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Extended Abstract 

Purpose: During the last two decades, housing price fluctuations in some countries 

including Iran have been a main challenge of the housing market and the country's 

economy. In one period, there was a significant increase in housing prices and, in 

another period, it decreased or stabilized. Relatively high and widespread, it governs 

the price of housing, as a result of which significant developments have occurred in 

the housing sector and in the entire economy. In new theories, housing prices can 

fluctuate over time, and housing price fluctuations can be divided into two important 

categories. First, minor fluctuations result from market structure based on 

fundamentals. The housing market is based on the housing supply and demand 

conditions and the endogenous factors of the housing sector. Hence, the gradual and 

slow changes in the housing price over time are caused by the basic and underlying 

factors of the housing market and through changes in the total cost. Housing 

production changes housing prices. Second, housing cyclical shocks or impulses, are 

the exogenous factors that create cyclical shocks in the housing sector, and the 

monetary policy's effect on asset prices, including real estate and housing, is 

determined. The capital market, household asset portfolio composition and 

macroeconomic variables are among them. 

Methodology: We assume that ( ), ,F P is the probability space,  : 0tF t  is a 

filter created by Brownian 𝑊𝑡  and Poisson process 𝑁𝑡  with 𝜆 is intensity. We also 

assume that Brownian process 𝑊𝑡 , Poisson process 𝑁𝑡  and price jump 𝑦𝑡  are 

independent of one another. 𝐻𝑡  housing prices are based on time  0,t T . In the 

Black-Scholes model (BSM), housing prices at time t are modeled by the following 

geometric Brownian process: 
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𝐻𝑡 = 𝐻0 𝑒𝑥𝑝 ((𝜇 −
1

2
𝛿2) 𝑡 + 𝛿𝑊𝑡) 

where 𝜇  is the average and 𝛿  standard deviation of housing prices. In the jump 

diffusion model (JDM), housing prices are calculated by the following equation: 

𝐻𝑡 = 𝐻0 𝑒𝑥𝑝 ((𝜇 −
1

2
𝛿2 − 𝜆𝑘) 𝑡 + 𝛿𝑊𝑡 + ∑ 𝑌𝑖

𝑁𝑡

𝑖=1

) 

where 𝜇 is the expected growth rate, 𝛿 is the turbulence of the Brownian process, and 

𝐻𝑡  is the housing price at time t and before the jump. 

Results and discussion: In this research, using GEM algorithm, the five parameters 

of jump diffusion model were estimated and then two parameters of Black-Scholes 

model were estimated using the maximum likelihood method. Next, the simulation of 

the future housing price was done based on the Monte-Carlo method. The simulation 

was done in 100,000 repetitions, and then the best model was selected. The housing 

price was simulated based on the real price, so that the price at time t could be 

calculated with its next monthly price, i.e. t+1. This method was repeated until the last 

data. In this research, many models were simulated with random numbers generated 

for housing prices to get the best model with the least error. In three cases of 6 months, 

12 months and 24 months, housing prices were simulated and predicted. One way to 

calculate the accuracy of the model was based on the confidence interval with the 

assumption of normal approximation. One way to check the stability of the obtained 

coefficients of the models was to repeat the simulation with different random numbers 

and calculate the average performance of each model. In this research, in order to 

avoid bringing a large number of estimated models, 25 models with the best 

performance and the least error, and among these 25 models, the best models were 

identified. 

The results of the models show that, in most of the provincial centers of Iran, the jump 

diffusion model yields better results than the Black-Scholes model. Also, in some 

provincial centers, the 6-month performance is better, and, in some others, 12-month 

or 24-month performance is better. On the other hand, some provincial centers 

perform better in 6 months, 12 months and 24 months. The results of the average jump 

frequency in the centers of the provinces of Iran in the housing market show that, for 

most of the provinces, the average jump frequency is a high number, which indicates 

high fluctuations and the high impact of internal and external shocks in the Iranian 

housing market. 

Conclusions and policy implications: Accurate modeling of the pricing of various 

assets, including the housing market, as well as its fluctuations, has always been one 

of the concerns of researchers and policymakers. Therefore, this research aimed at the 

comparative analysis of housing prices using Black-Scholes asset pricing models and 
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jump diffusion in the provincial centers of Iran. This study used the monthly housing 

price data in the provincial centers of Iran for a period from March 2009 to March 

2023. In addition, through the GEM algorithm, the jump diffusion model and the 

maximum likelihood method, the Black-Scholes model was fulfilled, and then the 

future housing prices in the centers of the provinces of Iran were simulated by the 

Monte Carlo method. The research results show that, in most provinces of Iran, the 

jump diffusion model has better and more accurate results than the Black-Scholes 

model in 6, 12 and 24 months of performance. It is worth mentioning that, in some 

provincial centers, the results of the Black-Scholes model were better than the jump 

diffusion model. According to the results of the average jump frequency, it is clear 

that the highest and lowest average jump frequencies belong to Khorasan Razavi and 

Kohgiluyeh-Boyer Ahmad Provinces with values of 0.58 and 0.09, respectively.  

Keywords: Housing prices, Iran, Black-Scholes model, Jump diffusion model  

JEL Classification: R32, C61, G12.
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شولز و انتشار -های بلکای کارایی مدلتحلیل مقایسه
سازی قیمت مسکن: مراکز پرش در مدل

 1های ایراناستان

  3*، فاتح حبیبی2منوچهری نیالدصلاح

 1402-08-13پذیرش:                1402-06-11دریافت: 

 چکیده
ستان    مدل ،هدف پژوهش سکن در مراکز ا سفند   1388مانی فروردین های ایران در دوره زسازی قیمت م تا ا

ست. در این مطالعه از   1401 شار پرش در مدل  -بلک یهامدلا ستفاده  مسکن  متیسازی ق شولز و انت  شده  ا

( برآورد GEMی روش حداکثر درستنمایی و مدل انتشار پرش با الگوریتم )ریکارگبهشولز با -که مدل بلک

شبیه    سکن و انتخاب به   شد. برای   12ماهه،  6کارلو با عملکرد -ترین مدل از روش مونتسازی قیمت آتی م

های ایران عملکرد است. بر اساس نتایج مشخص است که در اکثر مراکز استان       شده استفاده ماهه  24و ماهه 

ماهه بهتر بوده اسییت. با تو ه به  24اهه و م 12ها هم عملکرد ماهه بهتر بوده و در بعضییی از مراکز اسییتان  6

شد     شخص  ضیح   نتایج م شار پرش در تو سکن عم که الگوی انت سبت به  دهندگی رفتار قیمت م لکرد بهتری ن

های دهد که قیمت مسکن در مراکز استان  شولز داشته است. نتایج الگوی انتشار پرش نشان می     -الگوی بلک

که در ایط و ساختار بازار مسکن هر استان، پرش قیمت متفاوت است     ایران دارای پرش بوده و با تو ه به شر 

شییهرها پرش قیمتی باو و در شییهرهای کومک کمتر بوده شییهرهای بزرو و ک ن از ملهها بعضییی اسییتان

های است. با تو ه به نتایج الگوی انتشار پرش، بیشترین و کمترین پرش قیمت مسکن مربوط به مراکز استان     

 درصد است. 09/0و  58/0و کهگیلویه و بویراحمد بوده که مقدار آن به ترتیب برابر خراسان رضوی 

 شولز، مدل انتشار پرش-قیمت مسکن، ایران، مدل بلک گان کلیدی:واژ

,JEL: R32 C61, G12بندی طبقه
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 مقدمه -1
، مطرح بوداقتااد ک ن  اتیدر ادب ی هان یمسکن قبل از بحران مالموضوع اگرمه  بحران

است  قرار نگرفتهتو ه  مورد ژهیطور وکه به شدیم دهیاقتااد دمباحث از  یفرع یعنوان  زئاما به

 متیسطح ق ،یگذارهیسرما لیتحلکه  بودتاور علت این موضوع این  .(2016، 1دریو اشنا یاززی)پ

کل کاوها و خدمات  دیو تول متیسطح ق ،یگذارهیبخش مسکن متفاوت از سرما دیو سطح تول

موضوع نقش و اهمیت  ،یان بزرو مالان بحراز زم حال،نیداشته باشد. باا ژهیبه تو ه و ازیتا ن ستین

 نیبارز مسکن ا یژگیرا به خود  لب کرده است. و یشتریاقتااد ک ن تو ه ب اتیمسکن در ادب

 نیشتریخدمات مسکن ب ،یمارف یکاو کیعنوان است. به یمارف یکاو و هم ییدارا هماست که 

ست ا هاآن ییترین داراها مهمآن نهها، خااکثر خانوار یو برا خانوارها دارد یسبد مارفوزن را در 

 (.2019، 2و همکاران اسی)د

، 3گذاری در بخش مسکن نوسان قیمت مسکن است )مویکی از مشک ت اساسی سیاست

های مالی دارای نوسان قیمت در طول زمان است که (. قیمت مسکن همانند سایر دارایی2010

(: 1400زاده و همکاران، ؛ قلی1395نمود )ملکی، بندی یممهم تقس دسته دوتوان این نوسان را به می

شرایط  های بازار مسکن است که درنخست، نوسان  زئی که ناشی از ساختار بازار و مبتنی بر پایه

(، 2007، 4زای بخش مسکن ریشه دارد )آدوید و دتکنعرضه و تقاضای مسکن و عوامل درون

مل اساسی و زیربنایی بازار مسکن در طول زمان ناشی از عواتغییرات تدریجی و بطلی قیمت  رونیازا

قرار  تولید مسکن، قیمت مسکن را دستخوش تغییر شدهتماامسکن است و از طریق تغییر در هزینه 

های ادواری در بخش زا، شوکهای ادواری مسکن که عوامل برونها یا تکانهدهد. دوا، شوکمی

 (. 2020، 5اوهآورد )ناا و می به و ودمسکن را 

ها و فعالین در بازار مالی ها، آمارداناقتااددان موردتو هها همواره الگوسازی قیمت دارایی

فراوانی در زمینه توسعه و آزمون الگوهای رفتار قیمت  هایپژوهشهای اخیر بوده است. در دهه
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ترین الگوهای مهم است. الگوی گاا تاادفی یکی از شده انجاامسکن  از ملههای مختلف دارایی

های مالی است. محققین حوزه اقتااد مالی با افزودن برآیند براونی به فتار قیمت داراییسازی رشبیه

اند، به این معادوت، ها شدهسازی رفتار قیمت داراییمعمولی موفق به شبیه معادوت دیفرانسیل

ر، فرآیندهای انتشار در مند دهه اخیشود. گفته می 1معادوت دیفرانسیل تاادفی یا فرآیند انتشار

 است.  اختااص دادهبخش مهمی از ادبیات اقتااد مالی را به خود 

های انتشار بخش اصلی از ادبیات اقتااد تفاده از مدلهای مالی با اسالگوسازی قیمت دارایی

خ بهره، ، در هسته اقتااد مالی مانند الگوسازی نرژهیوبهاست.  دادهمالی را به خود اختااص 

گذاری ریسک و انتخاب سبد گذاری مشتقات، ارزشمسکن، قیمت از ملهها گذاری داراییقیمت

های مالی بر اساس الگوهای نوین . الگوسازی قیمت داراییشودهای انتشار استفاده میبهینه از مدل

 رونیازا شود.های مالی از مله مسکن میگذاری داراییگذاری منجر به کاهش خطای قیمتقیمت

های مالی منجر به گذاری دقیق داراییقیمت ع وهبهو  افتهیکاهشامکان آربیتراژ در بازارهای مالی 

گذاری نخستین الگوی قیمت(. 1395شود )موویی و همکاران، می های مالیکاهش وقوع بحران

براونی  ی پایه از فرآینداست. قیمت دارای شده ارائه 2دان فرانسوی لویس باشولیهدارایی توسط ریاضی

شولز، دارایی پایه -گذاری مانند بلککند. در برخی از الگوهای قیمتبا میانگین صفر پیروی می

گذاری مانند انتشار پرش، دارایی در طی زمان است و در برخی از الگوهای قیمت دارای مسیر پیوسته

در این پژوهش برای بررسی و توضیح پایه دارای مسیر گسسته همراه با پرش قیمتی است. بنابراین 

 است. شدهاستفادهشولز و انتشار پرش -گذاری دارایی بلکهای قیمترفتار قیمت مسکن از مدل

گذاری یک از الگوهای قیمتکه کدااتوان سواوتی را مطرح کرد؛ ایناین رابطه می دربنابراین 

تواند رفتار با پرش مانند انتشار پرش می شولز و زمان گسسته همراه-دارایی زمان پیوسته مانند بلک

یک از الگوهای مذکور بیشتر توضیح دهد؟ کارایی کداا های ایران راقیمت مسکن در مراکز استان

 است؟ آیا در بازار مسکن ایران پرش قیمتی اتفاق افتاده است؟ 

ند. ها داریمتفوری بر ق تأثیرتاادفی انعکاس یافته و  صورتبهدر بازارهای کارا، اط عات 

یابد و تغییرات قیمت نیز شدید نیست. در بازار انعکاس می مروربهبا کاهش کارایی بازار، اط عات 
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شود. وضعیت گذاری همراه با عنار پرش بیان میدر قالب الگوهای قیمت اط عات بر قیمت تأثیر

ر کل کشور و از همه دهد که قیمت مسکن دهای گذشته نشان میبازار مسکن ایران در طول دهه

های ایران همواره دارای نوسانات و تغییرات زیادی بوده است و در مواقع زمانی تر در استانمهم

های قیمتی در بازار مسکن ایران اتفاق افتاده است. در این مطالعه با تو ه ها و پرشمختلف شوک

منین اثرگذاری زیاد زار و همها و نوسانات قیمتی در این بابه ماهیت بازار مسکن و و ود پرش

ای، فرآیند قیمت مسکن در اط عات و اخبار مختلف بر بازار مسکن و با در نظر گرفتن رفتار منطقه

شولز و انتشار پرش، -گذاری دارایی بلکهای ایران با استفاده از الگوهای قیمتانمراکز است

دارای   هتنیازااین مطالعه پس و های پیشین این مهم بررسی نشدهالگوسازی شده که در پژوهش

های ساونه قیمت مسکن برای تحلیل قیمت های قبلی از دادهنوآوری است. از طرفی در اکثر پژوهش

الگوها و کاهش خطای برآورد  ترقیدقدهندگی که در این پژوهش  هت توضیح شدهتفادهاسمسکن 

 است. از طرفی، شده استفادههای ایران استانقیمت مسکن برای مراکز  ماهانههای بینی، از دادهو پیش

ه در این اند کهای قیمت مسکن در ایران پرداختهکنندهو تعیین مؤثربه بررسی عوامل  هاپژوهشاکثر 

های تعادل عمومی ی از روشگاههای رگرسیونی معمولی مانند روش هدانیک و ها از روشپژوهش

های سکن با استفاده از مدلسازی قیمت مها، تحلیل و مدلشکداا از پژوهشده است. در هیچ استفاده

در مطالعه حاضر سعی شده تا با پوشش خلأ  پسنشده است.  ها انجااگذاری داراییت طمی و قیمت

شولز و انتشار پرش برای مراکز -های بلکمو ود، روند ت طمی قیمت مسکن با استفاده از مدل

حال این سؤال وتحلیل قرار گیرد. درعینی این دو مدل مورد تجزیههای ایران بررسی و کارایاستان

های ایران پرش قیمتی اتفاق افتاده لأخص مراکز استانپاسخ داده شود که آیا در بازار مسکن ایران با

ها کمتر بوده ها پرش بیشتر و در کداا استاناست یا خیر؟ اگر پاسخ مثبت است؛ در کداا استان

های قبلی، الگوسازی رفتار قیمت های پژوهشوهش در قیاس با یافته دید این پژهای یافته است؟

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

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

 یکاهش و تقاضا یمارف ی، تقاضاینگیاز ورود نقد یناش مسکن متیق شیفزادرواقع، با ا

یافته و با تو ه به تداوا در بخش مسکن افزایش یگذارهیسرما سکیکاهش ر لیبه دل سوداگری

که رونق و  ییدهد تا  اخود ادامه می یمسکن به روند صعود متیق ،سوداگرانه یتقاضا شیافزا
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 نیشود. بنابرابخش می نیدر ا نوسان جادیهرشده و سبب اسکن ظابخش م یهاتیرکود در فعال

. لذا، شوددر بازار مسکن می یاقتااد و آشفتگ یمسکن، مو ب عدا ثبات مال متیق عیسر شیافزا

های ها و سیاستگذاران کمک کند تا از روشتواند به سیاستالگوسازی رفتار قیمت مسکن می

 جادیتوان اها میکه از مله آند بازار مسکن استفاده کنند کارآمد  هت کنترل و بهبود عملکر

 نیزم نهیبه صیتخا ،یشهر یهانیزم یو عموم یدولت تیمسکن، مالک یتسامانه شفاف اط عا

 یشهر نیزم یهایکاربر یاصول یزیرو برنامه نیاص ح قوان ن،یبر ارزش زم اتیبا اخذ مال یشهر

این پژوهش هم در محتوا و هم  .ردرا ناا ب یشهر یهانیاز روش اص ح مجدد زم یریگو بهره

-های بلکای کارایی مدلای به تحلیل مقایسهدارای نوآوری است، زیرا تاکنون مطالعه درروش

های ماهانه های ایران با استفاده از دادهسازی قیمت مسکن در مراکز استانشولز و انتشار پرش در مدل

ها گذاری داراییهای قیمتست که از مدلز طرفی برای اولین بار اقیمت مسکن، نپرداخته است و ا

شده که در شولز و انتشار پرش برای بررسی رفتار ت طمی قیمت مسکن در ایران استفاده-مانند بلک

 مطالعات قبلی این مهم بررسی نشده است. 

 نظری مبانی -2

اقتاادی از طریق اثر  هایترین کانال ارتباطی بخش مسکن و سایر بخشاولین و مهم

زاده، شود )قلیان منبع اصلی نوسان ثروت مسکن تلقی میعنوهای قیمت مسکن است که بهنوسان

گیرد بر عرضه و تقاضای مسکن صورت می مؤثر(. تغییر قیمت مسکن به دلیل تغییر عوامل 1398

ای اقتاادی عبارت ههای اثرگذاری قیمت مسکن بر فعالیت(. کانال2008، 1اران)گ ئسر و همک

و ساز واحدهای مسکونی، افزایش قیمت مسکن در  برساخت است از: اول، اثر نوسان قیمت مسکن

شود سازندگان مسکن در برنامه تولید خود تغییراتی ایجاد مقایسه با هزینه ساخت مسکن مو ب می

 صورتبه، و ساز واحدهای مسکونی برساخترود که اثر نوسان قیمت مسکن انتظار می کنند.

( ظاهر شود. دوا، اثر نوسان قیمت شدهلیتکمگذاری )در حال ا را و های سرمایهتدریجی بر پروژه

منین تقاضای کل و هم مسکنغیر تواند بر مارف کاوهایمسکن بر ثروت مسکن است که می
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 (. 2019، 2؛ ژنگ و اوزمر2022، 1؛ اوه و همکاران1393نورانی، اقتااد اثرگذار باشد )سید 

شده ساخت بنا های تمااشده است: بخش اول، شامل هزینهقیمت مسکن از دو بخش تشکیل

(. ارزش مکانی به نزدیکی 2019، 3و بخش دوا، ارزش زمین و موقعیت مکانی است )هونگ و لی

گذاری در امور زیربنایی محلی و کمیت و کیفیت ایهبه مرکز شهر، عوامل فرهنگی و ا تماعی، سرم

... بستگی های عمرانی شهری وه منطقه و طرحانداز رشد و توسعها، آموزش و مشمو  ادهها راه

تواند به میزان ای میهای منطقههای محلی برخوردار بوده و تفاوتدارد. بازار مسکن از ویژگی

ه شده عواملی مثل: ساختار هزین بردهنااع وه بر متغیرهای داری قیمت مسکن را تغییر دهد. معنی

، مقررات ثبت ام ک و مالیات بر ارث و عوامل مربوط به شرایط افزودهارزشمعام تی، مالیات بر 

تواند تا اندازه زیادی الگوی تغییر در قیمت مسکن را مالی  هت خرید مسکن می نیتأمرایج در 

 (. 2021، 5؛ من و وانگ2017، 4توضیح دهد )اتروک و ترونس

 ییفضا یالگو ،است: نخست کیتفکقابل متیق نییتع یگواقتااد مسکن سه ال هیدر نظر

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

کشور.  کیمختلف  یشهرها انیدر م متیتفاوت ق حیمسکن  هت توض متیق نییتع یالگو ،دوا

مسکن بر اساس  متیاول و دوا ق یگولا. مسکن در طول زمان متیرفتار ق نییتع یوالگ ،سوا

خواهد  یزمان یسر یهابر داده یسوا مبتن یالگو لیشود و تحلوتحلیل میتجزیه یمقطع یهاداده

 حیو توض لیو تحل متیق نییتع یبرا یمختلف یهاهیطور که گفته شد در اقتااد مسکن نظربود. همان

بازار مسکن است که با  یادیعوامل بن هینظر ،شده است. اولمسکن ارائه متیق راتییها و تغنوسان

 حیمسکن را توض متیق راتییها و تغنوسان یکند الگویعرضه و تقاضا ت ش م یروهایتو ه به ن

مسکن  متیق کیخدمات مسکن است که در اقتااد مسکن به تابع هدان تیفیک هینظر ،دهد. دوا

 یمسکون یهاها و ساختمانحلهطق ممنا نیمسکن ب متیق راتییتغ یمعروف است و در آن الگو

 یبازار مسکن در سطح بازارها یادیبرگرفته از عوامل بن متیق کیشود. تابع هدانداده می حیتوض
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 حیها را توضمسکن در سطح مناطق و محله متیاست که تفاوت ق ییهایژگیاز و کیهر  یخرد برا

مسکن است و  متیق نییتع یدیر کلدانان است که در آن مکان عنایغراف  هینظر ،دهد. سوامی

در  تراژیآرب هیهای خانوار و نظرسبد دارایی هینظر ،مهارا .اول و دوا است یکاربرد آن در الگوها

سوا خواهد  یمسکن در طول زمان مطابق الگو متیق لیتحل یبرا یروش کهها است بازار دارایی

از ا زاء  یبرخ د بر آن است که درمسکن است و اعتقا متیشکل بودن ق حباب هینظر ،پنجم .بود

مسکن از  متیشود قباعث می یادیبنغیر ها مثل بازار بورس و مسکن دخالت عواملبازار دارایی

شود و و سپس منفجر می رسدیبه اوز م کندیمسکن رشد م متیکند؛ ق تیرفتار حباب شکل تبع

های مسکن در مراکز استانهدف اصلی پژوهش حاضر این است تا قیمت  رسد.یم ضیبه نقطه حض

عیین سازی شود و تشولز و انتشار پرش مدل-گذاری دارایی مانند بلکهای قیمتمدل ایران بر اساس

های ایران را های مذکور، روند تغییرات قیمت مسکن در مراکز استانیک از مدلشود که کداا

 (. 2021تری دارد )من و وانگ، ی توضیح داده و با ساختار بازار مسکن ایران همخوانی بیشخوببه

 پژوهش پیشینه -3

این پژوهش ارتباط دارند به  موردمطالعهی با موضوع نوعبهها که ترین پژوهشدر ادامه، مهم

 ترتیب داخلی و خار ی آورده شده است.

 داخلی هایپژوهش -3-1

های انگرایی قیمت مسکن در مراکز است( در پژوهشی هم1401بالونژاد نوری و فرهنگ )

 صورتبه 1399تا  1379و یت طی دوره  رگرسیونگرایی نسبی و ایران را با استفاده از روش هم

دهد که در شهرهای تهران، اصفهان، ای ا و . نتایج پژوهش نشان میقراردادندی بررس موردماهانه 

  گرایی در قیمت مسکن و ود نداشته ولی در سایر شهرها و ود دارد.یاسوز رفتار هم

بر قیمت مسکن شهر ارومیه را از بعد  مؤثرای عوامل ( در مطالعه1401 عفری و همکاران )

هدف، کاربردی بوده که به روش  لحاظ ازها فضایی و ا تماعی بررسی کردند. پژوهش آن

ی ساز ییفضااست. در این مطالعه، از الگوریتم رقابت استعماری و برای  شده انجااتحلیلی -توصیفی

شده است. طبق نتایج، بیش از  استفاده 1تحلیل ردیابی ابزاراز روش  موردمطالعهای هشاخص

 
1. Tracking Analyst Tools 



 

 

 176 قیمت مسکن سازیدر مدل شتشار پرشولز و ان-کهای بلای کارایی مدلتحلیل مقایسه

 

ای و با عملکرد خوشه مترمربع 1585801ای برابر درصد الگوی توزیع  معیت در سطح محدوده50

های مسکونی درصد از سطوح کاربری 7/41مسکن،  متیباقاند. در ارتباط ای سکونت داشتهپهنه

هت  غرافیایی توزیع  معیت و اند. شاخص  شدهمیلیون تومان توزیع 10تا  5ت بین در بازه قیم

ترین عوامل ا تماعی عنوان مهمهای قومی و فرهنگی بر اساس اکثریت ساکنان مح ت بهخوشه

 اند. شدهمؤثر بر رشد قیمت مسکن شهری شناخته

را  رانیمسکن در ا متیق راتییغبر ت سوداگری ای اثر( در مقاله1393رزبان و خدادادکاشی )

 متیق ی( با استفاده از معادله تعادل1370 - 1387ساله ) 17دوره  یمقاله ط نیا. موردبررسی قراردادند

 کیمعادوت از تکن بیضرا نیتخم یبرا یبررس نی. در اشده استانجااسازی شبیه کیو تکن

 جیشده است. نتاسازیشبیهمتلب افزار نرار د یسینوبا برنامه جیشده و نتا استفاده کیژنت الگوریتم

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

 . پیدا کرده استبازانه در بازار نمود سفته یصورت تقاضاگذاران بوده که بههیتوسط سرما

 خارجی هایپژوهش -3-2

با  یمسکن شهر یبازارها متیساختار ق یبه بررسای، در مطالعه (2022اوه و همکاران )

 .اندپرداخته اتانتظار یحداکثر ساز تمیمرتون با الگور هایدارایی گذاریقیمتهای استفاده از مدل

از روش  دیپنهان است، با متیق رییدر خود تغ متیاط عات  هش ق کهییازآنجاها بیان کردند، آن

ها را در شش شهر با استفاده از اعتبار مدل هاآنپنهان استفاده شود.  یهاهبا داد مقابله یمناسب برا

که مدل انتشار پرش  نتایج نشان داد. کردند یبررس آتی یکارلو در فاصله زمانمونت یهاسازیشبیه

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

درآمید متغیرهای ارتباط قیمت واقعی مسکن با  ژوهشییپ در( 2021) 1آلوارز و گارسیا

هیا نشیان داد کیه در کردند. یافتیه بررسی در اسپانیا را واقعیی سرانه، نرخ بیکاری و تراکم  معیت

ازحد اوز گسترش بخش مسکن، قیمت مسکن بیشدر  2007 های اسپانیا در سالبیشتر استان

ها واقعیی مسیکن در اکثر استانهای ، قیمت2018پایان سال گذاری شده است. در مقابل، در ارزش

 . اندگذاری شدههای بنیادی خود تا حدودی کمتر ارزشنسبت به قیمت
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ای از در نمونه به تعیین همگرایی در قیمت مسکن ایمطالعه( در 2021) 1همکاران و ماینو

های آنان یافته .انیدده کشور پرداختههای دوازاقتاادهای اروپایی منطقه یورو با استفاده از داده

در قیمت مسکن در واگرایی  2008تا  2007حاکی از آن است که در طول دوره بحران اقتاادی 

  .است دادهرخکشورهای اتحادیه اروپا 

های بهره و عوامل اقتااد مسکن، نرخ متیهای پویای ق( ویژگی2017) 2وک و ترونسرات

است اما  مبادلهرقابلیکه مسکن دارائی غاین رغمیعل مطالعه کردند.ک ن را در کشورهای مختلف 

 نیا جیواقعی مسکن در کشورهای مختلف و ود دارد. نتا متینرخ رشد ق یزمانای از همدر ه

های قیمت مسکن و سایر متغیرهای ک ن هره، نقش زیادی در پویایینرخ ب نشان داد که پژوهش

در عوامل  یزماناین مطالعه و ود در ه زیادی از هم ته است.اقتاادی در کشورهای مختلف داش

 انگریب جینتا نیکند. همچنمی دیمسکن را تائ یگذارهیواقعی، مارف و سرما دیاقتااد ک ن مثل تول

  مسکن دارد. متیپولی تأثیر قوی ولی با وقفه، بر رشد ق استیهای سن است که شوکیا

 هادادهروش پژوهش و  -4

های مورد اسییتفاده در این مطالعه، توضیییح روش پژوهش و سییپس، دادهش، ابتدا در این بخ

  شده است. داده

 روش پژوهش -4-1

کند. شولز، قیمت دارایی از فرآیند براونی هندسی پیروی می-براساس الگوی بلک

ورت صصورت پیوسته و تغییرات قیمت دارایی بهدیگر، مسیر قیمت دارایی در طی زمان بهعبارتبه

های تاادفی است، ت طم آن در زمان ثابت و دارای توزیع لگاریتمی نرمال است. این مدل پرش

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

های مهم ز ویژگیگذارند. اشوند و اخبار خوب و بد تأثیر متفاوتی بر دارایی مالی میپرش قیمتی می

( 2و ازحد و مولگی منفی توزیع بازده دارایی ( در نظر گرفتن کشیدگی بیش1توان به این الگو می

شود کهفرض میدهندگی تاادفی بودن ت طم قیمت دارایی، اشاره کرد. قابلیت توضیح

( ), ,F P  فضای احتماوت و : 0tF t که توسط حرکت براونیتر است یک فیل
tW  و
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فرآیند پواسن
tN با شدتشود که فرآیند براونیشود. فرض میایجاد می

tWفرآیند پواسن ،
tN 

و  هش قیمت
ty .مستقل از همدیگر هستند

tHقیمت مسکن در زمان 0,t T  1)بروساست ،

قیمت مسکن، 3(BSMشولز )-(. در مدل بلک2014، 2؛ هال2010
tH در زمانt فرآیند  لهیوسبه

 : شودزی میسا( مدل1براونی هندسی طبق رابطه )

𝐻𝑡 = 𝐻0 𝑒𝑥𝑝 ((𝜇 −
1

2
𝛿2) 𝑡 + 𝛿𝑊𝑡)                                                          )1( 

، قیمت 4(JDM. در مدل انتشار پرش )انحراف معیار قیمت مسکن است میانگین و ،درآن هک

 د:شومحاسبه می( 2معادله ) لهیوس بهمسکن 

𝐻𝑡 = 𝐻0 𝑒𝑥𝑝 ((𝜇 −
1

2
𝛿2 − 𝜆𝑘) 𝑡 + 𝛿𝑊𝑡 + ∑ 𝑌𝑖

𝑁𝑡
𝑖=1 )                                         )2(  

ت طم فرآیند براونی و نرخ رشیید انتظاری، ،در آن هک
tH  قیمت مسییکن در زمانt  و قبل از

1tyانتظاری پرش قیمت )پرش اسیت. ارزش   ( برابر−  21
1 exp 1

2
t j jk E y  

 
= − = + − 

 
بوده و  

𝑌𝑡رلگاریتم اندازه پرش براب = 𝑙𝑜𝑔 𝑦𝑡 ∼ 𝑁(𝜇𝑗, 𝛿𝑗
 است.  (2

ستنمایی )   شولز را می -ارامترهای مدل بلکپ ستفاده از روش حداکثر در به  MLE)5توان با ا

 6از پرش یا فرآیند وینرتوان بین حرکت قیمت ناشییی ، نمیآورد. اما برای مدل انتشییار پرش دسییت

ئل شیییید. الگوریتم     قا مایز  حداکثر          ( یکی از راهEM) 7ت با روش  طه  له در راب حل این مسیییل های 

که در این  آنجایا سییانسییور شییده( اسییت. از    شییدهحذفهای های ناقص )دادهدرسییتنمایی با داده

( قابل تمیز GBM) 8و حرکت براونی هندسی پژوهش، حرکت قیمت مسکن ناشی از  هش قیمت   

ست،   ستفاده از الگوریتم )  پسنی ( به نقطه زینی EMبود. یک  واب الگوریتم ) ( مفید خواهدEMا

استفاده کرد   9(GEMتوان از الگوریتم )( پایه، میEMی استفاده از الگوریتم )  ابهشود.  همگرا می
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 (. 2010، 2؛ من و همکاران1995، 1کند )ونگزیرا از مشتق مرتبه دوا استفاده می

)شیییود که فرض می )1 2, ,..., TY Y Y Y= های مشیییاهده شیییده و   داده( )1 2, ,..., TZ Z Z Z= 

)های پنهان باشییید. بنابراین بردارداده ),X Y Z=هیپس از انتخاب پارامتر اولها خواهد بود. کل داده 
)0(𝜃 ،تمیالگور (EM )له دو م تا    یرا تکرار م ریز رح ند  ب    نیام𝑛ک نه از پ    کی  هپارامتر  تا  شیآسییی

 رسد.یم شدهنییتع

به       با تو ه  پارامتر برآوردی   nو  Yمرحله اول:  مال را     می ،n)(𝜃امین  تابع مگالی احت توان 

 صورت زیر نوشت:به Xهای کامل برای داده

𝑓(𝑋|𝑌: 𝜃(𝑛))                                     )3( 

 است: محاسبه قابلصورت زیر به Qپس تابع س

𝑄(𝜃|𝜃(𝑛)) = 𝐸𝑋|𝑌,𝜃(𝑛)[𝑙𝑜𝑔 𝑓 (𝑋|𝜃)]                       )4(         

:𝜃با تو ه به Qرحله دوا: تابع م 𝜃(𝑛+1) = 𝑎𝑟𝑔𝑚𝑎𝑥𝜃 𝑄 (𝜃|𝜃(𝑛)) شود. در می حداکثر

 3ود ندارد. ابراهیم و همکارانپارامتر اولیه مدل توافقی و مورد تعداد تکرارها و انتخاب مقادیر 

( 2003) 4کنند و کارلیس و خکاوکی( در مورد توقف تکرارها )تعداد تکرارها( بحث می2008)

 نیاگرمه ادهند که در یک ترکیب ساده مطور مقادیر اولیه پارامترها انتخاب شود. پیشنهاد می

در مورد  یاصل ینگراناما ، کندایجاد می (EM) تمیالگور ی راا یبراو راهنمایی  شهود هاپژوهش

 مع  50را با  تینهایتوان  مع بمیبنابراین  است. تینهایب دورهاضافه کردن  با محاسبات یدگیچیپ

(. 2009، 6؛ دانکن و همکاران1998، 5)هونور رسدیم صفرسرعت به هر  مله به رایزکرد  نیگزی ا

شولز -ر مدل بلکدروش حداکثر درستنمایی  تفاده ازرا با اس 𝜇 ،𝜎 هیپارامتر اول کیابتدا  ،بنابراین

و  دادهعدد دلخواه قرار  کی، 𝜆و  𝑗𝜇 ،𝑗𝜎 یپارامترها ریسا ی. برامیریگیعنوان پارامتر در نظر مبه

 .آیدخطا به دست  و با آزمون 7یارزش واقع که اعداد با یتا زمان میکنیرا ا را م( EM) تمیالگور
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( از حالت EM) تمیالگور(، برای محاسبه خطا در 2008) 1و همکاران با تو ه به مطالعه آبی

 داریم:  n)(𝜃امین پارامتر  nشده است. برای استفاده  (L∞نهایت )بی

𝜀(𝑛) = 𝑚𝑎𝑥 | 𝜃(𝑛) − 𝜃(𝑛−1)|      )5(  

 شدهنییتع( را برای مقدار از پیش EM) تمیالگور (،2008)ا تو ه به مطالعه آبی و همکاران ب
)تا شرطکنیم تکرار می درقآن 4-10 )

410
n

 − 100000و مساوی  ترکومککه تکرار هنگامی 

شولز و انتشار پرش را -های بلکمدل زمانهم طوربه( 2009است، برقرار نباشد. دانکن و همکاران )

کنند که مدل ( فرض می2010گیرند. اما من و همکاران )( در نظر میEM) تمیالگور با استفاده از

تر است. ( مناسبGEMراز پارامترها با استفاده از الگوریتم )ها و استخانتشار پرش برای تحلیل داده

ان درستی یا نادرستی فرضیه را بررسی کرد. در این تونمایی میبا استفاده از آزمون نسبت درست

آورد پارامترهای مدل شولز و انتشار پرش، برای بر-های بلکپژوهش، با فرض درست بودن مدل

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

ها از روش هرکدااسازی، مناسب بودن ه از شبیهشده است. سپس با استفاد ( استفادهGEM) الگوریتم

تواند روش می (  هت توضیحات تکمیلی این2010است. مطالعه من و همکاران ) شده یبررس

 کننده باشد. کمک

به این     پارامتر  nکه  با تو ه  𝜃(𝑛) برآوردیامین  = (𝜇(𝑛), 𝛿(𝑛)
2 , 𝜇𝑗(𝑛), 𝛿𝑗(𝑛)

2 , 𝜆(𝑛)) بوده ،

 داریم:

𝜃(𝑛+1) = 𝜃(𝑛) − Η(𝜃(𝑛)|𝜃(𝑛))
−1

∇(𝜃(𝑛)|𝜃(𝑛))                                               )6(  

Η(𝜃|𝜃(𝑛))ه،ک =
∂2𝑄(𝜃|𝜃(𝑛))

∂𝜃 ∂𝜃𝑇 ماتریس هشین و ∇(𝜃|𝜃(𝑛)) =
∂𝑄(𝜃|𝜃(𝑛))

∂𝜃
 Qمشتق مرتبه اول تابع  

 . است

 هاداده -4-2

های واحد مسکونی در مراکز استان مترمربعهای متوسط قیمت هر در این پژوهش از داده

های دادهاست.  1401تا اسفند  1388شده است. دوره زمانی پژوهش از فروردین ایران استفاده 

های زمانی بانک ت راه و شهرسازی، سریموردنظر از مراکز آماری مانند مرکز آمار ایران، وزار
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و نمودار  1است. در پیوست  آمدهدستبههای کشور های مو ود در استانداریآمارنامه مرکزی و

که با تو ه به  طورهمانهای ایران آورده شده است. تغییرات لگاریتم قیمت مسکن مراکز استان 1

مت مسکن نوسانات زیادی در طول دوره های ایران قیمشخص است، در تمامی استان 1نمودار 

های مرکزی نزدیک تهران نوسانات قیمت مسکن در تهران و استان کهیطوربهداشته،  موردبررسی

به بعد،  97یعنی از سال  90مشخص است که در اواخر دهه  1شدیدتر بوده است. بر اساس نمودار

تواند که این امر می استهای دیگر ز سالهای ایران بیشتر انوسان قیمت مسکن در اکثر مراکز استان

ها در این برهه زمانی باشد. از نوسانات ارزی باو به خاطر شرایط سیاسی کشور از مله تحریم ناشی

دهنده روندهای متفاوت در طول دوره های ایران نشاننرخ رشد قیمت مسکن در مراکز استان

ها نرخ در بعضی از ماه کهیطوربهنیست،  تاورقابلکلی برای آن  روندکموردبررسی است و ی

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

اند. عوامل مختلف های سال به در ات مختلف تجربه کردهمنفی قیمت مسکن را در بعضی از ماه

تورمی در آن زمان یا کاهش قدرت خرید از مله کاهش معام ت مسکن به دلیل کاهش انتظارات 

پیرموان، روند -تواند باعث منفی شدن نرخ رشد قیمت مسکن باشد. طبق نظریه مرکزمی متقاضیان

ها و شهرهای دیگر و سپس با یک وقفه به سایر استان شده شروعحرکت قیمت ابتدا از شهر تهران 

های نزدیک تهران مانند است مراکز استان مشخص 1طور که با تو ه به نمودارکند. همانسرایت می

های هایی مانند استانقزوین دارای نوسانات شدیدی در قیمت مسکن بوده است. از طرفی استان قم و

غربی که دارای موقعیت کوهستانی بوده و  ای رشد زیادی در بخش مسکن ندارند، با کمبود عرضه 

ای مرکزی و کویری که فضا و زمین بیشتری  هت هها از مله استانبیشتری نسبت به سایر استان

شوند با مازاد تقاضای مسکن روبرو می در نتیجه، موا ه هستند و اردارندیاختمسکن در  وسازاختس

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

 مورد بررسی مثبت است.

  نر مسکن ایراادواری بازا هایشوک -4-3

که نقطه شروع های مختلف بازار مسکن از مند ویژگی برخوردار بوده است: اول، اینشوک

ه بعد به بازار مسکن شهرهای بزرو و سپس و در مرحل شدهشروعتهران  شهرشوک بازار مسکن از 

اتفاق افتاده در هر دهه معمووً دو سیکل  طورمعمولبهاست. دوا،  افتهیانتقالبه سایر نقاط شهری 
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سال به طول انجامیده است. سوا، بازار مسکن بعد از  5هر شوک بازار مسکن تقریباً است. بنابراین 

های ادواری موا ه شده است. در ادامه خ صه شوک مندسالههای قیمت، با رکود افزایش شوک

 ( آورده شده است.1بازار مسکن ایران در  دول )

 ر مسکن ایرانهای ادواری بازا: شوک1جدول 

 دلایل ایجاد شوک سال شوک

  نگ تحمیلی 1369 اول

 اص حات ساختاری در کشور و افزایش نرخ ارز 1375 دوم

 1380 سوم

سکه و تلفن همراه،  ل،یهای منقول مثل اتومباز دارایی یبرخ متیق تیارز، تثب متیو ق یارزش پول مل تیتثب

 نه،یزم نیدولت در ا هایتیسب موفقسعه در  هت کنترل تورا و کا راشده در برنامه سوا تو یپول هایاستیس

 اوراق مشارکت نتشارا قیاز طر ینگیدر اثر کاهش تورا و  ذب نقد یکاهش نرخ سود بانک

 1385 چهارم

 دیبرنامه تول شیافزای، اقتااد هایبخش ریبه سا ییاعتبارات اعطا نیبخش مسکن و همچن یاعتبار  تیتسه شیافزا

در اثر کاهش سود  یبانک هایها از مله بورس، ارز، سپردهنامناسب بازار دارایی طیشرا، اهنهیفشار هز قیاز طر

 به  مع تقاضاکنندگان مسکن 1360دهه  یتیمربوط به انفجار  مع یورود خانوارها، اهآن

 پنجم
و  1391

1397 

ی، خروز پول استسی در انضباطییدر کنار ب لیملالنیب هایمیو اعمال تحر هاارانهی فمندیفاز اول قانون هد یا را

 آمریکا از بر اا و افزایش شدید نرخ ارز

 1401منومهری،  منبع:

 های ایران نرخ رشد قیمت مسکن در مراکز استان متوسط -4-4

در  های ایران( متوسط نرخ رشد قیمت مسکن با توالی ماهانه در مراکز استان2در  دول )

 آورده شده است.  1401تا اسفند  3881طول دوره فروردین 

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

 مرکز استان
متوسط نرخ 

 رشد
 مرکز استان

متوسط نرخ 

 رشد
 مرکز استان

متوسط نرخ 

 رشد

 009/0 سمنان 192/0 تهران 188/0 آذربایجان شرقی

 180/0 فارس -334/3 مهارمحال و بختیاری -220/0 آذربایجان غربی

 196/0 قزوین -710/0 خراسان  نوبی 149/0 اردبیل

 142/0 قم 447/0 خراسان رضوی 163/0 اصفهان

 221/0 خوزستان 453/0 خراسان شمالی 156/0 ای ا

 779/1 سیستان و بلومستان -048/0 زنجان 480/0 بوشهر

 158/0 گلستان 189/0 کرمانشاه 079/0 کردستان

 160/0 گی ن -619/2 کهگیلویه و بویراحمد 494/0 کرمان

 141/0 مرکزی -046/0 مازندران -684/0 لرستان

 221/1 یزد 197/0 همدان -255/0 هرمزگان
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 های پژوهش( و یافته1401وزارت راه و شهرسازی ) منبع:

و  بزروهای ( مشخص است در اکثر مراکز استان2که با تو ه به  دول ) طورهمان

ها متوسط نرخ رشد قیمت مسکن در طی دوره مورد بررسی مثبت بوده است. بر اساس شهرک ن

ه که بیشتر نتایج مشخص است که در بعضی از مراکز استانی، متوسط نرخ قیمت مسکن منفی بود

شود. بیشترین متوسط نرخ رشد قیمت مسکن در طی این دوره می ترکومکمربوط به مراکز استانی 

درصد بوده است. از طرفی،  221/1و  779/1بلومستان و یزد با مقادیر به ترتیب  مربوط به سیستان و

یاری و کهگیلویه های مهارمحال و بختمتعلق به مراکز استان مسکنکمترین متوسط نرخ رشد قیمت 

 درصد است.  -619/2و  -334/3و بویراحمد با مقادیر به ترتیب 

   هایافته -5

(، پنج پارامتر مدل انتشار پرش و سپس با GEMز الگوریتم )در این پژوهش، با استفاده ا

شولز برآورد شده است. در ادامه -درستنمایی، دو پارامتر مدل بلکاستفاده از روش حداکثر 

های شده است که در پژوهش کارلو انجاا-سازی قیمت آتی مسکن بر اساس روش مونتشبیه

است.  گرفته قرار( مورد استفاده 2002، 2؛ استوک و واتسون2000، 1زیادی از مله )تاشمن

است. قیمت  شده انتخابشده و سپس بهترین مدل  تکرار انجاا 100000سازی با استفاده از شبیه

( با استفاده +1tسازی قیمت در زمان )شبیه کهیطوربه، شدهسازیشبیهاساس قیمت واقعی مسکن بر 

س زمان قبل آن ی بر اساازی قیمت مسکن در زمان آتسشده )یعنی شبیه انجاا tاز قیمت در زمان 

 3شده است( و این روش تا داده آخر تکرار شده است. سپس با مقایسه میانگین مربعات خطا انجاا

(MSE)  4خطا قدر مطلقو میانگین (MAE )( برای هر مدل، بهترین مدل )دارای خطای کمتر

و مقدار  Y شدهمشاهدهخطا برای داده  قدر مطلقاست. میانگین مربعات خطا و میانگین  شدهانتخاب

 شود: ( محاسبه می7با استفاده از رابطه ) بینی آنپیش

𝑀𝑆𝐸 = 𝐸 [(𝑌 − 𝑌̂)
2

]
  

,  𝑀𝐴𝐸 = 𝐸[|𝑌 − 𝑌̂|]                                             )7(   
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 شدهسازیشبیهبرای قیمت مسکن  دشدهیتولهای زیادی با اعداد تاادفی ر این پژوهش مدلد

ماهه، قیمت مسکن  24ماهه و  12ماهه،  6آید. در سه حالت  خطابه دستین مدل با کمترین بهترتا 

( آورده شده است. یک روش محاسبه دقت 4و نتایج در  دول شماره ) شدهینیبشیپسازی و شبیه

ضرایب  1مدل، استفاده از فاصله اطمینان با فرض تقریب نرمال است. یک روش بررسی پایداری

سازی با اعداد تاادفی مختلف و محاسبه میانگین عملکرد هر مدل ها، تکرار شبیهمدل آمدهدستبه

مدل با بهترین عملکرد و  25های برآوردی، هیز از تعداد زیاد مدلاست. در این پژوهش،  هت پر

 شدهمشخصها مدل، بهترین مدل 25( آورده شده و در بین این 4کمترین خطا در  دول شماره )

شولز و انتشار پرش قیمت مسکن در مراکز -گذاری بلکهای قیمتبا استفاده مدل همچنین، است.

 های داخلی در مدل قیمت مسکن لحاظ شده است.و شوک سازی شدههای ایران مدلاستان

 شولز و انتشار پرش-های بلک: پارامترهای برآوردی مدل3جدول 

λ Бj µj б µ شهر مدل 

4914/1 0156/0 0015/0 0315/0 0312/0 JDM 
 اردبیل

- - - 0349/0 0362/0 BSM 

7465/1 0021/0 0165/0 0268/0 0221/0 JDM 
 بوشهر

- - - 0269/0 0162/0 BSM 

4587/1 0367/0 0216/0 0031/0 0331/0 JDM 
 مهارمحال و بختیاری

- - - 0045/0 0428/0 BSM 

3614/2 0167/0 0365/0 0698/0 0051/0 JDM 
 شرقی آذربایجان

- - - 0699/0 0076/0 BSM 

6018/3 0014/0 0142/0 0564/0 0298/0 JDM 
 آذربایجان غربی

- - - 0566/0 0265/0 BSM 

0124/4 0518/0 0238/0 0319/0 0359/0 JDM 
 اصفهان

- - - 0326/0 0327/0 BSM 

5684/5 0031/0 0497/0 0056/0 0657/0 JDM 
 فارس

- - - 0066/0 0598/0 BSM 

0158/2 0902/0 0006/0 0956/0 0015/0 JDM 
 قزوین

- - - 0978/0 0048/0 BSM 

3324/5 0036/0 0529/0 0264/0 0657/0 JDM 
 قم

- - - 0348/0 0618/0 BSM 

2889/1 0059/0 0045/0 0398/0 0061/0 JDM گی ن 

 
1. Robustness 
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λ Бj µj б µ شهر مدل 

- - - 0462/0 0059/0 BSM 

6598/4 0237/0 0089/0 0006/0 0496/0 JDM 
 ا ای

- - - 0069/0 0428/0 BSM 

6998/2 0006/0 0001/0 0359/0 0002/0 JDM 
 هرمزگان

- - - 0368/0 0004/0 BSM 

3636/3 0368/0 0294/0 0168/0 0365/0 JDM 
 گلستان

- - - 0497/0 0296/0 BSM 

2783/1 0367/0 0025/0 0004/0 0194/0 JDM 
 همدان

- - - 0006/0 0165/0 BSM 

3416/2 0649/0 0467/0 0364/0 0598/0 JDM 
 کرمان

- - - 0369/0 0563/0 BSM 

3276/6 0314/0 0631/0 0467/0 0765/0 JDM 
 کرمانشاه

- - - 0498/0 0869/0 BSM 

1524/3 0122/0 0327/0 0369/0 0869/0 JDM 
 خوزستان

- - - 0379/0 0816/0 BSM 

1516/1 0316/0 0019/0 0336/0 0028/0 JDM 
 لویه و بویراحمدگیکه

- - - 0468/0 0036/0 BSM 

3691/4 0036/0 0317/0 0469/0 0462/0 JDM 
 کردستان

- - - 0547/0 0428/0 BSM 

7290/3 0003/0 0219/0 0678/0 0698/0 JDM 
 لرستان

- - - 0764/0 0658/0 BSM 

8493/2 0168/0 0218/0 0265/0 0367/0 JDM 
 مرکزی

- - - 0291/0 0349/0 BSM 

1205/1 0026/0 0315/0 0561/0 0056/0 JDM 
 مازندران

- - - 0649/0 0038/0 BSM 

2216/5 0009/0 0129/0 0914/0 0268/0 JDM 
 خراسان شمالی

- - - 0924/0 0217/0 BSM 

9613/6 0022/0 0355/0 0367/0 0369/0 JDM 
 خراسان رضوی

- - - 0412/0 0364/0 BSM 

9677/1 0031/0 0399/0 0031/0 0469/0 JDM 
 خراسان  نوبی

- - - 0045/0 0459/0 BSM 

6364/2 1197/0 0726/0 0389/0 0947/0 JDM 
 سمنان

- - - 0390/0 0864/0 BSM 

3215/1 0126/0 0235/0 0346/0 1259/0 JDM 
 سیستان و بلومستان

- - - 0379/0 1125/0 BSM 
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λ Бj µj б µ شهر مدل 

3214/5 2168/0 0023/0 0249/0 0037/0 JDM 
 تهران

- - - 0266/0 0046/0 BSM 

9298/3 0016/0 0531/0 0618/0 0678/0 JDM 
 یزد

- - - 0648/0 0597/0 BSM 

3289/3 0002/0 0011/0 0346/0 0021/0 JDM 
 زنجان

- - - 0400/0 0039/0 BSM 

 های پژوهشیافتهمنبع: 

 سازی و انتخاب بهترین مدل: نتایج شبیه4جدول 

 ماهه 6 ههما 12 ماهه 24
 شهر مدل

MAE MSE MAE MSE MAE MSE 

10 12 11 12 18* 15* 
JDM 

 اردبیل
12 5 9 14 15 12 BSM 

15* 8 8 15* 12 12 JDM 
 بوشهر

10 16* 14 12 10 10 BSM 

12 12 15* 21* 10 11 JDM 
 مهارمحال و بختیاری

10 11 12 11 12 16* 
BSM 

12 22* 12 24* 20* 18* 
JDM 

 ان شرقیآذربایج
10 14 13 10 14 10 BSM 

11 18* 11 12 20* 21 JDM 
 آذربایجان غربی

10 17 10 13 19 22* 
BSM 

12 19* 20* 9 17* 15* 
JDM 

 اصفهان
14 9 10 8 15 12 BSM 

18* 10 21 14 14 19* 
JDM 

 فارس
17 12 22* 15 12 13 BSM 

19* 21* 23 12 21* 12 JDM 
 قزوین

16 11 25* 11 10 10 BSM 

15 25* 11 12 19* 10 JDM 
 قم

12 13 15 10 14 11 BSM 

22* 10 17 10 20* 15 JDM 
 گی ن

21 16 18* 11 10 14 BSM 

13 18* 19* 12 22* 17 JDM 
 ای ا

16* 11 9 13 10 18* 
BSM 

19* 14 8 15 18* 16 JDM 
 هرمزگان

18 17 6 18* 17 17 BSM 

17* 18* 4 8 5 21 JDM نگلستا 



 

 

 1402 ام، پاییز و زمستانقاله پژوهشی/سال پانزدهم، شماره سیم                                                          187

 

 ماهه 6 ههما 12 ماهه 24
 شهر مدل

MAE MSE MAE MSE MAE MSE 

14 10 7 6 6 22* 
BSM 

15* 12 10 7 9 25* 
JDM 

 همدان
12 11 12 12 7 16 BSM 

11 9 11 21* 14 17 JDM 
 کرمان

10 8 16 11 12 12 
BSM 

10 7 13 18* 10 20* 
JDM 

 کرمانشاه
20* 10 14 14 10 14 BSM 

10 12 18* 20* 12 10 JDM 
 خوزستان

11 11 17 18 10 11 BSM 

12 13 19* 7 11 8 JDM 
 کهگیلویه و بویراحمد

9 14 13 24* 15* 12 BSM 

8 16* 14 25* 10 9 JDM 
 کردستان

7 15 15 17 12 7 BSM 

6 17* 12 20* 18 5 JDM 
 لرستان

11 10 10 19 20* 6 BSM 

5 19* 20* 19* 23* 14 JDM 
 مرکزی

12 16 21 18 11 15 BSM 

10 10 23* 14 7 15* 
JDM 

 مازندران
11 10 10 15* 6 10 BSM 

12 11 22 12 7 10 JDM 
 خراسان شمالی

13 15* 25* 13 8 12 BSM 

15 16 24* 11 9 10 JDM 
 خراسان رضوی

18* 21* 10 10 10 15* 
BSM 

17* 22* 15* 10 12 16* 
JDM 

 خراسان  نوبی
16 20 12 12 15 15 BSM 

10 20* 9 18 11 17 JDM 
 سمنان

20* 14 8 20* 14 19* 
BSM 

21* 12 7 20* 16 20* 
JDM 

 بلومستانسیستان و 
14 14 12 16 19 8 BSM 

15* 10 10 17* 20* 9 JDM 
 تهران

12 9 11 14 21 12 BSM 

11 17* 12 12 22* 14 JDM 
 یزد

10 12 16* 13 15 13 BSM 

12 10 15 9 9 14 JDM زنجان 
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 ماهه 6 ههما 12 ماهه 24
 شهر مدل

MAE MSE MAE MSE MAE MSE 

14 11 17* 11 8 18* 
BSM 

 دهد.ع مت * بهترین مدل را نشان می ت:داشیاد  های پژوهشیافتهمنبع: 

شولز و انتشار پرش برای قیمت مسکن در مراکز -الگوی بلک پارامترهای( 3در  دول )

مدلی که  لهیوسبهقیمت مسکن را  توانمیشده است. با کمک این پارامترها  های ایران ارائهاستان

ی نااریب هازننده نیتخم هت ایجاد  ولکارمونتسازی شده، تخمین زد. در این مقاله شبیه ارائه

یک  کارلومونتسازی ( آورده شده است. ع وه بر این، شبیه4شده که نتایج آن در  دول )استفاده

کند. در هنگاا استفاده از مارموب مناسب  هت تقریب پرش در قیمت دارایی مسکن را ارائه می

ود و عایدی دارایی برای هر شه از متغیرها ایجاد می، تعداد زیادی مسیر نمونکارلومونتسازی شبیه

مشخص است که در اکثر مراکز  4ها در  دول شود. با تو ه به نتایج حاصل از مدلمسیر محاسبه می

شولز نتایج بهتری را داشته است که در بعضی -های ایران، مدل انتشار پرش نسبت به مدل بلکاستان

ماهه  12مراکز استانی عملکرد بازه زمانی  ماهه و در بعضی از 6انی ز استانی عملکرد بازه زماز مراک

شولز -د این نکته باشد که مدل بلکتوانمیدویل آن  ترینمهمماهه بهتر است که یکی از  24و یا 

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

دهد که در گیرد. نتایج حاصل از مدل انتشار پرش، نشان می( را در نظر میλΔt) مقدار پرش قیمت

قیمتی و ود دارد که نشان از وضعیت  هایپرشها، بازار مسکن ایران بالأخص در اکثر مراکز استان

ی همراه با پرش گذاری دارایهای قیمتاستفاده از مدلبنابراین  ت طمی بازار مسکن ایران است.

سازی قیمت در مدل دوگانههستون و الگوی پرش -، مرتونهای انتشار پرش مرتوندلاز مله م

ی را ارائه دهد. ترقبولقابلد نتایج توانمیهای رگرسیونی معمولی مسکن در ایران نسبت به مدل

خش افزوده و د به غنای نظری این بتوانمیها در بخش مسکن، بنابراین استفاده از این مدل

قیمتی و تاادفی نبودن رفتار قیمت مسکن  هایپرشها از مله در نظر نگرفتن دلایر مهای سکاستی

شولز و انتشار پرش بر اساس نتایج -از الگوهای بلک هرکداارا پوشش دهند. در ادامه عملکرد 

های انتخاب دوره شود. هدف ازماهه تحلیل می 24ماهه و  12ماهه،  6های زمانی برآوردی در بازه

مدت و بلندمدت این الگوها تری از برآورد کوتاهاین است که بتوان تحلیل دقیقماهه  24و  12، 6

ها، بر سازی قیمت مسکن در مراکز استانتر در مدلداشت. معیار قضاوت در مورد الگوی مناسب
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که نتایج آن در  دول  خطا است قدر مطلقهای میانگین مربعات خطا و میانگین اساس نتایج شاخص

 یسازی مدل در بازه زمانشبیه جینتا بر اساس نتایج مشخص است که در اردبیل،است.  شده ( ارائه3)

و نتایج مدل  ماهه داشته است 24و  12 مدل در بازه زمانی سازینسبت به شبیه یماهه عملکرد بهتر 6

انتشار پرش نتایج ماهه بر اساس مدل  24ماهه و  12زمانی  بازهانتشار پرش بهتر بوده است. بوشهر در 

ماهه بر اساس مدل بلک شولز نتایج بهتر بوده است. مهارمحال  12ازه زمانی بهتری داشته ولی در ب

اند. اصفهان قابل قبولی داشته و بختیاری، آذربایجان شرقی و غربی بر اساس مدل انتشار پرش نتایج

پرش نتایج بهتری داشته اما فارس در ماهه بر اساس مدل انتشار  24ماهه و  12ماهه،  6در بازه زمانی 

ماهه مدل  12دل انتشار پرش بهتر بوده ولی در بازه زمانی ماهه بر اساس م 12ماهه و  6بازه زمانی 

و گی ن هم بر اساس مدل انتشار پرش در بازه زمانی شولز نتایج بهتری داشته است. قزوین، قم -بلک

-ماهه بر اساس مدل بلک 12و گی ن در بازه زمانیقزوین  اند اماماهه نتایج خوبی داشته 24ماهه و  6

ها بر اساس مدل بوده است. با تو ه به نتایج، در مرکز استان ای ا روند قیمت قبولقابلشولز نتایج 

ماهه  24ماهه و  6در بازه زمانی کهیطوربهشولز بهتر بوده -به مدل بلک انتشار پرش اندکی نسبت

ان، همدان و تلف، نتایج متفاوت است. در مراکز استانی هرمزگان، گلستبر اساس معیار خطای مخ

ماهه در کرمانشاه  12ماهه و  6تری داشته است. در بازه زمانی کرمان مدل انتشار پرش نتایج مناسب

-ماهه مدل بلک 24شولز نتایج بهتری داشته اما در بازه زمانی -رش نسبت به مدل بلکمدل انتشار پ

شولز بهتر از نتایج مدل انتشار پرش -ه است. در کهگیلویه و بویراحمد نتایج مدل بلکشولز بهتر بود

شولز است. در -خوزستان و کردستان نتایج مدل انتشار پرش بهتر از نتایج مدل بلک بوده ولی در

ماهه  24ماهه و  12شولز بهتر بوده ولی در بازه زمانی-ماهه نتایج مدل بلک 6تان در بازه زمانی لرس

های مرکزی و مازندران نتایج مدل انتشار . از طرفی، در مراکز استاناستنتایج مدل انتشار پرش بهتر 

 12بازه زمانیبهتر بوده ولی در مازندران در  قدر مطلقپرش بر اساس معیارهای خطای میانگین و 

های خراسان شولز بهتر بوده است. در مراکز استان-ماهه و میانگین مربعات خطا، نتایج مدل بلک

-مدل بلکشمالی و رضوی نتایج مدل انتشار پرش نتایج بهتری داشته ولی در خراسان  نوبی نتایج 

نتشار پرش بوده ولی شولز بهتر از نتایج مدل ا-. در سمنان و زنجان نتایج مدل بلکاستشولز بهتر 

مدل انتشار پرش بهتر از ماهه نتایج  24و  12، 6هر سه بازه زمانی دردر سیستان و بلومستان و تهران 

ماهه نتایج مدل انتشار پرش  24و  12لز است. در مرکز استان یزد، در بازه زمانیشو-نتایج مدل بلک
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، نتایج 5شولز بهتر بوده است. در  دول -ماهه نتایج مدل بلک 12تر بوده ولی در بازه زمانی مناسب

 شده است.های ایران آورده میانگین فرکانس پرش برای مراکز استان

شده است. برای این منظور گذاری دارایی انتشار پرش استفاده در این پژوهش از الگوی قیمت

آمد و سپس  به دستو با در نظر گرفتن الگوی نوسانات تاادفی، ابتدا معادوت مشتقات  زئی 

به آن افزوده شد.  شدهاص حای از فرآیند ترکیبی پواسن ع مشخاهها، تاب هت در نظر گرفتن پرش

گذاری شده در قیمتدهد که الگوی ارائهنشان می 5نتایج حاصل از الگوی انتشار پرش در  دول 

شولز نتایج بهتری -های ایران، نسبت به الگوی بلکو توضیح رفتار قیمت مسکن در مراکز استان

طای های ایران را با سطح ختشار پرش رفتار قیمت مسکن در مراکز استانداشته است. یعنی الگوی ان

 کمتری توضیح داده است.

 : میانگین فرکانس پرش5جدول 

 شهر
میانگین فرکانس 

 (λΔtپرش )
 شهر

میانگین فرکانس 

 (λΔt) پرش
 شهر

میانگین فرکانس 

 (λΔt) پرش

 23/0 مرکزی 38/0 ای ا 12/0 اردبیل

 09/0 مازندران 22/0 هرمزگان 14/0 بوشهر

 43/0 خراسان شمالی 22/0 گلستان 12/0 مهارمحال و بختیاری

 58/0 خراسان رضوی 10/0 همدان 19/0 جان شرقیبایآذر

 16/0 خراسان  نوبی 19/0 کرمان 30/0 آذربایجان غربی

 21/0 سمنان 52/0 کرمانشاه 33/0 اصفهان

 26/0 خوزستان 46/0 فارس
سیستان و 

 بلومستان
11/0 

 16/0 قزوین
کهگیلویه و 

 بویراحمد
 44/0 تهران 09/0

 32/0 یزد 36/0 کردستان 44/0 قم

 27/0 زنجان 31/0 لرستان 10/0 گی ن

 های پژوهشیافتهمنبع: 
ها میانگین فرکانس پرش عدد باویی است با تو ه به نتایج مشخص است که برای اکثر استان

های داخلی و خار ی در بازار مسکن ایران است. که نشان از نوسانات زیاد و اثرگذاری زیاد شوک

پرش مربوط به خراسان با تو ه به نتایج مشخص است که بیشترین و کمترین میانگین فرکانس 

های بزرو در ایران میانگین فرکانس پرش رضوی و کهگیلویه و بویراحمد است. اکثر مراکز استان
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اند از مله، تهران، اصفهان، خراسان رضوی، آذربایجان غربی، قم، باویی در بازار مسکن داشته

است.  19/0و  52/0، 44/0، 30/0، 58/0، 33/0، 44/0مانشاه و آذربایجان شرقی که به ترتیب برابر کر

کمترین میانگین فرکانس پرش هم مربوط به کهگیلویه و بویراحمد، مازندران، اردبیل، گی ن، 

، 12/0، 09/0، 09/0مهارمحال و بختیاری، همدان و سیستان و بلومستان بوده که به ترتیب برابر 

 بوده است.  11/0و  10/0، 12/0، 10/0

 تفسیر نتایج -5-1

ترین الگوها برای ، یکی از دقیق1987شولز تا قبل از بحران مالی -گذاری ب کالگوی قیمت

 تو هقابلدهنده اریب شده نشان، مطالعات انجاا1987گذاری دارایی بود، اما در بحران مالی قیمت

د. گذاری کرده بوازحد قیمتا بیشها رشولز دارایی-الگوی ب کگذاری بود. این الگوی قیمت

شولز -اما الگوی ب ک کرد.شولز اضافه -، عنار پرش را به الگوی ب ک1مرتون 1976در سال 

در سال بنابراین  مرتون نیز دارای معایبی از مله ثابت در نظر گرفتن نوسانات قیمت دارایی بود.

سانات تاادفی است و تا حدودی معایب الگوی دارایی دارای نوفرض نمود قیمت  2هستون 1993

در این پژوهش از الگوهای پس (.1395شولز مرتون را برطرف نمود )موویی و همکاران، -ب ک

شده که تمرکز اصلی نتایج مقاله بر الگوی انتشار پرش است. شولز و انتشار پرش استفاده-ب ک

ی الگوی انتشار پرش طورکلبهدهد که مینتشار پرش نشان شولز و ا-ای بلکنتایج برآورد الگوه

 طورهمانهای ایران است. دارای خطای کمتری در توضیح رفتار قیمت مسکن در اکثر مراکز استان

ها دهد میانگین فرکانس پرش در تمامی مراکز استان( نشان می5شده در  دول )که نتایج منعکس

های کشور شاهد پرش قیمتی می مراکز استانت است که در تمادهنده این واقعیمثبت بوده و نشان

پرش قیمت مسکن در بعضی از مراکز استانی باو و در بعضی از  کهیطوربهایم در بازار مسکن بوده

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

ترین پرش قیمتی در بازار مسکن را با مقادیر به د و مازندران کمیلویه و بویراحممرکز استان کهگ

های بزرو در ایران و اند. اکثر مراکز استاندرصد تجربه کرده 09/0و  09/0، 58/0ترتیب 

توان تهران، اند از مله این مراکز استانی میشهرها پرش قیمتی باویی در بازار مسکن داشتهک ن
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م، کرمانشاه و آذربایجان شرقی به ترتیب با مقادیر ربایجان غربی، قخراسان رضوی، آذاصفهان، 

یی که این آنجادرصد را ناا برد. از  19/0و  52/0، 44/0، 30/0، 58/0، 33/0، 44/0پرش قیمتی 

همواره با ورودی مها ران زیادی از  ترکومکهای مراکز استانی بزرو نسبت به مراکز استان

تقاضای بنابراین  کار و کسب درآمد موا ه هستند،م برخوردار  هت های کایر استاناطراف و س

یابد و عرضه مسکن پاسخگوی این حجم تقاضا نخواهد بود و مسکن با شتاب بیشتری افزایش می

های قیمتی در بازار مسکن خواهد بود. از طرفی عوامل قیمت مسکن و پرش بارهکباعث افزایش ی

های ایران داشته و قیمت مسکن در مراکز استان شیبرافزار زیادی ها اثل این سالدیگری که در طو

المللی کاوهای های بینهای قیمتی در بازار مسکن را تقویت کرده است، افزایش شدید قیمتپرش

فلزی )فلزات مورداستفاده در بخش ساختمان مانند فوود، آلومینیوا، تیتانیوا، مس، برنج و فوود 

ها و شرایط سیاسی کشور بوده است. از عوامل دیگری که ناشی از تحریم های ارزیو  هش نرا(

های بزرو کشور اثرگذار بوده و باعث بر بازار مسکن ایران بالأخص بازار مسکن در مراکز استان

های دستمزد و قیمت ماالح ساختمانی و خدمات شهرداری های قیمتی شده، افزایش هزینهپرش

ها و سطح باوتر درآمد بوده است و این امر بنا به افزایش بیشتر هزینه ترکومکهای استاننسبت به 

هایی مانند کهگیلویه و بویراحمد، در این مراکز استانی بزرو اتفاق افتاده است. در مراکز استان

در بازار مازندران، اردبیل، گی ن، مهارمحال و بختیاری، همدان و سیستان و بلومستان پرش قیمتی 

درصد بوده است که  11/0و  10/0، 12/0، 10/0، 12/0، 09/0، 09/0برابر متر و به ترتیب مسکن ک

 جهیدرنتتوان به دویلی مانند حجم کمتر تقاضا و پاسخگوی بهتر عرضه مسکن به تقاضای مسکن می

اشاره کرد.  هادستمزد معیت کمتر این مراکز استانی در قیاس با مراکز استانی بزرو و سطح کمتر 

با استفاده از میانگین فرکانس پرش، نوسانات زیاد قیمت مسکن در مراکز  آمدهدستبهتایج ن

، 1کند. بر اساس نمودار می دیتائآورده شده است را  1در پیوست  1های ایران که در نمودار استان

مله عوامل زیادی از های ایران مثبت بوده که متوسط نرخ رشد قیمت مسکن در اکثر مراکز استان

تواند ی زیاد در بازارهای مالی موازی، انتظارات تورمی آتی و ... مینانینا اطمولت، های دسیاست

 در این زمینه مؤثر باشد.

های قیمت مسکن در توان به و ود پرشالگوی انتشار پرش می تو هقابلاز دیگر نتایج 

تواند دویل متفاوتی استانی می های مرزی کشور اشاره کرد که هر بلوک از این مراکزمراکز استان
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مسکن زیاد باو بوده و مرکز  متیپرش ق شمال شرقهای شرق و را داشته باشد. در مراکز استان

مراکز  بعدازآندرصد را داشته است و  58/0پرش قیمتی به مقدار  استان خراسان رضوی باوترین

درصد  16/0و  22/0، 43/0با مقادیر های خراسان شمالی، گلستان و خراسان  نوبی به ترتیب استان

توان به و ود مرقد رش قیمتی در مرکز استان خراسان رضوی میترین دویل پبوده است. از مهم

ن متبرکه اشاره کرد که ساونه  معیت زیادی از مردا به شهر مشهد اماا رضا )ع( و سایر اماک

زیادی را برای مسکن ایجاد خواهد  ماندگار خواهند شد که به طبع تقاضای آنجامها رت کرده و 

ترین عامل پرش قیمت مسکن در این مرکز استان است. از طرفی مشهد . یعنی افزایش تقاضا مهمکرد

عنوان پیرامون مشهد قرار های گلستان، خراسان شمالی و  نوبی بهاستان مانند مرکز و سایر مراکز

انی سرایت کرده وقفه کوتاهی به این مراکز استافزایش قیمت مسکن در مشهد با بنابراین  گیرند.می

های غرب و شمال شود. در بلوک استانهای قیمتی میو منجر به افزایش قیمت و در ادامه پرش

مت مسکن باو بوده و در مرکز استان کرمانشاه باوترین پرش قیمتی با مقدار غرب کشور پرش قی

ایجان غربی به ترتیب با مقادیر  ا، کردستان و آذربهای ایمراکز استان بعدازآندرصد بوده و  52/0

ترین دویل پرش قیمتی در بازار مسکن این مراکز درصد بوده است. از مهم 30/0و  36/0، 38/0

توان به وضعیت کوهستانی، عدا زمین مسکونی کافی، تراکم  معیتی باو و مها رت میاستانی، 

دهنده  غرافیایی و توپوگرافی این مراکز استانی نشانزیاد از روستا به شهر اشاره کرد. وضعیت 

شود تا عرضه مسکن نتواند مسکن است که باعث می وسازساختکمبود زمین مناسب  هت 

تواند ناشی از تراکم تقاضا برای مسکن باشد این تقاضای زیاد برای مسکن می وابگوی حجم زیاد 

  معیتی باو و مها رت از روستا به شهر باشد. 

به هر استان بر اساس آمارهای سرشماری عمومی  واردشده( تعداد مها ران 6در  دول )

دهد، بیشترین می ( نشان6که آمار  دول ) طورهمانآورده شده است.  1395نفوس و مسکن سال 

نفر و کمترین تعداد مها ر ورودی متعلق به  621998تعداد مها ر ورودی متعلق به استان تهران با 

 نفر است. 40014نان با تعداد استان سم

های قیمتی زیادی در بازار های  نوبی مانند فارس، هرمزگان و بوشهر هم پرشمراکز استان

تان بوشهر درصد بیشترین و مرکز اس 46/0اند که مرکز استان فارس با مقدار مسکن را تجربه کرده

در بازار های قیمتی ترین دویلی که منجر به پرشاند. از مهمدرصد کمترین مقدار بوده 14/0با مقدار 
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ی معتدل زمستانی، و ود اماکن تاریخی، و ود وهواآبتوان به مسکن این مراکز استانی شده، می

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

به تجاری و های هرمزگان و بوشهر از  نو هوایی معتدل و و ود اماکن تاریخی و مراکز استان

های مختلف شرق،  نوب، غرب و شمال، مراکز بندری بودن دارای اهمیت هستند. در بین بلوک

اند که از بوده های شمالی مازندران و گی ن دارای کمترین پرش قیمت در بازار مسکناستان

دارای ی و وضعیت هموار و تی معکمتوان به تراکم مسکن، می متیقکمترین دویل این پرش مهم

های های مرغوب مسکونی زیاد اشاره کرد. نتایج حاصل از الگوی انتشار پرش در مراکز استانزمین

رار دهد. به این صورت که گذاران ملی و محلی قتواند اط عات خوبی را در اختیار سیاستایران می

ع از اثرگذاری مه در سطح ملی و مه در سطح محلی، مان رانهیشگیپهای مناسب و با اتخاذ سیاست

 های قیمتی در بازار مسکن شود. باوی عوامل مؤثر در ایجاد نوسانات قیمتی و به طبق آن پرش

 واردشده: تعداد مهاجران 6جدول 

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

 40014 سمنان 621998 تهران 171730 آذربایجان شرقی

 265006 فارس 67984 مهارمحال و بختیاری 137631 آذربایجان غربی

 94487 ینقزو 64656 خراسان  نوبی 76016 اردبیل

 48142 قم 301232 خراسان رضوی 264890 اصفهان

 240076 خوزستان 64650 خراسان شمالی 40273 ای ا

 112050 سیستان و بلومستان 61919 زنجان 69090 بوشهر

 106659 گلستان 128559 کرمانشاه 123512 کردستان

 143597 گی ن 65645 کهگیلویه و بویراحمد 112686 کرمان

 86655 مرکزی 136307 مازندران 121269 لرستان

 43320 یزد 111613 همدان 95018 هرمزگان

 مرکز آمار ایران منبع:

 گیرینتیجه -6

له مسکن و همچنین ت طم آن، های مختلف از مگذاری داراییسازی دقیق قیمتمدل

ز این پژوهش، گذاران بوده است. بنابراین هدف اهای محققان و سیاستهمیشه یکی از دغدغه

سازی شولز و انتشار پرش در مدل-گذاری دارایی بلکهای قیمتای کارایی مدلتحلیل مقایسه

ی ماهانه قیمت مسکن در هاهای ایران است. در این مطالعه از دادهقیمت مسکن در مراکز استان
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شده است. تمامی استفاده  1401تا اسفند  1388های ایران برای دوره زمانی فروردین مراکز استان

های کشور، های استانداریهای آماری مرکز آمار ایران، آمارنامههای پژوهش از پایگاهداده

. در این پژوهش، با ستا شدهاستخرازهای زمانی بانک مرکزی و وزارت راه و شهرسازی سری

-( مدل انتشار پرش و با استفاده از روش حداکثر درستنمایی مدل بلکGEMاستفاده از الگوریتم )

کارلو -های ایران با روش مونتشولز برآورده شده و در ادامه قیمت آتی مسکن در مراکز استان

و  12، 6ایران در عملکرد های دهد که در اکثر استاناست. نتایج پژوهش نشان می شدهسازیشبیه

شولز داشته است که با نتایج -تری را نسبت به مدل بلکرش نتایج بهتر و دقیقماهه، مدل انتشار پ 24

است  ذکرانیشا( سازگار است. 2019، 2و گریگوریا و لی 2010، 1مطالعات )موس و سکابورسکیس

سان شمالی، خراسان رضوی و زنجان که در بعضی از مراکز استانی مانند کهگیلویه و بویراحمد، خرا

شولز از مدل انتشار پرش بهتر است. با تو ه به نتایج میانگین فرکانس پرش، -نتایج مدل بلک

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

 است. 09/0و  58/0و بویراحمد بوده که مقدار آن به ترتیب برابر 

های ایران پرش قیمت مسکن مراکز استان دهد که در تمامیایج الگوی انتشار پرش نشان میتن

شهرها، پرش قیمت های بزرو مانند تهران و سایر ک نو ود داشته ولی در بعضی از مراکز استان

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

توان به مواردی مانند تراکم  معیتی  مله میهای مختلف دویل متفاوتی دارد که ازراکز استانم

باو، مرزی بودن، وضعیت  غرافیایی و کوهستانی بودن، و ود اماکن مذهبی و تاریخی، تجاری و 

ود ریزی دقیق ملی و محلی  هت  لوگیری از به و دارای مرزهای آبی اشاره کرد، نیازمند برنامه

ریزان و برنامه گذاراناستیسشود تا این پیشنهاد میهای قیمت در بازار مسکن است. بنابرآمدن پرش

های مختلف تو ه ویژه به این ناهمگنی و و ود دویل متعدد پرش قیمت مسکن در مراکز استان

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

 متیقارزانموا ه هستند، زمین مناسب و  وسازساخت هت  هایی که با کمبود زمین مناسباستان

در اطراف آن مرکز استان یا شهرهای مجاور در اختیار متقاضیان قرار گیرد و یا  هت کنترل 
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خص در بخش ای متوازن مراکز اطراف تهران بالأهای توسعهمها رت به مرکز استان تهران، سیاست

شهرها تو ه شود، ه توسعه شهرهای اطراف تهران و ک نمسکن مدنظر قرار گیرد. هر مه بیشتر ب

تواند باعث کاهش شود که میمها رت به این شهرها کمتر شده و باعث کاهش تقاضای مسکن می

 های قیمت مسکن شود.پرش
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