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Abstract: The objective of this research is to study the instability trend of urban housing prices in Iran over the 

period of the first quarter of 1996 to the fourth quarter of 2015. We have used EGARCH model to quantify the 

instability of urban housing prices. The results indicate that the volatility of urban housing prices has declined 

during the first quarter of 1996 to the second quarter of 1998, has been stabled since the third quarter of 1998 to 

the fourth quarter of 1999, but from the first quarter of 2000 it has experienced an increasing trend. The 

instability of urban housing prices has been reached to its maximum level, in the second quarters of 2008 and 

2013. But comparing the two, the instability in the second quarter of 2013 was higher. 
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 چکیده

 یبرا ،راستا نیاست. در ا ،1394تا فصل چهارم سال  1375ل اول سال از فص ران،یا در یشهر مسکن متیق یثبات یب روند یبررس حاضر پژوهش هدف

 سال اول فصل از یشهر مسکن متیق یثبات یب دهد یم نشانپژوهش  جیاستفاده شده است. نتا یینما گارچ روش از یشهر مسکن متیق یثبات یب کردن یکم

از فصل اول سال  یول است؛ داشته ثبات زین 1378 سال چهارمتا فصل  1377 فصل سوم سال صلۀفا در و بوده کاهش به رو 1377 سال دوم فصل تا 1375

 1387 سال دوم فصل در یشهر مسکن متیق یثبات یب نیشتریب نیهمچن. است گرفته خود به یصعود ریس رفته رفته یشهر مسکن متیق یثبات یبه بعد، ب 1379

 .است داشته را مقدار نیشتریب 1392 سال دوم فصل یثبات یب شده، اشاره یتثبا یدو ب یسۀدر مقا یول است؛ داده رخ 1392 سال دوم فصل و

 .نمایی گارچ روش شهری، مسکن قیمت ثباتی، بی های کلیدی: واژه

 JEL: .R31, C22, C13 یبند طبقه
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 مقدمه

ه  ر  اقتص  اد در ه  ا ی  یدارا ب  ازار روزاف  زون تی  اهم

. کن د  یم   ض روری  را ب ازار  نی  ا م داوم  یبررس   کشور،

 اس  ت ی  یدارا بازاره  ای مه    اج  زای ازمس  کن  ارب  از

 ،یازطرف  (. 35: 1395 بخ ش،  نیریش   و یرس تم  نداری)د

 ریآن بر بازار مسکن و سا یاثرهامسکن و  متینوسان ق

ب ه   یاقتص اد  گ ذاران  استیس یبرا ،یاقتصاد یها بخش

 ،یق  یعق و زاده یش ده اس ت )قل     لیتبد یدیکل یا مسئله

1394 :50.) 

 کی   از ش ود  یم جادیا مسکن متیق در که یراتییتغ

 ،آن دنب ال ثروت فرد در طول زمان و ب ه   رییباعث تغ سو

 گ  ر،ید یاز س  و ش  ود؛ یاز مص  رف م   یناش   تی  مطلوب

اف  راد  یب  را ی  یدارا بی  ترک ب  ودن باتوج  ه ب  ه متف  اوت

 ث روت  ش ود  یم  مس کن باع ث    متیدر ق رییمختلف، تغ

از  اگ ر . کن د  ریی  تغ گریک د ی ب ا  سهیمقا در مختلف افراد

 یه ا  نوس ان  تی  اهم  ،یسرپناه به مس کن نگ اه کن     جنبۀ

 رای  ز باش د؛  ش تر یب توان د  یم   یحت دولت یبرا آن متیق

 عیس ر  یه ا  شیاف زا  ژهی  و ب ه  و مسکن متیق یها نوسان

 نیاس  ت ک  ه ه  دف ت   م    ییدهای  ازجمل  ه تهد آن،

مردم ب ه مس کن را ب ا چ الش مواج ه       کی کی یدسترس

 (.34: 1391 همکاران، و یعراق یلی)خل کند یم

 ینۀمس  کن در س  بد ه  ز  ینۀه  ز س  ه  م  ا کش  ور در

رق     نی  درصد اس ت ک ه ا  32حدود  یشهر یخانوارها

 شیبه ب   شهرها، ن کلا در یدرآمد نییپا یها دهک یبرا

 ییکش ورها  درک ه   یدر ح ال  رس د؛  یم زیدرصد ن70از 

 ینۀه ز  س ه   اند، بوده موفق مسکن مشکلات حل در که

 اس ت درص د  15 از کمت ر ر خ انوا  ینۀمسکن در سبد ه ز 

 (.239: 1396 ،ی)اکبر

 ینۀه ز  س ه   ربودنیچش مگ باتوجه ب ه   اساس، نیا بر

 یثب ات  یوجود ب ،یشهر یخانوارها ینۀمسکن در سبد هز

 ین وع  ج اد یا باع ث  توان د  یم   یش هر  مس کن  متیق در

 ش  ود؛ یش  هر یخانواره  ا یری  گ  یتص  م در ین  انینااطم

 ،یش هر  مسکن متیق یثبات یب تیباتوجه به اهم رو نیازا

 م ت یق یثب ات  یب   رون د  یبررس   درص دد  حاضر پژوهش

فص  ل اول  یزم  ان صلۀف  ا در و رانی  ا در یش  هر مس کن 

 است. 1394تا فصل چهارم سال  1375سال 

 ب ه  زی  ن پژوهش هدف یراستا در شده مطرح پرسش

 ک دام  در یش هر  مس کن  م ت یق ک ه  اس ت  صورت نیا

 هآن چ   عل ت و  را داش ته  یثب ات  یب زانیم نیشتریب ها  سال

 .است بوده

از  پ   مباحث مقال ه، در ادام ه    یسازمانده براساس

دوم  قس  مت درپ  ژوهش،  پیشینۀو  ینظ  ر یم  رور مب  ان

 ئۀارا ب  ه س  وم قس  مت. ش  ود یم   یمعرف   پ  ژوهشروش 

 یانی  پا بخ  شو  داردپ  ژوهش اختص  ا    یه  ا افت  هی

 .است یریگ جهینت ۀرندیدربرگ زین پژوهش

 

 .ینظر یمبان

 ک ه  اس ت  یمس ائل  از یک  ی یم ال  یزاره ا با یثبات یب

و  1بالرس  لو) اس  ت یاطلاع  ات ارزش  مند  ۀدربردارن  د

 یاریبس   تی  اهم یم ال  ی( و در بازاره ا 1992همکاران، 

 شیاف   زا ،ی   یدارا م   تیق در یثب   ات یب    وج   ود. دارد

را باع  ث  یبح  ران م  ال  نیاطلاع  ات نامتق  ارن و همچن   

 ملانع ا  اس ت  لازم رو نیازا ؛(2001 2ن،یشکیم) شود یم

و  ابن  دی یآگ  اه م  تیق یثب  ات یب   یه  ا ش  هیر از ب  ازار

و  3نی  گلا) کنن  د تیریم  د را آن از حاص  ل یخطره  ا

 4(.21: 2013همکاران، 

                                                           
1. Bollerslev 

2. Mishkin 

3. Gelain 

در انواع سیستماتیک ثباتی بیشتر برای مدیریت خطرپذیری  بینی بی . پیش4

: 2009گیرد )حسین و لطیف،  های موجود در جهان انجام می گذاری سرمایه

 (.3522 و 3521
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 داده رخ یه ا  یثب ات  یب ازجملهمسکن  متیق یثبات یب

 توج   ه یت   ازگ ب   هاس   ت ک   ه   یم   ال یدر بازاره   ا

 ک رده  جل ب را به خود  گذاران هیسرما و گذاران استیس

 یاقتص اد  ث روت  کل از یاعظم بخش که آنجا از. است

 1ف،ی  لط و نیحس  ) ش ود  یم   ینگهدار مسکن قالب در

از مس   ائل  مس   کن م   تیق یثب   ات ی(، ب   3521: 2009

ب ازار   نیهمچن   اند؛ است که افراد با آن مواجه یا دهیچیپ

 یه   ا یژگ   یو یداراب   ودن برخ     عل   ت مس   کن ب   ه 

 یثب ات  یب   براب ر  دربازاره ا   ریاز س ا  ش تر یب ف رد،  منحصربه

 ک ه  یطور(. به 15: 2011 2رائه، و یفرار) استحساس 

 در ان د  ( نشان داده2005) 3هتکت و  یداو نهیزم نیدر ا

 4،یتج    ار  یه    ا  یگ    ذار هیس    رما  ب    ا  س    هیمقا

 براب   ر دو از شیب    یمس   کون یه   ا یگ   ذار هیس   رما

 ای   ؛(46 و 45: 2005 هتک ت،  و  ی  )داو ترن د  ثب ات  یب

 از( 2016) 5یرزال   و نیر لعۀکه در مطا یجیبراساس نتا

مس کن   م ت یق آمده، دست به ها ییدارا به مردم یتقاضا

 یش تر یب راتیی  کالاه ا و خ دمات تغ   گریبا د سهیدر مقا

 م ت یاز ق ش تر یمس کن ب  م ت یق ،یطورکلاست. به  داشته

 ،یرزال   و نی  )ر ش ود  یم   یثب ات  یکالاها دچ ار ب    گرید

 (.15 و 14: 2016

ب ا   یت وجه  ردرخ و  ش کل  ب ه  مس کن  متیق یثبات یب

در ارتب  اا اس  ت.  نیش  یپ یه  ا اخب  ار و اطلاع  ات دوره

ب  ازار  تیوض  ع از گ  ذاران هیک  ه س  رما یزم  ان ،درواق  ع

 یآنه  ا از رو یری  گ  یتص  م باش  ند، اط  لاع یمس  کن ب  

 ج اد یا زی  آن ن ام د یو پ ردی  گ یم  حدس و گم ان انج ام   

 اخب ار  زم ان  ه ر . ب ود  خواه د  مس کن  متیق در یثبات یب

 مس کن  م ت یق باشد، داشته وجود کنمس بازار در دیجد

 در ب  د اخب  ار دادن رخ و ک رد  خواه  د نوس ان  ب  ه ش روع 

                                                           
1. Hossain & Latif 

2. Ferrari & Rae 

3. Davis & Heathcote 

4. Business Investment 

5. Reen & Razali 

 منجرمسکن  متیدر ق دیشد یثبات یبه ب ز،ین نیشیپ ۀدور

 یۀنظ  ر چی(. ه  14: 2016 ،یرزال   و نی  ر) ش  د خواه  د

 م ت یق یثب ات  یب   عل ت ب ه   اس ت  نتوانس ته هن وز   یواحد

 م ت یق یثب ات  یعوامل م وثر ب ر ب     یکم یاثرها و مسکن

 (.3 و 2: 2008 6اسلاند،) دهد پاسخمسکن 

 نی  ا مس  کن، م  تیق یثب  ات یب   تی  اهم ب  ه باتوج  ه

موض وع   نی  ا ۀدرب ار  چ را  که دارد تعجب یجا موضوع

(. ب ه  6: 2006 7پن ق،  و لریم ا وجود دارد ) یکمتر پیشینۀ

 ان د  ک رده  دی  کتأ( 2013) 8ک وا یآن و اوک ران  که یطور

 مس کن  بازار در یثبات یب یها تیواقع یاندک یها مطالعه

 یل   ای   ؛(58: 2013 کوا،یآن و)اوکران  اند کرده مستند را
 ۀدرب ار  یمسائل متع دد  اند کرده انیب زی( ن2014) 9دیر و

ک انون   در هن وز  ک ه  دارد وج ود  مس کن  متیق یثبات یب

در  یع  یعام ل طب  یثبات ی. باند قرار نگرفته یتوجه و بررس

 ک ه  دارد وج ود  یب ات ث یب   از یا و مرحل ه  اس ت هر بازار 

 در مش کل  ج اد یا باع ث  برسد مرحله آن به یثبات یب اگر

 (.7: 2011و رائه،  ی)فرار شد خواهد مسکن بازار

 تی    اهم مینۀ( در ز1994) 10سوس   مل  و لت   ونیهم

 یس از  م دل  ک ه  دهن د  یم حیتوض مسکن متیق یثبات یب

. ال ف : دارد تی  اهم عل ت مس کن ب ه دو    متیق یثبات یب

 آن م ت یق بر مؤثر عامل نیتر  مه  ییرادا هر خطر جۀدر

 نیانگی  م ۀدرب ار  یاقتصادس نج  یق و  برداشتب.  است؛

 ان ی  وار درس ت  آشکارش دن مستلزم  ر،یمتغ هر یشرط

 و 307: 1994 سوس  مل، و لت  ونی)هم اس  ت آن یش  رط

308.) 

 ب  ازار ب  ه مرب  وا لی  وتحل هی  تجز در ،یکل   ط  ور ب  ه

. داردن و ک لا  خُ رد  ابع اد  مسکن متیق یثبات یب مسکن،

 لی  وتحل هی  تجز ب ه  مسکن متیق یثبات یب خرُد، سطح در

                                                           
6. Osland 

7. Miller & Peng 

8. Ocran & Anyikwa 

9. Lee & Reed 

10. Hamilton & Susmel 
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 ای    منطق   ه ه،ی   ناح س   طح در یگ   ذار هیس   رما خط   ر

 ال ت یا ای   کش ور  سطح در پرتفو تیریمد لیوتحل هیتجز

 ط  ور ب  ه 2یا خوش ه  یثب  ات یب   لی  تحل 1.ش  ود یم   مرب وا 

. ش ود  یم مربوا خرُد سطح در یثبات یب لیتحل به معمول

 دهی  نام زی  آرچ ن یاثره  ا ک  ه یا هخوش   یثب  ات یاگ  ر ب  

 خط ر در بازار مسکن وجود داشته باشد، آنگ اه   شود، یم

 وج ود  یثبات یب ۀدور طول در بزرگ یها انیز ریچشمگ

 یه ا  لی  تحل در را خ ود  اث ر  ک ه  یط ور  داش ت؛  خواهد

 .داد خواهد نشان استاندارد ان یوار و نیانگیم

 ب ه  دان   دهیرس   ج ه ینت نی( به ا2014) 3فورست و نیل 

در ب ازار   یبخ ش عم وم   یه ا  مداخل ه  ک ه  ان دازه  همان

 یب را  زی  ن یا خوشه یثبات یب یاست، بررس یاتیمسکن ح

و فورس ت،   نیاس ت )ل    یاتی  و پرتفو ح ییدارا تیریمد

 یثب  ات یب   کن  د یم   انی  ( ب2007) 4جاک  ارد(. 38: 2014

 درب ازار مس کن    فیعملک رد ض ع   نۀنش ا  مس کن  متیق

 مس کن  گذاران هیست و بر سرماا یعیطب یها دهیپد برابر

 (.2: 2007نامطلوب دارد )جاکارد،  ریتاث

 ط  ور ب  ه زی  ن ک  لان س  طح در مس  کن م  تیق ۀدرب  ار

 یطوربه  ؛(26: 2009 5ا،یدر) است شدهگسترده مطالعه 

و  مس کن  م ت یق نیب   ،ینظ ر  یه ا  دگاهی  د براساس که

 یک  لان اقتص  اد  یره  ایمتغ گ  ریو د یپ  ول یره  ایمتغ

 6ه افمن،  و گوده ارت وج ود دارد )  چندجانب ه  یارتباط

( نش ان  1990) 7یم ورف  و مولب ائور مثال  یبرا ؛(6: 2008

 آس ان  یاعتب ار  وض ع مس کن و   م ت یق شیاف زا  اند داده

باع  ث رش  د    1980 هۀدر د کنن  دگان،  مص  رف  یب  را

                                                           
ثباتی دو مفهوم نزدیک به همدیگرند؛ زیرا  . خطرپذیری سیستماتیک و بی1

شود  های آنها ارزیابی می ثباتی بییسۀ های جایگزین، با مقا ریسک شقوق دارایی

 (. 2003اقلو،  حسن )حاجی

2. Volatility Clustering 

3. Lin & Fuerst 

4. Jaccard 

5. Dheeriya 

6. Goodhart & Hofmann 

7. Muellbauer & Murphy 

 زی( ن2005و همکاران ) 8 یکمصرف در انگلستان شد. 

 س ه یمقادر  مس کن  متیق راتییتغ اند دهیرس جهینت نیبه ا

 ک ا یآمر در خانواره ا  مصرف برسهام،  متیق راتییبا تغ

 یت ر  مه    و ش تر یب ری  ثتأ افت ه ی توس عه  یکشورها گرید و

( 2007) 9نیش ک یم(. 26: 2005 همکاران، و  ی)ک دارد

 ب ا  ش ده  اعمال یانبساط یپول استینشان داده است س زین

و  کن د  یم کیمسکن را تحر یکاهش نرخ بهره، تقاضا

 ب ا . ش ود  یمس کن م    م ت یق شیباعث اف زا  ،آنبه دنبال 

ث روت ک ل،    شیاف زا  عل ت  به ز،ین مسکن متیق شیافزا

. اب  دی یم   شیک  ل خانواره  ا اف  زا  یمص  رف و تقاض  ا

از  یاس ت اث ر ث روت ناش      دهیرس جهینت نیبه ا ت،یدرنها

 یپ ول  انتق ال  س   یمکان در عام ل  نیتر مسکن مه  متیق

 (.9: 2007 ن،یشکی)م است

مس کن و   م ت یق نیبسته به ارتباا ب  سطح کلان،  در

 یانتق ال  یه ا  ش بکه  بامسکن  متیق یثبات یب ،یمال نیمتأ

 10یل   ک ه  یط ور ب ه   اب د؛ ی  یم   انتقال کلان یرهایمتغ به

 یثب  ات یب   ی( نش  ان داده اس  ت ت  ورم عام  ل اص  ل2009)

 .است مسکن متیق

 سعۀو ت  و یس  ازمان همک  ار یه  ا مطالع  ه براس  اس

 باع ث  مسکن متیق دیشد یثبات ی(، ب2011) 11یاقتصاد

خانواره  ا ب   ه   ین  ان یاقتص  اد ک  لان و نااطم   یثب  ات  یب   

 ریس ک  شیباع ث اف زا   نیهمچن   ش ود؛  یم  درآمدش ان  

 ش  ود یم   یرهن   و یب  انک یه  ا در بخ  ش سیس  تماتیک

 چاندلر(. 7: 2011 ،یو توسعه اقتصاد ی)سازمان همکار
 یثب  ات یب   ان  د دهیرس   ج  هینت نی  ( ب  ه ا2014) 12یس ن ید و

محس وب   یثب ات م ال   یب را  ینگران ینوعمسکن  متیق

اث  ر  اقتص  اد ب ر  خانواره  ا، رفت ار  در ریی  تغ ب ا و  ش  ود یم  

 (.385 تا 380: 2014 ،یسنی)چاندلر و د گذارد یم

                                                           
8. Case 

9. Mishkin 
10. Lee 

11. OECD 

12. Chandler & Disney 
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( 2003) 1اروپ ا  یبان ک مرک ز   یه ا  مطالعه براساس

 یاز پرتف و  یت وجه  درخ ور مس کن بخ ش    ی ی دارا ز،ین

 م ت یق  ی  ملا یثب ات  یب   و ده د  یم   لیخانوارها را تش ک 

 هیس رما  انی  در س ود و ز  دار یمعن   شیافزا باعث مسکن

 یه ا   یتص م  ب ر  ه ا  انیز و سود نیا یواقع ریثتأ. شود یم

 وض  ع هب   خانواره ا، وام  گ  رفتنو  ان داز  پ    و یمص رف 

دارد  یبس تگ  یاعتب ار  یبازار مس کن و س اختار بازاره ا   

 (.14: 2003اروپا،  ی)مطالعات بانک مرکز

 

 .پژوهش پیشینۀ

 .یپژوهش داخل پیشینۀ. الف

 پ ژوهش  در( 1395) بخ ش  نیریش   و یرستم ندارید

 یخانواره ا  مص رف  بر مسکن متیق تکانه نامتقارن اثر»

 «Panel VAR اف  تی: رهرانی  ا یه  ا اس  تان در یش  هر

 یمسکن را بر مص رف خانواره ا   متینامتقارن ق یهااثر

 یزم    ان ۀدور یط     رانی    ا یه   ا  در اس   تان  یش   هر 

 پ ژوهش  از حاصل جینتا. اند دهکر یبررس 1393تا1385

 مص رف  ب ر  مس کن  م ت یق راتیی  تغ اثر است داده نشان

 ۀدور یط   ران،ی  ا یه  ا اس  تان در یش  هر یخانواره  ا

 نیاس  ت؛ همچن   ب  وده دار یمعن   و یمنف   ش  ده، یبررس  

 نۀمس کن، در تک ا   م ت یق نۀنامتقارن تک ا  یهااثر یبررس

ن مس ک  متیق یمنف نۀو در تکا دار یو معن یمثبت اثر منف

 نشان داده است. دار یاثر مثبت و معن

 یب را  یمدل شنهادیپ » در( 1394) همکاران و ینیممب

 مطالع ه  م ا؛ یآر روش براس اس  مس کن  م ت یق ینیب شیپ

 یب  را م  ا،یآر روشب  ا اس تفاده از   «ته ران  ش  هر یم ورد 

 ین  یب شیپ  را  آن و ک  رده یس  از الگ  و مس  کن م  تیق

 الگ  وی ک  ه دارد آن از نش  ان مطالع  ه جینت  ا. ان  د ک  رده

 و یالگوس   از یب   را آنه   ا،در پ   ژوهش  شنهادش   دهیپ

                                                           
1. European Central Bank (ECB) 

 ییتوان   ا ته   ران ش   هر در مس   کن م   تیق ین   یب شیپ   

 .اردد (درصد7/99 نییتع بیبا ضر) یریچشمگ

 یبررس  » پ  ژوهش در( 1393) همک  اران و یلیس  ه

 «کرمانشاه شهر در مسکن متیق نوسانات بر مؤثر عوامل

 ،یعیت وز  یه ا  ب ا وقف ه   حیبا اس تفاده از روش خودتوض   

س اخت بن ا، حج       ینۀهز ن،یزم متیق یرهایمتغ یهااثر

بخ  ش مس  کن، ن  رخ ارز، ش  اخ    ییاعط  ا لاتیتس  ه

و درآم د   یمس کون  یه ا  س هام، تع داد س اختمان    متیق

 صلۀف ا  در کرمانش اه  ش هر  در رامس کن   متیخانوار بر ق

 جینت  ا. ان  د ک  رده یبررس   1387ت  ا1370 یفص  ل یزم  ان

 یره  ایک  ه متغ دارد آن از تی  حکا پ  ژوهش از حاص  ل

مس  کن و   م  تیرفت  ار ق حیتوض    در یک  لان اقتص  اد 

 .نددار یاریآن قدرت بس یها نوسان

 یه ا  دوره لیتحل» در( 1391) انیارمحمدی و یاکبر

)روش  مس کن  یخصوص   یگ ذار  هیسرما رکود و رونق

ب  ا  «(م  ارکوف یتن  اوب یب  ردار حیخودتوض   یالگ  و

 یتن   اوب یب   ردار حیخودتوض    یالگ   و یریک   ارگ هب   

 در مان دن  یب اق  احتم ال  ان د  دهیرس جهینت نیا به مارکوف

 یرک ود  تیاز احتم ال انتق ال ب ه وض ع     شیرونق ب ۀدور

 از خ رو   احتم ال  و( درصد5در مقابل  درصد95است )

 درص د 73) اس ت  آن در ماندن یباق از شیب رکود دوران

 یانتظ ار  زم ان  م دت  اساس نیا بر(. درصد27در مقابل 

 برابر مدت زمان رکود است. 5از  شیرونق ب ۀدور

 لی  تحل» پ  ژوهش در( 1389) همک  اران و یمتوس  ل

 ش هر  مختل ف  من اطق  نیب   مسکن متیق نوسانات یتسر

تلفیق ی   ف ایی خودرگرسیون الگوی از استفاده با تهران

(SAR Panel) ب  رداری  خط  ای  تص  حیح  الگ  وی  و 

(VECM)» ف  ایی  خودرگرس یون  الگ وی  با استفاده از 

 تسری تحلیل به برداری خطای تصحیح الگویو  تلفیقی

 ته ران  ش هر  مختلف مناطق بین مسکن قیمت های نوسان

. ان  د پرداخت ه  1385 ت ا  1371 فص  لی زم انی  فاص له  در و
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 وج ود  دی  ؤم ییف ا ونیخودرگرس یالگو نیتخم جینتا

مس کن و   یه ا  م ت یق نیب  ( یا )منطق ه  ییف ا ارتباطات

 یه ا  نوسان زبرو هنگام به گریکدی از مناطق یریرپذیثتأ

 .است متیق

 ری  ثتأ یبررس  » در( 1389) همک اران  و یدانیم یناج

 مس کن  م ت یق نوسانات بر یاقتصاد کلان عوامل یایپو

ب    ا اس    تفاده از روش   «(1386 ت    ا 1369) رانی    ا در

 یایپو ریثتأ خطا، حیتصح یالگو و وسیلیجوس وهانسنی

 دی  تول پ ول،  حج  یعنی یاقتصاد کلان یرهایمتغ یبرخ

و ن رخ   کنن ده  مص رف  م ت یق ش اخ   ،یداخل  ناخال

 در و رانی  ا درمس  کن  م  تیب  ر رفت  ار ش  اخ  قرا ارز 

. ان د  ک رده  یبررس   1386 ت ا  1369 یفص ل  یزم ان  صلۀفا

 م ذکور  یره ا یمتغ یتم ام  اس ت  داده نشان مطالعه جینتا

 .دارند دار یمثبت و معن بطۀرا مسکن متیق شاخ  با

 .یپژوهش خارج پیشینۀ. ب

 یس از  م دل » پ ژوهش ( در2017) 1لی  ائکیم و ساووا

 م  دل از اس  تفاده ب  ا قب  رس در مس  کن م  تیق یثب  ات یب  

 نگیچیس  وئ یالگ  وب  ا اس  تفاده از   «آرچ نگیچیس  وئ

 صلۀف ا  در و قب رس  در رامس کن   م ت یق یثب ات  یب   ،آرچ

ب رآورد   2016ت ا فص ل دوم    2001 نخس ت فصل  یزمان

 یثب ات  یب   حال ت  دو وج ود  از پ ژوهش  جینت ا . ان د  هکرد

 کن د؛  یم   تیمسکن حکا متیدر ق ک  یثبات یو ب اریسب

 یمان دگار  جۀدر زی  ن یثب ات  یب   حال ت  دو ک ه  یطور به

پ ژوهش   گ ر ید یه ا  افت ه ی نیهمچن   داشتند؛ یریچشمگ

 یدر ابت دا  اریبس   یثبات یب وجود احتمال است دادهنشان 

بوده و در زمان رون ق   کیبه  کینزد یبررس وردم ۀدور

 افتهی کاهش یثبات یب، 2010 تا 2008 یعنی ،مسکنبازار 

 .است

 یثبات یب یالگوها»( در 2016) 2ارتوگرول و کسکون

ب  ا  «ری  ازم و آنک  ارا اس تانبول، : هی  ترک در مس کن  م ت یق

                                                           
1. Savva & Michail 

2. Coskun & Ertugrul 

 یثبات یب ،یینما و گارچ و گارچ آرچ یالگوهااستفاده از 

 صلۀو در فا ریرا در استانبول و آنکارا و ازم مسکن متیق

. ان د  ک رده  یبررس   2014ژوئ ن  ت ا   2007 یجولا یزمان

ورد م   ۀ: ال ف. در ط ول دور  ده د  یم   نشانمطالعه  جینتا

مس کن و ه      م ت یاز ح د ق  شیب   یِثب ات  یه  ب ،یبررس

 ه ر ب.  ؛مسکن وجود داشته اس ت  متیق  یملا یثبات یب

 یثب ات  یتوج ه ممک ن اس ت ب      درخ ور  یاقتصاد دادیرو

 یباتث ی . ب دهد؛ رییتغ کشور ای شهر در را مسکن متیق

د. از  ؛متفاوت اس ت  ،ییایجغراف ینواح در مسکن متیق

 یثب ات  یب   نیدتریش د  مس کن،  متیق یثبات  ینظر شدت ب

از آن در آنک ارا ب وده و    پ   و  ری  مس کن در ازم  متیق

 مس کن  متیق یثبات  یب نیزتریو ناچ نیکمتر زیاستانبول ن

 .است داده نشان را

 یزس ا  م دل »( در پژوهش 2010و همکاران ) 3یتسا

 م دل  از اس تفاده  ب ا  انگلس تان  در مس کن  متیق یثبات یب

 گ ارچ،  و آرچ یالگوه ا با استفاده از  «آرچ نگیچیسوئ

 ب  رآورد رامس  کن  م  تیق یناهمس  ان ش  رط  ان ی  وار

 ی  یدارا ب  ودن وابس  ته از پ  ژوهش یه  ا افت  هی. ان  د ک  رده

مس کن   م ت یق یثب ات  یب   یه ا  یسر در زمان به)مسکن( 

 یالگ  وبراس  اس  جینت  ا نیهمچن   اس  ت؛ داش  ته نش  ان

 در یثب  ات یاز وج ود س  ه حال ت ب     زی  آرچ ن نگیچیس وئ 

 داشته است. تیحکا مسکن متیق روند

 م  تیق یثب  ات یب  »( در 2010و همک  اران ) 4ب  نک 

 و ییت ابلو  یها با استفاده از داده «مسکن نردبان و مسکن

 یدر بع  اند دهیرس جهینت نیبه ا ،یعدد یساز هیشب روش

 و است خطرپر ییدارا حک  درمسکن  ،ییایمناطق جغراف

 یثب   ات یب    ریچش   مگس   طوح  زی   مس   کن ن م   تیق

 گر،ید مناطق یبرخ در که یدر حال دارد؛ ریناپذ ینیب شیپ

 .ستین یمهم موضوع مسکن در هیسرما انیز و سود

                                                           
3. Tsai 

4. Banks 
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 و مس کن  م ت یق یثب ات  یب  » پ ژوهش  در( 2009) یل

 ،یینم ا  گ ارچ  یالگ و با اس تفاده از   ،«آن بر مؤثر عوامل

 ایرا در هشت ش هر ب زرگ اس ترال    مسکن متیق یثبات یب

. اس ت  ک رده  یواک او  2007 ت ا  1987 یزم ان  صلۀدر فا

 یا خوش  ه یثب  ات یب   یاثره  ا وج  ود از پ  ژوهش جینت  ا

 نش  ان ش  ده یبررس   یش  هرها ش  ترِیبآرچ( در  یه  ا)اثر

 کی  هر یب را  یینما گارچ یالگوبرآورد  نیهمچن ارد؛د

ک  ه  دارد تی  حکاآن  از ز،ی  ن ش  ده یبررس   یش  هرها از

ب ه ش هر    یش هر  از مسکن متیق یثبات یب بر ؤثرعوامل م

 .اند متفاوت گرید

 یثب ات  یب بر مؤثر عوامل»( در 2009) فیلط و نیحس

ب  ا اس  تفاده از   «ای  پو لی  تحل: کان  ادا در مس  کن م  تیق

 ب ر  ؤثرعوام ل م    ،یبردار حیخودتوض و گارچ یالگوها

. ان د  ک رده  یرس  بررا در کان ادا   مس کن  م ت یق یثب ات  یب

 مس کن  م ت یق یثب ات  یب   اس ت  داده نش ان  مطالع ه  جینتا

 شین رخ اف زا   ،یناخ ال  داخل    دی  رش د تول  از شدت به

 .ردیپذ یم ریثتأو تورم  1مسکن متیق

 در یا خوش  ه یثب  ات یب  »( در پ  ژوهش 2008) 2لزیم ا 

آرچ و در  یالگ و ب ا اس تفاده از    ،«ک ا یآمر مسکن متیق

 ج ه ینت نی  ابه  کا،یآمر یبرا 2006 تا 1979 یزمان صلۀفا

 م ت یدر ق یا خوش ه  یثب ات  یب   یه ا اثر ک ه  است دهیرس

 در اثره ا  نی  ا زانی  م ک ه  یط ور ب ه   دارد؛ وجودمسکن 

 گ ر ید یه ا  افت ه ی. است بوده متفاوت مختلف یها  التیا

 یه ا اثر ۀنشان داده است باتوج ه ب ه مش اهد    زین پژوهش

 در ب  ازار مس   کن  ینامتق  ارن اخب  ار و در جه  ت منف      

 یب  را یا گ ارچ آس تانه   یالگ و  یریک  ارگ ب ه  ه ا،  ال ت یا

 .است مناسب کایآمر کشور

 متیق ییایپو یبررس»( در 2004و همکاران ) 3کاپوزا

ب  ا  «مس  کن ب  ازار از یش  واهد: ن  هیرنقدیغ یبازاره  ا در

                                                           
1. Housing Price Appreciation 

2. Miles 

3. Capozza 

 الاتیا یشهر منطقۀ 62 یبرا ییتابلو یها استفاده از داده

 ییایپو ،1995 ات 1979 یزمان صلۀو در فا کایمتحده آمر

. اند کرده یبررسبازار مسکن مناطق مذکور  در را متیق

مسکن  متیدر رفتار ق رییتغ کند یم تیحکامطالعه  جینتا

 یه ا  مس کن ب ه ش و     م ت یواک نش ق  عل ت  ب ه  یشهر

مطالع ه   گرید یها افتهی نیهمچن است؛ یاقتصاد مختلف

 ب  ه مس  کن م  تیواک  نش متف  اوت ق  ده  د یم  نش  ان 

 4اطلاعات ینۀهز همچون یبه عوامل ،یاقتصاد یها شو 

 .دارد یبستگ 6هاو انتظار 5عرضه ینۀو هز

 راتیی  تغ»( در پ  ژوهش 2002) 7راوقل  ویرتیت و دل  ده

ب ا اس تفاده از روش    ،«آن اثرات و مسکن متیق یثبات یب

را در  یثب ات  یبوجود  ،(1991) 8توروس و تالمور هاگن،

 ۀتح د م الاتی  ا منطقۀمس کن در چه ار    م ت یق راتییتغ

 36 پ ژوهش،  جینت ا  براس اس . ان د  ک رده  یبررس   کایآمر

 تنه ا آنه ا   شتریشده که ب ییشناسا 9کننده ثبات یب دادیرو

. ان  د ب وده  یمل   دادی  روس  ه  یول   اس ت؛ ب وده   یا منطق ه 

 یدادهای  رو نیب   ارتب  اا وج  ود از ه  ا افت  هی نیهمچن  

 .ارند د نشاناقتصاد  وضعو  یثبات یب

 

 .پژوهش روش

 م ت یق یثب ات  یب   روند یبررس رحاض پژوهش هدف

ب  رآورد  یب را  رو نی  ازا. اس  ت رانی  ا در یش هر  مس کن 

با استفاده  نخست ،یمسکن شهر متیق یثبات یشاخ  ب

واح د   یشۀر آزم ون  و 10افتهی  یتعم فولر یکید آزموناز 
مس  کن  م  تیش  اخ  ق ری  متغ ییای  پا 11،یهگ   یفص  ل

 و 12ب ود  1390 یۀآن سال پا یآزموده شد که مبنا یشهر

                                                           
4. Information Cost 

5. Supply Cost 

6. Expectations 
7. Dolde & Tirtiroglu 

8. Haugen, Talmor & Torous 

9. Volatility Events 

10. Augmented Dickey-Fuller Test 
11. HEGY Seasonal Unit Root Test 

ها و  خ  قیمت مسکن شهری از بخش دادهآمار و اطلاعات متغیر شا. 12

 اطلاعات آماری مرکز آمار ایران استخرا  شده است.
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ش ده اس ت؛    داده نش ان ( UHPر پژوهش ب ا علام ت )  د

 یالگ  و 1ن  ز،یجنک ب  اک س     ب  ا اس  تفاده از روش   

ARIMA م ت یش اخ  ق  ری  رفت ار متغ  ۀکنن د  ین  یب شیپ 

 1394تا فصل چه ارم   1375از فصل اول  یمسکن شهر

 ای   داشتنوجود ،یبعد حلۀزده شده است. در مر نیتخم

ب  ا  ن ای  وار یو ناهمس  ان یخودهمبس  تگ نداش  تنوجود

اس ت و ب ا    ش ده  یبررس   مرب وا  یه ا  استفاده از آزمون

 آم   ده  دس   ت  ب   ه  ARIMA یالگ   و  نک   ه یش   را ا 

 باش د،  داشته ان یوار ینداشته و ناهمسان یخودهمبستگ

م  دنظر ب  ا اس  تفاده از روش   ری  متغ یثب  ات یب   تی  درنها

 .است شده استخرا  2یینما گارچ

 تص ور   به ییدارا هر متیق یثبات  یب مشخ ، طور به

 نیچن   در. ش ود  یم   انی  ب ان ی  وار ای   اری  مع از انح راف 

 ان ی  وار. س ت ین برق رار ثابت  ان یفرض وار ،یتیوضع

 یالگوه  او  ه  ا کیکلاس   یه  ا از ف  رض یک  ی ثاب  ت

 یناهمس  ان ش  رط  ان ی  وار ی. الگ  واس  ت یرش  رطیغ

از  ین وع  ک رد  یمعرف   1982در سال  4انگل که 3)آرچ(

 نی  ب ه ا  هک   اس ت  یرخط  یمع روف غ  یالگوها ۀخانواد

 ،یش  رط یالگوه  ا نی  مس  ئله توج  ه ک  رده اس  ت. در ا 

 ط ول  در یشرط ان یوار ،یرشرطیغ یالگوهابرخلاف 

 یخط ا  ج ز   الگوه ا، دس ته   نی  . در اکند یم رییتغ زمان

 جملۀمج  ذور  شتۀگ  ذ ارزش ب ه ( ℎ𝑡) یش  رط ان ی  وار

𝜀𝑡−𝑖اختلال )
 :است( وابسته 2

(1) ℎ𝑡 =  𝜔 + ∑ 𝛼𝑖

𝑝

𝑖=1

𝜀𝑡−𝑗
2  

آن  ارزشاس  ت  یش  رط ان ی  وار ℎ𝑡آنج  ا ک  ه  از

اس ت ک ه    آنروش  نی  اما مشکل ا است؛همواره مثبت 

. ردی   گ  ینم    نظ   ر در را نوس   ان یبن   د خوش   ه مسئلۀ

                                                           
1. Box-Jenkins Methodology 

2. Exponential GARCH (EGARCH) 
3. Autoregressive Conditional Heteroskedasticity 

(ARCH) 

4. Engle 

 راتیی  تغ ک ه  کن د  یم   انیب را یحالت نوسان، یبند خوشه

 راتیی  تغ و ب  زرگ راتیی  تغ دنب  ال ب  ه م  تیق در ب  زرگ

 یری  گیپکوچ ک   راتیی  تغ نب ال د ب ه  متیق در کوچک

توس     5گ ارچ گیری الگوی این مسئله به شکل .شود یم

، در حک  تعمیمی ب ر روش آرچ،  1986بالرسلو در سال 

 یالگ و  ای   افت ه ی  یآرچ تعم یالگو. در است شده یمنته

مج ذور   شتۀگ ذ  ارزش بر علاوه یشرط ان یگارچ، وار

 لۀمع اد  .اس ت  وابسته زین خود یها به وقفه ،اختلال جملۀ

 یخط   GARCH (p,q)یالگ  و ه  ر یب  را ان ی  وار

 :شود یم حیتصر 2 بطۀرا صورت به

(2) ℎ𝑡 =  𝜔 + ∑ 𝛿𝑗

𝑞

𝑗=1

ℎ𝑡−𝑗 + ∑ 𝛼𝑖

𝑝

𝑖=1

𝜀𝑡−𝑗
2  

 بی  ترت ب ه  که اند ثابت یپارامترها 𝛼𝑖و  𝛿𝑗در آن  که

 الگوه  ا نی  ام ا ا  هس تند؛  ARCH و GARCH بیض را 

. ب  ه رن د یگ ینم   نظ ر  در را ب  د و خ وب  اخب  ار ری  ثتأ زی  ن

 ری  ثتأاز  ش تر یاخب ار ب د ب ر نوس ان ب     ری  ثتأ گر،یعبارت د

مش کل،   نی  حل ا یاخبار مثبت به همان حج  است. برا

. ان  د ش  ده یمعرف   نوس  ان از یریپ  ذ انعط  اف یالگوه  ا

 یینم  ا گ  ارچ یالگ  وب  ه  ت  وان یم   الگوه  ا نی  ا جملۀاز

 نی  ا(. 87 و 86: 1392 و همک اران،  ی)صمد کرد اشاره

( مط  رح 1991) 6نلس  ون ب  ار نینخس  ت یروش را ک  ه ب  را

الگ  وی  ب  ا س  هیمقا رب  ود و د 3 بطۀرا ص  ورت ب  هک  رد 

GARCH نک ه یا نخس ت : داش ت  تی  مز چن د  یمعمول 

𝜎𝑡 الگ  و،در 
 اس  ت؛ ش  ده وارد یتمیلگ  ار ص  ورت ب  ه 2

𝜎𝑡ه   باش ند،    یاگر پارامتره ا منف    یحت نیبنابرا
 مثب ت  2

 اعم ال  یب را  یض رورت  چیه گرید رو،  نیخواهد بود. ازا

وج  ود ن  دارد. دوم  بیض  را ب  ودن یرمنف  یغ تیمح  دود

 نداش   تن امک   ان لح   ان تق   ارن الگ   و نی   ادر  نک   هیا

                                                           
5. Generalized Autoregressive Conditional 

Heteroskedasticity (GARCH) 

6. Nelson 



 
 63 ایران در شهری مسکن قیمت ثباتی بی وندر بررسی

 

 دارد وج  ود یثب  ات یب   ب  ر یمنف   و مثب  ت یه  ا ش  و 

 (.151: 1393 عمران، آل و عمران )آل

 (3) 

ln(𝜎𝑡
2) =  𝜔 +  𝛽 ln(𝜎𝑡−1

2 ) +  𝛾
𝑢𝑡−1

√𝜎𝑡−1
2

+  𝛼 [
|𝑢𝑡−1|

√𝜎𝑡−1
2

− √
2

𝜋
]  

 

 .پژوهش یها افتهی

 .ریمتغ ییایپا یبررس

 مس  کن م ت یق ش اخ   ری  متغ ییای  پا یبررس   یب را 

 و افت ه ی  یتعم   ف ولر  یک  یواحد د یشۀر آزمون از ،یشهر

اس تفاده ش ده    یهگ   یواحد فص ل  یشۀر آزمون نیهمچن

 افت ه، ی  یتعم   ف ولر  یکیبراساس آزمون د 1ول است. جد

 م  تیش  اخ  ق ری  متغ یرا ب  را ییای  آزم  ون پا جینت  ا

 جینت ا  زی  ن 2ج دول   و کن د  یمش خ  م    یمسکن شهر

 در ک  ه ط  ور هم  ان. ده  د یرا نش  ان م    یآزم  ون هگ  

 آزم ون  براس اس  ش ود،  یمشاهده م شدهذکر یها جدول

 مس  کن م ت یق ش  اخ  ری  متغ افت ه، ی  یتعم   ف ولر  یک  ید

 گ  رید یب ه عب  ارت  ای   اول تبۀم  ر تفاض ل  در ای  پا یرش ه 

I(1)   از  زی  ن یحاص  ل از آزم ون هگ    جیب وده اس  ت. نت ا

ی  ک وج  ود  ای  واح  د در فرک  ان  ص  فر  یشۀوج  ود ر

مس کن   م ت یش اخ  ق  ری  در متغ یرفصلیواحد غ  شهیر

 .کند یم تیحکا یشهر

 افتهی میتعم فولر یکیواحد د شهیآزمون ر جینتا -1 جدول

 ریمتغ نام سطح اوله مرتب تفاضل

 افتهی  یتعم فولر یکید آماره -45/1 افتهی  یتعم فولر یکید آماره -57/4
UHP 

 %5 یدر سطح خطا نونیک مک یبحران مقدار -46/3 %5 یخطا سطح در نونیک مک یبحران مقدار -47/3

 پژوهش یها افتهی: منبع

 یهگ یواحد فصل شهیآزمون ر جینتا -2 جدول

 ریمتغ نام صفر هیفرض یمحاسبات ی ارهآم احتمال سطح

 یرفصلیغ واحد شهیر وجود -162/1 934/0

UHP 005/0 765/4- سالانه  ین تناوب با واحد شهیر وجود 

 یفصل تناوب با واحد شهیر وجود 322/42 000/0

 پژوهش یها افتهی: منبع
 

رفتاار   ۀکنند ینیب  شیپ ARIMA یالگو نیتخم

 .یمسکن شهر متیق

 ک رد یب ا اس تفاده از رو   یثبات یب شاخ  نیتخم یبرا

EGARCH، ب  ا اس  تفاده از روش   اس  ت لازم نخس  ت

ش اخ    ری  رفت ار متغ  ARIMA یالگ و  ن ز، یجنک باک 

باتوج ه ب ه نم ودار     1.ش ود  ینیب شیپ یمسکن شهر متیق

                                                           
بودن متغیر شاخ  قیمت مسکن  باتوجه به اینکه نتایج آزمون پایایی از انباشته. 1

شهری از مرتبه یک حکایت دارد، از تفاضل مرتبه اول آن برای الگوسازی 

ARIMA .استفاده شده است 

ش اخ    اول تبۀرتفاض ل م    ری  متغ یب را  نگ ار  یهمبستگ

 یالگ و  نیبهت ر  ARIMA(1,1,0) ،یمسکن شهر متیق

ARIMA فاق   د ک   ه اس   تم   ذکور  ری   متغ یب   را 

 ان ی  وار یاس ت و ناهمس ان   یالیسر یها یهمبستگ خود

 .دارد

آزم  ون   یبرآوردش  ده، ب  را   ARIMA یالگ  و  در

 2یگ ادفر  وشی  براز آزمون  یالیسر یها یهمبستگخود
 3آرچاز آزم  ون  ان ی  وار یآزم  ون ناهمس  ان  یو ب  را

                                                           
2. Breusch-Godfrey Serial Correlation LM Test 

3. ARCH 
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 ی  وشآزم  ون بر یجنت  ا 3 ج  دولاس  تفاده ش  ده اس  ت.  

 ه ای  همبس تگی  وج ود خ ود   ی تش خ  یرا ب را  یگادفر

 ی تش خ  یآزمون آرچ را ب را  یجنتا 4و جدول  یالیسر

 ک ه  ط ور  همان. دهد ینشان م یان وار یوجود ناهمسان

 ب ه  مرب وا  نت ایج  شود، می مشاهده 4 و 3 های جدول در

 وجودنداش     تن ب     ر گ     ادفری بری     وش آزم     ون

لت دارد دلا سریالی دوم و اول تبۀمر های یخودهمبستگ

در  ی ان  وار یاز وجود ناهمس ان  یزآزمون آرچ ن یجو نتا

 .کند می حکایت ARIMA(1,1,0) الگوی

 گادفری بریوش آزمون از استفاده با سریالی های خودهمبستگی وجود بررسی -3 جدول

 آزمون نام مارهآ نام آماره مقدار prob وضعیت

 F- statistic 196806/2 1425/0 اولمرتبه  همبستگیخود وجودنداشتن
 اولمرتبه  خودهمبستگی آزمون

nr 219662/2 1363/0 اولمرتبه  همبستگیخود وجودنداشتن
2 

 F- statistic 256514/1 2906/0 دوم مرتبه همبستگیخود وجودنداشتن
 دوم مرتبه خودهمبستگی آزمون

nr 561866/2 2778/0 دوم مرتبه همبستگیخود وجودنداشتن
2 

 پژوهش های یافته: منبع

 آرچ آزمون از استفاده با واریانس ناهمسانی وجود بررسی -4 جدول

 آزمون نام مارهآ نام آماره مقدار prob وضعیت

 واریان  ناهمسانی آزمون F- statistic 05782/18 0001/0 واریان  ناهمسانی وجود

nr 97494/14 0001/0 واریان  ناهمسانی وجود
 واریان  ناهمسانی آزمون 2

 پژوهش یها افتهی: منبع

 

مرب وا ب ه    پای ایی  آزم ون  ب ه  مرب وا  نتایج همچنین

 ب   ا ،ARIMA(1,1,0) الگ   ویپس   ماند  جملۀس   طح 

 5 ج دول  در یافت ه  تعم ی   ف ولر  یک ی آزم ون د  از استفاده

 ف  ولر  یک  ید ۀآم  ار مطل  ق. ق  در ش  ود م  ی داده نش  ان

در  کین ون،  م ک  بحران ی  مق دار  مطل ق     قدر از یافته تعمی 

 یهفرض   بن ابراین  اس ت؛  ت ر  درصد ب زرگ 5 یسطح خطا

H0 جملۀو  ش  ود م  یواح  د رد  یشۀر وج  ود ب  ر  مبن  ی 

 اطمین  ان س  طح در ،ARIMA(1,1,0) الگ  ویپس  ماند 

 الگ   وی یاس   ت و درس   ت س   طح در پای   ادرص   د، 95

ARIMA دهد یمذکور را نشان م. 

 ARIMA(1,1,0) الگویجمله پسماند  یاییآزمون پا نتایج -5 جدول

 ریتغم نام سطح

 یافته تعمی  فولر دیکی آماره -39/10
 جمله پسماند

 %5 خطای سطح در کینون مک بحرانی مقدار -94/1

 پژوهش های یافته: منبع
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 .یشهر مسکن متیق یثبات یاستخراج شاخص ب

 م ت یق یثب ات  یبرآورد ش اخ  ب    یبرا یانیپا حلۀمر

 جملۀ یش  رط ان ی  وار لۀمع اد  نیتخم   ،یش هر  مس کن 

 لۀمع اد  4 بطۀرااست.  ان یوار یناهمسان وضع اباخلال 

 یناهمس  ان وض  ع در را اخ  لال جملۀ یش  رط ان ی  وار

 .دهد ینشان م ان یوار

ln(𝜎2) =  −0.04 + 0.4 (
𝜀𝑡−1

√𝜎𝑡−1
2

) +  0.9 ln (σt−1
2 )

                                     (z = 6.45)           (z = 60.02)

  

(4)  

و هم   ان  اس   ت EGARCH(0,1) یالگ   و 4 بطۀرا

 ده  د، ینش  ان م   بیمرب  وا ب  ه ض  را z ۀآم  ار ک  ه ط ور 

 یب را . دارن د  یمعن   یآم ار  نظ ر  از برآوردش ده  بیضرا

 یاج  زا دی  با ،یب  رآورد یالگ  و یدرس  ت از ن  انیاطم

 دی  با ،یداش ته باش ند و ازطرف     نرمال عیتوز الگوپسماند 

رفت ه باش د. در    نیپس ماند از ب    یاجزا انیآثار آرچ در م

آرچ  یه  اوج  ود اثر ،ب  ا اس  تفاده از آزم  ون آرچ ،ادام  ه

برآوردش   ده  EGARCH یالگ   و یپس   ماندها نیب   

 یحاص  ل از آزم  ون آرچ ب  را جی. نت  اش  ود یم   آزم  وده

برآوردش  ده ک  ه در   EGARCH یالگ  و یپس  ماندها

 یهمس  ان ۀدهن  د نش  ان ،آورده ش  ده اس  ت  6ج  دول 

ب  وده  الگ  و یهاو نب  ودن اث  ر آرچ در پس  ماند ان ی  وار

آزم  ون  یب را  1ب  را، ج ار  ام ا براس  اس آزم ون    ؛اس ت 

ص فر   ضیۀف ر  الگ و،  نی  ا یپس ماندها  عی  توز بودن نرمال

 ش ود؛  یم  پسماند رد  یاه هجمل عیتوز بودن نرمال بر یمبن

 یالگ     وبهت     ر،  یس    از   گ     ولا یب     را رو نی     ازا

EGARCH(0,1)  یخط    ا عی    ب    ا اس    تفاده از توز 

. ش ود  یم   ب رآورد  5 بطۀبا رامطابق  2(GED) افتهی  یتعم

 یب   را  راحاص   ل از آزم   ون آرچ   جینت   ا 7ج   دول 

 برآوردش    ده در  EGARCH یالگ    و یپس    ماندها

                                                           
1. Jarque-Bera 

2. Generalized Error Distribution 

 ج  دول در ک  ه ط  ور هم  ان. ده  د ینش  ان م    5 بطۀرا

 ن ان یاطم س طح  در آرچ آزم ون  جینت ا  ش ود،  یم مشاهده

و نب ودن اث  ر   ان ی  وار یهمس ان  ۀدهن  د نش ان درص د  95

 یالگ    و رو نی    ازا ت؛الگوس     یآرچ در پس    ماندها

EGARCH رالازم  تی    کفا 5 بطۀبرآوردش    ده در را 

م   ذکور از نظ   ر  EGARCH یالگ   و نی. همچن   دارد

مج  ذور خط  ا   نیانگی  دوم م یشۀر یابی  ارز یاره  ایمع

(RMSE)،3 خط   ا  مطل   ق ق   در  نیانگی   م (MAE)،4 

 بیض ر و  5(MAPE) خط ا  درص د  مطل ق  ق در  نیانگیم

در  یش  تریب و ق  درت ییک  ارا 6(TIC) لی  تا ین  ابرابر

 .دارد ینیب شیپ
 

ln(𝜎2) =  −0.009 + 0.3 (
𝜀𝑡−1

√𝜎𝑡−1
2

) +  0.9 ln (σt−1
2 )

                                    (z = 4.13)             (z = 52.70)

 

(5)  

 از یش هر  مس کن  م ت یق یثبات یشاخ  ب ت،یدرنها

 شینم ا  1ر استخرا  شده و رون د آن در نم ودا   5 بطۀرا

 داده شده است.

 
 شهری مسکن قیمت ثباتی یشاخص ب -1 نمودار

 پژوهش یها افتهیمنبع: 

 

                                                           
3. Root Mean Squared Error 
4. Mean Absolute Error 

5. Mean Absolute Percentage Error 

6. Theil Inequality Coefficient 
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 EGARCH(0, 1) الگوی یپسماندها یآزمون آرچ برا یجنتا -6 جدول

 آزمون نام مارهآ نام آماره مقدار prob وضعیت

 واریان  همسانینا آزمون F- statistic 102644/1 2970/0 یان وار یناهمسان وجودنداشتن

nr 115477/1 2909/0 یان وار یناهمسان وجودنداشتن
 واریان  ناهمسانی آزمون 2

 پژوهش یها افتهی: منبع

 EGARCH(0, 1)-GED الگوی یپسماندها یآزمون آرچ برا یجنتا -7 جدول

 آزمون نام مارهآ نام آماره مقدار prob وضعیت

 واریان  ناهمسانی آزمون F- statistic 653651/2 0771/0 یان وار یناهمسان وجودنداشتن

nr 152896/5 0760/0 یان وار یناهمسان وجودنداشتن
 واریان  ناهمسانی آزمون 2

 پژوهش یها افتهی: منبع

 

 .یریگ جهینت

 یه   ا دغدغ  ه  از یمس   کن ش  هر  م  ت یق شیاف  زا 

 یثب ات  یکنت رل ب    نیبن ابرا  است؛ بوده مردم و دولتمردان

 یب   را  ،یاساس    یه   دف حک      درمس   کن  م   تیق

چ ون   ،یازطرف  . اس ت  مطرح اقتصاد در گذاران استیس

 م ت یق یه ا  مس کن از نوس ان   متیق یها نوسان نیشتریب

 رون د  حاضر پژوهش در شود، یم یناش یدر مناطق شهر

 فاص  له در و رانی  ا در یش  هر مس  کن م  تیق یثب  ات یب  

 اس تفاده  ب ا  1394 چهارم فصل تا 1375 اول فصل یزمان

 پ ژوهش  نی  اش ده اس ت.    یبررس   ییانم گارچ روش از

 ه دف  ب ا  ،یاقتصاد زانیر برنامه یبرا ییراهنما تواند یم

. باش د  یثب ات  یب تیوضعبه بخش مسکن در  یده سازمان

 از یش هر  مسکن متیق یثبات یب پژوهش، جینتا براساس

 و ب ود  کاهش به رو 1377 دوم فصل تا 1375 اول فصل

 زی  ن 1378ت ا فص ل چه ارم     1377فص ل س وم    صلۀفا در

 یثب ات  یب ه بع د، ب     1379از فصل اول  یول داشت؛ثبات 

ب ه خ ود    یص عود  ریس   رفت ه  رفت ه  یش هر  مس کن  متیق

خ ود   زانی  م نیش تر یبب ه   ،1387گرفت و در فص ل دوم  

 ب ا  ،1388 دوم فص ل  تا 1387 سوم فصل از س  . دیرس

 شیاف زا از آن دوب اره   پ   شد و  رو روبه دیشد کاهش

مق  دار خ  ود  نیش  تریبب  ه  1392و در فص  ل دوم  اف  تی

 نی  ا ب ر . فتبه خود گر یکاهش ریو پ  از آن مس دیرس

 1مط ابق نم ودار    آم ده  دس ت  ب ه  جیباتوجه به نت ا  اساس،

 یه ا  س ال  در ه ا  یثبات یب زانیم نیشتریب شود یملاحظه م

 برنامه با قطع طور به ها یثبات یب نیا و است بوده 92 و 87

 و یاقتص اد  ک لان  یه ا  اس ت یس بُعد در ها دولت نگاه و

 .ستین ارتباا یب مسکن بخش یها استیس

 یمختلف   یه  ا عل  ت 87س  ال  یثب  ات یب   هی  توج در

 ینگیحج   نق د   دیشد شیازجمله افزا برشمرد؛ توان یم

 ب  هک  ه  87آن در س  ال  مۀادا و 86 و 85 یه  ا در س  ال

 شیو اف زا  یت ورم  یانتظاره ا  یریگ شکل تورم، شیافزا

 یه ا  یژگ  یو ب ه  باتوج ه . اس ت  شده منجر یتورم انتظار

 ریس  ا ب  ا آن تنگاتن  گ ارتب  اا و مس  کن بخ  ش خ  ا 

 گ رفتن  یش  یو پ نیش  یو پ نیپس یاثرها لحان به ها، بخش

 ش اخ   مس کن،  متیق شاخ  از متیق یعموم سطح

 شیاف زا  برخلاف و کرد شیافزا به شروع مسکن متیق

 ب ه  مسکن متیق بود، ندهیفزا و یخط صورت به که تورم

 .کرد دایپ شیافزا( ی)پلکان یرخطیغ شکل

 ب ه  م ردم  اقیب ا ک اهش اش ت    ،ت ورم  شیکنار افزا در

 یه ا  پ ول  ،یت ورم  یانتظاره ا  دارش دن یپد و ان داز  پ 

 باتوج ه  ک ه  داش ت  وج ود  جامع ه  در یهنگفتسرگردان 

 ت ورم،  ب ا  هم راه  مسکن ییدارا ارزش حفظ و یژگیو به
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. اف ت ی شیاف زا س ال   نی  مسکن در ا یا هیسرما یتقاضا

ج ذب   نب ود  ری  آن س ال نظ  ۀژی  و وض ع  علت به یزطرفا

مب ارزه ب ا    اس ت یو سکه، س هیتوس  بازار سرما ینگینقد

 م  تیق شیاف زا  ،ین  یرزمیز یه ا  تی  قاچ اق ک الا و فعال  

دس تمزدها و   مان،یو س   فولاد همچون یدیتول یها نهاده

مس کن   ضۀع ر  سَمت گونبودن و پاسخ یقانون یمجوزها

 ش  دت ب ه  س  ال نی  ا در مس کن  م  تیق م دت،  در کوت اه 

 .کرد دایپ شیافزا

ک اهش ن رخ    یب را با اقدام دول ت   رفته رفته سرانجام

 تواف ق  و یاقتصاد یها استیمناسب از س ۀتورم و استفاد

 ب   ازار یاقتص   اد نع  املا  ین   انینااطم جۀدر از برج  ام، 

ب ا   یول   افت؛ی کاهش ها نوسان نیا و شد کاسته یتاحد

ش ن رخ ت ورم از   ب ر ک اه   یتمرکز دولت و بانک مرکز

 ،یاقتص اد  یها بخش ریسا در رکود وجود و طرف کی

 بخ ش  متسوداگرانه به سَ   ۀزیبا انگ آزادشده یمال منابع

 .شد تیهدا مسکن

س  ه  مس  کن در س  بد    ربودنیچش  مگب  ه  باتوج  ه

 نیک ه در ب    یفرهنگ استقبال از گران   نیخانوار و همچن

در  نتوانن د  نک ه یاست، م ردم از ت رس ا   جیاقشار مردم را

 مس کن  دی  خر ب ه را بخرن د   خود یمسکن ضرور ندهیآ

. اف ت ی شیمس کن اف زا   یتقاضا برا دوباره و آوردند رو

رک  ود ح  اک  ب  ر  عل  ت فاص  له ب  ه نی  در ا نک  هیض  من ا

من  اطق  ش  ترِیبم  ردم  ،یمختل  ف اقتص  اد  یه  ا بخ  ش

وج  ود  عل  ت ب  ه زی  ن کوچ  ک یه  ا و بخ  ش ییروس  تا

 یه ا  تی  لفعا ش تر یبو تمرک ز   ف راوان  یشغل یها فرصت

 یش  هر من  اطق س  مت ب  ه ،یش  هر من  اطق در یاقتص  اد

کان ال  مس کن ه   از    یتقاضا نیبنابرا کردند؛ مهاجرت

 و ک رد  دای  پ شیاف زا  یا هیو ه   س رما   یمصرف یتقاضا

 را تقاض ا  م ازاد  نی  ا ب ه  ییگ و  پاس خ  ت وان  عرض ه  چون

 من  اطق در مس  کن یه  ا م  تیس  طح ق دوب  اره نداش  ت،

کنت رل ت ورم و    عل ت  هب   یول   ک رد؛  دایپ شیافزا یشهر

 87 س  ال ش دت  ب ه  شیاف زا  نی  ا م ت، یق یس طح عم وم  

 .نبود

اقش ار   یثبات در بازار مس کن و دسترس    نیمتأ یبرا

 ،یض رور  مس کن  ب ه  درآم د  اقش ار ک     ژهی  و ب ه جامعه 

 :شود یم هیتوص ریز یشنهادهایپ

 یره ا یمتغ لی. ب ا تع د  1مس کن:   م ت ی. کنترل قالف

 ج اد ی. ا2 ؛ت عرضهسم یرهایمتغ تیسمت تقاضا و تقو

 زا اش تغال  و ن ه یهز ک    یاقتصاد یها تیفعال و ها فرصت

 یب   را کوچ   ک یه   ا بخ   ش و ییروس   تا من   اطق در

 ی. اعط  ا3 ؛از مه  اجرت ب  ه س  مت ش  هرها   یریجل  وگ

 در  یش را  لیتس ه  ری  نظ کوچک یها در بخش هااعتبار

 کوچ ک  یه ا  بخش در وساز ساخت یبرا مجوز یاعطا

س اخت   هب   آنه ا  ال زام  و س ازان  هبه انبو اعتبارها یاعطا و

 اتی  . اعم ال مال 4 درآمد؛ اقشار ک  یبرا یواحد مسکون

 .سکنه از یخال یها مسکن و خانه نۀسوداگرا یبر تقاضا

 ینۀه  ز پوش  ش یب  را یم  ال نیم  تأ ی. راهکاره  اب

 یازس  و یم  ال لاتی. پرداخ  ت تس  ه1س  اخت مس  کن: 

س اخت   ای   دی  خر ینۀه ز درص د  80 ک ه  یط ور  ها دولت

 یه  ا . ک  اهش ن  رخ س  ود وام2 ؛ا ش  امل ش  ودمس  کن ر

زم ان بازپرداخ ت    شی. اف زا 3 مس کن؛  دی  خر ای ساخت

 ب ا عرض ه   متنقش دول ت در سَ    شی. افزا4 ؛اقساا وام

 .یگذار مقررات ای نیزم یواگذار

شامل ب ازار پ ول و    یمال ی. باتوجه به نقش بازارها 

نق  ش  یف  ایس  وداگران و ا ینگیدر ج  ذب نق  د هیس رما 

 ،یواقع   یه ا  ی ی دارا ژهی  و ب ه  کالا، بازار یبرا ریگ ضربه

و اص لاح   ش وند  تی  تقو یم ال  ینهادها شود یم شنهادیپ

 در یگ ذار  هیب ه س رما   شتریتوجه ب یبرا یفرهنگ عموم

 رد؛یگ انجام یمال یها ییدارا

 وساز؛ ساخت تیری. اصلاح نظام مدد

انتش ار   ب ا بخ ش مس کن    یب را  هیبازار سرما جادی. اه

 س رده. یو انتشار گواهاوراق مشارکت 
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 یشهر مسکن متیق یاتثب یب ریمقاد - مهیضم جدول

 سال مقدار سال مقدار سال مقدار سال مقدار سال مقدار سال مقدار سال مقدار سال مقدار
628/1 (1)1393 204/1 (3)1390 979/0 (1)1388 489/0 (3)1385 194/0 (1)1383 088/0 (3)1380 043/0 (1)1378 081/0 (3)1375 

699/1 (2)1393 283/1 (4)1390 636/0 (2)1388 537/0 (4)1385 233/0 (2)1383 097/0 (4)1380 032/0 (2)1378 077/0 (4)1375 

530/1 (3)1393 359/1 (1)1391 977/0 (3)1388 585/0 (1)1386 222/0 (3)1383 106/0 (1)1381 045/0 (3)1378 072/0 (1)1376 

461/1 (4)1393 448/1 (2)1391 957/0 (4)1388 526/0 (2)1386 230/0 (4)1383 128/0 (2)1381 048/0 (4)1378 067/0 (2)1376 

394/1 (1)1394 502/1 (3)1391 938/0 (1)1389 763/0 (3)1386 238/0 (1)1384 125/0 (3)1381 051/0 (1)1379 062/0 (3)1376 

436/1 (2)1394 568/1 (4)1391 788/0 (2)1389 855/0 (4)1386 184/0 (2)1384 133/0 (4)1381 050/0 (2)1379 056/0 (4)1376 

233/1 (3)1394 633/1 (1)1392 994/0 (3)1389 946/0 (1)1387 321/0 (3)1384 140/0 (1)1382 060/0 (3)1379 050/0 (1)1377 

132/1 (4)1394 966/1 (2)1392 031/1 (4)1389 791/1 (2)1387 360/0 (4)1384 134/0 (2)1382 066/0 (4)1379 033/0 (2)1377 

  699/1 (3)1392 069/1 (1)1390 234/1 (3)1387 400/0 (1)1385 163/0 (3)1382 072/0 (1)1380 046/0 (3)1377 

  663/1 (4)1392 002/1 (2)1390 105/1 (4)1387 424/0 (2)1385 178/0 (4)1382 078/0 (2)1380 044/0 (4)1377 

 (.استفصل  دهنده نشان پرانتز داخل)اعداد  پژوهش یها افتهی: منبع
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