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ایران در دوره زمانی فروردین  هایاستانقیمت مسکن در مراکز  سازیمدلهدف از این پژوهش 

 مسکن متیق سازیمدلشولز و انتشار پرش در -بلک یهامدل. در این مطالعه از است 8048تا اسفند  8811

م روش حداکثر درستنمایی و مدل انتشار پرش با الگوریت یریکارگبهشولز با -که مدل بلک شده استفاده

(GEM برآورد شده است. برای )کارلو -مدل از روش مونتقیمت آتی مسکن و انتخاب بهترین  سازیشبیه

است. بر اساس نتایج مشخص است که در اکثر مراکز  شدهاستفاده ماهه 10ماهه و  81ماهه،  6 عملکردبا 

ماهه بهتر  10ماهه و  81هم عملکرد  هااستانماهه بهتر بوده و در بعضی از مراکز  6ایران عملکرد  هایاستان

 عملکردت مسکن رفتار قیم هندگیدتوضیحبا توجه به نتایج مشخص شد که الگوی انتشار پرش در بوده است. 

یمت مسکن در که ق دهدمیالگوی انتشار پرش نشان نتایج شولز داشته است. -بهتری نسبت به الگوی بلک

ایران دارای پرش بوده و با توجه به شرایط و ساختار بازار مسکن هر استان، پرش قیمت  هایاستانمراکز 

شهرها پرش قیمتی بالا و در شهرهای های بزرگ و کلانشهر ازجمله هااستانمتفاوت است که در بعضی 

 با توجه به نتایج الگوی انتشار پرش، بیشترین و کمترین پرش قیمت مسکنکوچک کمتر بوده است. 

خراسان رضوی و کهگیلویه و بویراحمد بوده که مقدار آن به ترتیب برابر  هایاستانمربوط به مراکز 
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 مقدمه -1

اما  ،مطرح بوداقتصاد کلان  اتیدر ادب یجهان یمسکن قبل از بحران مالموضوع اگرچه 

است  قرار نگرفته توجه مورد ژهیطور وکه به شدیم دهیاقتصاد دمباحث از  یفرع یجزئ عنوانبه

 متیسطح ق ،یگذارهیسرما لیتحلکه  بودتصور علت این موضوع این  .(1486، 8دریو اشنا یاززی)پ

ات کل کالاها و خدم دیو تول متیسطح ق ،یگذارهیبخش مسکن متفاوت از سرما دیو سطح تول

موضوع  نقش و اهمیت ،یاز زمان بحران بزرگ مال ،حالنیبااداشته باشد.  ژهیبه توجه و ازیتا ن ستین

 نیسکن ابارز م یژگی. ورا به خود جلب کرده است یشتریاقتصاد کلان توجه ب اتیمسکن در ادب

 نیشتریخدمات مسکن ب ،یمصرف یکالا کیعنوان است. به یمصرف یکالا و هم ییدارا هماست که 

ست ا هاآن ییدارا ترینمهمها آن نهاکثر خانوارها، خا یو برا خانوارها دارد یوزن را در سبد مصرف

 (.1480، 1و همکاران اسی)د

، 8)چو استدر بخش مسکن نوسان قیمت مسکن  گذاریسیاستیکی از مشکلات اساسی 

مالی دارای نوسان قیمت در طول زمان است که  هایداراییهمانند سایر . قیمت مسکن (1484

: (8044زاده و همکاران، قلی؛ 8808)ملکی،  بندی نمودمهم تقسیم دودستهبه این نوسان را  توانمی

شرایط ر دهای بازار مسکن است که نخست، نوسان جزئی که ناشی از ساختار بازار و مبتنی بر پایه

 ،(1442، 0)آدلاید و دتکن دارد بخش مسکن ریشه یزاعرضه و تقاضای مسکن و عوامل درون

تغییرات تدریجی و بطئی قیمت مسکن در طول زمان ناشی از عوامل اساسی و زیربنایی بازار  رونیازا

ار تولید مسکن، قیمت مسکن را دستخوش تغییر قر شدهتمامو از طریق تغییر در هزینه  استمسکن 

های ادواری در بخش زا، شوکادواری مسکن که عوامل برونهای ها یا تکانه. دوم، شوکدهدمی

  .(1414، 8نام و اوه)آورد می به وجودمسکن را 

ها و فعالین در بازار مالی ها، آمارداناقتصاددان موردتوجههمواره  هاداراییالگوسازی قیمت 

ی فراوانی در زمینه توسعه و آزمون الگوهای رفتار قیمت هاپژوهشهای اخیر بوده است. در دهه

لگوهای ا ترینمهماست. الگوی گام تصادفی یکی از  شده انجاممسکن  ازجملهمختلف  هایدارایی

                                                           
1. Piazzesi and Shneider 
2. Dias et al. 
3. Chu 
4. Adalid and Detken 
5. Nam & Oh 



 

 

مالی است. محققین حوزه اقتصاد مالی با افزودن برآیند براونی به  هایداراییرفتار قیمت  سازیشبیه

ات، اند، به این معادلشده هاداراییرفتار قیمت  سازیشبیهموفق به معادلات دیفرانسیل معمولی 

فرآیندهای انتشار در چند دهه اخیر، . شودمی هگفت 8معادلات دیفرانسیل تصادفی یا فرآیند انتشار

 است.  اختصاص دادهبخش مهمی از ادبیات اقتصاد مالی را به خود 

 ی انتشار بخش اصلی از ادبیات اقتصادهامدلمالی با استفاده از  هایداراییالگوسازی قیمت 

، در هسته اقتصاد مالی مانند الگوسازی نرخ بهره، ژهیوبهمالی را به خود اختصاص داده است. 

د ریسک و انتخاب سب گذاریارزشمشتقات،  گذاریقیمتمسکن،  ازجمله هادارایی گذاریقیمت

ن مالی بر اساس الگوهای نوی هایدارایی. الگوسازی قیمت شودمیی انتشار استفاده هامدلبهینه از 

 رونیازا. شودمیمسکن  ازجملهمالی  هایدارایی گذاریقیمتمنجر به کاهش خطای  گذاریقیمت

منجر به  مالی هایداراییدقیق  گذاریقیمت علاوهبهو  افتهیکاهشامکان آربیتراژ در بازارهای مالی 

 گذاریقیمتالگوی  نخستین. (8808)مولایی و همکاران،  شودمیهای مالی بحراناهش وقوع ک

است. قیمت دارایی پایه از فرآیند براونی  شده ارائه 1باشولیهدان فرانسوی لویس دارایی توسط ریاضی

ارایی پایه د شولز،-مانند بلک گذاریقیمتی در برخی از الگوها کند.با میانگین صفر پیروی می

دارایی  ،مانند انتشار پرش گذاریقیمتدارای مسیر پیوسته در طی زمان است و در برخی از الگوهای 

یح بنابراین در این پژوهش برای بررسی و توض با پرش قیمتی است.ایه دارای مسیر گسسته همراه پ

است. لذا  دهشاستفاده پرش شولز و انتشار-دارایی بلک گذاریقیمتی هامدلرفتار قیمت مسکن از 

ی زمان دارای گذاریقیمتیک از الگوهای که کدامسوالاتی را مطرح کرد؛ این توانمیدر این رابطه 

ار قیمت مسکن د رفتتوانمیشولز و زمان گسسته همراه با پرش مانند انتشار پرش -پیوسته مانند بلک

یا در آیک از الگوهای مذکور بیشتر است؟ ایران را توضیح دهد؟ کارایی کدام هایاستاندر مراکز 

 بازار مسکن ایران پرش قیمتی اتفاق افتاده است؟ 

دارند.  هامتقیفوری بر  تأثیرتصادفی انعکاس یافته و  صورتبهدر بازارهای کارا، اطلاعات 

ت. یابد و تغییرات قیمت نیز شدید نیسدر بازار انعکاس می مروربهبا کاهش کارایی بازار، اطلاعات 

. وضعیت شودمیهمراه با عنصر پرش بیان  گذاریقیمتاطلاعات بر قیمت در قالب الگوهای  تأثیر

                                                           
1. Diffusion Process 
2. Louis Bachelier 



 

 

که قیمت مسکن در کل کشور و از همه  دهدمیهای گذشته نشان بازار مسکن ایران در طول دهه

مواقع زمانی یرات زیادی بوده است و در ایران همواره دارای نوسانات و تغی هایاستانتر در مهم

توجه  این مطالعه بادر قیمتی در بازار مسکن ایران اتفاق افتاده است.  هایپرشها و شوک مختلف

چنین اثرگذاری زیاد ها و نوسانات قیمتی در این بازار و همبه ماهیت بازار مسکن و وجود پرش

مسکن در  ای، فرآیند قیمتنظر گرفتن رفتار منطقه اطلاعات و اخبار مختلف بر بازار مسکن و با در

 شولز و انتشار پرش،-دارایی بلک گذاریقیمتایران با استفاده از الگوهای  هایاستانمراکز 

ارای د جهتنیازاپیشین این مهم بررسی نشده و لذا این مطالعه ی هاپژوهشکه در  هدشالگوسازی 

قیمت  برای تحلیل ی سالانه قیمت مسکنهادادهقبلی از  یهاپژوهشاکثر در . از طرفی استنوآوری 

رآورد الگوها و کاهش خطای ب ترقیدق دهندگیتوضیحکه در این پژوهش جهت  شدهاستفادهمسکن 

 از طرفی، .است شده استفادهایران  هایاستانی ماهانه قیمت مسکن برای مراکز هادادهبینی، از و پیش

اند که در این های قیمت مسکن در ایران پرداختهکنندهو تعیین مؤثربه بررسی عوامل  هاپژوهشاکثر 

های تعادل عمومی از روش یگاههای رگرسیونی معمولی مانند روش هدانیک و از روش هاپژوهش

ی هادلمقیمت مسکن با استفاده از  سازیمدل، تحلیل و هاپژوهشکدام از است. در هیچ شده استفاده

 لأختا با پوشش  حاضر سعی شده مطالعهدر است. لذا  نشده انجام هادارایی گذاریقیمتتلاطمی و 

شولز و انتشار پرش برای مراکز -ی بلکهامدلموجود، روند تلاطمی قیمت مسکن با استفاده از 

 سؤال این حالدرعین. دگیرقرار  وتحلیلتجزیهکارایی این دو مدل مورد بررسی و ایران  هایاستان

افتاده  ایران پرش قیمتی اتفاق هایاستانمراکز  بالأخصآیا در بازار مسکن ایران پاسخ داده شود که 

متر بوده ک هااستانبیشتر و در کدام پرش  هااستانمثبت است؛ در کدام  پاسخاست یا خیر؟ اگر 

مت قبلی، الگوسازی رفتار قی یهاپژوهشهای های جدید این پژوهش در قیاس با یافتهیافته است؟

ایران  هایتاناسمسکن با استفاده از الگوی انتشار پرش و برآورد میزان پرش قیمت مسکن در مراکز 

کند. یم لیمسکن تحم متیرا بر روند ق یتقاضا در بازار مسکن، الگوى متفاوت شیگرا . است

 یکاهش و تقاضا یمصرف ی، تقاضاینگیاز ورود نقد یناش مسکن متیق شی، با افزادرواقع

ه تداوم و با توجه ب یافتهافزایشدر بخش مسکن  یگذارهیسرما سکیکاهش ر لیبه دل سوداگری

ق و که رون ییتا جا دهدمیخود ادامه  یمسکن به روند صعود متیق ،سوداگرانه یتقاضا شیافزا

 نیرا. بنابشودمیبخش  نیدر ا نوسان جادیو سبب ا ظاهرشدهبخش مسکن  یهاتیرکود در فعال



 

 

. لذا، شودیمدر بازار مسکن  یاقتصاد و آشفتگ یمسکن، موجب عدم ثبات مال متیق عیسر شیافزا

های تها و سیاسگذاران کمک کند تا از روشد به سیاستتوانمیالگوسازی رفتار قیمت مسکن 

 جادیا توانمیها آن ازجملهکه کارآمد جهت کنترل و بهبود عملکرد بازار مسکن استفاده کنند 

 نیزم هنیبه صیتخص ،یشهر یهانیزم یو عموم یدولت تیمسکن، مالک یسامانه شفاف اطلاعات

و  یهرش نیزم یهایکاربر یاصول یزیرو برنامه نیاصلاح قوان ن،یبر ارزش زم اتیبا اخذ مال یشهر

 درروشاین پژوهش هم در محتوا و هم  .ردرا نام ب یشهر یهانیاز روش اصلاح مجدد زم یریگبهره

ز و انتشار شول-ی بلکهامدلای کارایی به تحلیل مقایسه ایمطالعه، زیرا تاکنون استدارای نوآوری 

ی ماهانه قیمت هادادهایران با استفاده از  هایاستانقیمت مسکن در مراکز  سازیمدلپرش در 

مانند  اهدارایی گذاریقیمتی هامدلمسکن، نپرداخته است و از طرفی برای اولین بار است که از 

که در  شدهاستفادهشولز و انتشار پرش برای بررسی رفتار تلاطمی قیمت مسکن در ایران -بلک

 مطالعات قبلی این مهم بررسی نشده است. 

در بخش سوم روش و  هآورده شد نظری و پیشینه پژوهش، پس از مقدمه، مبانی در ادامه

 و تفسیر نتایج هایافتهبه در ادامه  است. شدهدادهتوضیح  هادادهتصریح مدل و  ازجمله پژوهش

 است. شدهارائهگیری در بخش پایانی نتیجه و شدهپرداخته

 مبانی نظری -2

های اقتصادی از طریق اثر کانال ارتباطی بخش مسکن و سایر بخش ترینمهماولین و 

زاده، قلی) شودمیمنبع اصلی نوسان ثروت مسکن تلقی  عنوانبهکه  استهای قیمت مسکن نوسان

گیرد می تصورتقاضای مسکن  وبر عرضه  مؤثر. تغییر قیمت مسکن به دلیل تغییر عوامل (8801

های اقتصادی عبارت فعالیتهای اثرگذاری قیمت مسکن بر . کانال(1441، 8گلائسر و همکاران)

ر افزایش قیمت مسکن د ،و ساز واحدهای مسکونی برساختنوسان قیمت مسکن اثر اول،  است از:

سازندگان مسکن در برنامه تولید خود تغییراتی ایجاد  شودمیمقایسه با هزینه ساخت مسکن موجب 

 ورتصبههای مسکونی، و ساز واحد برساختنوسان قیمت مسکن اثر که رود نمایند. انتظار می

یمت ق نوسانظاهر شود. دوم، اثر ( شدهلیتکمگذاری )در حال اجرا و های سرمایهپروژهبر تدریجی 

                                                           
1. Glaeser et al. 



 

 

ای کل تقاضچنین همو  مسکن ریغبر مصرف کالاهای  دتوانمیکه  است مسکن بر ثروت مسکن

 . (1480، 1اوزمرژنگ و ؛ 1411، 8اوه و همکاران؛ 8808)سید نورانی، اثرگذار باشد اقتصاد 

بنا  ساخت شدهتمامهای است: بخش اول، شامل هزینه شدهتشکیلقیمت مسکن از دو بخش 

. ارزش مکانی به نزدیکی (1480، 8هونگ و لی) استو بخش دوم، ارزش زمین و موقعیت مکانی 

یفیت کگذاری در امور زیربنایی محلی و کمیت و به مرکز شهر، عوامل فرهنگی و اجتماعی، سرمایه

های عمرانی شهری و ... بستگی انداز رشد و توسعه منطقه و طرحها، آموزش و چشمها و جادهراه

 د به میزانتوانمیای ی منطقهاههای محلی برخوردار بوده و تفاوتدارد. بازار مسکن از ویژگی

 شده عواملی مثل: ساختار هزینه بردهنامبر متغیرهای  لاوهعداری قیمت مسکن را تغییر دهد. معنی

، مقررات ثبت املاک و مالیات بر ارث و عوامل مربوط به شرایط افزودهارزشمعاملاتی، مالیات بر 

د تا اندازه زیادی الگوی تغییر در قیمت مسکن را توانمیمالی جهت خرید مسکن  نیتأمرایج در 

 . (1418، 8چن و وانگ؛ 1482، 0وک و ترونسرتا) توضیح دهد

 ییفضا یلگوا ،است: نخست کیتفکقابل متیق نییتع یاقتصاد مسکن سه الگو هیدر نظر

آن.  یهامحله ایشهر و  کیمسکن در مناطق مختلف  متیرفتار ق نییمسکن جهت تب متیق نییتع

کشور.  کیمختلف  یشهرها انیدر م متیتفاوت ق حیمسکن جهت توض متیق نییتع یالگو ،دوم

 مسکن بر اساس متیاول و دوم ق یالگو. مسکن در طول زمان متیرفتار ق نییتع یوالگ ،سوم

خواهد  یزمان یسر یهادادهبر  یسوم مبتن یالگو لیو تحل شودمی وتحلیلتجزیه یمقطع یهاداده

 حیو توض لیتحل و متیق نییتع یبرا یمختلف یهاهیطور که گفته شد در اقتصاد مسکن نظربود. همان

ه با بازار مسکن است ک یادیعوامل بن هینظر ،است. اول شدهارائهمسکن  متیق راتییها و تغنوسان

 حیا توضمسکن ر متیق راتییها و تغنوسان یکند الگویعرضه و تقاضا تلاش م یروهایتوجه به ن

مسکن  تمیق کیخدمات مسکن است که در اقتصاد مسکن به تابع هدان تیفیک هینظر ،دهد. دوم

 ینمسکو یهاها و ساختمانمناطق محله نیمسکن ب متیق راتییتغ یمعروف است و در آن الگو

 یازارهابازار مسکن در سطح ب یادیبرگرفته از عوامل بن متیق کی. تابع هدانشودمیداده  حیتوض

                                                           
1. Oh et al. 
2. Zheng and Osmer 
3. Hong and Li 
4. Otrok and Terrones 
5. Chen and Wang 



 

 

 حیوضها را تمسکن در سطح مناطق و محله متیاست که تفاوت ق ییهایژگیاز و کیهر  یخرد برا

و  ستامسکن  متیق نییتع یدیدانان است که در آن مکان عنصر کلیغرافج هینظر ،. سومدهدمی

در  تراژیآرب هیخانوار و نظر هایداراییسبد  هینظر ،چهارم .اول و دوم است یکاربرد آن در الگوها

اهد سوم خو یمسکن در طول زمان مطابق الگو متیق لیتحل یبرا یروش کهاست  هاداراییبازار 

از اجزاء  یمسکن است و اعتقاد بر آن است که در برخ متیشکل بودن ق حباب هینظر ،پنجم .بود

ن از مسک متیق شودمیباعث  یادیبن ریمثل بازار بورس و مسکن دخالت عوامل غ هاداراییبازار 

و  شودمی و سپس منفجر رسدیبه اوج م کندیمسکن رشد م متیکند؛ ق تیرفتار حباب شکل تبع

 هایاناستاین است تا قیمت مسکن در مراکز  اصلی پژوهش حاضر هدف رسد.یم ضیبه نقطه حض

عیین ت شود و سازیمدلشولز و انتشار پرش -دارایی مانند بلک گذاریقیمتی هامدلایران بر اساس 

ا ر ایران هایاستاندر مراکز  ی مذکور، روند تغییرات قیمت مسکنهامدلیک از شود که کدام

 . (1418)چن و وانگ،  توضیح داده و با ساختار بازار مسکن ایران همخوانی بیشتری دارد یخوببه

 پیشینه پژوهش -3

این پژوهش ارتباط دارند به  موردمطالعهبا موضوع  ینوعبهکه  هاپژوهش ترینمهمدر ادامه، 

 ترتیب داخلی و خارجی آورده شده است.

 داخلی یهاپژوهش -3-1

 هایاستانقیمت مسکن در مراکز  گراییهم( در پژوهشی 8048بالونژاد نوری و فرهنگ )

 صورتبه 8800تا  8820نسبی و رگرسیون لاجیت طی دوره  گراییهمایران را با استفاده از روش 

که در شهرهای تهران، اصفهان، ایلام و  دهدمی. نتایج پژوهش نشان قراردادند یموردبررسماهانه 

 در قیمت مسکن وجود نداشته ولی در سایر شهرها وجود دارد.  گراییهمیاسوج رفتار 

بر قیمت مسکن شهر ارومیه را از بعد  مؤثرعوامل  ایمطالعه( در 8048جعفری و همکاران )

که به روش  بودههدف، کاربردی  ازلحاظها فضایی و اجتماعی بررسی کردند. پژوهش آن

 یساز ییضافاست. در این مطالعه، از الگوریتم رقابت استعماری و برای  شده انجامتحلیلی -توصیفی

 84است. طبق نتایج، بیش از  شده استفاده 8ابزار تحلیل ردیابیاز روش  موردمطالعههای شاخص

                                                           
1. Tracking Analyst Tools 



 

 

ای و با عملکرد خوشه مترمربع 8818148ای برابر درصد الگوی توزیع جمعیت در سطح محدوده

های مسکونی درصد از سطوح کاربری 2/08مسکن،  متیباقاند. در ارتباط ای سکونت داشتهپهنه

. شاخص جهت جغرافیایی توزیع جمعیت و اندشدهتوزیع میلیون تومان 84تا  8بازه قیمت بین در 

 مؤثری عوامل اجتماع ترینمهم عنوانبهمحلات  انهای قومی و فرهنگی بر اساس اکثریت ساکنخوشه

 . اندشدهشناختهبر رشد قیمت مسکن شهری 

را  انریمسکن در ا متیق راتییبر تغ سوداگری اثرای ( در مقاله8808رزبان و خدادادکاشی )

 متیق ی( با استفاده از معادله تعادل8824 - 8812ساله ) 82دوره  یمقاله ط نیا. قراردادند موردبررسی

 کیمعادلات از تکن بیضرا نیتخم یبرا یبررس نی. در ااست شدهانجام سازیشبیه کیو تکن

 جیاست. نتا شدهازیسشبیهمتلب  افزارنرمدر  یسینوبرنامهبا  جیو نتا شده استفاده کیژنت الگوریتم

گذشته  یهاورهد متیروند ق لیو تحل یمتیانتظارات ق جهینت یبازسفته زهیاز آن است که انگ یحاک

 . ستا کرده پیدابازانه در بازار نمود سفته یتقاضا صورتبهگذاران بوده که هیتوسط سرما

 خارجی یهاپژوهش -3-2

با  یمسکن شهر یبازارها متیساختار ق یبه بررس، ایمطالعه( در 1411اوه و همکاران )

 .اندرداختهپ اتانتظار یسازحداکثر  تمیمرتون با الگور هایدارایی گذاریقیمتی هامدلاستفاده از 

از روش  دیپنهان است، با متیق رییدر خود تغ متیاطلاعات جهش ق کهییازآنجاها بیان کردند، آن

ز را در شش شهر با استفاده ا هامدلاعتبار  هاآنپنهان استفاده شود.  یهادادهمقابله با  یمناسب برا

تشار پرش که مدل ان نتایج نشان داد. کردند یبررس آتی یدر فاصله زمان کارلومونت یهاسازیشبیه

 در اکثر موارد مناسب است. متیبازار مسکن و ساختار ق لیتحل یبرا

درآمـد متغیرهای واقعی مسکن با  ارتباط قیمت در پژوهشـی( 1418) 8آلوارز و گارسیا

داد کـه در  هـا نشـانیافتـهکردند.  بررسی در اسپانیا را نرخ بیکاری و تراکم جمعیت واقعـی سرانه،

 ازحدبیشاوج گسترش بخش مسکن، قیمت مسکن در  1442 ی اسپانیا در سالهااستانبیشتر 

 هااستانواقعـی مسـکن در اکثر ی هاقیمت، 1481شده است. در مقابل، در پایان سال  گذاریارزش

 . اندشده گذاریارزشهای بنیادی خود تا حدودی کمتر نسبت به قیمت

                                                           
1. Alvarez and Garcia 



 

 

ای از ای به تعیین همگرایی در قیمت مسکن در نمونهمطالعه( در 1418) 8همکاران و ماینو

های آنان یافته .انـدی دوازده کشور پرداختههادادهاقتصادهای اروپایی منطقه یورو با استفاده از 

در قیمت مسکن در واگرایی  1441تا  1442حاکی از آن است که در طول دوره بحران اقتصادی 

  .است دادهرخکشورهای اتحادیه اروپا 

های بهره و عوامل اقتصاد مسکن، نرخ متیهای پویای ق( ویژگی1482) 1وک و ترونسرات

ست اما ا مبادلهرقابلیغکه مسکن دارائی این رغمیعل کردند.کلان را در کشورهای مختلف مطالعه 

 نیا جیواقعی مسکن در کشورهای مختلف وجود دارد. نتا متینرخ رشد ق یزمانهمای از رجهد

های قیمت مسکن و سایر متغیرهای کلان نرخ بهره، نقش زیادی در پویایی نشان داد که پژوهش

در عوامل  یزمانهماین مطالعه وجود درجه زیادی از  اقتصادی در کشورهای مختلف داشته است.

 انگریب جینتا نیکند. همچنمی دیتائمسکن را  یگذارهیاسرمواقعی، مصرف و  دیاقتصاد کلان مثل تول

  مسکن دارد. متیقوی ولی با وقفه، بر رشد ق تأثیرپولی  استیهای سن است که شوکیا

 هادادهو  روش پژوهش -4

 شده دادهدر این مطالعه، توضیح  استفاده موردی هاداده، در این بخش، ابتدا روش پژوهش و سپس

 است.

 روش پژوهش -4-1

ند. کشولز، قیمت دارایی از فرآیند براونی هندسی پیروی می-بر اساس الگوی بلک

 صورتهبپیوسته و تغییرات قیمت دارایی  صورتبه، مسیر قیمت دارایی در طی زمان دیگرعبارتبه

 هایپرش. این مدل استتلاطم آن در زمان ثابت و دارای توزیع لگاریتمی نرمال است، تصادفی 

. بر اساس الگوی انتشار پرش اخبار خوب و بد مرتبط با دارایی مالی باعث گیردرا در نظر نمیقیمتی 

های مهم یگذارند. از ویژگمتفاوتی بر دارایی مالی می تأثیرشوند و اخبار خوب و بد پرش قیمتی می

( 1یی و بازده داراو چولگی منفی توزیع  ازحدبیش( در نظر گرفتن کشیدگی 8به  توانمیاین الگو 

 هک شودمیفرض  تصادفی بودن تلاطم قیمت دارایی، اشاره کرد. دهندگیتوضیحقابلیت 

                                                           
1. Maynou et al. 
2. Otrok and Terrones 



 

 

 , ,F P  و احتمالات فضای : 0tF t  براونی تکه توسط حرک استیک فیلتر 
tW  و

  فرآیند پواسن
tNبا شدت  که فرآیند براونی شودمیفرض . شودمییجاد ا 

tWفرآیند پواسن ، 

tN و جهش قیمت 
ty .مستقل از همدیگر هستند tH در زمان یمت مسکنق 0,t T  است

 ، قیمت مسکن8(BSM) شولز-. در مدل بلک(1480، 1؛ هال1484، 8)بروس
tH در زمانt لهیوسبه 

  :شودمی سازیمدل (8طبق رابطه )فرآیند براونی هندسی 
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، 0(JDM) در مدل انتشار پرش است.انحراف معیار قیمت مسکن   میانگین و  ،در آن که

 :شودمیمحاسبه  (1)معادله  لهیوس بهقیمت مسکن 
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و  tمسکن در زمان قیمت  tH فرآیند براونی و تلاطم  نرخ رشد انتظاری،  ،در آن که

1ty) ارزش انتظاری پرش قیمت. استقبل از پرش   )برابر

  21
1 exp 1

2
t j jk E y  

 
     

 
ربوده و لگاریتم اندازه پرش براب 

 2log ,t t j jY y N   است . 

به  8(MLEبا استفاده از روش حداکثر درستنمایی ) توانمیشولز را -پارامترهای مدل بلک

 6بین حرکت قیمت ناشی از پرش یا فرآیند وینر توانمیاما برای مدل انتشار پرش، نآورد.  دست

های حل این مسئله در رابطه با روش حداکثر درستنمایی یکی از راه 2(EMتمایز قائل شد. الگوریتم )

در این پژوهش، حرکت  که آنجااز . استیا سانسور شده(  شدهحذفی هادادهی ناقص )هادادهبا 

قابل تمیز نیست، لذا استفاده  1(GBMقیمت مسکن ناشی از جهش قیمت و حرکت براونی هندسی )

                                                           
1. Berros 
2. Hull 
3. Black–Scholes Model 
4. Jump Diffusion Model 
5. Maximum Likelihood Estimation 
6. Wiener Process 
7. Expectation–Maximization Algorithm 
8. Geometric Brownian Motion 



 

 

. شودمی( به نقطه زینی همگرا EMیک جواب الگوریتم )خواهد بود.  مفید( EMاز الگوریتم )

استفاده کرد زیرا از مشتق  8(GEMاز الگوریتم ) توانمی( پایه، EMاستفاده از الگوریتم ) یجابه

 . (1484، 8؛ چن و همکاران8008، 1)لانگ کندمرتبه دوم استفاده می

 که شودمیفرض  1 2, ,..., TY Y Y Y و شدهمشاهدهی هاداده  1 2, ,..., TZ Z Z Z 

 ی پنهان باشد. بنابراین بردارهاداده ,X Y Z پس از انتخاب پارامتر خواهد بود.  هادادهل ک

 شیآستانه از پ کی هب پارامتر نیام𝑛کند تا یرا تکرار م ریدو مرحله ز( EM) تمی، الگور𝜃(0) هیاول

 رسد.یم شدهنییتع

تابع چگالی احتمال را برای  توانمی ،𝜃(n) مین پارامتر برآوردیا nو  Yبا توجه به  مرحله اول:

 زیر نوشت: صورتبه Xی کامل هاداده
  | :
n

f X Y 
      

                                )8( 

 :است محاسبه قابلزیر  صورتبه Qسپس تابع 
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 با توجه به Qتابع : مرحله دوم
    1

: arg max |
n n

Q   

 در  .شودمیحداکثر

 0ابراهیم و همکارانمورد تعداد تکرارها و انتخاب مقادیر پارامتر اولیه مدل توافقی وجود ندارد. 

( 1448) 8کنند و کارلیس و خکالاکی( در مورد توقف تکرارها )تعداد تکرارها( بحث می1441)

 نیه ااگرچدهند که در یک ترکیب ساده چطور مقادیر اولیه پارامترها انتخاب شود. پیشنهاد می

در مورد  یاصل ینگراناما ، کندایجاد می (EM) تمیالگور یاجرا یبرا و راهنمایی شهود هاپژوهش

جمع  84ا را ب تینهایجمع ب توانمی لذااست.  تینهایب دورهاضافه کردن  با محاسبات یدگیچیپ

(. 1440، 2؛ دانکن و همکاران8001، 6)هونور رسدیم صفربه  سرعتبههر جمله  رایزکرد  نیگزیجا

ز شول-ر مدل بلکدروش حداکثر درستنمایی  را با استفاده از 𝜇 ،𝜎 هیپارامتر اول کیابتدا  ،بنابراین

                                                           
1. Gradient Expectation Maximization 
2. Lange 
3. Chen et al. 
4. Ibrahim et al. 
5. Karlis and Xekalaki 
6. Honoré 
7. Duncan et al. 



 

 

و  دادهعدد دلخواه قرار  کی، 𝜆و  𝑗𝜇 ،𝑗𝜎 یپارامترها ریسا ی. برامیریگیپارامتر در نظر م عنوانبه

 .آید به دست خطا و آزمونبا  8یواقع ارزش باکه اعداد  یتا زمان میکنیرا اجرا م( EM) تمیالگور

( از حالت EM) تمیالگور(، برای محاسبه خطا در 1441) 1با توجه به مطالعه آبی و همکاران

 داریم:  𝜃(n) امین پارامتر nبرای  است. شده استفاده (L∞نهایت )بی

 
   1

max | |
n n

n
  


 

       
)8(  

شدهنییتع( را برای مقدار از پیش EM) تمیالگور (،1441با توجه به مطالعه آبی و همکاران )
410 کنیم تا شرطتکرار می قدرآن 

410
n

  844444و مساوی  ترکوچککه تکرار هنگامی 

شولز و انتشار پرش را -ی بلکهامدل زمانهم طوربه( 1440دانکن و همکاران )است، برقرار نباشد. 

کنند که مدل ( فرض می1484گیرند. اما چن و همکاران )( در نظر میEM) تمیالگور با استفاده از

. استتر مناسب (GEMالگوریتم )و استخراج پارامترها با استفاده از  هادادهانتشار پرش برای تحلیل 

رد. در این کدرستی یا نادرستی فرضیه را بررسی  توانمیبا استفاده از آزمون نسبت درستنمایی 

شولز و انتشار پرش، برای برآورد پارامترهای مدل -ی بلکهامدلپژوهش، با فرض درست بودن 

درستنمایی و برای برآورد پارامترهای مدل انتشار پرش از روش شولز از روش حداکثر -بلک

ها ز روشا هرکداممناسب بودن  ،سازیشبیهسپس با استفاده از است.  شده استفاده( GEMالگوریتم )

د توانمیاین روش  تکمیلی( جهت توضیحات 1484مطالعه چن و همکاران )است.  شده یبررس

 کننده باشد. کمک
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1. Real-Value Numbers 
2. Abbi et al. 



 

 

 هاداده -4-2

 هایاستاندر مراکز  واحد مسکونی مترمربعقیمت هر  متوسط یهادادهدر این پژوهش از 

ی هاداده. باشدمی 8048تا اسفند  8811دوره زمانی پژوهش از فروردین  است. شده استفادهایران 

زمانی بانک  هایسریموردنظر از مراکز آماری مانند مرکز آمار ایران، وزارت راه و شهرسازی، 

و نمودار  8است. در پیوست  آمدهدستبههای کشور های موجود در استانداریمرکزی و آمارنامه

وجه به با تکه  طورهمانایران آورده شده است.  هایاستانتغییرات لگاریتم قیمت مسکن مراکز  8

ایران قیمت مسکن نوسانات زیادی در طول دوره  هایاستان، در تمامی مشخص است 8نمودار 

مرکزی نزدیک تهران نوسانات قیمت مسکن  هایاستاندر تهران و  کهیطوربهداشته،  موردبررسی

به بعد،  02یعنی از سال  04مشخص است که در اواخر دهه  8شدیدتر بوده است. بر اساس نمودار

د توانمیمر که این ا استهای دیگر ن بیشتر از سالایرا هایاستانقیمت مسکن در اکثر مراکز  نوسان

اشد. ها در این برهه زمانی بتحریم ازجملهناشی از نوسانات ارزی بالا به خاطر شرایط سیاسی کشور 

در طول دوره دهنده روندهای متفاوت ایران نشان هایاستاننرخ رشد قیمت مسکن در مراکز 

ها نرخ در بعضی از ماه کهیطوربهنیست،  تصورقابلکلی برای آن  روندکیاست و  موردبررسی

ها مثبت بوده است و تمام مراکز استانی این نرخ رشد و در بعضی از ماهرشد قیمت مسکن منفی 

 فاند. عوامل مختلتجربه کرده به درجات مختلف های سالمنفی قیمت مسکن را در بعضی از ماه

کاهش قدرت خرید  یاکاهش انتظارات تورمی در آن زمان  به دلیلکاهش معاملات مسکن  ازجمله

یرموان، روند پ-د باعث منفی شدن نرخ رشد قیمت مسکن باشد. طبق نظریه مرکزتوانمیمتقاضیان 

ای دیگر و شهره هااستانو سپس با یک وقفه به سایر  شده شروعحرکت قیمت ابتدا از شهر تهران 

نزدیک تهران مانند  هایاستانمراکز  مشخص است 8نموداربه با توجه طور که کند. همانسرایت می

 هایتاناسی مانند هایاستانقم و قزوین دارای نوسانات شدیدی در قیمت مسکن بوده است. از طرفی 

 رضهعغربی که دارای موقعیت کوهستانی بوده و جای رشد زیادی در بخش مسکن ندارند، با کمبود 

هت مرکزی و کویری که فضا و زمین بیشتری ج هایاستان ازجمله هااستانبیشتری نسبت به سایر 

و  دشونتقاضای مسکن روبرو می ، مواجه هستند و لذا با مازاداردارندیاختمسکن در  وسازساخت

نوسانات زیاد نرخ رشد قیمت مسکن، متوسط نرخ رشد قیمت مسکن در طول کل دوره  باوجود

 مثبت است. بررسی مورد



 

 

  ادواری بازار مسکن ایرانهای شوک -4-3

روع که نقطه شهای مختلف بازار مسکن از چند ویژگی برخوردار بوده است: اول، اینشوک

و در مرحله بعد به بازار مسکن شهرهای بزرگ و سپس  شدهشروعشوک بازار مسکن از شهر تهران 

اده اً دو سیکل اتفاق افتدر هر دهه معمول طورمعمولبهاست. دوم،  افتهیانتقالبه سایر نقاط شهری 

سال به طول انجامیده است. سوم، بازار مسکن بعد از  8است. بنابراین هر شوک بازار مسکن تقریباً 

های ادواری شوکخلاصه در ادامه  مواجه شده است. چندسالهی قیمت، با رکود هاافزایش شوک

  ( آورده شده است.8بازار مسکن ایران در جدول )

 ادواری بازار مسکن ایران های: شوک1جدول 

 دلایل ایجاد شوک سال شوک

 جنگ تحمیلی 8860 اول

 اصلاحات ساختاری در کشور و افزایش نرخ ارز 8828 دوم

 8814 سوم

مراه، سکه و تلفن ه ل،یمنقول مثل اتومب هایداراییاز  یبرخ متیق تیارز، تثب متیو ق یارزش پول مل تیتثب

 نه،یزم نیدولت در ا هایتیدر برنامه سوم توسعه در جهت کنترل تورم و کسب موفق اجراشده یپول هایاستیس

 اوراق مشارکت نتشارا قیاز طر ینگیدر اثر کاهش تورم و جذب نقد یکاهش نرخ سود بانک

 8818 چهارم

از  دیبرنامه تول شیافزای، اقتصاد هایبخش ریبه سا ییاعتبارات اعطا نیبخش مسکن و همچن یاعتبار لاتیتسه شیافزا

، اهدر اثر کاهش سود آن یبانک هایبورس، ارز، سپرده ازجمله هادارایینامناسب بازار  طیشرا، اهنهیفشار هز قیطر

 مسکن تقاضاکنندگانبه جمع  8864دهه  یتیمربوط به انفجار جمع یورود خانوارها

 پنجم

8808 

و 

8802 

خروج  ی،پول استسی در انضباطییدر کنار ب المللینیب هایمیو اعمال تحر هاارانهی فمندیفاز اول قانون هد یاجرا

 آمریکا از برجام و افزایش شدید نرخ ارز

 8048منوچهری،  منبع:

 ایران  هایاستانمتوسط نرخ رشد قیمت مسکن در مراکز  -4-4

در  ایران هایاستان( متوسط نرخ رشد قیمت مسکن با توالی ماهانه در مراکز 1در جدول )

( 1جدول )با توجه به که  طورهمانآورده شده است.  8048 اسفند تا 8811فروردین طول دوره 

شهرها متوسط نرخ رشد قیمت مسکن در طی بزرگ و کلان هایاستاندر اکثر مراکز  مشخص است

مثبت بوده است. بر اساس نتایج مشخص است که در بعضی از مراکز استانی،  بررسی مورددوره 

بیشترین . شودیم ترکوچکمراکز استانی  مربوط بهسط نرخ قیمت مسکن منفی بوده که بیشتر متو

متوسط نرخ رشد قیمت مسکن در طی این دوره مربوط به سیستان و بلوچستان و یزد با مقادیر به 



 

 

علق متدرصد بوده است. از طرفی، کمترین متوسط نرخ رشد قیمت مسکن  118/8و  220/8ترتیب 

و  -880/8چهارمحال و بختیاری و کهگیلویه و بویراحمد با مقادیر به ترتیب  هایاستانمراکز به 

 . استدرصد  -680/1

 )درصد( ایران هایاستان: متوسط نرخ رشد قیمت مسکن در مراکز 2جدول 

 مرکز استان
متوسط نرخ 

 رشد
 مرکز استان

متوسط نرخ 

 رشد
 مرکز استان

متوسط نرخ 

 رشد

 440/4 سمنان 801/4 تهران 811/4 آذربایجان شرقی

 814/4 فارس -880/8 چهارمحال و بختیاری -114/4 آذربایجان غربی

 806/4 قزوین -284/4 خراسان جنوبی 800/4 اردبیل

 801/4 قم 002/4 خراسان رضوی 868/4 اصفهان

 118/4 خوزستان 088/4 خراسان شمالی 886/4 ایلام

 220/8 سیستان و بلوچستان -401/4 زنجان 014/4 بوشهر

 881/4 گلستان 810/4 کرمانشاه 420/4 کردستان

 864/4 گیلان -680/1 کهگیلویه و بویراحمد 000/4 کرمان

 808/4 مرکزی -406/4 مازندران -610/4 لرستان

 118/8 یزد 802/4 همدان -188/4 هرمزگان

 های پژوهشیافته( و 8048) وزارت راه و شهرسازی منبع:

 ها یافته -5

و سپس با  (، پنج پارامتر مدل انتشار پرشGEMدر این پژوهش، با استفاده از الگوریتم )

ه در ادام شولز برآورد شده است.-استفاده از روش حداکثر درستنمایی، دو پارامتر مدل بلک

ی اهپژوهشاست که در  شده انجامکارلو -قیمت آتی مسکن بر اساس روش مونت سازیشبیه

. است گرفته قرار استفاده مورد (1441، 1؛ استوک و واتسون1444 ،8)تاشمن ازجملهزیادی 

 است. قیمت شده انتخاببهترین مدل  سپس و شده انجامتکرار  844444با استفاده از  سازیشبیه

با استفاده ( t+1)زمان در قیمت  سازیشبیه کهیطوربه ،شدهسازیشبیهقیمت واقعی  بر اساس مسکن

قیمت مسکن در زمان آتی بر اساس زمان قبل آن  سازیشبیه)یعنی  شده انجام tدر زمان از قیمت 

 سپس با مقایسه میانگین مربعات خطا و این روش تا داده آخر تکرار شده است. است( شده انجام

                                                           
1. Tashman 
2. Stock and Watson 



 

 

(MSE)8  خطا قدر مطلقو میانگین (MAE)1  )برای هر مدل، بهترین مدل )دارای خطای کمتر

و مقدار  Y شدهمشاهدهبرای داده خطا  مطلق قدرمیانگین مربعات خطا و میانگین است.  شدهانتخاب

  :شودمیمحاسبه  (2ا استفاده از رابطه )ب Y بینی آنپیش

 
2

, | |MSE E Y Y MAE E Y Y
      
    

                                                       )2(  

 شدهسازیشبیهبرای قیمت مسکن  دشدهیتولی زیادی با اعداد تصادفی هامدلدر این پژوهش 

، قیمت مسکن هماه 10و  هماه 81، هماه 6آید. در سه حالت  خطابه دستتا بهترین مدل با کمترین 

یک روش محاسبه دقت آورده شده است.  (0) شماره و نتایج در جدول شدهینیبشیپو  سازیشبیه

ضرایب  8است. یک روش بررسی پایداریمدل، استفاده از فاصله اطمینان با فرض تقریب نرمال 

با اعداد تصادفی مختلف و محاسبه میانگین عملکرد هر مدل  سازیشبیه، تکرار هامدل آمدهدستبه

مدل با بهترین  18ی برآوردی، هامدلتعداد زیاد  جهت پرهیز از آوردندر این پژوهش، است. 

 هامدل بهترین ،مدل 18در بین این آورده شده و  (0) شمارهدر جدول عملکرد و کمترین خطا 

یمت شولز و انتشار پرش ق-بلک گذاریقیمتی هامدلدر این پژوهش با استفاده است.  شدهمشخص

های داخلی در مدل قیمت مسکن لحاظ شده و شوک سازیمدلایران  هایاستانمسکن در مراکز 

 شده است. 

 انتشار پرششولز و -ی بلکهامدل: پارامترهای برآوردی 3جدول 

λ Бj µj б µ شهر مدل 

0080/8 4886/4 4488/4 4888/4 4881/4 JDM 
 اردبیل

- - - 4800/4 4861/4 BSM 

2068/8 4418/4 4868/4 4161/4 4118/4 JDM 
 بوشهر

- - - 4160/4 4861/4 BSM 

0812/8 4862/4 4186/4 4488/4 4888/4 JDM 
 چهارمحال و بختیاری

- - - 4408/4 4011/4 BSM 

8680/1 4862/4 4868/4 4601/4 4488/4 JDM 
 آذربایجان شرقی

- - - 4600/4 4426/4 BSM 

6481/8 4480/4 4801/4 4860/4 4101/4 JDM آذربایجان غربی 

                                                           
1. Mean Squared Error 
2. Mean Absolute Error 
3. Robustness 



 

 

- - - 4866/4 4168/4 BSM 

4810/0 4881/4 4181/4 4880/4 4880/4 JDM 
 اصفهان

- - - 4816/4 4812/4 BSM 

8610/8 4488/4 4002/4 4486/4 4682/4 JDM 
 فارس

- - - 4466/4 4801/4 BSM 

4881/1 4041/4 4446/4 4086/4 4488/4 JDM 
 قزوین

- - - 4021/4 4401/4 BSM 

8810/8 4486/4 4810/4 4160/4 4682/4 JDM 
 قم

- - - 4801/4 4681/4 BSM 

1110/8 4480/4 4408/4 4801/4 4468/4 JDM 
 گیلان

- - - 4061/4 4480/4 BSM 

6801/0 4182/4 4410/4 4446/4 4006/4 JDM 
 ایلام

- - - 4460/4 4011/4 BSM 

6001/1 4446/4 4448/4 4880/4 4441/4 JDM 
 هرمزگان

- - - 4861/4 4440/4 BSM 

8686/8 4861/4 4100/4 4861/4 4868/4 JDM 
 گلستان

- - - 4002/4 4106/4 BSM 

1218/8 4862/4 4418/4 4440/4 4800/4 JDM 
 همدان

- - - 4446/4 4868/4 BSM 

8086/1 4600/4 4062/4 4860/4 4801/4 JDM 
 کرمان

- - - 4860/4 4868/4 BSM 

8126/6 4880/4 4688/4 4062/4 4268/4 JDM 
 کرمانشاه

- - - 4001/4 4160/4 BSM 

8810/8 4811/4 4812/4 4860/4 4160/4 JDM 
 خوزستان

- - - 4820/4 4186/4 BSM 

8886/8 4886/4 4480/4 4886/4 4411/4 JDM 
 کهگیلویه و بویراحمد

- - - 4061/4 4486/4 BSM 

8608/0 4486/4 4882/4 4060/4 4061/4 JDM 
 کردستان

- - - 4802/4 4011/4 BSM 

2104/8 4448/4 4180/4 4621/4 4601/4 JDM 
 لرستان

- - - 4260/4 4681/4 BSM 

1008/1 4861/4 4181/4 4168/4 4862/4 JDM 
 مرکزی

- - - 4108/4 4800/4 BSM 

8148/8 4416/4 4888/4 4868/4 4486/4 JDM 
 مازندران

- - - 4600/4 4481/4 BSM 

1186/8 4440/4 4810/4 4080/4 4161/4 JDM خراسان شمالی 



 

 

- - - 4010/4 4182/4 BSM 

0688/6 4411/4 4888/4 4862/4 4860/4 JDM 
 خراسان رضوی

- - - 4081/4 4860/4 BSM 

0622/8 4488/4 4800/4 4488/4 4060/4 JDM 
 خراسان جنوبی

- - - 4408/4 4080/4 BSM 

6860/1 8802/4 4216/4 4810/4 4002/4 JDM 
 سمنان

- - - 4804/4 4160/4 BSM 

8188/8 4816/4 4188/4 4806/4 8180/4 JDM 
 بلوچستانسیستان و 

- - - 4820/4 8818/4 BSM 

8180/8 1861/4 4418/4 4100/4 4482/4 JDM 
 تهران

- - - 4166/4 4406/4 BSM 

0101/8 4486/4 4888/4 4681/4 4621/4 JDM 
 یزد

- - - 4601/4 4802/4 BSM 

8110/8 4441/4 4488/4 4806/4 4418/4 JDM 
 زنجان

- - - 4044/4 4480/4 BSM 

 های پژوهشیافتهمنبع: 

 و انتخاب بهترین مدل سازیشبیهنتایج : 4جدول 

 ماهه 6 ماهه 12 ماهه 24
 شهر مدل

MAE MSE MAE MSE MAE MSE 

84 81 88 81 81* 88* 
JDM 

 اردبیل
81 8 0 80 88 81 BSM 

88* 1 1 88* 81 81 JDM 
 بوشهر

84 86* 80 81 84 84 BSM 

81 81 88* 18* 84 88 JDM 
 چهارمحال و بختیاری

84 88 81 88 81 86* 
BSM 

81 11* 81 10* 14* 81* 
JDM 

 آذربایجان شرقی
84 80 88 84 80 84 BSM 

88 81* 88 81 14* 18 JDM 
 آذربایجان غربی

84 82 84 88 80 11* 
BSM 

81 80* 14* 0 82* 88* 
JDM 

 اصفهان
80 0 84 1 88 81 BSM 

81* 84 18 80 80 80* 
JDM 

 فارس
82 81 11* 88 81 88 BSM 

80* 18* 18 81 18* 81 JDM 
 قزوین

86 88 18* 88 84 84 BSM 

88 18* 88 81 80* 84 JDM قم 



 

 

81 88 88 84 80 88 BSM 

11* 84 82 84 14* 88 JDM 
 گیلان

18 86 81* 88 84 80 BSM 

88 81* 80* 81 11* 82 JDM 
 ایلام

86* 88 0 88 84 81* 
BSM 

80* 80 1 88 81* 86 JDM 
 هرمزگان

81 82 6 81* 82 82 BSM 

82* 81* 0 1 8 18 JDM 
 گلستان

80 84 2 6 6 11* 
BSM 

88* 81 84 2 0 18* 
JDM 

 همدان
81 88 81 81 2 86 BSM 

88 0 88 18* 80 82 JDM 
 کرمان

84 1 86 88 81 81 
BSM 

84 2 88 81* 84 14* 
JDM 

 کرمانشاه
14* 84 80 80 84 80 BSM 

84 81 81* 14* 81 84 JDM 
 خوزستان

88 88 82 81 84 88 BSM 

81 88 80* 2 88 1 JDM 
 کهگیلویه و بویراحمد

0 80 88 10* 88* 81 BSM 

1 86* 80 18* 84 0 JDM 
 کردستان

2 88 88 82 81 2 BSM 

6 82* 81 14* 81 8 JDM 
 لرستان

88 84 84 80 14* 6 BSM 

8 80* 14* 80* 18* 80 JDM 
 مرکزی

81 86 18 81 88 88 BSM 

84 84 18* 80 2 88* 
JDM 

 مازندران
88 84 84 88* 6 84 BSM 

81 88 11 81 2 84 JDM 
 خراسان شمالی

88 88* 18* 88 1 81 BSM 

88 86 10* 88 0 84 JDM 
 خراسان رضوی

81* 18* 84 84 84 88* 
BSM 

82* 11* 88* 84 81 86* 
JDM 

 جنوبیخراسان 
86 14 81 81 88 88 BSM 

84 14* 0 81 88 82 JDM 
 سمنان

14* 80 1 14* 80 80* 
BSM 

18* 81 2 14* 86 14* 
JDM سیستان و بلوچستان 



 

 

80 80 81 86 80 1 BSM 

88* 84 84 82* 14* 0 JDM 
 تهران

81 0 88 80 18 81 BSM 

88 82* 81 81 11* 80 JDM 
 یزد

84 81 86* 88 88 88 BSM 

81 84 88 0 0 80 JDM 
 زنجان

80 88 82* 88 1 81* 
BSM 

 های پژوهشیافتهمنبع: 

 .دهدمیعلامت * بهترین مدل را نشان  یادداشت:

شولز و انتشار پرش برای قیمت مسکن در مراکز -( پارامترهای الگوی بلک8در جدول )

دلی که م لهیوسبهقیمت مسکن را  توانمیشده است. با کمک این پارامترها  ارائهایران  هایاستان

ب نااری یهازننده نیتخمجهت ایجاد  کارلومونت سازیشبیه، تخمین زد. در این مقاله شده ارائه

 یک کارلومونت سازیشبیهعلاوه بر این،  ( آورده شده است.0که نتایج آن در جدول ) شدهاستفاده

ز در هنگام استفاده اکند. چارچوب مناسب جهت تقریب پرش در قیمت دارایی مسکن را ارائه می

هر  و عایدی دارایی برای شودمی، تعداد زیادی مسیر نمونه از متغیرها ایجاد کارلومونت سازیشبیه

که در اکثر مراکز  مشخص است 0در جدول  هامدلنتایج حاصل از  با توجه به. شودمیمسیر محاسبه 

عضی شولز نتایج بهتری را داشته است که در ب-ایران، مدل انتشار پرش نسبت به مدل بلک هایاستان

ماهه  81 بازه زمانی ماهه و در بعضی از مراکز استانی عملکرد 6 بازه زمانی از مراکز استانی عملکرد

شولز -د این نکته باشد که مدل بلکتوانمیدلایل آن  ترینمهمکه یکی از  استماهه بهتر  10و یا 

( و Y)ارزش انتظاری پرش ) اما مدل انتشار پرش هر دو عامل گیردنمیقیمتی را در نظر  هایپرش

ر که د دهدمینشان  نتایج حاصل از مدل انتشار پرش، .گیردرا در نظر می ((λΔt) مقدار پرش قیمت

عیت که نشان از وض داردوجود قیمتی  هایپرش، هااستاندر اکثر مراکز  بالأخصبازار مسکن ایران 

 جملهازدارایی همراه با پرش  گذاریقیمتی هامدلاستفاده از لذا  تلاطمی بازار مسکن ایران است.

ر قیمت مسکن د سازیمدلدر  دوگانههستون و الگوی پرش -ی انتشار پرش مرتون، مرتونهامدل

نابراین استفاده برا ارائه دهد.  یترقبولقابلد نتایج توانمیمولی ی رگرسیونی معهامدلایران نسبت به 

 هادلمهای سایر د به غنای نظری این بخش افزوده و کاستیتوانمیدر بخش مسکن،  هامدلاز این 

ر د بودن رفتار قیمت مسکن را پوشش دهند.نقیمتی و تصادفی  هایپرشگرفتن ندر نظر  ازجمله



 

 

های شولز و انتشار پرش بر اساس نتایج برآوردی در بازه-از الگوهای بلک هرکدامادامه عملکرد 

ماهه این  10و  81، 6های . هدف از انتخاب دورهشودمیماهه تحلیل  10ماهه و  81ماهه،  6زمانی 

ار قضاوت معیمدت و بلندمدت این الگوها داشت. تری از برآورد کوتاهبتوان تحلیل دقیق کهاست 

های ، بر اساس نتایج شاخصهااستانقیمت مسکن در مراکز  سازیمدلدر تر ی مناسبالگودر مورد 

بر است.  شده ارائه( 8نتایج آن در جدول )خطا است که  قدر مطلقمیانگین مربعات خطا و میانگین 

 یماهه عملکرد بهتر 6 یمدل در بازه زمان سازیشبیه جینتا ،اردبیلدر اساس نتایج مشخص است که 

و نتایج مدل انتشار پرش بهتر بوده  ماهه داشته است 10و  81 مدل در بازه زمانی سازیشبیهنسبت به 

 هتری داشته ولی دربماهه بر اساس مدل انتشار پرش نتایج  10ماهه و  81 بازه زمانی بوشهر دراست. 

یجان بختیاری، آذرباچهارمحال و ماهه بر اساس مدل بلک شولز نتایج بهتر بوده است.  81 بازه زمانی

ماهه،  6 مانیبازه ز اصفهان دراند. شرقی و غربی بر اساس مدل انتشار پرش نتایج قابل قبولی داشته

 81ماهه و  6 بازه زمانی ماهه بر اساس مدل انتشار پرش نتایج بهتری داشته اما فارس در 10ماهه و  81

شولز نتایج بهتری -ماهه مدل بلک 81 بازه زمانی ماهه بر اساس مدل انتشار پرش بهتر بوده ولی در

ماهه نتایج  10ماهه و  6 بازه زمانیقزوین، قم و گیلان هم بر اساس مدل انتشار پرش در داشته است. 

 قبولقابلشولز نتایج -ماهه بر اساس مدل بلک 81بازه زمانی اند اما قزوین و گیلان درخوبی داشته

 ندکیابر اساس مدل انتشار پرش  هاقیمتدر مرکز استان ایلام روند با توجه به نتایج، بوده است. 

ماهه بر اساس معیار خطای  10ماهه و  6بازه زمانیدر  کهیطوربهشولز بهتر بوده -نسبت به مدل بلک

در مراکز استانی هرمزگان، گلستان، همدان و کرمان مدل انتشار پرش مختلف، نتایج متفاوت است. 

ماهه در کرمانشاه مدل انتشار پرش نسبت  81و  ماهه 6 بازه زمانیتری داشته است. در نتایج مناسب

شولز بهتر بوده است. در -ماهه مدل بلک 10 بازه زمانیشولز نتایج بهتری داشته اما در -به مدل بلک

 نشولز بهتر از نتایج مدل انتشار پرش بوده ولی در خوزستا-کهگیلویه و بویراحمد نتایج مدل بلک

 6 ازه زمانیبدر لرستان در . استشولز -نتایج مدل انتشار پرش بهتر از نتایج مدل بلکو کردستان 

ماهه نتایج مدل انتشار پرش  10ماهه و  81بازه زمانیشولز بهتر بوده ولی در -ماهه نتایج مدل بلک

مرکزی و مازندران نتایج مدل انتشار پرش بر اساس  هایاستاندر مراکز  ،. از طرفیاستبهتر 

ماهه و میانگین  81بازه زمانی دربهتر بوده ولی در مازندران  قدر مطلقمعیارهای خطای میانگین و 

وی خراسان شمالی و رض هایاستاندر مراکز شولز بهتر بوده است. -مربعات خطا، نتایج مدل بلک



 

 

. استولز بهتر ش-اشته ولی در خراسان جنوبی نتایج مدل بلکبهتری د نتایجنتایج مدل انتشار پرش 

شولز بهتر از نتایج مدل انتشار پرش بوده ولی در سیستان و -در سمنان و زنجان نتایج مدل بلک

ماهه نتایج مدل انتشار پرش بهتر از نتایج مدل  10و  81، 6بازه زمانیبلوچستان و تهران در هر سه 

تر ماهه نتایج مدل انتشار پرش مناسب 10و  81بازه زمانیان یزد، در . در مرکز استاستشولز -بلک

، نتایج میانگین 8در جدول شولز بهتر بوده است. -ماهه نتایج مدل بلک 81 بازه زمانیبوده ولی در 

 ایران آورده شده است.  هایاستانفرکانس پرش برای مراکز 

 : میانگین فرکانس پرش5جدول 

 شهر
 میانگین فرکانس

 (λΔt) پرش
 شهر

 میانگین فرکانس

 (λΔt) پرش
 شهر

 میانگین فرکانس

 (λΔt) پرش

 18/4 مرکزی 81/4 ایلام 81/4 اردبیل

 40/4 مازندران 11/4 هرمزگان 80/4 بوشهر

 08/4 خراسان شمالی 11/4 گلستان 81/4 چهارمحال و بختیاری

 81/4 خراسان رضوی 84/4 همدان 80/4 آذربایجان شرقی

 86/4 خراسان جنوبی 80/4 کرمان 84/4 غربی آذربایجان

 18/4 سمنان 81/4 کرمانشاه 88/4 اصفهان

 16/4 خوزستان 06/4 فارس
سیستان و 

 بلوچستان
88/4 

 86/4 قزوین
کهگیلویه و 

 بویراحمد
 00/4 تهران 40/4

 81/4 یزد 86/4 کردستان 00/4 قم

 12/4 زنجان 88/4 لرستان 84/4 گیلان

 پژوهشهای یافتهمنبع: 

منظور  است. برای این شده استفادهدارایی انتشار پرش  گذاریقیمتدر این پژوهش از الگوی 

مد و سپس آ به دستو با در نظر گرفتن الگوی نوسانات تصادفی، ابتدا معادلات مشتقات جزئی 

ه شد. آن افزود به شدهاصلاحفرآیند ترکیبی پواسن  زای امشخصه تابعها، جهت در نظر گرفتن پرش

 گذاریقیمتدر  شدهارائهکه الگوی  دهدمینشان  8نتایج حاصل از الگوی انتشار پرش در جدول 

تایج بهتری نشولز -به الگوی بلک تنسبایران،  هایاستانو توضیح رفتار قیمت مسکن در مراکز 

طح خطای ایران را با س هایاستانیعنی الگوی انتشار پرش رفتار قیمت مسکن در مراکز  .داشته است

فرکانس  نیمیانگ هااستانبرای اکثر  مشخص است که نتایجبا توجه به  کمتری توضیح داده است.



 

 

های داخلی و خارجی در پرش عدد بالایی است که نشان از نوسانات زیاد و اثرگذاری زیاد شوک

ین فرکانس پرش ین میانگتایج مشخص است که بیشترین و کمتربا توجه به ن بازار مسکن ایران است.

ران بزرگ در ای هایاستاناکثر مراکز  .استمربوط به خراسان رضوی و کهگیلویه و بویراحمد 

، ، تهران، اصفهان، خراسان رضویازجملهاند میانگین فرکانس پرش بالایی در بازار مسکن داشته

، 84/4، 81/4، 88/4، 00/4آذربایجان غربی، قم، کرمانشاه و آذربایجان شرقی که به ترتیب برابر 

کمترین میانگین فرکانس پرش هم مربوط به کهگیلویه و بویراحمد، است.  80/4و  81/4، 00/4

ب تان و بلوچستان بوده که به ترتیمازندران، اردبیل، گیلان، چهارمحال و بختیاری، همدان و سیس

 بوده است.  88/4و  84/4، 81/4، 84/4، 81/4، 40/4، 40/4برابر 

 تفسیر نتایج -5-1

 برایترین الگوها ، یکی از دقیق8012شولز تا قبل از بحران مالی -بلاک گذاریقیمتالگوی 

 توجهقابلاریب دهنده نشان شدهانجام، مطالعات 8012دارایی بود، اما در بحران مالی  گذاریقیمت

در  ه بود.کرد گذاریقیمت ازحدبیشرا  هاداراییشولز -د. الگوی بلاکبو گذاریقیمتاین الگوی 

مرتون  شولز-شولز اضافه نمود. اما الگوی بلاک-، عنصر پرش را به الگوی بلاک8مرتون 8026سال 

 1هستون 8008ثابت در نظر گرفتن نوسانات قیمت دارایی بود. لذا در سال  ازجملهنیز دارای معایبی 

ولز ش-قیمت دارایی دارای نوسانات تصادفی است و تا حدودی معایب الگوی بلاکفرض نمود 

شولز و -لذا در این پژوهش از الگوهای بلاک (.8808رتون را برطرف نمود )مولایی و همکاران، م

تایج برآورد نه تمرکز اصلی نتایج مقاله بر الگوی انتشار پرش است. ک شدهاستفادهانتشار پرش 

 الگوی انتشار پرش دارای خطای یطورکلبهکه  دهدمیشولز و انتشار پرش نشان -الگوهای بلک

نتایج  که طورهمانایران است.  هایاستانکمتری در توضیح رفتار قیمت مسکن در اکثر مراکز 

بوده  مثبت هااستانمیانگین فرکانس پرش در تمامی مراکز  دهدمی( نشان 8جدول )شده در منعکس

کشور شاهد پرش قیمتی در بازار  هایاستاندهنده این واقعیت است که در تمامی مراکز و نشان

پرش قیمت مسکن در بعضی از مراکز استانی بالا و در بعضی از مراکز  کهیطوربهایم مسکن بوده

استانی پرش قیمت مسکن کم بوده است. مرکز استان خراسان رضوی بیشترین پرش قیمتی و مرکز 

                                                           
1. Merton 
2. Heston 



 

 

استان کهگیلویه و بویراحمد و مازندران کمترین پرش قیمتی در بازار مسکن را با مقادیر به ترتیب 

 شهرهابزرگ در ایران و کلان هایاستاناند. اکثر مراکز د تجربه کردهدرص 40/4و  40/4، 81/4

فهان، خراسان تهران، اص توانمیاین مراکز استانی  ازجملهاند پرش قیمتی بالایی در بازار مسکن داشته

، 00/4رضوی، آذربایجان غربی، قم، کرمانشاه و آذربایجان شرقی به ترتیب با مقادیر پرش قیمتی 

این مراکز استانی بزرگ که  ییآنجادرصد را نام برد. از  80/4و  81/4، 00/4، 84/4، 81/4، 88/4

 هایاستانهمواره با ورودی مهاجران زیادی از اطراف و سایر  ترکوچک هایاستاننسبت به مراکز 

کم برخوردار جهت کار و کسب درآمد مواجه هستند، لذا تقاضای مسکن با شتاب بیشتری افزایش 

 یمتق بارهکییابد و عرضه مسکن پاسخگوی این حجم تقاضا نخواهد بود و باعث افزایش می

ها قیمتی در بازار مسکن خواهد بود. از طرفی عوامل دیگری که در طول این سال هایپرشو  مسکن

ار مسکن قیمتی در باز هایپرشایران داشته و  هایاستانقیمت مسکن در مراکز  شیبرافزااثر زیادی 

در  فادهمورداست)فلزات  المللی کالاهای فلزیی بینهاقیمتتقویت کرده است، افزایش شدید  را

اشی از های ارزی نو جهش بخش ساختمان مانند فولاد، آلومینیوم، تیتانیوم، مس، برنج و فولاد نرم(

بازار  الأخصبها و شرایط سیاسی کشور بوده است. از عوامل دیگری که بر بازار مسکن ایران تحریم

قیمتی شده، افزایش  هایپرشبزرگ کشور اثرگذار بوده و باعث  هایاستانمسکن در مراکز 

 ترکوچک هایاستانهای دستمزد و قیمت مصالح ساختمانی و خدمات شهرداری نسبت به هزینه

انی بزرگ تها و سطح بالاتر درآمد در این مراکز اسبوده است و این امر بنا به افزایش بیشتر هزینه

ی مانند کهگیلویه و بویراحمد، مازندران، اردبیل، گیلان، هایاستاناتفاق افتاده است. در مراکز 

به ترتیب  وچهارمحال و بختیاری، همدان و سیستان و بلوچستان پرش قیمتی در بازار مسکن کمتر 

به دلایلی مانند  توانمیدرصد بوده است که  88/4و  84/4، 81/4، 84/4، 81/4، 40/4، 40/4برابر 

کمتر این  جمعیت جهیدرنتحجم کمتر تقاضا و پاسخگوی بهتر عرضه مسکن به تقاضای مسکن 

 آمدهدستهباشاره کرد. نتایج  دستمزدهامراکز استانی در قیاس با مراکز استانی بزرگ و سطح کمتر 

یران که در ا هایاستانکز با استفاده از میانگین فرکانس پرش، نوسانات زیاد قیمت مسکن در مرا

، متوسط نرخ رشد قیمت 8کند. بر اساس نمودار می دیتائآورده شده است را  8در پیوست  8نمودار 

نا ، های دولتسیاست ازجملهایران مثبت بوده که عوامل زیادی  هایاستانمسکن در اکثر مراکز 

 اشد.ب مؤثردر این زمینه د توانمیزیاد در بازارهای مالی موازی، انتظارات تورمی آتی و ...  ینانیاطم



 

 

ن در قیمت مسک هایپرشبه وجود  توانمیالگوی انتشار پرش  توجهقابلاز دیگر نتایج 

فاوتی د دلایل متتوانمیمرزی کشور اشاره کرد که هر بلوک از این مراکز استانی  هایاستانمراکز 

تان مسکن زیاد بالا بوده و مرکز اس متیپرش ق شمال شرقشرق و  هایاستانرا داشته باشد. در مراکز 

 هایاستانمراکز  بعدازآندرصد را داشته است و  81/4خراسان رضوی بالاترین پرش قیمتی به مقدار 

درصد بوده است.  86/4و  11/4 ،08/4خراسان شمالی، گلستان و خراسان جنوبی به ترتیب با مقادیر 

( مرقد امام رضا )عوجود به  توانمیدلایل پرش قیمتی در مرکز استان خراسان رضوی  ترینمهماز 

زیادی از مردم به شهر مشهد مهاجرت کرده و  جمعیتو سایر اماکن متبرکه اشاره کرد که سالانه 

 مسکن ایجاد خواهد کرد. یعنی افزایشماندگار خواهند شد که به طبع تقاضای زیادی را برای  آنجا

ایر . از طرفی مشهد مانند مرکز و سش قیمت مسکن در این مرکز استان استعامل پر ترینمهمتقاضا 

ذا افزایش گیرند. لپیرامون مشهد قرار می عنوانبهگلستان، خراسان شمالی و جنوبی  هایاستانمراکز 

قیمت مسکن در مشهد با وقفه کوتاهی به این مراکز استانی سرایت کرده و منجر به افزایش قیمت و 

ب کشور پرش قیمت مسکن غرب و شمال غر هایاستان. در بلوک شودمیقیمتی  هایپرشدر ادامه 

مراکز  بعدازآندرصد بوده و  81/4و در مرکز استان کرمانشاه بالاترین پرش قیمتی با مقدار بالا بوده 

درصد بوده  84/4و  86/4، 81/4ایلام، کردستان و آذربایجان غربی به ترتیب با مقادیر  هایاستان

 به وضعیت توانمیدلایل پرش قیمتی در بازار مسکن این مراکز استانی،  ترینمهماست. از 

اره زیاد از روستا به شهر اش کوهستانی، عدم زمین مسکونی کافی، تراکم جمعیتی بالا و مهاجرت

هت دهنده کمبود زمین مناسب جکرد. وضعیت جغرافیایی و توپوگرافی این مراکز استانی نشان

تا عرضه مسکن نتواند جوابگوی حجم زیاد تقاضا برای  شودمیکه باعث  مسکن است وسازساخت

 از روستا ی بالا و مهاجرتم جمعیتد ناشی از تراکتوانمیمسکن باشد این تقاضای زیاد برای مسکن 

به هر استان بر اساس آمارهای سرشماری  واردشدهان مهاجر تعداد( 6در جدول ) به شهر باشد.

، دهدمی( نشان 6که آمار جدول ) طورهمان آورده شده است. 8808عمومی نفوس و مسکن سال 

ورودی مهاجر تعداد نفر و کمترین  618001 بااستان تهران متعلق به ورودی مهاجر تعداد بیشترین 

 نفر است.  04480استان سمنان با تعداد متعلق به 

 واردشدهتعداد مهاجران : 6جدول 

 )نفر( تعداد استان )نفر( تعداد استان )نفر( تعداد استان



 

 

 04480 سمنان 618001 تهران 828284 آذربایجان شرقی

 168446 فارس 62010 بختیاریچهارمحال و  882688 آذربایجان غربی

 00012 قزوین 60686 خراسان جنوبی 26486 اردبیل

 01801 قم 848181 خراسان رضوی 160104 اصفهان

 104426 خوزستان 60684 خراسان شمالی 04128 ایلام

 881484 سیستان و بلوچستان 68080 زنجان 60404 بوشهر

 846680 گلستان 811880 کرمانشاه 818881 کردستان

 808802 گیلان 68608 کهگیلویه و بویراحمد 881616 کرمان

 16688 مرکزی 886842 مازندران 818160 لرستان

 08814 یزد 888688 همدان 08481 هرمزگان

 مرکز آمار ایران منبع:

قیمتی زیادی در بازار  هایپرشجنوبی مانند فارس، هرمزگان و بوشهر هم  هایاستانمراکز 

درصد بیشترین و مرکز استان بوشهر  06/4اند که مرکز استان فارس با مقدار مسکن را تجربه کرده

ر بازار قیمتی د هایپرشدلایلی که منجر به  ترینمهماند. از درصد کمترین مقدار بوده 80/4با مقدار 

 جودول زمستانی، وجود اماکن تاریخی، معتد یوهواآببه  توانمیمسکن این مراکز استانی شده، 

مرزهای آبی، تجاری و بندری بودن این مراکز استانی اشاره کرد که مرکز استان فارس از جنبه آب 

تجاری و هرمزگان و بوشهر از جنبه  هایاستانو هوایی معتدل و وجود اماکن تاریخی و مراکز 

لف شرق، جنوب، غرب و شمال، مراکز های مخت. در بین بلوکبندری بودن دارای اهمیت هستند

 اند که ازشمالی مازندران و گیلان دارای کمترین پرش قیمت در بازار مسکن بوده هایاستان

دارای  و وضعیت هموار و یتیجمعکمبه تراکم  توانمیمسکن،  متیقکمدلایل این پرش  ترینمهم

 هایتاناسهای مرغوب مسکونی زیاد اشاره کرد. نتایج حاصل از الگوی انتشار پرش در مراکز زمین

گذاران ملی و محلی قرار دهد. به این صورت که خوبی را در اختیار سیاست اطلاعاتد توانمیایران 

ی رچه در سطح ملی و چه در سطح محلی، مانع از اثرگذا رانهیشگیپهای مناسب و با اتخاذ سیاست

 قیمتی در بازار مسکن شود.  هایپرشدر ایجاد نوسانات قیمتی و به طبق آن  مؤثربالای عوامل 
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آن،  تلاطممسکن و همچنین  ازجملهمختلف  هایدارایی گذاریقیمت دقیق سازیمدل

پژوهش، بنابراین هدف از این گذاران بوده است. سیاستهای محققان و همیشه یکی از دغدغه



 

 

 ازیسمدلدر  شولز و انتشار پرش-دارایی بلک گذاریقیمتی هامدل کاراییای تحلیل مقایسه

ی ماهانه قیمت مسکن در هادادهدر این مطالعه از . استایران  هایاستاندر مراکز قیمت مسکن 

تمامی است.  شده استفاده 8048تا اسفند  8811دوره زمانی فروردین ایران برای  هایاستانمراکز 

های کشور، های استانداریآمارنامههای آماری مرکز آمار ایران، ی پژوهش از پایگاههاداده

در این پژوهش، با است.  شدهاستخراجزمانی بانک مرکزی و وزارت راه و شهرسازی  هایسری

-کمدل بل ( مدل انتشار پرش و با استفاده از روش حداکثر درستنماییGEMاستفاده از الگوریتم )

و کارل-ایران با روش مونت هایاستانده و در ادامه قیمت آتی مسکن در مراکز شولز برآورده ش

و  81، 6ایران در عملکرد  هایاستانکه در اکثر  دهدمینتایج پژوهش نشان . است شدهسازیشبیه

با نتایج که  شولز داشته است-مدل بلک تری را نسبت بهماهه، مدل انتشار پرش نتایج بهتر و دقیق 10

است  ذکرانیشا( سازگار است. 1480، 1و گریگوریا و لی 1484، 8)موس و سکابورسکیس مطالعات

ی و زنجان رضوکه در بعضی از مراکز استانی مانند کهگیلویه و بویراحمد، خراسان شمالی، خراسان 

ش، با توجه به نتایج میانگین فرکانس پر بهتر است.از مدل انتشار پرش  شولز-نتایج مدل بلک

مشخص است که بیشترین و کمترین میانگین فرکانس پرش مربوط به خراسان رضوی و کهگیلویه 

 .است 40/4و  81/4و بویراحمد بوده که مقدار آن به ترتیب برابر 

مسکن  ایران پرش قیمت هایاستانکه در تمامی مراکز  دهدمینتایج الگوی انتشار پرش نشان 

مت شهرها، پرش قیبزرگ مانند تهران و سایر کلان هایاستانوجود داشته ولی در بعضی از مراکز 

مسکن زیاد بوده و در سایر مراکز استانی کمتر بوده است. این پراکندگی پرش قیمت مسکن که در 

تی بالا، تراکم جمعی به مواردی مانند توانمی ازجملهدارد که مختلف دلایل متفاوتی  هایاستانمراکز 

مرزی بودن، وضعیت جغرافیایی و کوهستانی بودن، وجود اماکن مذهبی و تاریخی، تجاری و دارای 

ریزی دقیق ملی و محلی جهت جلوگیری از به وجود آمدن ، نیازمند برنامهاشاره کردمرزهای آبی 

ریزان به این هو برنام گذاراناستیستا  شودمی. بنابراین پیشنهاد قیمت در بازار مسکن است هایپرش

مختلف توجه ویژه داشته  هایاستانناهمگنی و وجود دلایل متعدد پرش قیمت مسکن در مراکز 

برای  ،مثلاًریزی کنند. استان برای بخش مسکن آن، برنامه هر باشند و بر اساس شرایط مرکز

                                                           
1. Moos and Skaburskis 
2. Grigoryeva and Ley 



 

 

 متیقارزانمواجه هستند، زمین مناسب و  وسازساختی که با کمبود زمین مناسب جهت هایاستان

در اطراف آن مرکز استان یا شهرهای مجاور در اختیار متقاضیان قرار گیرد و یا جهت کنترل 

بخش  در بالأخصای متوازن مراکز اطراف تهران های توسعهمهاجرت به مرکز استان تهران، سیاست

ود، شهرها توجه شاطراف تهران و کلان مسکن مدنظر قرار گیرد. هر چه بیشتر به توسعه شهرهای

اهش د باعث کتوانمیکه  شودمیمهاجرت به این شهرها کمتر شده و باعث کاهش تقاضای مسکن 

  قیمت مسکن شود. هایپرش
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