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 چکيده  
تعيين و برآورد قيمت مسکن در مناطق شهري از اهميت زیادي براي دولت، سرمایه گذاران خصوصی و 

دولتی و افراد عادي برخوردار است. این تخمين می تواند در برنامه ریزي و تصميم گيري هاي آینده در بسياري 

هاي شهري و منطقه اي مورد استفاده قرارگيرد. از آنجا که از یکسو شکوفایی بخش مسکن در سرانه از سياست 

توليد ملی موثر بوده و افزایش اشتغال را به همراه خواهد داشت و از سوي دیگر افزایش وام مسکن براي خرید یا 

می با هزینه مسکن خواهد شد، هرگونه افزایش نقدینگی موجب افزایش تورم و فاصله گرفتن سطح درآمد عمو

لذا برنامه ریزي مسئولين دولتی در مهار تورم و افزایش قيمت همراه ایجاد رونق در بازار مسکن نيازمند مطالعه 

دقيق این موضوع می باشد. در این راستا به سبب اهميت بالاي قيمت مسکن در دهه هاي اخير استفاده از توابع 

يمت مرسوم شده است. در این تحقيق با استفاده از مدل آریما به مدل سازي و قدرتمند و کارا براي تخمين ق

پيش بينی قيمت مسکن براي پرداخته شده است. نتایج نشان از آن دارد که مدل پيشنهاد شده در این تحقيق 

می %( براي مدل سازي و پيش بينی قيمت مسکن در شهر تهران 99..داراي توانایی بالایی )با ضریب تعيين 

 .باشد
 

 .، پيش بينی آینده، مدل آریما، کلان شهر تهرانقيمت مسکن هاي كليدي: واژه

 9./1/.6تاریخ پذیرش:        9./61/61تاریخ دریافت: 
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 مقدمه -1
مسکن بعنوان یک کالاي بادوام، غيرمنقول، سرمایه اي، مصرفی و داراي پيامدهاي جنبيی، سيهم زیيادي از    

بودجه خانوارها، هزینه ها و سرمایه گذاري هاي ثابت نا خالص ملی را به خود اختصاص داده و نقيش زیيادي در   

ویژگی ها سبب شده تا دولت ها در . همين (Goodman, Thibodeau, 2003)اشتغال و ارزش افزوده کشورها دارد 

 بازار مسکن دخالت کرده و اقدام به سياستگذاري و برنامه ریزي نمایند.

مسکن و بازار آن از جمله موضوعاتی است که در طول چهل سال گذشته حجم زیادي از مطالعات شهري به 

در مطالعيات خيود    1و مگبوليوگبی و ليينمن   6ویژه اقتصاد شهري را به خود اختصاص داده است. روزن و فيالي  

جمع بندي جامعی از ادبيات موجود در این زمينه ارایه داده اند. در این مقالات ابعاد مختلف مسکن، سهم مخارج 

مسکن در بودجه خانوار، هزینه هاي ملی و سرمایه گذاري ثابت ناخالص ملی و عوامل موثر بر انتخاب نوع تصرف 

آمد( و نيز مدل هاي مورد استفاده در تجزیه و تحليل این بازار بررسی شده اسيت )اکبيري و   )سليقه، هزینه و در

 (.6939دیگران، 

هر چند در مطالعات اقتصاد شهري و منطقه اي، مسکن را به عنوان یک کالا در نظر می گيرند ولی واقعييت  

. بيه  (Case Shiller, 1987ارها می باشد )این است که مسکن داراي تنوع زیادي بوده و داراي انواع مختلفی از باز

عبارت دیگر بازار مسکن یک بازار واحد نيست، بلکه داراي زیربازارهایی است که هرکيدام از آنهيا برحسيب نيوع     

تصرف، نوع واحد، عمر واحد، عمر واحد مسکونی، کيفيت، نحوه تامين مالی و اندازه از یکيدیگر جيدا ميی شيوند     

 (.6991)یزدانی بروجنی، 

(: Jansen, 2006بطورکلی روش هاي برآورد تقاضا براي مسکن را می توان به دو دسيته کليی تقسييم کيرد )    

دسته اول، مسکن را بعنوان یک کالاي همگن در نظر می گيرد و همانند سيایر کالاهيا سيعی در تخميين مقيدار      

الاي چنيد بعيدي در نظير    تقاضا، کشش هاي قيمتی و درآمدي دارد. اما در دسته دوم، مسکن به عنوان یيک کي  

گرفته می شود و تاثير هر یک از ویژگی هاي آن بر قيمت مسکن تخمين زده می شود. در روش اول خصوصيات 

و ویژگی هاي مسکن نادیده گرفته می شود و براي تخمين تقاضا از داده هاي مقطع عرضيی و یيا سيري زميانی     

ابعی از متغيرهاي مختلف مانند اندازه زميين، زیربنيا،   استفاده می گردد. در روش دوم قيمت هر واحد مسکونی ت

تعداد اتاق، نوع مصالح ساختمانی بکار رفته در آن و موقعيت مکانی و محيطی و ده ها متغيير ریز و درشتی است 

که هر کدام از این ویژگيها در بازار قيمت خاص خود را دارد. در این الگو مسکن یک کالاي مرکب بيا سيبدي از   

 هاي متفاوت است و هر کدام از ویژگی ها، مطلوبيت هاي متفاوتی براي مصرف کننده دارد.ویژگی 

با این رویکرد هدف اصلی این مقاله برآورد مدل قيمت مسکن با توجه به داده هاي آماري گذشته می باشيد کيه   

ميورد اسيتفاده صيورت    و جميع آوري داده هياي    9البته این بررسی با انتخاب تهران به عنوان مکان مورد مطالعه

 گرفته است. 
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 پژوهشمباني نظري و مروري بر پيشينه  -2
زیير مجموعيه هياي مسيکن و     آن مستلزم مطالعيه و تحلييل    رشدو روند  ریشه یابی و بررسی قيمت مسکن

تيامين مسيکن مناسيب بيراي     ميی باشيد.    عوامل دخيل در شکل گيري مسکن تا تصرف آن توسط خيانواده هيا  

 99و  96، 1هيا اسيت. مطيابق اصيول      ها از وظایف اصلی دولت بازار مسکن و نظارت بر قيمتشهروندان، کنترل 

اي کيه   قانون اساسی، تامين مسکن متناسب با نياز شهروندان از وظایف اصلی دولت شمرده شده است، بيه گونيه  

 سييتهيياي اصييلی اسييتقلال اقتصييادي و... شييمرده شييده ا یکييی از مولفييه 99تييامين مسييکن مناسييب در اصييل 

(ebtekarnews.com)  . 

هياي   طی دهيه  د.نکن هایی را جهت ساماندهی بازار مذکور اتخاذ می ها سياست براي تحقق این اهداف، دولت

اخير با افزایش جمعيت و رشد صنعتی کشور، مهاجرت به سوي شهرها، افزایش جمعيت شيهري و کياهش بعيد    

هاي رکود و رونق تورمی  اي موجه شده است. دوره دیدهخانوار، تامين مسکن مناسب براي خانوارها با مشکلات ع

بها و تبدیل تقاضاي موثر به تقاضاي غير ميوثر، گيواه    و افزایش بی رویه قيمت مسکن و زمين و متعاقب آن اجاره 

 .(6931)عسکري، قادري،  مطلب فوق است

افيزایش و رشيدي    بزرگ به شيکلی بيی رویيه    و زمين خصوصاً در شهرهاي مسکن قيمت هاي اخير سال طی

سيوي دیگير ایين قشير کمتير از       اقشار کم درآمد شده و از بر این امر موجب فشار بيشتر .تصاعدي  داشته است

گونيه اي باشيد کيه ایين      این در حالی است که سياست هاي اجرایی نظام باید به .بهره برده اند مسکن تسهيلات

 .کنند مذکور براي خرید مسکن استفاده بتوانند بيشتر از سایر اقشار جامعه از تسهيلات گروه

رشيد مببتيی در    که این رقم هميواره بيا نير    در کشور صورت می گيرد ازدواج  هزار 388هر ساله در حدود 

 اسيت  مسيکن  تهييه  تيرین نيازهياي ایين زوج هياي جيوان      و یکيی از اصيلی   خواهيد داشيت   هاي آتی ادامه سال

(www.amar.ir).  در شهر ها و روستاهاي کشور،  مسکونی اجاره اي و رهنیاي هواحد همچنين با بررسی درصد

، کمبود بسيار زیادي در تعداد واحد هاي مسکونی مورد تعداد خانه هاي فرسوده و غير قابل سکونتصرف نظر از 

از دیدگاه نظري نوسانات و تغييرات سطح قيميت اميلاب بيه عواميل متعيددي      نياز در کشور احساس می گردد. 

 عضی از این عوامل داراي ماهيتی کمی و برخی هم از سرشت کيفی برخوردارند.بستگی دارد ب

با توجه به نقش کليدي مسکن در اقتصاد کشور و به ویژه در اقتصاد خانوارها تا به حال تحقيقات مختليف و  

 گسترده اي در داخل و خارج کشور در این زمينه صورت پذیرفته است. 

 متيق ینيب شيپ يبرا يگوناگون اقتصاد يرهايمتغ یاطلاعات يمحتوا( ابتدا 69.1و دیگران ) عطریان

 يبرا ینيب شيپ بيترک هاي از روش یو سپ  عملکرد برخ قرار دادند یبررسرا مورد مسکن در شهر تهران 

 يرهاياز آن است که اسييتفاده از اطلاعات متغ حاکی آمده دستب جنتای. است شده یابیارز ريمتغ نیا ینيب شيپ

بطور  نيگردد. همچن ینيب شيدقت پ شیباعث افزا ی تواندم ینيب شيپ بيترک هاي کيتکن لهيگوناگون به وس

کمتر  ی( و همفزونشده لیتنز يخطا رمجذو)در روش  رياخ ی هاينيب شيبه پ شتريب تياختصاص اهم یکل

 به ها انقباض وزن گری. از طرف دی گرددم ینيب شيدقت پ شی( موجب افزابندي اطلاعات )در روش خوشه
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ی را بهبود م ینيب شيعملکرد پ ن،يتخم يخطا ييزاني( با کاهش می)در روش انقييباض کسانی وزن هاي سمت

  .بخشد

 یدو مدل رگرسيون هدانيک و شبکه عصب یمقایسه قدرت پيش بين( به 69.8خليلی عراقی و نوبهار )

. نتایج پرداختندشهر تبریز  قيمت هدانيک مسکن درکلان یپيش بين يو تعيين یک مدل بهينه برا یمصنوع

 .ارائه می نمایدمدل هدانيک پيش بينی دقيق تري نسبت به شبکه عصبی مصنوعی  مدلبيانگر آن است که 

Kouwenberg and Zwinkels (1869 مدلی اقتصادسنجی براي پيش بينی بازار مسکن در ایالات متحده )

و  Wangدو مولفه می باشد که وزن هاي آن به صورت پویا و با زمان تغيير می کند. ارائه دادند. این مدل شامل 

( به پيش بينی قيمت مسکن با استفاده از الگوریتم بهينه سازي پرندگان و ماشين بردار پشتيبان 1869دیگران )

 ایشان از الگوریتم بهينه سازي پرندگان به منظور انتخاب پارامترهاي ماشين بردار پشتيبان بهره بردند.  پرداختند.

Gu ( مدلی ترکيبی با استفاده از ماشين بردار پشتيبان و الگوریتم ژنتيک براي پيش بينی 1866و دیگران )

ينه سازي پارامترهاي ماشين بردار پشتيبان قيمت مسکن ارائه نمودند. در این مقاله از الگوریتم ژنتيک براي به

( رویکردي براي پيش بينی قيمت مسکن با استفاده از متدولوژي 1889و دیگران ) Yanاشتفاده شده است. 

TEI@I  .پيشنهاد دادند 

Gupta ( مدل تعادل عمومی ساختار پویا را براي پيش بينی قيمت مسکن در ایالات متحده 1866و دیگران )

 Kuşan( به برآورد قيمت فروش مسکن با استفاده از دو رویکرد نروفازي پرداخت. 1869) Gerekادند. پيشنهاد د

 ( مدلی جدید بر پایه منطق فازي براي پيش بينی قيمت فروش واحد هاي مسکونی ارائه دادند. 1868و دیگران )

Selim (188. .با استفاده از روش شبکه عصبی و رگرسيون هدونيک به پيش بينی قيمت مسکن پرداخت )

نتایج این تحقيق نشان از آن داشت که مدل ساخته شده بوسيله شبکه عصبی بهتر می تواند به پيش بينی 

 قيمت مسکن در ترکيه بپردازد. 

 

 هاي پژوهش مدل -3

به  رگرسيو خود با شده تلفيق متحرب ميانگين الگوي یک برازاندن از است عبارت جنکينز -باک   روش

( معرفی 6.91) 9این روش توسط باک  و جنکينز است. شرطی ریاضی الگوي آوردن دست به و هامجموعه داده

 ARIMA( p,d,q). حالت کلی وعمومی این روش به صورت (Box, Jenkins, 1976)شده است 
-نمایش داده می 1

 مرتبه تفاضلی d و مدل متحرب ميانگين مرتبه q و مدل رگرسيو خود مرتبه مرتبه p مدل  این شود. در

 مناسب تبدیل نماید،می دیگر هايمدل از تررا کامل مدل این که آنچه .باشدمی مدل( کردن ایستا مدل)جهت

 .است مدل بودن پایا جهت

( ) (1 ) ( )d
t tB B y B      

 

از ترکيب سه معادله ميانگين متحرب، خودرگرسيو و باشد. معادله بالا می مفروض زمانی سري هايداده yt که

 گيري به صورت زیر حاصل شده است:تفاضل
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1 1 1... (1 ... ) ( )q
t t t q t q q t ty B B B                         

 

1 1 2 2 ... ( ) ,   t t t p t p t t ty y y y B y                

 
 که در آن؛

2
1 2( ) 1 ... p

pB B B B         

 

1 (1 )  for high order (1 )d
t t t t t ty y B y B y          

 

 دامنه کوچک همين ً عملا و شودمی بيشتر 1 از q و d و p مقادیر ندرت به  ARIMAمدل  ترکيبات در

از دو تابع  qو  pدهد. براي تعيين مقادیر مربوط به پوشش می را بينیپيش در موجود عملی هايحالت از بسياري

1خودهمبستگی
(ACF)  9و خودهمبستگی جزئی

(PACF)  شود که بر طبق جدول زیر حاصل میاستفاده می-

 شود.

 

 (1331؛ نيرومند، 1311زاده، ) رجب PACFو    ACF: روش تعيين مدل با استفاده از شکل توابع 1 جدول

 (PACFجزئي ) تابع خودهمبستگي ACFتابع خودهمبستگي  مدل

AR(P) بعد از فاصله  3دمبی P شود.می قطع 

MA(q)  بعد از فاصله qدمبی شود.قطع می 

ARMA(p,q) دمبی دمبی 

 

 تبدیل هم و پایا هم که رودمی بکار زمانی سري بينیپيش توصيف در مدل آریما زمانی که نمود دقت باید

 طی در واریان ( و ميانگين آن )مبل آماري هايمشخصه که است پایا )ایستا( این زمانی سري از باشد. منظور پذیر

 در باشند داشته نوسان ميانگين حول ثابتی اختلاف با زمانی سري یک yn,..., y2, y1 مقادیر اگر باشند. ثابت زمان

 سري آیا که گرفت نتيجه توانمی هاداده نمودار مشاهده با که باشدمی ایستا نظر مورد زمانی سري صورت این

 .خير یا باشدمی ایستا نظر مورد

 تفاضلات گرفتن با توان می صورت این در باشد، مقادیر نبودن پایا بيانگر yn,..., y2, y1 هاي داده نمودار اگر

 دهد.میجنکينز را نشان  -بينی باک شکل زیر روش پيش .کنيم تبدیل پایا زمانی سري یک به را مقادیر اوليه،
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 ( ,2002Palit and Popovicجنکينز ) -بيني باكس: روش پيش1شکل 

  

 روش شناسي پژوهش -4

با توجه به بررسی هاي  .آریما پرداخته می شوددر این تحقيق به بررسی قيمت مسکن با استفاده از مدل 

به بعد این اطلاعات  6991به منظور جمع آوري اطلاعات قيمتی گذشته مسکن، تنها از سال صورت گرفته 

تحقيق از این سري داده ها که به صورت فصلی می باشند براي برآورد مدل  در اینموجود می باشد بنابراین 

این مطالعه بر اساس (. شایان ذکر است واحد داده هاي به کار رفته در 1مورد نظر بهره گرفته شده است )شکل 

 در این مطالعه از نرم افزار هاي ،تخمين تابع قيمتتجزیه و تحليل داده ها و  منظور ه بده هزار ریال می باشد. 

Excel  ، SPSS وEviews استو در نهایت نتایج و خروجی ها مورد تجزیه تحليل قرار گرفته  استفاده شده. 

 فروض مساله

 استفاده از مدل

 شناسایی مدل

 تخمين مدل

 ارزیابی مدل

آیا مدل قابل قبول 

 است؟

 خير

 بله



پور و شهلا روشندل حسين ممبيني، مرتضي هاشم... /   بيني قيمت مسكن بر اساس آريما پيشنهاد مدلي براي پيش  

05 

 

 5931 تابستان/ چهاردهمشماره  / چهارمسال 

 

: روند قيمت مسکن در تهران2شکل   

 

 فرضيه هاي پژوهش -2

سه فرضيه اصلی پژوهش بر این دیدگاه استوار می باشند که پيش بينی قيميت مسيکن در آینيده تيابعی از     

قيمت هاي گذشته می باشد به طوري که با داشتند داده هاي تاریخی مربوط به قيمت مسکن می توان آینيده را  

 پيش بينی نمود.

 معناداري وجود دارد. بين قيمت فصول گذشته و قيمت آینده رابطه  (6

 داده هاي مربوط به سري زمانی مانا می باشند. (1

 داده ها به صورت تصادفی می باشند و روند مشخصی در داده ها وجود ندارند.  (9

 

 نتايج پژوهش -1
پ  از استخراج  داده ها از مرکز آمار ایران و وارد کردن داده ها در نرم افزار اکسل، اطلاعات براي تحليل 

شد. به منظور بدست آوردن مقادیر مربوط به مولفه هاي آریما، با تعيين تست  SPSSهاي آماري وارد نرم افزار 

پيداست مدل در حالت  9و  1ونه که از جداول در مدل به صورت زیر تعيين می شود. همانگ Iریشه واحد مقدار 

 (، مدل مانا می شود.9( مانا نمی باشد، در حالی که با یکبار تفاضل گيري )جدول 1بدون تفاضل گيري )جدول 
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: آزمون ريشه واحد بدون تفاضل گيري2جدول   

 احتمال آماره تي   

 888/6 988139/1 آماره آزمون دیکی فولر تعميم یافته

  -1611.8/9  %6سطح  هاي بحرانی آزمون ارزش

  -3.9119/1  %1سطح  

  -131316/1  %68سطح  

     

 

 : آزمون ريشه واحد با يکبار تفاضل گيري3جدول 

 احتمال آماره تي   

 888/8 -611833/1 آماره آزمون دیکی فولر تعميم یافته

  -166111/9  %6سطح  ارزش هاي بحرانی آزمون

  -1/.3.199  %1سطح  

  -131111/1  %68سطح  

     

 

زیر نشان داده شده است. بيا   9و  9با استفاده از کلوروگرام بدست می آید که در شکل هاي  qو  pسپ  مقادیر 

 می باشد.  8و  6به ترتيب برابر با  qو  pتوجه به این شکل ها، مقادیر 

 

 

 PACF: كلروگرام 3شکل 
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 ACF: كلروگرام 4شکل 

 

شدند که در زیر مدل برآورد شده و  Eviewsدر نهایت به منظور پيش بينی هاي آینده اطلاعات وارد نرم افزار 

 مقادیر پيش بينی شده نشان داده شده است. 

 

 Eviews: مدل برآورد شده با نرم افزار 4جدول 
 متغير وابسته: تفاضل مرتبه اول قيمت مسکن

 روش: حداقل مربعات

 69.6تا بهر  6991شده(: پایيز نمونه )تعدیل 

 )بعد از تعدیلات( 39تعداد مشاهدات: 

 تکرار 9همگرایی بعد از 

 احتمال آماره تی خطاي استاندارد ضرایب متغير

C 19611/19 1911/11 8.1966/1 89.1/8 

AR(1) 91133/8 6816.9/8 11911/9 8886/8 

 .81968/9 ميانگين متغير وابسته 639919/8 ضریب تعيين

 66.9/698 انحراف استاندارد متغير وابسته 699136/8 ضریب تعيين تعدیل شده

 11193/61 معيار آکایيک 9811/619 خطاي استاندارد رگرسيون

 16919/61 معيار شوارتز 6969991 جمع مربع باقيمانده ها

 19.3/61 معيار هنان کوئين -.16/..83 احتمال لگاریتمی

 199.81/6 آماره دوربين واتسون 63919/63 آماره اف

    888819/8 احتمال )آماره اف(
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 که به صورت معادله زیر حاصل می شود:
 

D(PRICE) = 53.6415549674 + [AR(1)=0.45287974826] 

 

حال به منظور ارزیابی مدل اصلی )بدون تفاضل گيري( مقادیر برآورد شده را با مقدار واقعی در فاصله زمانی 

را جمع می کنيم که حاصل به صورت شکل زیر خواهد بود. به صورت نشان داده شده  6.تا پایان سال  91سال 

قيمت مسکن می باشد به طوري که مقيدار  در این شکل، مدل مورد نظر با دقت بسيار بالایی قادر به مدل سازي 

 % می باشد. 99..ضریب تعيين 

 

 
 : مقايسه مقادير پيش بيني شده و واقعي1شکل 

 

مقيادیر را بيه    1به صورت زیر پيش بينی می گردد. شکل  9.تا پایان  1.سپ  مقادیر مربوط به دوره هاي 

صورت شماتيکی نمایش می دهد. با توجه به مقادیر پيش بينی شده با مقادیر واقعی که براي اعتبارسنجی ميدل  

یی به منظور پيش بينی قيمت مسيکن  مورد استفاده قرار گرفته است، مدل پيشنهاد شده داراي قابليت هاي بالا

 می باشد. 

 

 

 

 

y = 1.0237x + 51.836 

R² = 0.9972 
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23تا پايان  22: مقادير پيش بيني شده براي دوره اول 2جدول   

 دوره زماني
 مقادير پيش بيني شده

 )ده هزار ريال( 

 مقادير واقعي

 )ده هزار ريال( 
92-1 3795.15 4,158.00 

92-2 3906.09 4,158.00 

92-3 3985.68 3,907.00 

92-4 4051.07 3,658.00 

93-1 4110.04 4,120.00 

93-2 4166.09  

93-3 4220.82  

93-4 4274.96  

 

 

 
 : مقادير پيش بيني شده2شکل 

 

 يافته ها تحليل و تجزيه -1

مربعيات   تيابع بيه روش حيداقل    آریميا ( آمده اسيت. در روش  9در جدول ) مسکن متيتابع ق نيتخم جینتا

برخيوردار اسيت.    يژهيا یو تيي از اهم کيکلاس فروض آریمامدل  يبرآورد پارامترها. در شودی برآورد م یمعمول

 9و 1و جيداول   9و  9اشيکال  در خودرگرسيو، ميانگين متحرب و ریشه واحيد   يها مربوط به آزمون يها آماره

ره آزمون خودرگرسيو براي تعيين مقادیر مربوط به وابستگی یک داده مشخص به چندین دوقابل مشاهده است. 

( می باشد. از این شکل پيداست که داده ها با یيک  9قبل از آن مورد استفاده قرار می گيرد که به صورت شکل )

دوره قبل ارتباط معناداري دارند. آزمون ميانگين متحرب براي نشان دادن حذف اثر خطاها مورد اسيتفاده قيرار   

3,700

3,800

3,900

4,000

4,100

4,200

4,300

I II III IV I II III IV

1392 1393

PRICEF ± 2 S.E.

Forecast: PRICEF

Actual: PRICE

Forecast sample: 1392Q1 1393Q4

Included observations: -2147483648

Root Mean Squared Error NA

Mean Absolute Error      NA

Mean Abs. Percent Error NA
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( 9ين خطاي دوره قبل ارتباط دارد که شکل )می گيرد و بيان کننده این است که مقدار خطاي مشخص با چندم

این آماره را نشان می دهد. این شکل نشان می دهد که با توجه به ميرا بودن تابع آن، مقيدار مييانگين متحيرب    

براي مدل پيش بينی قيمت مسکن برابر با صفر می باشد. به هر حال براي اینکه بتوان یک مدل سري زميانی را  

مانایی را داشته باشد. این شرط با استفاده از آزمون ریشه واحيد قابيل بيرآورد ميی باشيد.      ایجاد نمود باید شرط 

( مشاهده می گردد داده ها بدون تفاضل گيري مانا نمی باشيند و واریيان  آنهيا ثابيت     1همانگونه که از جدول )

ستفاده نمود. بنابراین بایيد از  نبوده و نمی توان از این داده ها به علت عدم پایایی در واریان ، براي مدل سازي ا

( نتایج حاصل از آزمون ریشه واحد با یکبيار  1پروسه تفاضل گيري براي مانا کردن داده ها استفاده کرد. جدول )

 تفاضل گيري را نشان می دهد. به صورتی که از اینجدول پيداست داده ها با یکبار تفاضل گيري مانا می شوند.

انجان گرفته  Eviewsبراي اجراي مدل آریما، مدل سازي با استفاده از نرم افزار پ  از برقراري فرضيات لازم 

( مشاهده می گردد. همانگونه که از این جدول پيداست، ضرایب معنيادار ميی   9است. نتایج این مدل در جدول )

تبط بيه ضيریب   باشند. به هر حال، با توجه به این که مدل بر اساس تفاضل مرتبه اول اجرا شده است مقادیر مير 

تعيين و ضریب تعيين تعدیل شده پایين می باشند. به منظور ارزیابی عملکرد مدل بدست آمده، خروجيی ميدل   

با حذف حالت تفاضل گيري بدست آمده و با مقادیر واقعی مقایسه شده است. نتيجه این مقایسيه کيه در شيکل    

انسته قيمت مسکن در کلان شهر تهران را مدل ( نمایش داده شده است نشان از آن دارد که مدل به خوبی تو1)

 سازي نماید. 

در نهایت با توجه به این که پيش بينی ها براي استراتژي هاي آینده مورد استفاده قرار ميی گيرنيد، از داده   

( آورده شيده اسيت.   1هاي اخير براي ارزیابی و پيش بينی استفاده شده است که نتایج مرتبط با آنها در جدول )

ج پيش بينی به صورتی که در این جدول نمایش داده شده است داراي انطباق بالایی بيا مقيدایر واقعيی ميی     نتای

 باشد. بنابراین این مدل به خوبی می تواند به مدل سازي و پيش بينی قيمت مسکن در کلان شهر تهران بپردازد. 

 

 نتيجه گيري و بحث -3

 . مسکن علاوه بر آنکهشودی م یبا خواص دوگانه معرف ییهمواره مسکن به عنوان کالا ياقتصاد اتيدر ادب

توجه صاحبان سرمایه را به خود معطوف می  ییدارا کاقتبادي نيز به عنواي یاست از منظر  یارزش مصرف يدارا

دولت، شرکت هاي فعال در  گذاران، هیها، سرما صاحبان خانه يمسکن برا متيق قيدق ینيب شيپ لذا نماید.

وجود  ن،یاست. بنابرا تيحائز اهم رمنقوليغیی دارااین  بازار کنندگان در مشارکت ریسازمينه ساخت و ساز و 

شده و عدم اطمينان ناشی از  موجودی موجب پرشدن خلاء اطلاعاتدقيق و کارامد  متيق ینيب شيمدل پ کی

  .شودی م یی را موجبدارااین بازار  ییتبع آن بهبود کاراو به  کمبود یا نبود اطلاعات را کاهش می دهد

در این مقاله که با استفاده از مدل آریما به مدل سازي و پيش بينی قيمت مسکن در شهر تهيران پرداختيه   

شده است، سعی شده است تا مدلی جامع و کارامد براي اهداف استراتژیک در بخش مسکن ارائيه نمایيد کيه در    

وانایی بالایی براي اهداف پيش بينی برخوردار باشد. با این هدف، پ  از جميع آوري اطلاعيات   حين سادگی از ت

اوليه در زمينه قيمت مسکن که به صورت فصلی موجود می باشد، به تجزیه و تحلييل اطلاعيات پرداختيه شيده     
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ار دهد. براي این منظور، است تا مفروضات مورد نياز براي مدل سازي با استفاده از روش آریما را مورد بررسی قر

اطلاعات با استفاده از آماره هاي مرتبط با خودرگرسيو، ميانگين متحيرب و تفاضيل گييري ميورد بررسيی قيرار       

گرفتند. پ  از انجام تحليل هياي ميورد نيياز بير روي داده هيا، آمياره هيا و تسيت هيا نشيان از انتخياب ميدل             

ARIMA(1,1,0)      براي پيش بينی قيمت مسکن دارد. نتایج این مدل نشان از آن دارد که ميدل بيرآورد شيده بيه

خوبی می تواند روند موجود در داده هاي قيمت مسکن را به خوبی مدل نماید. این مدل پييش بينيی ميی کنيد     

شيد کيه بيراي    ميی با  99..روند افزایش قيمت به صورت تداومی بوده و مدل برازش شده داراي ضریب تعيين %

 اهداف پيش بينی بسيار مناسب می باشد. 

 این روش يريبکارگتوانایی ها و کارایی بالاي این روش است که کننده  انيبآریما مدل  بعملکرد مناس

مدل که  دهدی و مطالعات مشابه نشان م قيتحق نیا بدست آمده از جیشود. نتا یها م ینيب شيباعث بهبود پ

. جامعه و دولت می توانند از الگوي ذکر شده به منظور ارائه دهند یقيقي دهای نيب شيادرند پهاي آریما ق

 تخصيص بهينه منابع استفاده نمایند. 

 

 منابع فهرست 
بررسی عوامل موثر بر قيمت مسکن در شهر مشهد : رهيافت "اکبري، ن، عماد زاده، م، رضوي، س.ع. ،  *

 .6939، 61و  66پژوهشهاي اقتصادي ، شماره ،فصلنامه  "اقتصاد سنجی فضایی در روش هدانيک

هاي قيمت هدانيک  بينی قيمت مسکن در شهر تبریز:کاربرد مدل پيش(. 69.8خليلی عراقی، م.، نوبهار، ا.، ) *

 .693-669صفحات  18شماره  .6جلد . پژوهش ها و سياست هاي اقتصادي، و شبکه عصبی مصنوعی

 پيش براي بهينه مدل یک ارائه و بينی پيش هاي روش ترکيبی ارزیابی (،6999) علی، ،قطرمی زاده رجب *

 ، دانشگاه تربيت مدرس.ارشد کارشناسی نامه پایان تهران، بهادار اواراق بورس در سهام قيمت بينی
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