قیمت حقیقی مسکن با هزینه

  .خلاصه شده توابع استفاده شده است

 از رابطه عرضه در رابطه تقاضا و Hبا توجه به روابط سمت عرضه و تقاضا با جایگذاري مقدار 

  : زیر دست یافت1شده توان به رابطه تعادلی و خلاصه مرتب کردن رابطه بر حسب قیمت مسکن می

  

)5(                                                             itLititititititit lnCost,lnP,lnrh,lnCRlnW,lnHH,lnRYfPln   

  

دهنده هزینه مالکیت چنانچه در طول دوره برخی مقادیر آن  بدیهی است با توجه به اجزاي تشکیل

با توجه به نحوه تهیه اطلاعات . بایست به جاي لگاریتم از مقدار مطلق آن استفاده شود منفی باشد می

تی از جمله اضافه نمودن اثرات فضایی در قالب مدل وقفه فضایی آماري در کشور مدل فوق با تعدیلا

                                                

1. Reduced Form 
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صورت زیر  را به) 5(در اینجا شکل ماتریسی رابطه . هاي تجربی در قسمت چهارم است مبناي بررسی

  :کنیم بازنویسی می

  

)6(                                                                                                                                uxβp   

  

 بیانگر لگاریتم قیمت pکه در آن، از حروف کوچک براي لگاریتم متغیرها استفاده شده است و 

دهنده  نشان x.  بر حسب مشاهدات مقطعی استN×1مسکن است و در هر دوره زمانی شامل یک بردار 

 uبردار پارامترها بوده و  β. باشد  میN×Kر هر دوره زمانی شامل ماتریسی متغیرهاي مستقل مدل و د

  .تشکیل شده است N×1جمله اخلال مدل و در هر دوره زمانی از برداري 

  

  روش تحقیق و نتایج تجربی. 4

  اقتصادسنجی فضایی. 4-1

 مفهوم و سابقه اقتصادسنجی فضایی. 4-1-1

هاي مقطعی یا  جی است که اثرات فضایی را به کارکرد مدلاي از اقتصادسن اقتصادسنجی فضایی شاخه

منظور از اثرات فضایی دو دسته از عوامل است که به مکان . کند رگرسیونی اضافه می) پنل(ترکیبی 

 یا خودهمبستگی 1وابستگی فضاییتوان آنها را تحت عناوین  شوند و می استقرار متغیرها مربوط می

این شاخه از اقتصادسنجی از یک جهت .  توضیح داد4 ساختار فضایی یا3و ناهمسانی فضایی 2فضایی

 دارد، اما تفاوت اقتصادسنجی فضایی با آنها درست مانند 6 و آمار فضایی5هایی با آمار جغرافی شباهت

  ).1999انسلین، (تفاوت اقتصادسنجی با آمار است 

 براي انجام مطالعاتی با 1970از لحاظ تاریخی مبناي اولیه اقتصادسنجی فضایی در اوایل دهه 

، 7توان به مطالعات انفرادي و مشترك هوردیک ریزي شد که می هاي بین کشوري در اروپا پایه داده

                                                

1. Spatial Dependence   
2. Spatial Autocorrelation 
3. Spatial Heterogeneity 
4. Spatial Structure 
5. Geostatistics 
6. Space Statistics 
7. Hordijk 
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هاي مدلسازي در اقتصادسنجی فضایی  ها و روش برخی ویژگی). 1988انسلین، ( اشاره نمود 2 و کلاسن1پالینک

  .معرفی شدند) 1391(و عظیمی) 1384(توسط اکبري 

گیرد که عباتند از مدل  ر نهایت، سه مدل اصلی در اقتصادسنجی فضایی مورد استفاده قرار مید

در مدل وقفه فضایی اثرات فضایی صرفاً از . 5 و مدل دوربین فضایی4، مدل خطاي فضایی3وقفه فضایی

ه خطا که در مدل خطاي فضایی فرض بر این است که جمل شوند؛ در حالی طریق متغیر وابسته منتشر می

در مدل دوربین فضایی نیز اثر انتشار فضایی هم از طریق متغیر وابسته و . مسیر اصلی انتشار فضایی است

  .شود هم از طریق متغیرهاي مستقل مدل در نظر گرفته می

  

  مدل وقفه فضایی. 4-1-2

 6یی فضا-مدل وقفه فضایی و به عبارت دیگر مدل خود رگرسیون یا اتورگرسیون مختلط رگرسیونی 

هاي مرسوم رگرسیونی تشکیل شده است  که از متغیرهاي فضایی و متغیرهاي مستقل موجود در مدل

  :شود صورت زیر تصریح می به

 

)7(                                                                                                                                                                            uxβpWpp   

 Inσ0,Nε
2

  

  

  بر حسبN×1 بیانگر لگاریتم قیمت مسکن است و در هر دوره زمانی شامل یک بردار pکه در آن، 

 و در هر دوره زمانی) صورت لگاریتمی به(دهنده متغیرهاي مستقل مدل   نشانx. مشاهدات مقطعی است

ضرایب ( بردار پارامترها β ،هاي فضایی و بیانگر وزن N×Nماتریسی  W. باشد  میN×Kشامل ماتریسی 

 جمله اخلال مدل و در هر دوره زمانی از u. باشند می) ضریب فضایی(پارامتر  � و )متغیرهاي مستقل

  .تشکیل شده است N×1برداري 

ابسته با وقفه فضایی در سمت راست معادله است دلیل وجود متغیر و عنوان وقفه فضایی در این مدل به

هاي فضایی برابر صفر است و به   نشان داده شده است قطر اصلی ماتریس وزن3-1-4همانگونه که در قسمت (

                                                

1. Paelinck 
2. Klaassen 
3. Spatial Lag Model 
4. Spatial Error Model 
5. Spatial Durbin Model 
6. Mixed Regressive-Spatial Autoregressive Model 
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). کند نمایی مدل ایجاد نمی این ترتیب وجود متغیر وابسته در سمت راست مشکلی را از لحاظ مشخص

مدل . نیز معروف است SAR یا به اختصار به مدل 1ون فضاییهمچنین، این مدل به مدل خودرگرسی

تر است که وجود و قوت اثرات متقابل فضایی براي ما مهمتر باشد  وقفه فضایی براي شرایطی مناسب

صورت مستقیم در مدل فضایی  دلیل اینکه به به(عنوان وابستگی فضایی ماهوي  این موضوع به). 1999انسلین، (

  .شود سیر میتف) رود کار می به

 و )1999(، لیسیج )1999 و 1988(هاي مقطعی توسط انسلین  هاي فضایی در مدل بندي و کاربرد مدل طبقه

 ،)2008 و 2003(هاي ترکیبی در مطالعات الهورست  توضیح داده شده و تعمیم آن براي داده) 2009(لیسیج و پیس 

  .ه قرار گرفته استمورد توج) a,b 2010(و لی و یو ) 2008(انسلین و دیگران 

  

  نحوه لحاظ کردن عامل مکان. 4-1-3

. بینی عامل مکان در مطالعات فضایی یکی از موارد پیچیده و در عین حال محل بحث است نحوه پیش

هاي متفاوتی  عنوان مبنایی براي اثرات فضایی در نظر بگیریم روش چنانچه مکان استقرار متغیرها را به

 و مجاورت، فاصله مکانی، فاصله اقتصادي. نی دو متغیر مفروض قابل اعمال استبراي لحاظ کردن رابطه مکا

 به هر حال،. توانند مورد توجه قرار گیرند هاي اجتماعی از جمله معیارهایی هستند که می استفاده از شبکه

صورت عددي  صورت دو به دو و به آنچه مشخص است در مطالعات فضایی ارتباط فضایی متغیرها به

 را با متغیر مربوط به i) یا فضاي(توانیم ارتباط فضایی متغیر مربوط به مکان  شود، بنابراین می ن میبیا

 مشاهده ارتباط فضایی Nهاي مقطعی با  در این صورت، براي داده.  نشان دهیمijwبا  j) یا فضاي(مکان 

 یا ماتریس 2هاي فضایی  که در مطالعات فضایی به ماتریس وزنN در Nتوان با ماتریسی  متغیرها را می

Wمعروف است نشان داد :  

)8(                                                                                               





















0.ww

....
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1. Spatial Autoregressive Model (SAR) 
2. Spatial Weights Matrix 
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طبیعی . ق قرارداد برابر صفر استشود عناصر قطر اصلی این ماتریس طب همانگونه که مشاهده می

در این صورت ) موضوعی که ممکن است همیشه برقرار نباشد( باشد ijw برابر ijwاست که چنانچه 

Wماتریسی متقارن خواهد بود  .  
  

  هاي آماري شرحی بر داده. 4-2

 هاي نامتوازن از لحاظ نظري حل نشده و به این ترتیب، ی فضایی هنوز نحوه برآورد دادههاي ترکیب براي مدل

هاي  براي حل این مشکل در این مطالعه براي برآورد مدل. افزاري نیز براي آن وجود ندارد امکانات نرم

مل وجود طور کا به) 1370-1389(هاي آنها براي دوره   استانی که داده15ترکیبی فضایی از اطلاعات 

هاي خراسان شمالی و جنوبی در استان خراسان رضوي  هاي استان با ترکیب داده) 1جدول (داشت 

هاي بزرگ کشور هستند  هاي مزبور اغلب جزء استان  البته این امر با توجه به اینکه استان.استفاده شد

لازم به توضیح است که در سال . پوشش بالایی از روند کلی تحولات بخش مسکن را ارائه خواهد کرد

 درصد 4/80 استان مذکور معادل 17 و بر اساس سرشماري نفوس و مسکن جمعیت شهري 1385

  :ارائه شده است) 1(هاي آماري در جدول  اطلاعات زمانی و مکانی داده. اطق شهري کل کشور استجمعیت من

  

  هاي آماري اطلاعات زمانی و مکانی داده. 1جدول 

 ها دوره زمانی داده ها نام استان

آذربایجان شرقی، آذربایجان غربی، اصفهان، تهران، خراسان، خوزستان، زنجان، 

 ارس، کرمان، کرمانشاه، گیلان، مرکزي، همدان و یزدسیستان و بلوچستان، ف
)1389-1370( 

  

ها از متوسط مخارج خانوار  همچنین، با توجه به نبود اطلاعات آماري براي متغیر ثروت در استان

 هاي آماري قیمت مسکن از وزارت راه و شهرسازي، داده. عنوان جایگزینی براي درآمد و ثروت استفاده شده است به

هاي تسهیلات بانکی، قیمت زمین و  هاي مرکز آمار ایران، داده ه خانوار و تعداد خانوارها از دادههزین

دهنده  هزینه ساخت از اطلاعات بانک مرکزي استفاده شده و هزینه مالکیت با توجه به عوامل تشکیل

 متغیرهاي مستقل دلیل وجود همخطی بالا بین تعداد خانوارها با سایر همچنین به. آن محاسبه شده است

  1.مدل در نهایت معادلات بدون متغیر اخیر برآورد شدند

در این مطالعه براي استخراج ماتریس وزنی فضایی از روش معکوس فاصله استفاده شده است که 

  :هر یک از عناصر آن برابر رابطه زیر هستند

  

                                                

 .ارائه شده است) 4(هاي آماري در جدول  خلاصه داده .1
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)9       (                                                                                                                            
ij

ij
d

1
w   

  

شدت مشخص است که در این روش . باشد  بیانگر فاصله زمینی دو مرکز استان میijdکه در آن، 

  . ارائه شده است)5(اجزاي ماتریس وزنی فضایی در جدول . ابدی اثرات فضایی با افزایش فاصله دو مکان کاهش می

  

  نتایج برآورد. 4-3

 منظور اجتناب از مناقشات مربوط به استفاده از اثرات ثابت یا تصادفی پیش از برآورد مدل لازم است اشاره کنیم که به

منظور اجتناب از  هدر این مطالعه نتایج هر دو مدل ارائه شده است، همچنین لازم به ذکر است که ب

هاي فضایی از روش حداکثر درستنمایی و با استفاده از  مشکلات روش حداقل مربعات معمولی، مدل

   1.اند شده توسط الهورست برآورد شده افزار متلب و کدهاي تنظیم نرم

هاي متعارف تشخیصی که در اقتصادسنجی فضایی مورد استفاده  منظور استفاده از نتایج آزمون به

هاي حداکثر درستنمایی و ضریب لاگرانژ بر اساس روش  گیرند در این مطالعه از آزمون ار میقر

نتایج نشان داد که آماره حداکثر درستنمایی برابر . استفاده گردید) 2010(پیشنهادي دبارسی و ارتور 

دو درجه آزادي  بوده و با مقایسه آنها با آماره کاي دو با 4/179 و آماره ضریب لاگرانژ برابر 4/136

 داراي SARبه این ترتیب، مدل . شود  رد می�فرض صفر بودن ضریب فضایی یعنی ) 63/6یعنی (

را مبنی بر ) 1390(گیري فرهمند و فروغی  ترتیب، این مطالعه نتیجه به این . نمایی صحیحی است مشخص

  .کند رد می) 1370-1389( براي دوره 1386نبود اثر انتشار قیمتی در بازار مسکن ایران براي سال 

  

  

  

  

  

  

                                                

 :رسانی دانشگاه گرونینکن به آدرس زیر موجود است رها در پایگاه اطلاعافزا مجموعه نرم. 1

www.regroningen.nl/elhorst/software.shtml 
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  (SAR)نتایج برآورد مدل وقفه فضایی . 2جدول 

 )قیمت حقیقی مسکن (lnP: متغیر وابسته
 حداکثر درستنمایی: روش برآورد

 مدل اثرات تصادفی مدل اثرات ثابت نام متغیر مستقل

  مجانبیtآماره  ضریب  مجانبیtآماره  ضریب 

itlnREX 005/0 109/0 112/0- ***61/3- 

itlnCR 012/0 59/0 056/0 ***21/3 

itrh  093/0- ***60/6- 093/0- ***60/6- 

LitlnP 130/0 ***59/4 172/0 ***40/6 

itlncost 164/0 ***04/3 081/0 *86/1 
W*lnP  621/0 ***33/14 584/0 ***28/13 

 91/3*** 140/0 -81/2*** -716/0 )پارامتر(عرض از مبدأ 
R-Squared 939/0 933/0 

 . درصد10داري در سطح  معنا   *
  .داري در سطح یک درصد  معنا  ***
  .نتایج تحقیق:   مأخذ

  

گی مدل دهند با توجه به ضرایب تعیین درجه بالایی از قدرت توضیح) 2(نتایج مندرج در جدول 

ضریب جمله . دهد وقفه فضایی را هم در قالب اثرات ثابت و هم در قالب اثرات تصادفی نشان می

دار بوده و بیانگر این است که  است مثبت و معنا) 7(در رابطه  � که همان (W.lnP)همبستگی فضایی 

ر منطقه موردنظر  درصد افزایش یابد قیمت مسکن د10چنانچه قیمت مسکن در تمام مناطق دیگر مثلاً 

عوامل طرف عرضه یعنی قیمت زمین و هزینه ساخت مطابق .  درصد افزایش خواهد یافت6حدود 

  درصد10برآورد بیانگر این است که هر . دهند داري را بر قیمت مسکن نشان می تئوري اثرات مثبت و معنا

دنبال داشته باشد، همچنین  به درصد افزایش قیمت مسکن را 7/1 تا 3/1تواند  افزایش در قیمت زمین می

  .  درصد افزایش دهد64/1تواند قیمت مسکن را حداکثر   درصد می10میزان  افزایش هزینه ساخت به

دار  صورت یکسانی منفی و معنا از متغیرهاي سمت تقاضا نقش هزینه مالکیت در هر دو مدل به

 ارز، انتظارات تورمی بین عاملان اقتصادي هاي نرخ دلیل نوسان عنوان مثال اگر به در این رابطه، به. است

رود با افزایش تقاضا   واحد درصد انتظار می10میزان   درصد افزایش یابد با کاهش هزینه مالکیت به10

نقش تسهیلات بانکی طبق نظریه مثبت . یابد  درصد افزایش 3 تا 1براي مسکن قیمت حقیقی مسکن 

دار بوده و ضریب آن کوچکتر از ضریب سایر متغیرها است،  است، اما تنها در مدل اثرات تصادفی معنا

دست آمده است، زیرا در  در نهایت نتیجه مناقشه برانگیز مدل وقفه فضایی در مورد اثر مخارج خانوار به

. دست آمده است دار اما در مدل اثرات تصادفی منفی به مدل اثرات ثابت ضریب آن مثبت اما غیرمعنا

هاي آماري، مخارج مصرفی خانوار  دلیل نبود داده  ناشی از این واقعیت باشد که بهتواند این نتیجه می
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این موضوع از یک منظر دیگر . عنوان متغیر جایگزین درآمد و ثروت مورد استفاده قرار گرفت به

یابد درآمد کمتري براي  که مخارج مصرفی خانوارها افزایش می تواند بیانگر این باشد که زمانی می

  . شود ترتیب گرایش براي کاهش قیمت آن ایجاد می ماند و بدین هایی مانند مسکن باقی می  داراییخرید

توان در تأیید سایر مطالعات  طور کیفی، به استثناي اثر مخارج مصرفی، می نتایج این مطالعه را به

هاي ترکیبی  ز دادهالبته توجه بر اثر انتشار فضایی با استفاده ا. قیمت مسکن در ایران به حساب آورد

هایی  ویژگی خاص مطالعه حاضر است، اما از لحاظ کمی سطح اثرگذاري متغیرها در این مطالعه تفاوت

هاي مدلسازي و  تواند ناشی از تعمیم کاربرد مدل فضایی یا سایر جنبه با سایر مطالعات دارد که می

 برآورد مدل وقفه فضایی و مقایسه آن از سوي دیگر، نتایج. هاي مورد استفاده باشد  همچنین نوع داده

تواند دیدگاه  می) 1391(عراقی و دیگران  عنوان مثال خلیلی به) بدون اثرات فضایی(با مدل ترکیبی ساده 

با توجه به اینکه در مدل ترکیبی ساده ضرایب . هاي فضایی تکمیل کند ما را در خصوص عملکرد مدل

 و تسهیلات برابر -270/0، هزینه مالکیت برابر 09/0 برابر ضرایب هزینه ساخت) در قالب اثرات ثابت(

دست آمده بود مشخص است که این ضرایب در مقایسه با مدل وقفه فضایی که از ساختار   به297/0

تري برخوردار است آثار هزینه مالکیت و تسهیلات بانکی را بیشتر و آثار هزینه ساخت  مدلسازي کامل

اثرات قیمت زمین در دو مدل نسبتاً به هم نزدیک است، همچنین مدل . را کمتر برآورد کرده است

وقفه فضایی نیز همانند مدل ترکیبی ساده اثرات نرخ تورم را بر قیمت مسکن در قالب هزینه استفاده 

  . کند؛ این در حالی است در برخی از مطالعات قبلی در این رابطه ابهام وجود داشت تأیید می

  

  مستقیم و غیرمستقیمبرآورد اثرات . 4-4

هاي اخیر محاسبه اثرات مستقیم و غیرمستقیم تغییر هر یک از  هاي فضایی در سال هاي مدل یکی از بسط

در ادامه، این بخش اثرات مستقیم ). 2009لیسیج و پیس، (باشد  متغیرهاي مستقل بر روي متغیر وابسته می

در این رابطه از نتایج مدل وقفه فضایی در قالب . شود و غیرمستقیم تغییر در هر یک از متغیرها ارائه می

  .برآورد شد استفاده شده است) 3-4(اثرات ثابت که در قسمت 

 بر روي قیمت مسکن در آن استان iاثرات مستقیم اثر تغییر متغیر مستقل معین مثلاً قیمت زمین را در استان 

ها افزایش یابد   که اگر قیمت زمین در کل استانشود علاوه بر این، اثر کل به حالتی اطلاق می. دهد نشان می

دست  از کسر اثر مستقیم از اثر کل اثر غیرمستقیم به.  به چه میزان افزایش خواهد یافتiقیمت مسکن در استان 

این اثرات بیانگر ( باشد   میiها بر قیمت مسکن استان  آید که بیانگر اثر افزایش قیمت زمین در سایر استان می

اثرات مستقیم و غیرمستقیم تغییر متغیرهاي مستقل بر ) 3(در جدول ). باشند ها می غییرات در کل استانمتوسط ت

  .هاي حقیقی ارائه شده است قیمت مسکن با استفاده از نتایج مدل وقفه فضایی در قالب اثرات ثابت و با داده
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دار  تن علامت مثبت معنادهند ضرایب مخارج مصرفی و تسهیلات بانکی به رغم داش نتایج نشان می

دار نبود طبیعی است که  دلیل اینکه ضرایب این متغیرها در مدل اصلی برآورد شده معنا نیستد، در واقع به

صورت مستقیم و هم  هزینه مالکیت هم به. داري هم نداشته باشند اثرات مستقیم و غیرمستقیم معنا

در واقع، کاهش . مسکن به جاي گذاشته استداري بر قیمت  صورت غیرمستقیم آثار منفی و معنا به

تبع آن افزایش قیمت مسکن در  هزینه مالکیت در یک استان باعث افزایش تقاضا براي خرید مسکن و به

ها با افزایش قیمت مسکن در  شود و از سوي دیگر کاهش هزینه مالکیت در سایر استان همان استان می

گردد،  قیمت باعث افزایش قیمت مسکن در استان مورد بحث میهاي مربوطه و از طریق اثر انتشار  استان

صورت  دار قیمت زمین و هزینه ساخت بر قیمت مسکن هم به همچنین نتایج بیانگر آثار مثبت و معنا

  . صورت غیرمستقیم هستند مستقیم و هم به

ار از اثر مستقیم بزرگتر شود آثار غیرمستقیم در مورد هر سه متغیر اثرگذ نکته حائز اهمیت اینکه مشاهده می

  . دهد دلیل وجود اثر انتشار را نشان می هستند و این موضوع قدرت بالا و اهمیت همبستگی فضایی به

  

  

  )مدل اثرات ثابت(اثرات مستقیم و غیرمستقیم در قالب مدل وقفه فضایی . 3جدول 

 اثرات غیرمستقیم اثرات مستقیم
 نام متغیر مستقل

  مجانبیtآماره  ضریب  مجانبیtآماره  ضریب

it
lnREX 005/0 88/0 007/0 08/0 

itlnCR 013/0 58/0 018/0 53/0 

itrh 098/0- ***72/6- 148/0- ***42/5- 

LitlnP 138/0 ***97/4 209/0 ***53/4 

itlncost 169/0 ***04/3 257/0 **66/2 

  . درصد5داري در سطح  معنا**

  .داري در سطح یک درصد معنا***

  .نتایج تحقیق: مأخذ

  

  گیري و پیشنهادات بندي، نتیجه جمع. 5

تواند نقایص اقتصادسنجی  استفاده از اقتصادسنجی فضایی براي بررسی تحولات بازار مسکن می

شده تعیین قیمت مسکن و  اله با استفاده از یک مدل خلاصهمتعارف را بهبود دهد، بنابراین در این مق

) 1370-1389(عوامل مؤثر بر قیمت حقیقی مسکن در ایران در دوره ) مدل وقفه فضایی(کارگیري چارچوب ترکیبی فضایی  به

ه عامل انتشار در این رابطه، ویژگی مهم این مطالعه توجه ب.  استان اصلی کشور مورد بررسی قرار گرفت15هاي  و با داده
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...اثر انتشار فضایی تغییرات قیمت مسکن در ایران  43

این موضوع کمک کند  تواند به بررسی  در واقع، مدل وقفه فضایی می. قیمت مسکن در کنار عوامل ساختاري مدل بود

اي مدل مربوط به آن منطقه تحت تأثیر تغییرات قیمت  که آیا قیمت مسکن در یک منطقه خاص علاوه بر متغیرهاي پایه

 متعارف  ین منظور، در این مطالعه بر اساس ادبیات اقتصادسنجی فضایی مدلمسکن در سایر مناطق قرار دارد؟ براي ا

اجزاي . هاي فضایی مورد تعدیل قرار گرفت اقتصادسنجی با افزودن اثر انتشار فضایی از متغیر وابسته و با لحاظ ماتریس وزن

دلیل مشکلات  مچنین بههاي فضایی نیز از روش معکوس ساده فاصله مراکز استان محاسبه شدند، ه ماتریس وزن

  .برآوردکننده حداقل مربعات معمولی از روش حداکثر درستنمایی استفاده شد

باشد و عدم  دست آمده بیانگر این بود که اثر انتشار فضایی عاملی مهم در تعیین قیمت مسکن در ایران می نتایج به

دار خواهد  ده و احتمالاً نتایج را خدشهتوجه به این عامل یک نقص عمده در مطالعه رفتار قیمت مسکن محسوب ش

 درصد افزایش قیمت 10نتایج برآورد مدل وقفه فضایی نشان داد که در بررسی قیمت یک منطقه مشخص هر . ساخت

دهد که این موضوع حاکی از قوي   درصد افزایش می6مسکن در سایر مناطق قیمت مسکن در آن منطقه را در حدود 

اثر تغییر متغیرهاي مستقل در منطقه مورد بررسی بر قیمت مسکن (مچنین بررسی اثرات مستقیم بودن اثرات فضایی است، ه

نشان ) اثر تغییر در متغیرهاي مستقل در سایر مناطق بر قیمت مسکن در منطقه مورد بررسی(با اثر غیرمستقیم ) در همان منطقه

  .کند درت بالاي اثرات فضایی را تأیید میباشد و این موضوع نتیجه اول در مورد ق داد که دومی بزرگتر می

همچنین نتایج برآورد نشان داد که در طرف تقاضا در هر دو مدل اثرات ثابت و تصادفی هزینه مالکیت اثر 

که اثر تسهیلات بانکی تنها در مدل اثرات تصادفی مثبت و  داري بر قیمت مسکن دارد، در حالی منفی و معنا

داري بر قیمت   همچنین در طرف عرضه قیمت زمین و هزینه ساخت آثار مثبت و معنادست آمده است، دار به معنا

  .در خصوص اثر مخارج مصرفی خانوار نتایج داراي ابهام بود. مسکن نشان دادند

دست آمده در این تحقیق در خصوص وجود آثار انتشار قیمت مسکن از یک منطقه به مناطق  نتیجه به

هاي قیمت مسکن از شهرهاي بزرگ و صنعتی و انتشار آن   زمینه شروع شوكدیگر و وجود شواهد دیگر در

این نتیجه بیانگر این است . دهد به کل کشور یک نتیجه کاربردي در زمینه سیاستگذاري تأمین مسکن ارائه می

هاي تأمین  که مسئله تأمین مسکن در شهرهاي بزرگ موضوعی مهم است و چنانچه یکی از اهداف سیاست

مهار افزایش قیمت آن باشد این هدف صرفاً با سیاست تأمین مسکن در روستاها و شهرهاي کوچک و مسکن 

توجه به سیاست تأمین مسکن در شهرهاي بزرگ  رسد، بنابراین نظر نمی بدون توجه به شهرهاي بزرگ قابل حصول به

عنوان یک نقطه ضعف اصلی مطرح است  هر بهآنچه در مسکن م. عنوان یک برنامه محوري مدنظر قرار گیرد بایست به کشور می

تواند پاسخگوي تقاضا براي ساکنین یا متقاضیان مسکن براي این شهرها باشد و  اینکه تأمین مسکن در حاشیه شهرهاي بزرگ نمی

      .شود این طرح از منظر کنترل قیمت مسکن در شهرهاي بزرگ نیز کارایی لازم را نداشته باشد این موضوع باعث می
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44 67 هاي اقتصادي   شماره ها و سیاست  فصلنامه پژوهش    

  )1370-1389متوسط متغیرها طی دوره ( هاي آماري خلاصه داده. 4جدول 

یمت حقیقی یک 

 متر مربع زمین

 )هزار ریال(

هزینه حقیقی 

ساخت یک متر 

 )هزار ریال( مربع بنا

هزینه استفاده 

 )درصد(

 تسهیلات بانکی

 )میلیارد ریال(

مخارج مصرفی 

سرانه خانوارها 

 )هزار ریال(

قیمت حقیقی یک 

  مربع مسکنمتر

 )هزار ریال(

 نام استان

 آذربایجان شرقی 5/23 0/93 1/141 -0/21 6/8 7/11

 آذربایجان غربی 8/14 5/86 3/93 -9/21 1/7 8/5

 اصفهان 0/29 7/104 3/293 -7/22 9/7 9/10

 تهران 4/58 8/152 5/2470 -5/25 2/14 9/52

 خراسان 8/22 7/86 8/267 -4/21 3/8 1/10

 خوزستان 8/23 7/83 0/152 -5/23 4/9 7/7

 زنجان 6/21 8/85 8/40 -1/24 8/8 8/8

 سیستان و بلوچستان 0/16 2/53 2/34 -6/20 3/8 5/3

 فارس 0/28 3/105 1/175 -2/23 9/9 4/8

 کرمان 1/18 6/94 1/108 -4/22 4/9 8/3

 کرمانشاه 5/18 8/83 4/80 -7/22 8/8 6/6

 گیلان 9/24 8/105 6/114 -2/22 5/11 4/9

 مرکزي 2/22 8/96 6/60 -9/24 2/8 2/10

 همدان 0/20 3/80 2/55 -1/23 0/7 9/7

 یزد 2/15 9/86 3/84 -5/20 2/6 0/4

هاي قیمت مسکن، مخارج مصرفی، تسهیلات بانکی، هزینه ساخت و قیمت زمین بر حسب شاخص قیمت کالاها و خدمات  داده: توضیح

  .گیري شده است توسطحقیقی و سپس م) 1383=100(مصرفی 

  . نتایج تحقیق:مأخذ
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آذربایجان 

 شرقی

آذربایجان 

 غربی

 اصفهان
 زنجان خوزستان خراسان  تهران

سیستان و 

 بلوچستان

 فارس
 یزد همدان مرکزي گیلان کرمانشاه کرمان

 آذربایجان شرقی              

 آذربایجان غربی              

 اصفهان              

 تهران              

 خراسان              

 خوزستان              

 زنجان              

 سیستان و بلوچستان              

 فارس              

 کرمان              

 کرمانشاه              

 گیلان              

 مرکزي              

 همدان              

 یزد              

 عناصر ماتریس وزنی فضایی ساده بر حسب معکوس فاصله. 5جدول 
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