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Abstract 

Objective: Real estate price fluctuations are one of the main concerns among policy 
makers, investors and also people as investors or consumers. Because of the 
heterogeneity feature of Real estate, measuring its fluctuations would a challenging task. 
Up to now, Real estate’s price movements have been measured by average indices in 
Iran. But, considering heterogeneous home prices, it hasn’t been able to correctly 
demonstrate price movements, because if transaction of expensive Real estate increase in 
a given period, price index will increase whereas may home prices did not have such a 
trend at all. In developed countries, constant quality indices (hedonic and repeated sales 
indices) have been used for measuring fluctuations in real estate prices. In this research 
we try to develop a better index for Tehran housing market. 

Methods: for this purpose, we have developed two repeated sales indices (Case_Shiller 
and BMN) for selected regions (1, 3, 6, 11, 16 and 20) during 1389 to 1396 and then we 
compare the indices by Out of sample Method.  

Results: According to the out of sample method, the BMN index can better show the 
fluctuation of real estate markets in Tehran. 

Conclusion: Considering that the repeated selling indices can measure fluctuation of real 
estate markets better than average indices, we suggest that investors and policymakers use 
the BMN index to check the fluctuation of real estate markets. 
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  چكيده
 بوده كننده مصرف و گذار سرمايه عنوان به مردم عموم حتي و گذاران سرمايه گذاران، سياست دغدغه همواره ،مسكن قيمت تغيير :هدف
 قيمـت  هايتغيير ايران در ،تاكنون .است رو روبه جدي مشكلات با آن هايتغيير گيري اندازه مسكن، ناهمگني ويژگي به توجه با .است

 يادشـده  شـاخص  ،مسـكن  بودن ناهمگن به توجه با .است شده داده نشان ميانگين هاي شاخص با تهران شهر مسكن بازار در مسكن
 افـزايش  ميـانگين  شـاخص  باشـد،  زيـاد  قيمـت  گـران  هاي خانه  همعامل اي دوره در اگر زيرا ؛دهد نمي نشان را قيمتي هايتغيير خوبي به
 هـاي  شـاخص  از ،پيشـرفته  كشـورهاي  در .باشـد  نداشـته  دوره آن در را رونـدي  چنين مسكن قيمت است ممكن كه حالي در ،يابد مي

 ايـن  در .شـود  مـي  اسـتفاده  مسـكن  قيمـت  هايتغيير گزارش براي )تكرارشونده هاي فروش شاخص و هدانيك شاخص( ثابت كيفيت
  .كنيم ارائه تهران مسكن بازار براي يتر مناسب شاخص كوشيم مي پژوهش
 ،6 ،3 ،1 مناطق هاي همعامل هاي داده مبناي بر )Case_Shiller و BMN( تكرارشونده فروش شاخص نوع دو پژوهش اين در :روش

 مقايسـه  نمونـه  بـرون  روش از اسـتفاده  بـا  ها شاخص اين و شد ساخته 96 زمستان تا 89 بهار زماني بازه در ،تهران شهر 20 و 16 ،11
  .دهد نشان تر دقيق را مسكن هايتغيير تواند مي شاخص كدام شود مشخص تا شدند
 BMN شـاخص  )Case_shiller و BMN( تكرارشـونده  فروش هاي شاخص بين از كه داد نشان اي نمونه برون روش نتايج :اه يافته
  .دهد مي نشان بهتر را تهران شهر مسكن قيمت هايتغيير

 نشـان  بهتـر  را مسـكن  هايتغيير ،ميانگين هاي شاخص با مقايسه در تكرارشونده فروش هاي شاخص اينكه به توجه با :گيري نتيجه
 فـروش  هاي شاخص از ،تهران مسكن قيمت هايتغيير روند بررسي براي گذاران سياست و گذاران سرمايه كه شود مي پيشنهاد دهد، مي

  .كنند استفاده )BMN( همكاران و بيلي تكرارشونده
  
  .BMN ،شيلر ـ كيس تكرارشونده، فروش شاخص مسكن، قيمتي شاخص :ها كليدواژه

  
 BMN( تكرارشـونده  قيمتي هاي شاخص مقايسه ).1398( اميررضا آشتياني، خورسندي سعيد؛ بيدگلي، اسلامي رضا؛ عيوضلو، :استناد
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  مقدمه
 پوشـي چشـم  آن از تـوان نمي ،كلان اقتصاد بررسي در كه است موضوعي و دارد بسياري اهميت اقتصاد در مسكن بخش
 ،بنـابراين  ،شـود مـي  شـناخته  1اصـلي  كالاي زمين ،توسعه حال در يا يافتهتوسعه كشورهاي در كه است اين حقيقت .كرد
 از بسـياري  در كـه  نـدارد  تعجـب  جـاي  ،رو ايـن   از ،آيدمي حساب به استراتژيك دارايي دنيا مردم از بسياري براي زمين
 توجه با ).2006 ،2بل( است زمين به وابسته هايدارايي بخش در ملي ثروت درصد 70 تا 50 حدود ،يافته توسعه هاي كشور

 امـلاك  ارزش شـامل ( ملـك  ارزش دقيـق  سـنجش  اقتصـاد،  بـر  آن چشمگير تأثير و مسكن بازار اندازه بودن گسترده به
  .است ضروري و مهم گذاران سياست و اقتصاددانان براي ،)اداري و مسكوني
 )2004( 3ژو و ساتسـارونيس  كـه  طور همان .گذاردمي تأثير آنها مصرفي هزينه و افراد ثروت بر مسكن قيمت غييرت
 5ثـروت  اثـر  طريق از هاخانه قيمت تغيير .گذاردمي تأثير 4كل مخارج و افراد مخارج بر هاخانه قيمت رفتار كردند، مشاهده

 .گذاردمي اثر 6وكار كسب هايچرخه بر ،كلان اقتصاد جنبه از و وكارها كسب در گذاريسرمايه الگوي و هاخانوار مصرف بر
 بـر  گـذاران سياست و هابانك مسكن، حوزه در شاغلان خانوارها، براي مسكن قيمت گيرياندازه در دقت اهميت بنابراين
  .نيست پوشيده كسي

 ،...و محيطـي  كيفيت، محله مانند ي آنيكتا هايمشخصهنوع ساخت و  مكان، به توجه باسازي قيمت مسكن  مدل
 كرد پيدا توان نمي را ايخانه دو هيچ كه گفت توانمي و است ناهمگن بسيار ملك بازار سهام، بازار برخلاف .نيست آسان
 ؛همانند باشند فيزيكي هايويژگي به توجه با است ممكن مسكوني ملك دو .باشد يكسان كامل طوربه هايشانويژگي كه
 ـگير نمـي  قرار مكان يك در ملكي دو هيچ زيرا ؛باشند هم مثل كامل طوربه توانند نمي گاههيچ اما  ،ميـانگين  شـاخص  .دن

 گـران  هـاي خانه معامله كه هاييدوره در و نيست همگن كالايي مسكن زيرا ؛دهدنمي نشان خوبي به را مسكن ايهتغيير
 .باشـد  نيافته افزايش دوره آن در مسكن قيمت است ممكن كه صورتي در ،يابدمي افزايش ميانگين شاخص ،شودمي زياد

  .كند گيرياندازه بيشتري دقت با را مسكن قيمت هايتغيير كه داريم نياز هاييشاخص به بنابراين
 96 زمستان تا 89 بهار زماني فاصله در كه هايي خانه املاك، رهگيري كد سامانه هاي داده از استفاده با مقاله اين در

 )نـاميم  مـي  منتخـب  منـاطق را  منـاطق  اين مقاله متن در( بودند 20و 16 ،11 ،6 ،3 ،1 مناطق در و اند شده فروخته بار دو
داشـته   نمونـه  در را تهـران  مناطق ترين جنوبي تا ترين شمالي از كه است آن مناطق اين انتخاب دليل .است شده استفاده
  .هستند پژوهش اين در شده انتخاب مناطق 1 شكل رنگ زرد مناطق .باشيم

 بـه  پـژوهش  اين هاييافته .است تهران شهر مسكن بازار در تكرارشونده هايشاخص بررسي، پژوهش اين از هدف
 ،دوم بخـش  در .كننـد  درك بهتـر  را مسـكن  قيمـت  هـاي تغييركه  كند مي كمك مسكن گذارانسياست و گذارانسرمايه
 يهـا  يافتـه  چهـارم  بخـش  در .دارد اختصـاص  پژوهش يشناس روش به سوم بخـش .اسـت شده يبررس پژوهش هپيشين

  .شد خواهد پرداخته پيشنهادها و گيري نتيجه به نيز پاياني بخش در و شـود يم بيان پژوهش
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1. Primary commodity 2. Bell 
3. Tsatsaronis, & Zhu 4. Aggregate expenditure 
5. Wealth effect 6. Business cycle 
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  داده نمونه براي منتخب مناطق .1 شكل

  پژوهش پيشينه
 روش تـرين  سـاده  .اسـت  معـايبي  و مزايا داراي روش هر و دارد وجود گوناگوني هايروش ،مسكن شاخص محاسبه براي
 كـه  اسـت  هدانيكي مدل روش اين ،واقع در .است آماري مركزي هاي شاخص روش ،مسكن قيمتي شاخص ساخت براي
 عنـوان  به را بازار از بخشي كه است آن روش آغاز نقطه .ايم كرده پوشي چشم ،معامله زمان جز به آن هاي ويژگي همه از ما

 اگر .كنيم مي آوري جمع را دوره هر در شده معامله املاك قيمت به مربوط هاي داده سپس .گيريم مي نظر در همگن بخش
 ،شوند مي آوري جمع فصل هر هاي داده نيز، فصلي شاخص براي شوند، آوري جمع ماهانه بايد ها داده ،باشد ماهانه شاخص
 .آيند به دست مي سادگي به ها شاخص نوع اين باشند، دسترس در ها داده كه زماني .شود مي محاسبه فصلي شاخص سپس

 با ها روش اين اما .ميانه روش و ميانگين روش :از ندا عبارت كه دارد وجود شاخص محاسبه براي روش دو ،رويكرد اين در
 ميـانگين  اسـاس  بر كه هاييشاخص بنابراين ،است مسكن در كيفيت تنوع ،اشكال نينخست .شوند مي روروبه هايي اشكال
 تغييـر  شودمي موجب ،مختلف هايدوره در شدهفروخته املاك كيفيت تنوع  ،اولاً :به دو دليل نقص دارند ،شوندمي ساخته
 در كيفيـت  بهبـود  روند زمان مرور به اگر ،ثانياً .است آمده وجود به ملك هر ارزش در كه شود يتغيير از تر بزرگ ،شاخص
 ).1963 ،1، ماس و نورسبيلي( بود خواهد تورش داراي زمان طول در شدهساخته شاخص ايجاد شود، املاك

 را مسـكن  هـاي ويژگـي  كه دارد وجود شاخص ساختن براي نيز ديگر روش دو ميانه، و ميانگين هاي روش بر علاوه
 روش ديگـري  و ه اسـت كـرد  معرفـي  را آن )1979( روزن كـه نـام دارد   2هـدانيك  هـا  روشاز  يكي :دهدمي قرار مدنظر
  .ندا هكرد معرفي را آن )1963(ش همكاران و بيلي كه است 3تكرارشونده هاي فروش

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Bailey, Muth, & Nourse 2. Hedonic regression 
3. Repeated sales regression 
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 بـراي  زمـان  موهومي متغير از و شودمي اعمال دارايي آن هايويژگي بر دارايي ارزشرگرسيون  هدانيك، روش در
شـاخص  ساختن براي معمولطور  ، بهزمان موهومي متغيرهاي ضرايب .شودمي استفاده بازار زماني هايتغيير گيري اندازه
   .شوندمي گرفته كار به قيمت سطح هاي

 هر ارزش ،كردمي بيان كه داد قرار مصرف نظريه مطالعات در را هدانيك مدل نظري مباني 1966 سال در 1لنكاستر
 در 2روزنِ توسـط  ديگـري  پژوهش ،پژوهش اين دنبال به .است آن هايويژگي از شده ايجاد هايمطلوبيت اساس بر كالا
 هـاي قيمـت  ارزيـابي  بـراي  هـدانيك  مدل از )1974( روزن .بود متمركز مسكن هايويژگي بر كه شد انجام 1974 سال

 كه شود نام برده مي پژوهشي عنوان به اغلب روزن، پژوهش از بنابراين، .كرد استفاده مسكن هايويژگي با مرتبط 3ضمني
 را هـدانيك  گـذاري قيمـت  غيرخطـي  هايمدل اساس و پايه و داده توسعه را هدانيك گذاريقيمت مدل نظري چارچوب

  . است آورده وجود به
 مسكن قيمت بر است ممكن هاويژگي اين از يك هر و شودمي خريداري شهايويژگي تمام اساس بر مسكن

 با .شود مي هخريد ،دارد كه هاييويژگي دليل به بلكه است، دارايي يك صرفاً اينكهدليل  به نه ملك بنابراين، .باشد اثرگذار
 شود،مي هپرداخت خاص ملك يك براي كه قيمتي ندارند، آشكاري هايقيمت هاويژگي اين از هريك كه آنجا از حال، اين

 ،شدبيان  كه گونه همان ).1974 ،روزن( دهدمي ملك آن مختلف هايويژگي به بازار كه است ضمني هايقيمت مجموع
 مشاركت نرخ تخمين براي هدانيك گذاريقيمت مدل شود،نمي مشاهده بازار در مستقيم طور به ها ويژگي اين قيمت
 ،هدانيك گذاريقيمت نظريه بنابراين .شودمي گرفته كار به يمحل هايويژگي و ملك هايويژگي از يك هر 4نهايي

 معامله بازار در آنها فرد به منحصر هايويژگي كه كندمي ارائه يمتمايز هاي دارايي تحليل و تجزيه براي چارچوبي
  ).2003 ،5، آسيماكوپولوس، هازيكريستوس و فرنچپاگورتزي( مسكن مانند ،شود نمي

 هايخانه مكاني و فيزيكي هايويژگي اطلاعات همه آوريجمع مشكل ،هدانيك روش به وارد نقدهاي از يكي
 اين تكرارشونده هايفروش روش .مؤثر باشد نتايج بر ممكن است شده حذف متغيرهاي اريب ،بنابراين .است شده معامله
 ).1963 ديگران، و بيلي( برد مي بين از اند،شده معامله بار دو حداقل كه هاييخانه تحليل و تجزيه طريق از را مشكل
 نشان خانه يك يابر ها را همعامل زمان و دوم معامله قيمت اول، معامله قيمت ،داده مجموعه هاي همشاهد از هريك

 توانمي را تكرارشونده هايفروش در مسكن قيمت هايتغيير ماند،مي ثابت هاخانه فيزيكي شرايط آنكه فرض با .دهد مي
 معادله در متغير عنوان به مكاني يا فيزيكي هايويژگي از ،روش اين .گرفت نظر در مسكن قيمت كاهش يا افزايش

  .كندنمي استفاده رگرسيون
 مـدل  از هـا خانـه  هـاي ويژگي كه تفاوت اين با است هدانيك روش نوع يك واقع در تكرارشونده هايفروش روش

   .)2002 ،6واتكين و كوستلو( مانندمي ثابت زمان طول در هاويژگي اين كه شودمي فرض و شده حذف هدانيك

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Lancaster 2. Rosen 
3. Implicit prices 4. Marginal contribution 
5. Pagourtzi, Assimakopoulos, Hatzichristos, & French 6. Costello, & Watkins 
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 بيلـي  توسط كه 1تكرارشونده هايفروش اصلي روش يكي معرفي شده است؛ تكرارشونده هايفروشبراي  مدل دو

 1987 سـال  در شـيلر  و كـيس  توسـط  كـه  2وزني تكرارشونده فروش ديگري و شد پيشنهاد 1963 سال در شهمكاران و
  .شد پيشنهاد
 ـ .است شده انجام تكرارشونده هايفروش شاخص يرو ييبهبودها و ها يلتعد مختلف، يها پژوهش در  مثـال،  رايب
 اصـلاح  براي ييهاروش )2006( 5پنگ و گتزمن و )2003( 4، گاتزلاف، گلتنر و هاورينيشرف ،)1997( 3هائورين و گتزلف
 و گتـزمن  .انـد كـرده  يجادا ،گذارديم اثر بازار ارزش بر شدهمعامله يهايمتق تورش كه يزمان يبرا 6نمونه انتخاب تورش
 يشافـزا  يهندس ـ يـانگين م از 10برآوردگـر  كـه ينا علتبه )2002( 9پنگ و )1991( 8يلرش ،)1992( 7گتزمن ،)2002( پنگ

 و )1998( 11گيـاكتو  و كلـپ  .انـد كـرده بررسي  را تكرارشونده يهافروش شاخص تورش ،كنديم استفاده بازار كل يمتق
، نايـت و  يـل ه .پرداختنـد  تكرارشـونده  فـروش  هـاي شـاخص  بـازبيني  به جديد هاي همعامل با )2008( 12كوئيگلي و دنگ

 .اند هكرد استفاده شاخص ينتخم يبرا ها همعامل ةهم از ،تكرارشونده يهافروش بر علاوه )1997( 13سيرمانس

 را مسـكن  قيمـت  هـاي تغيير و دارد اريـب  هامحله سطح در ميانه شاخص كه دادند نشان )2018( 14يوينگزه و لوپز
 دررا  تكرارشـونده  هـاي شـاخص  اصلاحات ميزان روشي با )2019( 15، فرانك، گلتنر و وايتمين .دهدنمي نشان خوبي به

 تكـرار  هـاي شـاخص  از اسـتفاده  بـا  )2019( 16ژنگ و پنگ .دادند كاهش درصد 50 تا است كم همعامل تعداد كه مناطقي
 كمتـري  سـرمايه  بـازار  بتـاي  ،قيمت گران هايخانه كه دادند نشان و كردند بررسي را هاخانه سيستماتيك ريسك ،شونده
  .دارند

 بررسـي  ،تهران شهر منتخب مناطق براي تكرارشونده هاي شاخص از روش دوضمن اجراي  كه برآنيم مقاله اين در
  .دهد مي نشان بهتر تهران منتخب مناطق در را مسكن قيمت هايتغيير شاخص كدام كنيم

 پژوهش شناسي روش

 دقـت  سـنجش  معيـار  مطالب بـا بحـث دربـاره    .شود مي تشريح شونده تكرار هاي شاخص هر دو روش ابتدا بخش اين در
   .شود مي داده توضيح پژوهش هاي داده نهايت در ويابد  ادامه مي بيني پيش

  )BMN( همكاران و بيلي روش
 هـاي متغيـر  از ايمجموعـه  روي را اول فـروش  بـه  دوم فـروش  قيمـت  نسـبت  لگاريتم )BMN( همكاران و بيلي روش

 آن تا شاخص تجمعي عدد دوره، هر براي شده برآورد ضرايب .كندمي برازش OLS رگرسيون از استفاده با زمان موهومي
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1. Original repeat-sales 2. Weighted repeat sales 
3. Gatzlaff, & Haurin 4. Fisher, Gatzlaff, Geltner, & Haurin 
5. Goetzmann, & Peng 6. Sample selection bias 
7. Goetzmann 8. Shiller 
9. Peng 10. Estimator 
11. Clapp, & Giaccotto 12. Deng, & Quigley 
13. Hill, Knight, & Sirmans 14. Lopez, & Hewings 
15. Minne, Francke, Geltner, & White 16. Peng, & Zhang 
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 دوره طول در كهكند  استفاده مي هاييخانه از فقط معرفي شده است، 1 رابطهكه در  مدل اين .شود مي گرفته نظر در دوره

  .اندرفته فروش بار دو بررسي

݈݊  )1  رابطه ൬ ܲఛܲఛ൰ =ܥ௧ܦ௧ + ݁௧ 
 ߬ زمـان  در خانـه  همـان  معاملـه  قيمت به )دوم فروش( ݐ زمان در ام݊ خانه همعامل قيمت نسبت ഓഓ در اين رابطه،

 سـاير  در و 1 مقـدار  دوم معاملـه  زمـان  در و -1 مقـدار  معامله نخستين دوره در كه است زمان موهومي متغير ௧ܦ   .است )اول فروش(
 دو ي اسـت كـه  هايخانه تعداد ݊ در اين ماتريس،. است ݊ × 1 ماتريس يك دهنده نشانو  معادله اخلال ءجز ௧݁   .است )1 رابطه( رگرسيون شده برآورد ضرايب واقع در و ݐ دوره در مسكن قيمت تجمعي شاخص ௧ܥ  .گيردمي صفر مقدار ها زمان
 روش در جـزء  اين است ذكر شايان .است معامله بين زماني تفاضلگوياي  1ݐݎ جزء عبارت، اين در .اند فروخته شده مرتبه
  .است شدهتوضيح داده  بيشتر شيلرـ  كيس

  شيلر ـ كيس روش
 ايـن  .ايجـاد شـود   ناهمسـاني  واريـانس  پديـده  شود مي باعث معامله دو بين زماني فاصله ،)1987( 2شيلر و كيسبه گفته 
 تكرارشـونده،  هـاي شفـرو  هـاي داده براي نمونه زماني دوره در معامله، دو بين زماني فاصله كه است آن دليل به موضوع
 را وزني تكرارشونده هايفروش روش، 1989 و 1987 هاي هاي خود در سال همقال در شيلر و كيس .ندارد يكنواخت توزيع
  .دندكر معرفي اصلي تكرارشونده فروش روش در موجود ناهمساني واريانس مشكل رفع براي

 اساس بر .يابدمي افزايش زمان طول در خانه قيمت طور معمول، كه به كندمي فرض يوزن تكرارشونده فروش روش
  :داريم )1989( شيلر و كيس مطالعه

݈݊  )2  رابطه ܲ௧ = ௧ܫ + ௧ܪ + ܷ௧ 
  :كه است گاوسي تصادفي گام يك ௧ܪ و t زمان در قيمت سطح ௧ܫ كه

௧ܪ)ܧ  )3  رابطه − (ఛܪ = 0 

௧ܪ)ܧ  )4  رابطه − ఛ)ଶܪ = ݐ) −  ுଶߪ(߬

  :كه است سفيد نوفه ఛܪ و

(௧ܷ)ܧ  )5  رابطه = 0 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Residuum Time 2. Case, & Shiller 
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ଶ(௧ܷ)ܧ  )6  رابطه =  ଶߪ
 هـاي فـروش  فراينـد  مطـابق طـور دقيـق    بـه  نخست، مرحله .دارد مرحله سه ،مدل اين در مسكن شاخص محاسبه
 اسـتفاده  دوم مرحلـه  بـراي  شـده  زده تخمـين  رگرسـيون  اخلال جزء از و است )ديگران و بيلي روش( اصلي تكرارشونده

௧݁ اخـلال  جزء معادله، اين از و شودمي زده تخمين ونيرگرس ،1 رابطه از ابتدا پس .شود مي = ݁௧ − ݁ఛ  دسـت   بـه
  .آيد مي

 بـين  زمـاني  فاصـله  و ثابـت  عدد يك روي اخلال جزء مربع سپس و شده محاسبه اخلال جزء مربع دوم، مرحله در
ݐ)معاملات −   .شود مي برازش 	(߬

௧ෞ݁)  )7  رابطه − ݁ఛෞ )ଶ = ߙ + ݐ)௧ܥ − ߬) 
  .كنندمي برآورد را 2ߪ و ு2ߪ ترتيب به ߙ و ௧ܥ تخميني ضرايب

2ߪට بر را 1 بطهرا مستقل متغير نهايت، در + ݐ) −  بـر  را زمـان  موهـومي  متغيـر  بار ديگر، و كرده تقسيم ு2ߪ(߬
 .آيـد مي دست به اصلي تكرارشونده روش اعداد مانند شاخص اعداد بدين ترتيب، .كنيممي برازش آمده دست به جديد اعداد
 .هستند شيلر ـ كيس شاخص ضرايب، آمده دست به جديد اعداد

  سنجش معيارهاي
 را هاشاخص دقت آن با بتوان كه ندارد وجود خاصي معيار هيچ ،بنابراين پذيري نيست، مشاهده مفهوم »خانه قيمت روند«

 ميـانگين  روش از ،معمـول  طـور  بـه ها  پژوهش در ،شود نمي مشاهده مسكن قيمت روند اينكه به توجه با .كرد گيري اندازه
 عنـوان  به متوسط روش از استفاده ).2002 ،1واتكين و ليشمن( است شده استفاده مسكن قيمت روند دهنده نشان عنوان به

 دقيقـي  روش را متوسـط  روش ،هاي پيشين پژوهش. ندارد خواني هم ادبيات از زيادي حجم با مسكن قيمت روند شاخص
 طـول  در شده معامله هايخانه تركيب در موجود هايتغيير ،روش اين زيرا ؛ندندا مين مسكن قيمت روند گيري اندازه براي
  .گيرد مي ناديده را زمان

به  ها شاخص دقت گيرياندازه براي روش اين .ندا هكرد استفاده برازش نيكويي روش از ،انپژوهشگر از ديگر برخي
 خصوص به ،است كننده گمراه موارد برخي در آن استفاده از اما ؛)1995 سيزمونسكي، و كيس مثالراي ب( نداردمعياري نياز 

 مدل صحت معيارها ،آزمون اين در .شوند زده تخمين )ماهانه مثال رايب( كوتاه زماني هايدوره در هاشاخص كه زماني
  ).2006 ،2سامرول( زنندمي تخمين اندازه از بيش را تكرارشونده فروش

 روش از پـژوهش  ايـن  در .اسـت  مانـده  بـاقي  نشـده  حـل  همچنـان  ادبيات در هاشاخص دقت گيرياندازه مشكل
 و هيـل  .اسـت  شـده  اسـتفاده  هـا شـاخص  دقـت  مقايسـه  بـراي  MSE(4( مربعات ميانگين خطاي اساس بر 3نمونه برون

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Case, & Szymanosky 2. Sommervoll 
3. Out-of-sample 4. Mean Squared Errors 
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 ايـن  در .كردنـد  مقايسـه  يكـديگر  بـا  سـازي شبيه هايتكنيك كمك به را شاخص مختلف هاي روش )1997( همكارانش
 جـدا  تصادفي صورت به هاداده از بخشي ،روش اين در .است شده استفاده )2012( 1آنساه پژوهش مشابه روش از پژوهش

 قيمت عنوان به ديگر بخشاز  و )تخميني قيمت( شوندمي زده تخمين هاشاخص هاي جدا شده، بخش ي ازيك با .دنشومي
  .شود مي استفاده و تحليل تجزيهبراي  واقعي

 شـاخص  كـدام  كـه  كنيممي بررسي ،اينمونه برون هاي داده روش از استفاده با مختلف هايشاخص تخمين از پس
 قسمت دو به را داريم اختيار در كه هاييداده كه صورت اين به .دهدمي نشان را مسكن قيمت رفتار هاروش ساير از بهتر

 زيرنمونـه  يـا  يـادگيري ( هـا داده درصد 80 از استفاده با .كنيممي تقسيم )دوم زيرنمونه( آزمون و )اول زيرنمونه( يادگيري
 هـر  بـراي  .شـود  مـي  اسـتفاده  هـا  خانـه هاي  قيمت بيني پيش براي نيز دوم زيرنمونه .شود مي زده تخمين هاشاخص )اول

 بانام دارد و  شده بيني پيش قيمت اول مجموعه .داشت خواهيم خانه هايقيمت از مجموعه دو دوم، زيرنمونه در شاخص،
 اسـتفاده  با شاخص هر براي .شود نشان داده مي ܲ,௧ با است كه واقعي قيمت دوم مجموعه وشود  مشخص مي ௧ෞنماد 

 ،باشد داشته تري كوچك MSE كه شاخصي هر .شودمي بررسي شاخص هر دقت )MSE( خطا مربعات ميانگين روش از
  ).2012 ،آنساه( شود مي شناخته بهتري شاخص

 .آيـد مـي  دست به ها همشاهد تعداد كل بر شدهبينيپيش خطاهاي مربعات مجموع تقسيم با خطاها مربعات ميانگين
 را مسـكن  قيمـت  هـاي تغيير ،نتيجـه  در و دارد كمتري بينيپيش خطاي باشد، داشته تري كوچك MSE كه شاخصي هر
   .دهدمي نشان بهتر

௧)ܰ/1  )8  رابطه − ௧ෞ )ଶே
ୀଵ  

(݁ෞ)ଶேܰ/1  )9 رابطه
ୀଵ  

  هاداده
 اين از استفاده دليل ).1 شكل( است شده استفاده 20 و 16 ،11 ،6 ،3 ،1 مناطق در مسكن معاملات از پژوهش اين در

 شد خواهد باعث كار اين .شود استخراج تهران شهر نقطه ترينجنوبي تا ترينشمالي از پژوهش نمونه كه بود آن مناطق
 فروردين ،پژوهش زماني بازه همچنين .باشد دسترس در پژوهش نمونه در مسكن قيمت و كيفيت از متنوعيمجموعه  كه

 شهرسازي و راه مسكن، وزارت توسطمنتشر شده  رهگيري كد سامانه از پژوهش هايداده .است 1396 اسفند تا 1389
 سازي مدل براي .است شده مشخص رقمي 10 كدپستي اساس بر معامله هر شده، منتشر هاي داده در .2است شده استخراج
 ،رو اين از .باشند شده معامله بار دو حداقل پژوهش بازه در كه گيرند قرار مدنظر بايد هايي خانه تكرارشونده، هاي شاخص

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Ansah 2. https://www.mrud.ir 
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 همچنين .دش استخراج ،بود فروخته شده مرتبه دو پژوهش زماني بازه در كه هايي خانه رقمي، 10 پستي كد اساس بر

بين  زماني فاصله كه گرفت قرار مدنظر هايي همعامل برسد، حداقل به پژوهش نمونه در بازانه سفته هاي همعامل اينكه براي
 معامله دوبار ماهشش  زير كه هاييخانه كه است شده فرض واقع در .باشد ماهشش  حداقل دوم آنها اول وفروش 

  .است افتاده اتفاق بازار قيمت زير آن اول فروش و بوده بازانه سفته آنها معاملات ،اند شده

  پژوهش هاي يافته 
 سپس .پردازيممي مناطق در آنها توزيع و شده استفاده هايداده ارائه به ،توصيفي هاي آماره بخش در ابتدا ،قسمت اين در

 قـدرت  مقايسـه  بـه  نهايـت  در و شده ارائه تهران شهر منتخب مناطق براي آمده دست به شيلرـ   كيس و BMN شاخص
  .شود مي پرداخته تهران شهر در مسكن قيمت تغيير بيني پيش در ها شاخص از هريك بيني پيش

  توصيفي هايآماره
 ،پـژوهش  زماني بازه در كه آمد دست هب بررسي مورد نمونه در خانه 17109 شده، استخراج نمونه اساس بر پژوهش اين در
 پـژوهش  نمونـه  در شده بررسي هاي خانه پراكندگي .است بوده ماه شش حداقل معامله هر بين فاصله و  شده معامله بار دو
  .است 1 جدول شرح به ،مناطق تفكيك به

  مناطق تفكيك به نمونه هاي خانه تعداد .1 جدول
  جمع  20 منطقه  16 منطقه  11 منطقه  6 منطقه  3 منطقه  1 منطقه  

  17109  3307  2156  3998  2827  2494  2327  ها خانه تعداد

 در موجـود  يهـا  خانـه  متراژ به مربوط توصيفي آمارو  2 جدول شرح به فروش دو بين فاصله به مربوط توصيفي امار
  .است 3 جدول شرح به مناطق تفكيك به نمونه

  تكرارشونده معاملات بين فواصل .2 جدول
  ميانه  ميانگين  حداكثر  حداقل  
  28  33  95  7  ماه تعداد

  مناطق تفكيك به نمونه هاي خانه ويژگي .3 جدول
  20 منطقه  16 منطقه  11 منطقه  6 منطقه  3 منطقه  1 منطقه  

  31  31  31  30  31  30   متراژ حداقل
  223  180  219  408  490  539  متراژ حداكثر
  70  67  61  98  112  132   متراژ ميانگين

  66  64  56  90  104  118  متراژ ميانه
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 ) BMN( همكاران و بيلي قيمتي شاخص

 آمـده  دست به تخميني ضرايب .دهدمي نمايش را دوره آن تا تجمعي شاخص شده زده تخمين ضرايب BMN ،مقاله طبق
 ضـرايب  همه ،كنيدمي مشاهده كه طور همان .درج شده است 4 جدول در تهران منتخب مناطق براي BMN شاخص از

  . است 96/1 از تر بزرگ t مطلق قدر ،واقع درو  هستند دارامعن آماري نظر از )فصل( دوره 31 براي
  

 )BMN( بيلي و همكاران شاخص ضرايب .4 جدول

 استيودنت تي آماره  ضريب مقدار ضريب استيودنتتيآماره ضريب مقدار  ضريب

C1 - 1093/1  398/54-  C171867/0- 806/12-  
C2  0659/1-  003/56-  C182016/0- 819/12-  
C3  0903/1- 281/60-  C192056/0- 194/13-  
C4 0421/1- 713/57-  C201908/0- 980/12-  
C5 9916/0- 822/54-  C211915/0- 195/12-  
C6 9590/0- 845/57-  C222267/0- 428/14-  
C7 8936/0- 031/55-  C232493/0- 086/16-  
C8 8253/0- 708/55-  C242043/0- 630/13-  
C9 7143/0- 746/44-  C251549/0- 318/9-  
C10 6455/0- 178/43-  C261636/0- 678/10-  
C11 5280/0- 152/38-  C271489/0- 006/9-  
C12 3842/0- 477/28-  C281498/0- 555/9-  
C13 2406/0- 998/14-  C291165/0- 937/6-  
C14 2621/0- 815/14-  C300911/0- 822/5-  
C15 2578/0-  345/15-  C310776/0- 860/4-  
C16 2587/0- 309/17-       

 دورهنخسـتين   ضـريب  تـا  شـود  مي  جمع 1093/2 عدد با آمده دست به تخميني ضرايب شاخص، عدد محاسبه براي
 در تهـران  منتخـب  منـاطق  بـراي  BMN قيمتي شاخص نمودار .شود مي ضرب 100 در اعداد همه سپس ،شود 1 معادل
  .است آمده 2شكل 
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   .است شده رسم فروش معامله دو زماني فاصله به نسبت اخلال جزء دوم توان 4 شكل در

 
  معامله دو زماني فاصله به نسبت دو توان به اخلال جز پراكندگي .4 شكل

 

 )شيلرـ  كيس روش دوم مرحله( 7 رابطه رگرسيون ضرايب نتايج .5 جدول

௧ܥ  t  ܽ 1430/0  640/18 ضريبمقدار ضريب  0024/0-  950/3-  
  

 نزديـك  و كوچك بسيار عدد ،است ுଶߪ ضريب نمايانگر كه ௧ܥ ضريب ،شودمي مشاهده 5 جدول در كه طور همان
 .است منفي حتي و صفر به

2ߪට بـر  را معاملات هايقيمت طبيعي لگاريتم ،سوم مرحله در + ݐ) −  متغيـر  بـار ديگـر   و كـرده  تقسـيم  ு2ߪ(߬
 ضـرايب  از ،اصـلي  تكرارشونده روش اعداد مانند شاخص اعداد .شود مي برازش آمده دست به جديد اعداد بر زمان موهومي
 موهومي متغير روي آمده دست به جديد مستقل متغير همچنين ).10 رابطه( آيدمي دست به دوره هر براي شده زده تخمين
  .دهدمي نشان را دوره آن براي تجمعي شاخص عدد دوره، هر براي حاصل ضرايب .شودمي برازش زمان

ට  )10  رابطه
  .است آمده 6 جدول در شيلرـ  كيس شاخص ضرايب
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1-  
1-  
1-  
1-  
1-  
1-  
1-  
1-  

-  
1-  

-  
-  
-  
-  
-  

 ،شود 1
 5شكل

t  

806/12
819/12
194/13
980/12
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3، شماره21دوره
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تحقيقات
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 BMN و شيلرـ  كيس شاخص مقايسه

 بـراي  .دارنـد  كمتري بينيپيش خطاي شيلرـ   كيس و BMN هايشاخص از كداميك كه شود بررسي مي بخش، اين در
  .است شده استفاده )MSE( مربعات خطاي ميانگين از ،مقصود اين به نيل

 بـا  سـپس  ند،شـد  محاسـبه  تهران منتخب مناطق شيلرـ   كيس و BMN هايشاخص، هاداده درصد هشتاد با ابتدا
 در مسـكوني  واحـد  يـك  اول معاملـه  فـروش  زمان و قيمت ،واقع در .شد بررسي هاشاخص دقت ها،داده مابقي درصد20
 خانه دوم معامله زمان و شاخص از استفاده با مسكوني واحد دوم معامله قيمت آزمايش قرار گرفت، سپس بخش هاي داده

 كـار  اين ،پژوهش نتايج استواري بررسي براي .آمد دست به 8 رابطه طريق از بيني پيش خطاي نهايت در .شد زده تخمين
 تكرارهـا،  از يـك  هـر  در كـه  اسـت  گفتني .است شدهدرج  7 جدول در آن نتايج كه شد تكرار تصادفي طور به مرتبه پنج
 قيمـت  بينـي  پيش براي شده استفاده هاي داده و )نمونه هاي داده درصد 80( ها صشاخ محاسبه براي شده استفاده هاي داده

 8 رابطه از آمده دست به عدد كه شاخصيهر  .ندشد انتخاب تصادفي صورت به تكرار پنج هر در )نمونه هاي داده درصد 20(
   .شود مي ارزيابي بهتري شاخص و دارد كمتري بينيپيش خطاي ، يعنيباشد كمتر آن براي

 تهران شهر براي BMN و شيلرـ  كيس هاي	شاخص مربعات خطاي ميانگين .7 جدول

    )BMN(بيلي و همكاران   كيس ـ شيلر

71741 39383  1  
80572 52601  2  
149922 94709  3  
77131 53266  4  
83113  55640  5  

  
 شـاخص  بينـي پيش خطاي است، شده انتخاب تصادفي طور به كه مرتبه پنج هر در شود، ميمشاهده  كه طور همان

BMN شـاخص  ،تكرارشـونده  شاخص دو اين بين بنابراين .است شيلرـ   كيس شاخص بيني پيش خطاي از كمتر BMN 
  .دهدمي نشان بهتر را مسكن قيمت تغيير

  پيشنهادها و گيري نتيجه
 يك اززيرا  دارد؛ شايان توجهي اهميت ،كند نمايندگي را مسكن قيمت هايتغيير بتواند كه يمناسب قيمتي شاخص وجود
از سوي ديگر،  و كند مي فراهم قيمت روند بيني پيش منظور به را حوزه اين گذاران سرمايه براي نياز مورد هاي  داده سو

هاي  پژوهش در .دهد قرار مي مسكن بخش گذاران سياست را در اختيار مناسب سياست اتخاذ براي لازم اطلاعات
 شده استفاده تكرارشونده هايفروش و هدانيك متوسط، هاي روش از ،مسكن قيمتي هاي شاخص حوزه در گرفته صورت
 از دارد، وجود تكرارشونده فروش روش براي پژوهش ادبيات در كه هايي مزيت به توجه با پژوهش اين در .است
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 ـ كيس و همكاران و بيلي روش دو .است شده استفاده مسكن قيمتي شاخص ايجاد براي تكرارشونده فروش هاي روش
  .اند شده بنا مسكوني واحدهاي تكرارشونده هاي فروش پايه بر كه هستند هايي روش ،شيلر

 تكرارشونده فروش هايشاخص ساخت براي نمونه عنوان بهتهران  20 ،16 ،11 ،6 ،3 ،1 مناطق از پژوهش اين در
 از استفاده با .شد تقسيم بخش دو به پژوهش هاي داده و بود 96 زمستان تا 89 بهار پژوهش زماني بازة .ايم كرده استفاده

 براي ،نمونه از خارج هاي داده عنوان به دوم بخش هاي دادهاز  و دست آمد به مسكن قيمتي شاخص اول، بخش هاي داده
ارزيابي  خطا مربعات ميانگين از استفادهبا  ها شاخص بيني پيش قدرت .شد استفاده ها شاخص بيني پيش كارايي ارزيابي
 بهتري بيني پيش قدرت از، شيلرـ  كيس روش در مقايسه با BMN شاخص كه دهد مي نشان پژوهش نتايج .شدند

   .است برخوردار
 شاخص تاريخي هاي داده از آينده، در مسكن قيمت بيني شپي براي شود مي پيشنهاد مسكن بخش گذاران سرمايه به
 قيمتي شاخص هاي داده از استفاده با شود، مي پيشنهاد گذارانسياست به .كنند استفاده BMN تكرارشونده قيمتي

 گذاري سرمايه منظور به و نندك شناسايي را تقاضا لحاظ از يافته توسعه كمتر مناطق تهران، مناطق سطح در BMN تكرارشونده
 .وجود آورند به )ها مشوق انواع گرفتن نظر در قبيل از( يمناسب انگيزه ،پذيرآسيب اقشار از حمايتو  فرسوده هاي بخش در
 قيمتي شاخص از ،ملك منصفانه قيمت برآورد منظور به شود، مي پيشنهاد مسكن بخش فروشندگان و كنندگان مصرف به

 از منطقي برآورد در شود مي پيشنهاد )دادگستري رسمي كارشناسان( گذاران ارزش به .كنند استفاده BMN تكرارشونده
 اعتباري و مالي هاي همؤسس و ها بانك به .شوند مند بهره BMN تكرارشونده قيمتي خصشا از ،مدنظر ملك ارزش

  .كنند استفاده BMN تكرارشونده قيمتي شاخص به مربوط هاي داده ازها،  وثيقه ارزش تخمين منظور به شودمي پيشنهاد
 كنند استفاده خودهاي  پژوهش در متغير عنوان به مسكن قيمت به مربوط هاي داده از دارند قصد كه انيپژوهشگر به

 قيمت متغير نماينده عنوان به را BMN شاخص ،)اقتصادي كلان متغيرهاي و مسكن قيمت بين رابطه بررسي مثال رايب(
   .در نظر بگيرند مسكن

 را مختلـف  منـاطق  بـراي  تكرارشـونده  قيمتـي  هـاي شـاخص  كه شودمي پيشنهاد آتي يها پژوهش براي همچنين
 ريسـك  بررسـي  بـه  بتـا،  شاخص از استفاده با يا )معيار انحراف( تغيير ميزان به توجه با و نندك محاسبه جداگانه صورت به

 چند به قيمت نظر از را مسكن توانندمي همچنين .بپردازند مختلف مناطق در سهام بازار به نسبت ملك در گذاريسرمايه
  .كنند بررسي را گروه هر ريسك و تقسيم دهك
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