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Abstract  
Housing price dynamics and their persistence in response to economic and political shocks remain a major 

concern for policymakers and housing market participants. Determining whether shocks to the housing 

market have only transitory effects or leave lasting impacts on housing prices is essential for designing 

effective housing policies. This study examines the persistence and long-memory properties of both real 

and nominal housing prices, measured as the average price per square meter, in Tehran over the period 

from April 2016 to August 2024 using the Autoregressive Fractionally Integrated Moving Average 

(ARFIMA) model. The results indicate that both real and nominal housing price series exhibit long-

memory behavior, implying that shocks to the housing market dissipate only gradually and that their effects 

persist over time. Among the three major shocks considered in this study—the U.S. withdrawal from the 

Joint Comprehensive Plan of Action (JCPOA), the COVID-19 pandemic, and the 2020 exchange-rate 

shock together with the sharp increase in housing prices in 2022—only the COVID-19 shock had a direct 

and statistically significant effect on real housing prices. In contrast, none of the dummy variables was 

statistically significant in the nominal price model. These findings suggest that most of the impact of these 

shocks is transmitted through the long-memory structure of the housing market rather than through their 

direct effects. Given the presence of long memory, short-term policy interventions are unlikely to be 

effective, as the effects of shocks fade only gradually. Therefore, housing policies should adopt a long-term 

perspective and be supported by stable monetary and fiscal policies. 
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Introduction 
House prices are widely recognized as a leading indicator of economic activity and inflation and 

therefore provide valuable information about the direction of the real economy. The housing sector 

influences household wealth, borrowing capacity, consumption decisions, and employment in 

construction and related industries. Moreover, housing price bubbles may lead to inefficient 

investment and reduce overall economic efficiency by driving asset prices away from their 

fundamental values. Understanding the time-series behavior of house prices is therefore essential 

for assessing the effects of economic shocks and structural changes on households, firms, and the 

broader economy. In addition, market participants and real estate intermediaries rely heavily on 

housing price trends when making investment and business decisions, making the statistical 

properties of house prices an important area of research. 

One of the key characteristics frequently observed in housing markets is price persistence, or 

long memory. Determining whether shocks to housing prices are temporary and eventually 

disappear or have permanent effects is of considerable importance for economic policy. This issue 

is particularly relevant in Iran, where housing serves not only as a consumption good but also as a 

major investment asset and a hedge against inflation. Housing accounted for approximately 55.8% 

of total urban household expenditure in 1402 (2023–2024), highlighting its economic significance. 

In recent years, the Tehran housing market has also been exposed to several major economic and 

political shocks, including the U.S. withdrawal from the Joint Comprehensive Plan of Action 

(JCPOA), the COVID-19 pandemic, and substantial exchange-rate fluctuations accompanied by a 

sharp increase in housing prices. Against this background, the present study investigates the 

persistence and long-memory characteristics of both real and nominal average house prices per 

square meter in Tehran over the period from April 2016 to August 2024. 

 

Methodology 
Given the potential persistence of housing prices, this study employs the Autoregressive 

Fractionally Integrated Moving Average (ARFIMA) model. Unlike conventional ARIMA models, 

the ARFIMA framework allows the differencing parameter to take fractional values, making it 

particularly suitable for capturing long-memory processes and measuring the degree of persistence 

in housing prices. The fractional integration parameter, d, indicates whether shocks dissipate rapidly 

or continue to influence future price movements over an extended period. Consequently, ARFIMA 

provides a flexible framework for distinguishing between short-run fluctuations and persistent long-

run dynamics. 

The analysis is based on monthly data obtained from the Central Bank of Iran covering the period 

from April 2016 to August 2024. Two separate models are estimated using the nominal average 

price per square meter of housing and the real housing price series, with the latter obtained by 

deflating nominal prices using the Consumer Price Index (CPI) for urban households. To account 

for major structural events, dummy variables are incorporated for three key shocks: the U.S. 

withdrawal from the JCPOA, the COVID-19 pandemic, and the sharp increase in housing prices 

during 2022. 

 

Results and Discussion 
Preliminary analyses, including conventional stationarity tests and structural break tests, indicate 

that the housing price series exhibit complex dynamic behavior. The ARFIMA estimation results 

provide clear evidence of long-memory characteristics in both nominal and real housing prices in 

Tehran. The estimated fractional integration parameter falls within the range associated with long-

memory processes, implying that shocks to housing prices are persistent and dissipate gradually over 

time. 

A comparison of the two models reveals notable differences in the impact of structural shocks. 

In the real house price model, only the dummy variable representing the COVID-19 pandemic has 

a statistically significant effect, suggesting that the pandemic directly influenced inflation-adjusted 

housing prices. By contrast, neither the U.S. withdrawal from the JCPOA nor the sharp increase in 
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housing prices in 2022 exerts a statistically significant direct effect after controlling for long-

memory dynamics. In the nominal house price model, none of the structural dummy variables is 

statistically significant. These findings suggest that most of the impact of economic and political 

shocks is transmitted through the persistent long-memory structure of the housing market rather than 

through immediate changes associated with individual events. 

 

Conclusion 
The findings indicate that both nominal and real housing prices in Tehran exhibit significant 

long-memory behavior, implying that the effects of shocks persist for a prolonged period and adjust 

only gradually. While the COVID-19 pandemic has a significant direct impact on real housing 

prices, none of the structural shocks is statistically significant in the nominal price model. This 

comparison highlights the importance of distinguishing between nominal and inflation-adjusted 

housing prices when evaluating the effects of major economic shocks. 

From a policy perspective, the existence of long memory suggests that short-term and isolated 

interventions are unlikely to stabilize the housing market effectively. Instead, sustainable housing 

market management requires long-term and consistent monetary, fiscal, and housing policies 

capable of reducing uncertainty and improving market stability. Distinguishing between nominal 

and real housing prices also provides policymakers with a clearer understanding of the underlying 

dynamics of the housing market and the true persistence of housing price movements. 
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  یمقاله پژوهش

با   یساختار یهاتکانه طیمسکن در شرا متی ق  یداریپا لی تحل 

 از بازار مسکن تهران   ی: شواهدARFIMA کردیرو

 3یمحمد رضوان،  2*پندار یمهد ،1یالهام وفائ

 . رانیتهران، ا  ، ینگرندهیتوسعه و آ یهامرکز پژوهش ار، یاستاد. 1
 . رانیدانشگاه تهران، کرج، ا  ، ی دانشکده اقتصاد و توسعه کشاورز ، یگروه اقتصاد کشاورز  ار، یدانش. 2
 . رانیدانشگاه تهران، کرج، ا  ، یدانشکده اقتصاد و توسعه کشاورز ، ی اقتصاد کشاورز یآموخته دکتردانش. 3

 ۰1/۰7/1۴۰5انتشار:   خیتار      31/۰5/1۴۰5: رشیپذ خیتار      2۰/۰5/1۴۰5: یبازنگر خیتار      15/۰2/1۴۰5: افتیدر خیتار

   دهیچک

و فعالان بازار    گذاراناستیس  یشرویپ  یاساس  یها از چالش  یک ی  ، یاس یو س  یاقتصاد  یهاآن در برابر تکانه  یداریمسکن و پا  متیرفتار ق

 ریتأث   هامتیماندگار بر روند ق  صورتبه  نکهیا   ایهستند    یاثرات موقت   یوارده به بازار مسکن دارا   یهاتکانه  ایکه آ  نیا   ییمسکن است. شناسا

و    ی واقع  متیو حافظه بلندمدت ق  یداریپا  یاست. پژوهش حاضر به بررس  ی بخش ضرور  نی مؤثر در ا   یهااستیاتخاذ س  یگذارند، برا یم

متحرک   نیانگیم  ونی و با استفاده از مدل خودرگرس  1۴۰3تا مرداد    1395  نیفرورد  یبازه زمان  یمسکن در تهران ط   مترمربعهر    یاسم  متیق

حافظه  یمسکن در تهران دارا  یاسم  مت یو ق یواقع  متیق یکه هر دو سر  دهدیپژوهش نشان م یهاافتهی. استانباشته کسری پرداخته  

. از شوندیم  لیتعد  یآرامحفظ کرده و به  یمدت طولان  یبازار، اثرات خود را برا   نیوارده بر ا   یهامعنا که تکانه  ن یبلندمدت هستند؛ به ا 

 مت یق دیشد شیهمراه با افزا   1399سال  یو جهش ارز 19-دیکوو  یریگاز برجام، همه کایآمر وج)خر یمورد بررس یدیسه تکانه کل انیم

در   کهیدرحالمسکن داشته است.    متیبر ق  یداریو معن   میمستق  ری تأث  ی واقع  متیدر مدل ق  19-دی، تنها تکانه کوو( 1۴۰1مسکن در سال  

ساختار حافظه   قیها از طرکه بخش عمده اثر تکانه  دهدی نشان م  افتهی  نی. ا ندمعنادار نبود  یموهوم  یرهایاز متغ  کیچ ی ه  یاسم  متیمدل ق

  ی کندبهها  لازم را نداشته و اثرات تکانه  ییکارا   ی وجود حافظه بلندمدت، مداخلات مقطع  بهباتوجهبلندمدت بازار مسکن منتقل شده است.  

 استوار باشند.   یو مال یپول یهااستیثبات در س هیبلندمدت و بر پا یبا افق زمان دیبا هایزیربرنامه ، نی؛ بنابرا روندیم نیاز ب

 تهران ، مسکن  متیمتحرک انباشته کسری، ق نیانگیم ونیحافظه بلندمدت، خودرگرس  : یدیکل واژگان

 JEL : E31, C22, C13بندی طبقه
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   مقدمه. 1
نموده  ها، نقشی کلیدی در اقتصاد کلان ایفا های خانوارها و بنگاهترین دارایییکی از مهم عنوانبه 1قیمت مسکن 

دهد  شاخصی پیشرو برای رشد اقتصادی و تورم، اطلاعات حیاتی در مورد روند اقتصاد واقعی ارائه می  عنوانبهو  

(Alana et al., 2016-Gil بخش مسکن مستقیماً بر ثروت خالص خانوارها، قدرت استقراض .)ها،  کرد آنو هزینه  2

های  (. تجربه بحران Posedel & Vizek, 2010گذارد )اشتغال در صنایع مرتبط تأثیر می  و همچنین سودآوری و

حباب که  است  داده  نشان  اخیر  داراییمالی  بازار  در  قیمتی  میبخش    ژهیوبهها،  های  به مسکن،  منجر  توانند 

های ناکارآمد و کاهش کارایی اقتصادی شوند. درک رفتار سری زمانی قیمت مسکن برای ارزیابی  گذاریسرمایه

(. Gil-Alana et al., 2013ها و اقتصاد کلان ضروری است )ها و تغییرات ساختاری بر خانوارها، بنگاهتأثیر تکانه

؛ های قیمت وابسته هستندهای خود به سری های بازار مسکن برای مدیریت فعالیت، فعالان و واسطهنیبر اعلاوه  

ویژگینیبنابرا بررسی  آماری  ،  قیمتهای  آناین  عملکرد  مدیریت  برای  است  ها  برخوردار  بالایی  اهمیت  از  ها 

(Garcia & Raya, 2011 .) 

رابطه قیمت مسکن با متغیرهای کلان اقتصادی اغلب دارای خاصیت دوطرفه است. از یک سو، در این راستا،  

تواند مسیر رشد ، تحولات بازار مسکن میگری دی ازسوگذارند و  های اقتصادی بر قیمت مسکن تأثیر میشاخص

کند که  های این حوزه را به چالشی پیچیده تبدیل میقرار دهد. این ارتباط متقابل، تحلیل  ریتأثتحت اقتصادی را  

دهند که حساسیت قیمت مسکن  مطالعات مختلف نیز نشان می  .دقیق اقتصادسنجی است  ی هایسازمدلنیازمند  

بندی  بر اهمیت زمان  که این امر،  رونق و رکود متفاوت استمختلف  های  های پولی و مالی در دورهبه سیاست

در    4و مقررات حاکم بر بازار مسکن   3کنند. همچنین، ساختار نهادیدر بازار مسکن تأکید می  ها ی گذاراستیس

  .قرار دهد ریتأثتحتهای زمانی قیمت را به شکل معناداری تواند الگوهای مشاهده شده در سریهر کشور می

  به طور اینکه مسکن    بهباتوجه شهر تهران،  ویژه در کلان، درک رفتار قیمت مسکن در ایران و به اساسنیبرا

به خود اختصاص (  1403)مرکز آمار ایران،    1402های خانوارهای شهری را در سال  درصد از هزینه   8/55متوسط  

تواند پیامدهای اقتصادی  ، چرا که نوسانات و تغییرات ساختاری در این بازار میاستداده است، بسیار ضروری  

اهمیت آشکار این موضوع، یک پرسش    باوجود  .گذاران به همراه داشته باشدای برای خانوارها و سیاستگسترده

در قیمت واقعی و قیمت اسمی   های وارده به بازار مسکن تهران،پاسخ مانده است: آیا تکانهاساسی همچنان بی

ها دارای اثرات ماندگار  گردند، یا اینکه این تکانهها به سطح تعادلی خود بازمیاثرات موقتی دارند و قیمت مسکن

پاسخ به این پرسش، از آن جهت حیاتی است   دهند؟ها را برای همیشه تغییر میو دائمی هستند و مسیر قیمت

مدت و مقطعی، بازار را به تعادل برگردانند.  توانند با مداخلات کوتاهگذاران میها موقتی باشند، سیاستکه اگر تکانه

های بلندمدت و  ها ماندگار باشند، هرگونه مداخله مقطعی محکوم به شکست بوده و تنها سیاستاما اگر تکانه

   .توانند مؤثر واقع شوندپایدار می

 
1. Housing Prices 
2. Borrowing Power 
3. Organizational Structure 
4. Housing Market 
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سابقه و متعددی مواجه بوده است. خروج های بیهای اخیر با تکانهعلاوه بر این، بازار مسکن تهران در سال

های شدید نرخ ارز و قیمت مسکن و جهش  13۹۹در سال    11۹- گیری کووید، همه13۹7آمریکا از برجام در سال  

ها به یک  ها هستند. اما سؤال اینجاست که آیا این تکانههایی از این تکانه، نمونه1401و    13۹۹های  در سال

تر  اند؟ و مهمها اثرات ماندگارتری بر جای گذاشتهاند؟ کدام یک از این تکانهاندازه بر بازار مسکن تأثیر گذاشته

کند یا اینکه حافظه بلندمدت    جذب  سرعتبهها را  است که این تکانه   یاگونهبه اینکه، آیا ساختار بازار مسکن تهران  

گذاری مؤثر برای سیاست  تنهانهپاسخ به این سؤالات،   کند؟ها حفظ میها را برای مدتموجود در بازار، آثار آن

  های ارزشمندی برای مدیریت سایر بازارهای دارایی در اقتصاد تواند بینشدر بخش مسکن ضروری است، بلکه می

 .ایران نیز ارائه دهد

در این راستا،   این ضرورت آشکار، یک شکاف پژوهشی جدی در ادبیات اقتصادی ایران وجود دارد.  باوجود

ای به اند، اما تاکنون مطالعهاگرچه مطالعات متعددی به بررسی پایداری تورم کلان یا نرخ ارز در ایران پرداخته 

ساختار حافظه بلندمدت، به تحلیل پایداری قیمت مسکن در ایران نپرداخته    درنظرگرفتنطور اختصاصی و با  

(  ARFIMA)  2مدل خودرگرسیون میانگین متحرک انباشته کسری گیری از  در این پژوهش، با بهره،  رون یازااست.  

، به  1403تا مرداد   13۹5بازه زمانی فروردین و طی   های کلیدی و با لحاظ کردن متغیرهای موهومی برای تکانه

های عملی  تا ضمن پر کردن شکاف پژوهشی موجود، بینش  شده استپرداخته    مسئلهبررسی کمی و دقیق این  

  .گذاران و فعالان بازار مسکن فراهم آوردای برای سیاستو قابل استفاده

در ادامه، سازماندهی پژوهش حاضر به شرح زیر است. ابتدا مبانی نظری در خصوص بررسی پایداری قیمت 

های تجربی مرور، و جنبه نوآوری آن بیان شده  مسکن تبیین و تشریح شده است. همچنین، پیشینه پژوهش

های لازم پیرامون روش برآورد مدل ارائه شده است. سپس، مدل  است. پس از آن، مدل پژوهش معرفی و توضیح

 پژوهش برآورد و نتایج برآوردی تفسیر شده و در نهایت پیشنهادهای سیاستی ارائه شده است.

   پژوهشات یادب. 2

 ینظر ی. مبان2-1
ترین  ها برای تحلیل بازار ضروری است. یکی از مهمهای آماری خاصی است که درک آنقیمت مسکن دارای ویژگی

پایداری به میزان تأثیرگذاری  (.Barros et al., 2012ها، پایداری قیمت مسکن در طول زمان است )این ویژگی

اشاره دارد و اطلاعات مربوط به این پایداری برای    در بازار  هامدت بر تغییرات دائمی آینده قیمتهای کوتاهتکانه

بسته به درجه   (.Gil-Alana et al., 2016زا ضروری است )های برونهای سیاستی در مواجهه با تکانهگیری تصمیم

ها دائمی  ، در صورت وجود ریشه واحد، تکانهمثالعنوانبهپایداری، اقدامات سیاستی متفاوتی قابل اتخاذ است.  

ها موقتی خواهند بود و سری به ند بود و سری بسیار پایدار است. در مقابل، اگر سری ایستا باشد، تکانهخواه

بازمی دمیانگین  دارد.  کمتری  پایداری  و  هزینه گردد  مسکن،  بازار  اطلاعاتی،  ر  تقارن  عدم  مبادله،  بالای  های 

 
1. COVID-19 pandemic 
2. AutoRegressive Fractionally Integrated Moving Average (ARFIMA) 
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)مصرف دوگانه  ماهیت  پایین،  هزینهسرمایه  -  ینقدشوندگی  و  بلندمدت  قراردادهای  باعث  ای(،  سرکوب،  های 

گذاری همچنین، قیمت(.  Posedel & Vizek, 2010)  ها واکنش نشان دهند ها با تأخیر به تکانهشوند قیمتمی

که فروشندگان را از کاهش    1های مرجع( و انتظارات تورمیهای گذشته )قیمتتوسط فروشندگان بر اساس قیمت

افزاید )موسوی و کند، بر تشدید این چسبندگی میدارد و خریداران را به خرید عجولانه ترغیب میقیمت بازمی

 (. 13۹4درودیان، 

ای برخوردار است. چنانچه های زمانی قیمت مسکن، مفهوم بازگشت به میانگین از اهمیت ویژهدر تحلیل سری 

ها است و به  دهنده موقتی بودن تکانهسری زمانی قیمت مسکن دارای ویژگی بازگشت به میانگین باشد، نشان

ها به سطح تعادلی نیازی نیست. در مقابل، اگر سری شامل ریشه  اقدامات سیاستی قوی برای بازگرداندن قیمت

ها به مسیر اصلی خود ضروری های قوی برای هدایت قیمتها دائمی تلقی شده و اتخاذ سیاستواحد باشد، تکانه

 خواهد بود.  

مدت  دهد که برخی متغیرهای اقتصادی دارای وابستگی طولانیدر مقابل، نظریه حافظه بلندمدت نشان می

با معرفی مفهوم انباشتگی کسری، چارچوب   (1۹81)  3و هاسکینگ(  1۹80)  2گرنجر و جویو.  بین مشاهدات هستند

تجمع شوک چون  عواملی  در  ریشه  بلندمدت  حافظه  دادند.  ارائه  پدیده  این  تحلیل  برای  جدیدی  های  نظری 

 ,Palma)  کوچک، ساختار نهادی و مقرراتی بازارها، و رفتارهای یادگیری و انتظارات تطبیقی فعالان بازار دارد

دهند که حافظه بلندمدت در بازارهای مسکن، یک ویژگی ساختاری فراگیر مطالعات جدید نیز نشان می (.2007

  .(Kim, 2025) شوداست که در فازهای انقباضی بازار تشدید می

انتظارات عقلایی  اقتصادی به ماهیت ، واکنش بازار مسکن به شوک(1۹72)  4لوکاس  بر اساس نظریه  های 

ها منعکس  شده، از قبل در قیمتبینیهای پیشها بستگی دارد. شوکنشده آن شوکبینیشده یا پیشبینیپیش

دارند،  شده آنی کمتری  اثر  و  پیششوک  کهیدرحالاند  )مانند همهبینیهای  توانند  می(  1۹-گیری کوویدنشده 

تغییرات در   ، 5گذاری آربیتراژ تأثیرات شدید و ماندگاری بر جای بگذارند. از منظر دیگر، بر اساس نظریه قیمت

  قیمت   بر  گذاری، سرمایه  فرصت  هزینه  کانال   طریق  از  سیستماتیک،  های ریسک   و   واقعی انتظارات تورمی، نرخ بهره  

)می  تشدید  را  آن  پایداری  و  گذارندمی  تأثیر  مسکن بر    .(Hjalmarsson & Osterholm, 2020کنند  همچنین 

از ارزش بنیادی خود فاصله   کنندهت یخودتقوها به دلیل انتظارات ، گاهی قیمت6های عقلایی نظریه حباب اساس

 شودمی  ها قیمت  پایداری  تشدید   و  وارتوده  رفتار  گیریشکل  به  منجر  کنندهت یخودتقواین چرخه    گیرند. می

(Shiller, 2015)  .یک دارایی امن در برابر تورم،    عنوانبه نقش مسکن    بهباتوجه وار در بازار مسکن ایران،  رفتار توده

ویژه اهمیت  است  از  برخوردار  و همکاران،  ای  کانالشوک(.  1402)زالی  طریق  از  اقتصادی  ارز، های  نرخ  های 

پور و همکاران،  )اسماعیل  شوند نقدینگی و سیاست پولی، درآمد و اشتغال، و انتظارات به بازار مسکن منتقل می

 
1. Inflation Expectations 
2. Granger & Joyeux (1980) 
3. Hosking (1981) 
4. Lucas (1972) 
5. Arbitrage Pricing Theory 
6. Rational Inflationary Bubbles Theory 
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 Belke(، هرم سنی )13۹8از سمت تقاضا، عوامل جمعیتی از جمله رشد جمعیت )خندان و همکاران،    (.1403

& Keil, 2018  ،همکاران و  )بهیارفر  مهاجرت  و  می1403(،  ایجاد  پایدار  تقاضایی  خانوار  (،  درآمدهای  کند. 

آن بر تقاضای مسکن تأثیر  تبعبههای مالی دولت نیز بر قدرت خرید و ( و سیاست13۹8پور و همکاران، )شعبان

ها و کاهش نرخ سود، تقاضا را افزایش  دهی بانکهای پولی و اعتباری از طریق افزایش قدرت وامسیاستگذارد.  می

نرخ ارز با تشدید انتظارات تورمی، مسکن را به دارایی امن تبدیل  (.  13۹1)خلیلی عراقی و همکاران،  دهند  می

 (. 1402)زالی و همکاران،   کندگذاری را تحریک میکرده و تقاضای سرمایه

(،  13۹6؛ مروت و همکاران،  13۹4)باصری و همکاران؛   مدتپذیری عرضه در کوتاهاز سمت عرضه، عدم کشش

، (13۹8، محدودیت در عرضه زمین )خندان و همکاران،  ( 13۹6و همکاران،    لوطالبقیمت زمین و هزینه ساخت )

همکاران،   و  )زالی  مصالح  واردات  هزینه  افزایش  طریق  از  ارز  نرخ  می(  1402و  اثر  مسکن  قیمت  گذارند.  بر 

اثرات رونق و رکود    .کنندواکنش عرضه کمک می  ی کندبهها نیز  مجوز و نوسانات هزینه  طولانی اخذ  ی ندهایفرا

افزایش و در    سرعتبهها در دوره رونق  شود؛ قیمتحافظه بلندمدت ظاهر می  صورتبهای این بازار اغلب  چرخه 

 .(13۹4یابند )باصری و همکاران، کاهش می یآرامبهدوره رکود 

بر پایه مفهوم چسبندگی قیمت  ARFIMA تبیین الگوهای رفتاری قیمت مسکن و ارتباط آن با مدل تجربی

، این رفتار تعدیل تدریجی  ( d)  با تخمین ضریب انباشتگی کسری ARFIMA و تعدیل تدریجی بنا شده است. مدل

دهند  های مطالعات پیشین که نشان میاین چارچوب نظری با یافته (.Palma, 2007)  کندسازی میقیمت را مدل

های تجربی  مدتی بر بازار مسکن ایران دارند، همسو است. پژوهشهای نرخ ارز، نقدینگی و تورم تأثیر طولانیشوک

است که حکایت از تعدیل    -17/0در ایران نشان داده است که ضریب تصحیح خطا در بازار مسکن ایران برابر با  

 .ها داردبسیار کند قیمت

های بالای  رود که بازار مسکن تهران، به دلیل ساختار نهادی خاص، هزینهبر اساس مبانی نظری، انتظار می

های ارزی و انتظاری، دارای دارایی امن، و مواجهه مکرر با تکانه  عنوانبهمعاملاتی، نقدشوندگی پایین، نقش آن  

های  و جهش  1۹-گیری کووید خروج آمریکا از برجام، همه  ؛های کلیدی نظیرحافظه بلندمدت باشد. همچنین تکانه

را در  ARFIMA ارزی، تأثیرات ماندگاری بر قیمت مسکن خواهند داشت. این یافته، پایه و اساس انتخاب مدل

 .دهدبخش تجربی شکل می

 پژوهش  ۀنیش ی. پ2-2
های زمانی متغیرهای  در سری و حافظه بلندمدت ادبیات اقتصادی به بررسی پایداریای در های گستردهپژوهش

است. این مطالعات به دنبال درک این موضوع هستند که آیا    افتهیاختصاصاقتصادی، از جمله قیمت مسکن،  

  ماند )حافظه بلندمدت( ها برای مدت طولانی باقی میشوند )حافظه کوتاه( یا تأثیر آنمحو می  سرعتبهها  تکانه

گذاری دارد که در زیر به برخی مطالعات خارجی و داخلی اشاره شده  این امر پیامدهای مهمی برای سیاستکه  

 .است



  

 ... ARFIMA کردیبا رو  یساختار  یهاتکانه  طیمسکن در شرا متی ق یداریپا ل یتحل |  و همکارانی وفائ 121
  

  

 

 

های  و دادهخودرگرسیون میانگین متحرک انباشته کسری  ( با استفاده از مدل  13۹2طهرانچیان و همکاران )

به بررسی پایداری تورم پرداختند. نتایج این پژوهش نشان داد که   13۹0تا  1351نرخ تورم ایران در بازه زمانی 

ای گذاری، این یافته بیانگر آن است که وقتی تکانهاز منظر سیاست  شود.فرضیه پایداری تورم در ایران رد نمی

دهد، بازارها تمایلی به بازگشت به وضعیت تعادلی قبلی ندارند. این موضوع در بازار مسکن  ها را افزایش میقیمت

 ها در سطوح بالا شود.تواند منجر به تثبیت دائمی قیمتهای بالای ساخت و انتظارات تورمی، میبه دلیل هزینه

و برازش   13۹0تا آبان  136۹های ماهانه از فروردین ( با تحلیل داده13۹3عباسی نژاد و گودرزی فراهانی ) 

گذار بخش مسکن ها بر تورم ماندگار است. این یافته برای سیاست ، نشان دادند که اثرات تکانه ARFIMAمدل  

ها خواهد داشت، زیرا مدت احتمالاً اثر ناچیزی بر کنترل قیمت حاوی این پیام است که مداخلات مقطعی و کوتاه

 کند. ها در خود حفظ میهای گذشته را تا مدتحافظه بلندمدت، اثر تکانه ریتأثتحتبازار مسکن 

را با استفاده    13۹2تا     1357( پایداری نامیزانی نرخ ارز حقیقی در بازه زمانی  13۹4طهرانچیان و بالونژاد )

 بهباتوجه  نتایج این پژوهش دلالت بر پایداری نامیزانی نرخ ارز حقیقی دارد.   . بررسی کردند  ARFIMAاز مدل  

تواند  دهنده به انتظارات در بازار مسکن ایران است، پایداری انحرافات ارزی میاینکه نرخ ارز یکی از عوامل جهت

دارایی بازار  ثبات  مدیریت  که  امری  باشد؛  اثرگذار  مسکن  قیمت  در  میانگین  به  بازگشت  عدم  برای  بر  را  ها 

 کشد. گذاران به چالش میسیاست

  LSTMبا استفاده از الگوریتم هوش مصنوعی    تهران  بینی قیمت مسکن( به پیش1402زیادی و همکاران )

زمانی   ق  دهد یپژوهش نشان م   ن یا  یهاافتهیاند.  پرداخته  1400تا    1372طی دوره  ارز،    متیطلا، ق  متیکه 

بها همچن  یشاخص  و  خدمات  و  نقد  نیکالا  ق  یبستگهم  نیشتریب  ،ینگیحجم  با  داشته   متیرا  اند.  مسکن 

 .مسکن باشد قیمت ینیبشیپ  برای یمؤثرتواند ابزار می رهیچندمتغ Stacked-LSTM مدلهمچنین، 

( بیوکی  امرالهی  و  متحرک  (  1402محبوبی  میانگین  مدل  از  استفاده  همبا  جزئی  بستهخود  انباشتگی   با 

(ARFIMA )  با انباشتگی جزئی بستهخود همواریانس شرطی  ی هامدلو (FIGARCH ) خود و واریانس شرطی

در قیمت املاک مسکونی شهر تهران با   حافظه بلندمدت به بررسی وجود(  HYGARCH) هیپربولیک  بستههم

اند.  پرداخته   1402دوم    ماههسهلغایت    1385ابتدایی سال    ماههسهفصلی طی دوره زمانی    یهادادهاستفاده از  

در     ARFIMA در قیمت املاک مسکونی شهر تهران در مدل حافظه بلندمدت نتایج حاکی از آن است که وجود

  .است HYGARCH و FIGARCH در هر دو مدل GARCH خانواده یهامدلو در  GLS و ML هر دو حالت

با   مسکن بینی قیمتپیش برای (LSTM)   مدتهای حافظه کوتاهاز شبکه (  1404مسجد موسوی و همکاران )

  Stacked-LSTM   . روش پژوهش مبتنی بر معماریاندنموده  1400تا    1372های تاریخی از سال  استفاده از داده

سنتی  یهاروش در مقایسه با  LSTM و چندمتغیره بوده است. مدل رهیمتغتکهای زمانی سری  یسازمدلبرای 

معادل   MAE مدت وکوتاه  یهاینیبشیپ در    0٫08۹معادل   MSE و رگرسیون خطی، با خطای ARIMA مانند

پیش  0٫076 میانبینیدر  دادهای  نشان  بهتری  عملکرد  استمدت  میه  نشان  پژوهش  نتایج  مدل.  که   دهد 

Stacked-LSTM   ابزار  می  رهیچندمتغ قیمتپیش برای  یمؤثرتواند  پیچیده   مسکن بینی  اقتصادی  در شرایط 

 .ایران باشد
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( بازار مسکن آفریقای جنوبی و با  2012-1۹66های فصلی )( با بررسی داده2013)  1گیل آلانا و همکاران 

های مختلف یکسان نیست. نتایج این  ، دریافتند که رفتار قیمت در بخش2گیری از مدل انباشتگی کسریبهره

ها فاقد ویژگی بازگشت به میانگین هستند که صرفه، سایر بخشبهمسکن مقرون   یاستثنابهپژوهش نشان داد که  

 ها در بازار مسکن است. ها و ماندگاری تکانهاین امر گویای پایداری بالای قیمت

( همکاران  و  آلانا  در  2014گیل  مسکن  قیمت  پایداری  بررسی  به  داده(  برای  لندن  و  فصلی  پاریس  های 

برای این منظور، از برآورد پارامتر انباشتگی کسری استفاده نمودند. نتایج این پژوهش    ( پرداختند.1۹۹2-200۹)

گذاری در این شهرها  را در قیمت مسکن نشان داد که سیاستسطوح بالای پایداری و عدم بازگشت به میانگین  

 کند. را با چالش مواجه می

( پنج شهر بزرگ ایالات متحده، با استفاده  2017-1۹۹5های ماهانه )( در تحلیل داده2020)  3پین و گیل آلانا 

و    2006های  های ساختاری سالشکست   ریتأث تحتها  از تخمین انباشتگی کسری، نشان دادند که پایداری قیمت

یافته   2012 این  است.  یافته  بین  شدت  )تخمین  قیمت70/1و    30/1ها  بلندمدت  حافظه  بر  با (  مواجه  در  ها 

 .)دوره حباب مسکن( تأکید دارد هابحران 

پایداری نرخدر مطالعه خود  (  2022)  4کاپوراله و همکاران انباشتگی  های تورم کشورهای  با تخمین درجه 

دوره    G7گروه   در  آن  2020-1۹73را  نتایج  کردند.  و  بررسی  بود  کشورها  این  در  تورم  پایداری  از  حاکی  ها 

یافت شد که احتمالاً به اعتبار مقامات پولی    هادوره  ریزهای معناداری در درجه انباشتگی بین کشورها و  تفاوت

  .مربوط است

های تصادفی بازار املاک و مستغلات ایالات متحده  ویژگی لیوتحلهیتجزبه  (2024) 5آلانا   -ل  والمایور و گی

نتایج    اند. استفاده نمودههای یکپارچه کسری  روش  از. برای این منظور،  اندپرداخته   (2023-1۹87در بلندمدت )

در بلندمدت، بازار املاک و مستغلات الگوی روشنی از پایداری بالا و عدم بازگشت به میانگین  دهند که  نشان می

 دهد.  را نشان می

یک چارچوب  با استفاده از  تحلیل شاخص قیمت واقعی مسکن ایتالیا    ( به2026)  6و همکاران سانجیووانی

گیری مجاز که در آن پارامتر تفاضلپرداختند    2024تا فصل دوم    1۹70طی دوره زمانی فصل اول    7ادغام کسری

پایداری در سری به پذیرش هر مقدار واقعی، از جمله مقادیر کسری، است. نتایج نشان دهنده درجه بالایی از 

نتایج  همچنین،  است، اگرچه پارامتر پایداری تخمینی به مشخصات اتخاذ شده برای عبارت اختلال حساس است.  

های اصلی بازار املاک و مستغلات ایتالیا، سازگار  با چرخه   دهنده وجود شش شکست ساختاری است کهنشان

 هستند.

 
1. Gil-Alana et al. (2013) 
2. fractional integration modeling 
3. Payne & Gil-Alana (2020) 

4. Caporale et al. (2022) 
5. Valmayor & Gil-Alana (2024) 

6. Sangiovanni et al. (2026) 

7. fractional integration 
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 پژوهش  ینوآور. 2-3
 مسکن  قیمت  پایداری  بررسی  به  ایگسترده  مطالعات  المللی،بین  سطح  در  که   دهدمی  نشان  پژوهش مرور پیشینه  

، در ادبیات اقتصادی ایران، مطالعات موجود عمدتاً  حالنیباااند.  پرداخته   کسری  انباشتگی  هایمدل  از  استفاده  با

( و پایداری 13۹3نژاد و گودرزی فراهانی،  ؛ عباسی13۹2طهرانچیان و همکاران،  نظیر؛  بر پایداری تورم کلان )

شناسی و رویکرد اگرچه این مطالعات از جهت روش  .اند( متمرکز بوده13۹4طهرانچیان و بالونژاد،  نظیر؛  نرخ ارز )

های  های ساختاری خاص خود از جمله هزینهحافظه بلندمدت ارزشمند هستند، اما بازار مسکن به دلیل ویژگی

پایین و نقش دوگانه     سایر   به  نسبت  متفاوتی   پایداری  رفتار  ای،سرمایه  -   یمصرف بالای معاملاتی، نقدشوندگی 

 .نیست بخش این به  میتعمقابل پیشین  مطالعات نتایج بنابراین، و  دارد کلان متغیرهای

در  اساسنیبرا پژوهش حاضر  نوآوری  به   نییتبقابلجنبه    دو،  به طور مستقل  پژوهش  این  است: نخست، 

و خلأ پژوهشی    پرداخته استمسکن تهران با رویکرد حافظه بلندمدت    واقعی و قیمت اسمی  تحلیل پایداری قیمت

  متمایز  اثر  کردنمشخص  و  کلیدیسه تکانه    زمانهم، این پژوهش با لحاظ  دومکند.  موجود در این حوزه را پر می

بینش  1۹-وویدک  گیریهمه قیمت مسکن،  پایداری  برای سیاستبر  تکانههای جدیدی  های  گذاری در شرایط 

 .های پیشین مغفول مانده استدهد که در پژوهشاقتصادی و سیاسی ارائه می

 پژوهش  یشناسروش .3

 و روش برآورد   تصریح مدل. 1-3
  گرفتندهیناد. است 2زمانی سری در 1ساختاری  هایشکست وجود پایداری، صحیح ارزیابی بر مؤثر عوامل از یکی

  درباره  نادرست گیرینتیجه   به منجر و  کرده تورش دچار را 3واحد  ریشه هایآزمون نتایج  تواند می  هاشکست این

  را  متغیرها  پایداری،  مطالعات   عمده  بخش  ،گریدی ازسو(.  Hassler & Wolters, 1994شود )  سری  واقعی  پایداری

  متغیرهای   از   بسیاری  دهدمی  نشان  تجربی  شواهد  کهیدرحال  اند،کرده  بررسی  I(1)و    I(0)  یندهایفرا  قالب  در  صرفاً

مفهوم انباشتگی    راستا،  این  در  (.Henry & Zaffaroni, 2002دارند )   حالت   دو  این  از  تر پیچیده  رفتاری  اقتصادی

 را(  d)  انباشتگی  درجه  برآورد امکان  شد،   معرفی(  1۹81)  هاسکینگ و(  1۹80)   جویو  و   گرنجر  توسط  که   4کسری 

  برای  مناسب  چارچوبی  و   کند می  فراهم (  ARFIMA)  متحرک انباشته کسری  نی انگیم  ونیخودرگرس  های مدل  در

  یجابهاین رویکرد    . دهدمی  ارائه  زمانی   هایسری  در  میانگین   به  بازگشت   و   پایداری  بلندمدت،   حافظه  سنجش

 (d) دهد تا دارای درجه انباشتگی کسری، به متغیر اجازه میI(1)یا نامانا   I(0) های زمانی به مانابندی سریطبقه 

0   باشد. در این چارچوب، اگر < d < گردد.  بوده و به میانگین باز می دارای حافظه بلندمدت مانا  ندیفراباشد،    0.5

0.5اگر   ≤ d < همچنان  نامانا    ندیفراباشد،    1 اما  میاست؛  نشان  را  میانگین  به  آهسته  اما  بازگشت  دهد. 

𝑑  کهی درصورت ≥  باشد، سری زمانی هم نامانا است و هم بازگشت به میانگین ندارد.  1

 
1. Structural Breaks 
2. Time Series 
3. Unit Root Tests 

4. Fractional Integration 
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های  فرض بنیادین بر ایستایی متغیرهای مدل استوار است. در مواجهه با سریهای زمانی، پیشدر تحلیل سری

قرار   استفاده  موردهای ایستا  ها به سرییک روش استاندارد برای تبدیل آن   عنوانبه گیری، تفاضلستاینا ازمانی  

سازی متغیرهای اقتصادی مانند قیمت مسکن از اهمیت بالایی برخوردار ویژه در مدلگیرد. این ملاحظه بهمی

  .شوندهای قیمتی میبودن سری  ستاینا ااست، چرا که نوسانات و روندهای بلندمدت در این بازار غالباً منجر به  

پارامتر های زمانی قیمت مسکن، دستیابی به مدلسازی سری هدف اصلی در مدل با حداقل تعداد  هایی ساده 

که   توضیح لحان یدرع است  توان  از  پیش دهندگی،  باشند.   بینیو  برخوردار  نادرست  حالنیباابالایی  اعمال   ،

گیری کافی  یعنی عدم اعمال تفاضل ،یریگتفاضل  کم قرار دهد.    ریتأثتحت  شدتبهتواند نتایج را  گیری میتفاضل

و    دارتورش گیری بیش از حد نیاز، منجر به نتایج  یعنی اعمال تفاضل  یریگتفاضل  ش یبو   ستاینا اهای  در سری

های ایستایی دقیق و انتخاب آگاهانه مرتبه شود. این ملاحظات، بر لزوم انجام آزمونهای نادرست میبینیپیش

 سازی قیمت مسکن تأکید دارد تا از اعتبار و دقت نتایج اطمینان حاصل شود.مدل ندیفراگیری در تفاضل

است که دستهحالنیباا داده  نشان  از  ، مطالعات  اهای دیگری  آن  ییستای نا  که در  دارند  تکانهوجود  ها  ها 

مدت دارند. این مشاهدات منجر به بررسی مفهوم حافظه بلندمدت در  شوند و اثرات طولانیجذب می  یکندبه

شود  استفاده می ARFIMA هایدارای حافظه بلندمدت، از مدل  یندهایفراسازی  های زمانی شد. برای مدلسری 

یک چارچوب اقتصادسنجی، امکان بررسی   عنوان به ARFIMA هستند. مدل  ARIMA های که تعمیمی از مدل

آورد. برخلاف  ها را فراهم میپویایی قیمت  ژه یوبههای زمانی اقتصادی،  وجود و درجه حافظه بلندمدت در سری

های کسری قادر است وابستگی   ARFIMAگیرند، مدت را در نظر میکه تنها وابستگی کوتاه ARIMA هایمدل

های اقتصادی هستند، بررسی کند. این مدل امکان تحلیل این موضوع  و بلندمدت را که مشخصه بسیاری از پدیده

ها دارای اثرات گذرا بوده یا اینکه تأثیرات آن به طور پایدار در طول  سازد که آیا یک تکانه در قیمترا فراهم می

ابزاری ارزشمند برای تشخیص    ARFIMA،  بیترتنیابهگذارد.  ماند و بر سطوح آتی قیمت اثر میزمان باقی می

در حالت    نی ؛ بنابراهای اقتصادی استالگوهای پایداری در تغییرات قیمت و درک میزان ماندگاری اثرات تکانه

 بیان نمود:توان موارد زیر را می ARFIMA دلایل انتخاب مدلکلی در خصوص 

گیرند،  با ریشه واحد( را در نظر می  ستای نا ا) I(1) )ایستا( و I(0) سنتی تنها دو حالت ARIMA هایمدل  -

تری از رفتارهای  کند و طیف وسیعرا فراهم می (d) امکان برآورد درجه انباشتگی کسری ARFIMA کهیدرحال

 ,Granger & Joyeux)   دهدرا پوشش می (d<5/0>0پایداری )از جمله حافظه بلندمدت با بازگشت به میانگین در  

1980; Hosking, 1981)بنابرا از مدلنی؛  استفاده  دلیل  آن است که کاهش تدریجی   ARFIMA(p,d,q) های، 

 dبا حافظه بلندمدت است، توسط پارامتر    یندهایفرامشخصه اصلی  که    (ρ)هذلولی شکل( تابع خودهمبستگی )

 در مدل لحاظ شود.  

های بالای معاملاتی، نقدشوندگی پایین،  های ساختاری بازار مسکن )هزینه بر اساس مبانی نظری و ویژگی  -

قیمت و چسبندگی  می...ها  انتظار  مدل(  با  که  باشد  بلندمدت  حافظه  دارای  قیمت مسکن  که سری   هایرود 

ARFIMA  گیری استو اندازه ییشناساقابل. 
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اند، هدف این پژوهش  که برای روابط بلندمدت بین چند متغیر طراحی شده  ی هم انباشتگهای  برخلاف مدل  -

 ,Gil-Alana et al., 2013, 2014)  متغیره قیمت مسکن است. در این راستا، مطالعات پیشینبررسی رفتار تک

2016, 2020 Payne & Gil-Alana, 2020)  نیز از مدل ARFIMA روش استاندارد برای تحلیل پایداری    عنوانبه

 .اندقیمت مسکن استفاده کرده

سازی حافظه بلندمدت در نوسانات )واریانس شرطی( طراحی برای مدل FIGARCH و GARCH هایمدل  -

 .اند و نه در سطح قیمت، بنابراین برای هدف پژوهش حاضر )بررسی پایداری سطح قیمت( مناسب نیستندشده

 (. Palma, 2007شود ) می ( تعریف1رابطه ) صورتبه   ARFIMA ند یفرا، یک رون یازا

(1) ∅(L)𝑦𝑡 = θ(L) (1 − 𝐿)−𝑑𝑢𝑡 

(L)∅شده،  دهنده سری زمانی مشاهدهنشان  𝑌𝑡(،  1در رابطه ) = 1 + ∅1𝐿 + ⋯ + ∅𝑝𝐿𝑝    وθ(L) = 1 +

𝜃1𝐿 + ⋯ + 𝜃𝑞𝐿𝑞    به ترتیب عملگرهایAR  و MA هستند  .∅(L)    وθ(L)    .1)ریشه مشترک ندارند − 𝐿)−𝑑  

 شود.  تعریف می یادوجملهیک عملگر تفاضل کسری است که توسط بسط 

(2) (1 − 𝐿)−𝑑 = ∑ 𝜓𝑗

∞

𝑗=0

𝐿𝑗 = ∑ (
𝑑

𝑗
) −1𝑗𝐿𝑗 = 1 − 𝑑𝐿 +

𝑑(𝑑 − 1)

2

∞

𝑗=0

𝐿2 − ⋯, 

 سری قیمت مسکن داریم:   برایبنابراین 

(3) (1 − 𝐿)𝑑𝑃𝑡 = 𝑃𝑡 − 𝑑𝑃𝑡−1 +
𝑑(𝑑 − 1)

2
𝑃𝑡−2 − ⋯, 

توان به اهمیت میزان پایداری قیمت (، می3به رابطه )  dقیمت مسکن است. با افزودن متغیر    𝑃𝑡(،  3در رابطه )

پی میمسکن  نشان  را  قیمت  سری  در  وابستگی  سطح  متغیر،  این  که  چرا  بالاتر  برد؛  مقدار  از    dدهد.  حاکی 

شاخصی جهت سنجش   ARFIMAدر مدل    dپیوستگی و ماندگاری بیشتر بین مشاهدات است. به عبارتی متغیر   

های قیمتی دارای حافظه  دهد که آیا تکانهنشان می  d. مقدار  استها  ها بر قیمتدرجه ماندگاری و تداوم اثر تکانه

(  d=0های ایستا )مدل  ARFIMAگذارند. مدل  های آینده تأثیر میمدت بوده یا برای مدت طولانی بر قیمتکوتاه

[  5/0, 1در بازه ) d کهیدرصورتگیرد. علاوه بر این، الات خاص در بر میح عنوانبه( را d=1)  ستاینا اهای و مدل

 شود.   با خاصیت بازگشت به میانگین نیز فراهم می ستاینا اقرار داشته باشد، امکان بررسی حالات 

از روش حداکثر درست dپارامتر )  برای تخمین استفاده  (،  1۹۹2(، مطابق با رویکرد ساول )MLEنمایی )( 

بر اساس تابع چگالی احتمال توزیع متغیر تصادفی سری  ARFIMA نمایی برای یک مدل شود. تابع درستمی

نمایی شامل جملاتی مربوط به واریانس  شود. با فرض نرمال بودن پسماندها در مدل، تابع درستزمانی ساخته می

و  (d) ی ماتریس کوواریانس سری زمانی است که خود تابعی از پارامتر انباشتگی کسریکنندهپسماندها و تعیین

شوند  سازی عددی برای یافتن مقادیری از پارامترها به کار گرفته میهای بهینه. الگوریتماست MA و AR ضرایب

درست تابع  این  مقدار  )که  ساول  کنند.  بیشینه  را  برآورد  1۹۹2نمایی  روش  و  نظری  چارچوب   )MLE   برای

به  ARFIMAهای  مدل می  را  نشان  مطالعه  این  است.  کرده  ارائه  جامع  برآوردهای  طور  که  برای   MLEدهد 

 ، دارای خواص مجانبی مطلوبی مانند سازگاری و توزیع نرمال مجانبی هستند.  ARFIMAپارامترهای 
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𝑦𝑡) درنظرگرفتنبا های ساختاری و با افزودن متغیرهای موهومی مربوط به تکانه  = 𝑃𝑡)  مدل نهایی پژوهش ،

 .خواهد بود (4رابطه ) صورتبه

(4) (1 −  φ₁L −  φ₂L² −  … − φ𝑝Lᴾ) (1 − L)d (yt −  μ − β1𝐷1 − β2𝐷2 −  β₃D₃) 
 =  (1 +  θ₁L +  θ₂L² + . . . + θq L𝑞) εt 

پارامتر  d.  میانگین سری زمانی است μ.  است t زمان  در  مسکن  حقیقی  قیمتدهنده  نشان  𝑃𝑡آن،    که در

  .هستند  p ضرایب جزء خودرگرسیونی از مرتبه  φ₁, φ2,... , φ𝑝. است(  بلندمدت  حافظه  انباشتگی کسری )درجه

θ₁, θ2,... , θ𝑝  ضرایب جزء میانگین متحرک از مرتبه q هستند.L     و  عملگر وقفه 𝜀𝑡  میانگین   با  سفید  خطایجمله  

متغیر موهومی مربوط به    𝐷2  ،برجاممتغیر موهومی مربوط به خروج آمریکا از    𝐷1.  است σ² ثابت  واریانس  و  صفر

 1401ل  متغیر موهومی مربوط به افزایش شدید قیمت مسکن در سا 𝐷3و  و جهش ارزی    1۹-گیری کوویدهمه

 .کنندگیری میضرایب مربوط به متغیرهای موهومی که اثر هر تکانه را اندازهنیز  β3و  β1  ،β2هستند.

های  است. داده   ARFIMA مسکن در شهر تهران با استفاده از مدلهدف پژوهش حاضر بررسی پایداری قیمت  

از گزارش تحولات بازار مسکن شهر   1403تا مرداد    13۹5قیمت مسکن در شهر تهران برای دوره زمانی فروردین  

ها برای دو سری اند. در این پژوهش، تحلیلشود، استخراج شدهتهران که ماهانه توسط بانک مرکزی منتشر می

قیمت هر مترمربع( و قیمت واقعی مسکن که با استفاده از  میانگینقیمت اسمی مسکن ):  زمانی انجام شده است

مصرف قیمت  رفتار  (CPI) کنندهشاخص  مقایسه  امکان  رویکرد  این  است.  گردیده  تعدیل  شهری  خانوارهای 

همچنین   .کندرا فراهم میها  و ارزیابی نقش تورم در ماندگاری تکانهسری اسمی و واقعی    ها درقیمت   پایداری

باید بیان    دلیل انتخاب دوره زمانی پژوهشانجام شده است. در خصوص    1استاتا افزار  برآوردها با استفاده از نرم

 نمود که:

  قیمت مسکن تهران از گزارش بانک مرکزی در این بازه زمانی  نانیاطمقابلهای ماهانه و  دسترسی به داده -

 .پذیر بوده استامکان

 برجام   از  آمریکا  خروج  از:  اندعبارتاست که    ایران  اقتصاد  در  سابقهبی  و  کلیدیاین دوره شامل سه تکانه    -

 (.1401) مسکن قیمتسابقه (، و افزایش بی13۹۹و جهش ارزی )  1۹-گیری کووید(، همه13۹7)

  های تحریم  ارزی،  شدید  نوسانات   با   که  است  اخیراین دوره، نمایانگر شرایط خاص اقتصاد ایران در یک دهه    -

 شرایط  در  گذاریسیاست   برای  ارزشمندی  هایبینش  تواند می  و  بوده   همراه  گیریهمه  هایشوک  و  المللیبین

 .دهد ارائه مشابه

 هامعرفی متغیرها و منابع داده.  2-3
زمانی قیمت مسکن در شهر تهران و شاخص قیمت سریهای  دادهدر این پژوهش شامل    استفاده  موردهای  داده

ها  ( شرح متغیرها، نحوه محاسبه و منابع داده1. جدول )استخانوارهای شهری استان تهران   2( CPI) کنندهمصرف

 .دهدرا نشان می

 
1. Stata18 
2. Consumer price index 
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 ها: شرح متغیرها و منابع داده1جدول 

 های پژوهش منبع: یافته

   پژوهش هایافته. ی4
عوامل کلان    ریتأثتحت ترین و پویاترین بازارهای دارایی در ایران، همواره  یکی از مهم  عنوانبه بازار مسکن تهران  

المللی قرار داشته است. در دهه اخیر، قیمت مسکن های سیاسی و بینهای پولی و مالی و تکانهاقتصادی، سیاست

در تهران روندی صعودی و همراه با نوسانات شدید را تجربه کرده است. عوامل متعددی از جمله رشد نقدینگی،  

محدودیت و  شهرنشینی  و  جمعیت  رشد  تورمی،  انتظارات  ارز،  نرخ  زمین، افزایش  )کمبود  عرضه  سمت  های 

ویژه،  اند. بهترین عوامل مؤثر بر این روند بودهبر صدور مجوز( از مهمزمان  یندهایفراهای بالای ساخت و  هزینه

( و جهش شدید قیمت مسکن در  13۹۹)  1۹- گیری کووید(، همه13۹7سه تکانه کلیدی خروج آمریکا از برجام )

سهم بالای مسکن در    بهباتوجهاند.  بسزایی در تغییر روند و تشدید نوسانات این بازار داشته   ، نقش 1401سال  

رفتار قیمتسبد هزینه این تکانههای خانوارهای شهری، شناخت  با  پایداری آن در مواجهه  اهمیت  ها و  از  ها، 

 .دهدترین آمارهای توصیفی قیمت مسکن تهران را نشان می( مهم2راهبردی برخوردار است. جدول ) 

 (1۴۰3تا مرداد  13۹۵: آمار توصیفی قیمت مسکن تهران )فروردین 1جدول 

 های پژوهش منبع: یافته

 منبع داده  نحوه محاسبه تعریف و  نماد  نام متغیر 

 واحد مسکونی در تهران  مترمربعمتوسط قیمت هر  P_nominal قیمت اسمی مسکن 
گزارش تحولات بازار مسکن  

 بانک مرکزی -شهر تهران 

 CPI کننده شاخص قیمت مصرف
کننده خانوارهای شهری استان شاخص قیمت مصرف

 ( 1۰۰=1395تهران )سال پایه 
 بانک مرکزی 

 P_real قیمت حقیقی مسکن 
قیمت اسمی مسکن تقسیم بر شاخص قیمت  

 کننده مصرف
محاسبه شده توسط  

 پژوهشگر 

متغیر موهومی خروج آمریکا از  
 برجام )قیمت واقعی( 

DUM1397 
برابر صفر و  1397مرداد تا  1395برای دوره فروردین 

 پس از آن برابر یک 
محاسبه شده توسط  

 پژوهشگر 

 19متغیر موهومی کووید 
 )قیمت واقعی( 

DUM1399 
برابر   1399تا اردیبهشت   1395برای دوره فروردین 

 صفر و پس از آن برابر یک 
محاسبه شده توسط  

 پژوهشگر 

ها  متغیر موهومی افزایش قیمت
 )قیمت واقعی(  1۴۰1در سال 

DUM1401 
برابر صفر و  1۴۰1تا دی  1395برای دوره فروردین 

 پس از آن برابر یک 
محاسبه شده توسط  

 پژوهشگر 

متغیر موهومی خروج آمریکا از  
 برجام )قیمت اسمی( 

DUM1397 
برابر صفر و  1397تا آبان  1395برای دوره فروردین 

 پس از آن برابر یک 
محاسبه شده توسط  

 پژوهشگر 

 19موهومی کووید متغیر 
 )قیمت اسمی( 

DUM1399 
برابر صفر و  1399تا تیر  1395برای دوره فروردین 

 پس از آن برابر یک 
محاسبه شده توسط  

 پژوهشگر 

ها  متغیر موهومی افزایش قیمت
 )قیمت اسمی(  1۴۰1در سال 

DUM1401 
برابر صفر و  1397تا بهمن  1395برای دوره فروردین 

 پس از آن برابر یک 
محاسبه شده توسط  

 پژوهشگر 

شاخص 

 آماری

میانگین قیمت هر  

 (هزار ریال) مترمربع
 انحراف معیار 

حداقل قیمت  

 )هزار ریال(

حداکثر قیمت  

 )هزار ریال(

ضریب  

 تغییرات 

تعداد  

 مشاهدات

 1۰1 91/۰ 885۰۰۰ ۴2187 26۴268 289298 مقدار 
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هزار   28۹,2۹8مسکن تهران در این دوره    مترمربع(، میانگین قیمت هر  2بر اساس آمار توصیفی جدول )

، حاکی از نوسانات شدید و پراکندگی  ۹1/0و ضریب تغییرات    ی الیهزارر  264,268ریال بوده، اما انحراف معیار  

بیانگر    885,000تا حداکثر    42,187ها حول میانگین است. دامنه تغییرات از حداقل  بالای قیمت ریال،  هزار 

های مختلف اقتصادی و سیاسی در طول دوره مورد شکاف عمیق قیمتی در این بازار و تأثیرپذیری آن از تکانه

 .بررسی است

مورد   1403تا مرداد  13۹5مسکن تهران در بازه زمانی فروردین  مترمربعدر ادامه، رفتار میانگین قیمت هر  

( بیانگر سه دوره جهش قیمتی یا  1است. شکل )  شده دادهنشان(  1بررسی قرار گرفته است که روند آن در شکل )

در    .های ساختاری مهم تلقی شوندشکست   عنوانبهتوانند  دهد که مینشان می  وضوحبهتغییر روند شاخص را  

  نسبتاً   روندکیمسکن تهران    مترمربع( میانگین قیمت هر  13۹6و    13۹5های  ابتدای دوره مورد بررسی )سال

، 13۹7و پس از خروج آمریکا از برجام در اردیبهشت    13۹7به سال    شدنکی نزدکند. با  باثباتی را تجربه می

های  دهنده واکنش بازار مسکن به تکانهدهد. این شکست، نشان( یک جهش در قیمت مسکن را نشان می1شکل )

، بازار 13۹۹رسد در ابتدای سال  ها، افزایش نرخ ارز و انتظارات تورمی است. به نظر میاقتصادی ناشی از تحریم

و اثرات اقتصادی آن،    1۹-گیری کوویدشود. در این دوره، همهمسکن با یک شکست ساختاری دیگر مواجه می

(  1شود. شکل )مسکن می مترمربعدرپی نرخ ارز، منجر به تشدید روند صعودی قیمت هر های پیدر کنار جهش

  عنوان به، جهش مجدد نرخ ارز  دهد. در این دوره نشان می  1401یک جهش بزرگ و چشمگیر دیگر را در سال  

گیری تورم عمومی، موجب های ساختمانی و اوجعامل اصلی، در کنار حذف ارز ترجیحی، افزایش قیمت نهاده

 مسکن شد.  مترمربعتشدید روند صعودی قیمت هر  

 

تا   13۹۵مسکن تهران در بازه زمانی فروردین  مترمربع : رفتار میانگین قیمت واقعی هر 1 شکل

 1۴۰3مرداد 

 های پژوهش منبع: یافته

1۰۰۰

15۰۰
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افزایش تورم و قیمت مسکن
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در ابتدا، برای بررسی ساختار وابستگی زمانی قیمت مسکن به مقادیر گذشته خود، از تابع خودهمبستگی 

(ACF )1    .( و تابع  2مسکن در تهران در شکل )  مترمربعتابع خودهمبستگی قیمت واقعی هر  رو،  ازایناستفاده شد

 ( ارائه شده است. 3مسکن در شکل ) مترمربعخودهمبستگی قیمت اسمی هر 
 

 

 مسکن تهران مترمربع واقعی هر  ( قیمتACF: تابع خودهمبستگی ) 2شکل 

 های پژوهش منبع: یافته                  

 

 مسکن تهران  مترمربع اسمی هر  ( قیمتACF: تابع خودهمبستگی ) 3شکل 

 های پژوهش منبع: یافته                  

 
1. Autocorrelation Function 
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ماهانه    بهباتوجه دهند.  دوره زمانی )وقفه( نشان می  40( را تا  ACFتوابع خودهمبستگی )(  3( و )2های )شکل

 یرا فراهم کرده و برا هایسر یزمان هاییاز سه سال از وابستگ یشب یتعداد وقفه امکان بررس یناها، بودن داده

ضرایب خودهمبستگی   شود،که مشاهده می  طورهمان  مناسب است.  یداریپا  و  حافظه بلندمدت   یالگوها  ییشناسا

. این  یابند به سمت صفر کاهش می  ملایم و با شیب    بودهو مثبت    بزرگبسیار  برای هر دو سری    اولیه  هایدر وقفه

ا  الگو بیانگر ؛  تهران است  در  مسکنواقعی و اسمی  سری قیمت  هر دو  و وجود حافظه بلندمدت در    یی ستاینا 

  سازی مدل برای  ARFIMA  مدل  از  استفاده  و  داشته  ماندگاری  آثار  مسکن  قیمت  بر شده  وارد  های، تکانهنیبنابرا

  40  تا(  PACF)  جزئی  خودهمبستگی  تابع   ابتدا  ، q  و  p  هایمرتبه   تعیین  برای.  رسدمی  نظر  به  مناسب  رفتار  این

  مورد  MA  و  AR  اجزای  مرتبه  حداکثر  تعیین  برای  مبنایی  عنوانبه  آن  معنادار  هایزدگیبیرون  و  شد  بررسی  وقفه

 . گرفت قرار استفاده

 

 مسکن تهران مترمربع ( قیمت واقعی هر  PACF) : تابع خودهمبستگی جزئی۴شکل 

 های پژوهش منبع: یافته           

 

 مسکن تهران مترمربع ( قیمت اسمی هر  PACF) : تابع خودهمبستگی جزئی۵شکل 

 های پژوهش منبع: یافته           
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  خودهمبستگی  تابع   و (  4)  شکل   در  تهران  در  مسکن   مترمربع  هر   واقعی   قیمت  جزئی  خودهمبستگی   تابع

  در   معنادار  زدگی بیرون  دو   مشاهده   بهباتوجه .  است   شده  ارائه(  5)  شکل  در  مسکن  مترمربع  هر  اسمی  قیمت  جزئی

 ARFIMA(p,d,q)  هایمدل  از  ایمجموعه   اسمی،  قیمت  سری  در  معنادار  زدگیبیرون  یک  و  واقعی  قیمت  سری

,pترکیبات  تمام  واقعی،  قیمت  برای.  شد  برآورد q = ,pترکیبات  تمام  اسمی،  قیمت  برای  و   0,1 q = 0, …   با    2,

  مدلی  نهایت،  در.  شدند  زده  تخمین  d  پارامتر  زمانهم  برآورد  با   و(  MLE)  نماییدرست  حداکثر  روش  از  استفاده

 شد.  انتخاب نهایی مدل عنوانبه داشت، را BIC و  AIC مقادیر کمترین که

های  بررسی ایستایی متغیرها گام مهمی در تحلیل متغیرهای سری زمانی است. برای بررسی ایستایی سری

استفاده شد.    KPSSیافته و  فولر تعمیم  -  یهای دیک زمانی قیمت واقعی و قیمت اسمی مسکن در تهران، از آزمون 

وجود روند زمانی در نمودار قیمت مسکن تهران و اهمیت آن، برای آزمون ایستایی سری زمانی قیمت    بهباتوجه

 درنظرگرفتن( هم با روند و هم بدون روند استفاده شد که نتایج با  ADFیافته )فولر تعمیم  -  یمسکن، از آزمون دیک

های مختلف در بازار مسکن تهران، های ساختاری ناشی از تکانهاحتمال وجود شکست   بهباتوجه روند گزارش شد.  

قرار گرفت.    استفاده  موردهای واحد در حضور شکست ساختاری  نیز برای شناسایی ریشه  1اندروز  -ت  آزمون زیوو

نتایج    ازآنجاکهاین آزمون با هر سه نوع شکست ساختاری )در عرض از مبدأ، در روند، و در هر دو( اجرا گردید، اما  

داری نداشت، نتیجه با شکست در هر دو )عرض از مبدأ و روند( ارائه شده است. نتایج حاصل نهایی تفاوت معنی

 ریشه  وجود ADF آزمون در  صفر فرض اینکه بهباتوجه( ارائه شده است.  3های ایستایی در جدول )از این آزمون

نا    نتیجه  در  و   واحد  ریشه  وجود  بیانگر  آزمون  دو  هر  نتایج   است،  زمانی   سری  ایستایی   KPSS  آزمون  در  و  واحد

 ,ARFIMA (pدر پژوهش حاضر، مدل .هستند مسکن  اسمی قیمت و  واقعی قیمت متغیرهای  سطح در ییستایا

d, q)  های قیمت اسمی و واقعی مسکن اجرا شد. این  گیری سنتی، مستقیماً بر روی سطح دادهجای تفاضلبه

سازد.  های ریشه واحد کلاسیک را مرتفع می(، محدودیت آزمونdتخمین ضریب انباشتگی کسری )  باهدف رویکرد  

، امکان شناسایی دقیق حافظه بلندمدت و طیف وسیعی از یریگتفاضل  شیب بدین ترتیب، ضمن جلوگیری از  

 رفتارهای پایداری فراهم گردیده است.

 اندروز - تو زیوو KPSS،  افتهیم یتعمهای ریشه واحد دیکی فولر  : نتایج آزمون3جدول 

 . هستند درصد 1و  5، 1۰داری در سطح  *،** و *** به ترتیب معنی

 
1. Zivot-Andrews 

 آزمون در  متغیر 
- زیووت KPSS یافته تعمیم دیکی فولر

 اندروز 

نتیجه  

 احتمال  آماره احتمال  آماره آزمون 

 مترمربعقیمت واقعی هر 
 مسکن تهران 

 I(1) - 2۴/2 ۰۰/۰ 26/6***  75/۰ - ۰8/1 سطح

 - ۴8/5**  12/۰ ۰7/1 ۰۰/۰ - 85/7***  تفاضل مرتبه اول

  مترمربعقیمت اسمی هر 
 مسکن تهران 

 I(1) - ۴6/3 ۰۰/۰ 23/5***  78/۰ - 61/۰ سطح

 - 58/5**  11/۰ 16/1 ۰1/۰ - 3۴/3**  تفاضل مرتبه اول

 های پژوهش  منبع: یافته
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 بازار   در  ایدوره  الگوهای  وجود  احتمال  و   هاداده  ماهانه  ماهیت  بهباتوجه  و  ایستایی  ترجامع  بررسی  منظوربه

  در   را  تریپیچیده  و  متفاوت  پایداری  الگوهای  آزمون  این  نتایج.  شد  استفاده  BM  واحد  ریشه  آزمون  از  مسکن،

)  .کندمی  آشکار  تهران  مسکن  اسمی  و  واقعی  قیمت ارائه شده در جدول  آزمون  آماره4نتایج  های  ( و مقایسه 

در   𝑡1دهد که برای هر دو سری زمانی قیمت مسکن آماره  درصد نشان می  5محاسبه شده با مقادیر بحرانی  

درصد، کفایت لازم برای رد فرضیه صفر    5داری  ای( در سطح معنیفراوانی صفر )مربوط به ریشه واحد غیردوره

𝜋  ،𝜋 ای های دوره( را ندارد. همچنین در فراوانییاردوره یغ )وجود ریشه واحد 
2⁄ ،𝜋

𝜋و   ⁄3
های آزمون آماره  ⁄6

ای را برای هر  های واحد دورهای( نیستند که این امر وجود ریشه قادر به رد فرضیه صفر )وجود ریشه واحد دوره

از آن است که پویاییدو سری تأیید می ای نیز های دورههای قیمت مسکن در فرکانسکند. این یافته حاکی 

ها، اثرات ماندگار و دائمی بر قیمت مسکن خواهند های وارده بر این فرکانسهستند و تکانه  یی ستاینا ادارای  

نا  شود. این  پایدار و ایستا می  روندکیگیری  ای مانع از شکلهای واحد دوره، وجود ریشهگریدعبارتبهداشت.  

و تغییرات )بهار و تابستان(    ییجاجابه تواند ناشی از عواملی چون افزایش تقاضا در فصول  ای میدوره  ییستایا

 ها( باشد. ای عرضه در پایان سال )تکمیل پروژهدوره

 BMریشه واحد  : نتایج آزمون۴جدول 

 های پژوهش منبع: یافته

مورد قیمت مسکن تهران  ای بر پایداری قیمت مسکن، ابتدا الگوی نوسانات ماهانه  کنترل آثار دوره  منظوربه

درجات  وقفه ماهانه، به دلیل جلوگیری از مشکل تعدد پارامترها و کاهش    11رغم وجود  بررسی قرار گرفت. علی

ای، مشخص گردید  گردید، بر مبنای تحلیل نمودار رفتار دوره داری آماری ضرایب میآزادی که منجر به عدم معنی

، دو متغیر  ؛ لذااست  ماه  های فروردین تا خرداد و تیر تا شهریورای متمرکز بر بازهکه بیشترین انحرافات دوره

موهومی برای فروردین تا خرداد و تیر تا شهریور تعریف و در مدل لحاظ گردید. این بازتعریف، علاوه بر بهبود 

های تشخیصی مدل  سازی معیارهای اطلاعاتی و تقویت اعتبار آزمونداری آماری ضرایب، منجر به بهینه معنی

 نهایی گردید.  

 آزمون  فرض صفر  فراوانی
هر متر  قیمت واقعی 

 تهران  مسکنمربع 

هر متر   قیمت اسمی 

 تهران  مسکنمربع 
 درصد(   ۵) مقدار بحرانی

0 𝜋1 = 0 1t 19/2 - 3۴/۰ 11/3 - 

𝜋 𝜋2 = 0 2t 65/1 - 53/1 - 59/2 - 

𝜋
2⁄  𝜋3 = 𝜋4 = 0 3,4F 15/5 83/۴ 53/5 

2𝜋
3⁄  𝜋5 = 𝜋6 = 0 5,6F 82/6 8۰/8 53/5 

𝜋
3⁄  𝜋7 = 𝜋8 = 0 7,8F 1۴/۴ ۴1/۴ 53/5 

5𝜋
6⁄  𝜋9 = 𝜋10 = 0 9,10F 97/9 55/5 53/5 

𝜋
6⁄  𝜋11 = 𝜋12 = 0 11,12F 2۴/5 99/3 53/5 



  

 ... ARFIMA کردیبا رو  یساختار  یهاتکانه  طیمسکن در شرا متی ق یداریپا ل یتحل |  و همکارانی وفائ 133
  

  

 

 

وجود   KPSSو    ADFهای  کند. آزمونهای مختلف را تأیید میراستایی نتایج آزمونتحلیل جامع ایستایی، هم

این یافته را تکمیل کرده و علاوه بر تأیید ریشه   BMای را تأیید کردند. نتایج آزمون ماهانه  ریشه واحد غیردوره 

راستایی، لزوم  ای نیز وجود دارند. این همهای دورههای واحد در فرکانسدهد که ریشهای، نشان میواحد غیردوره

ای های دورهبلندمدت بلکه وابستگی  ییستای نا اباید    تنهانهکند؛ چرا که  را تأیید می  ARFIMAاستفاده از مدل  

 سازی لحاظ گردند تا برآورد ضریب انباشتگی دچار تورش نگردد.ماندگار نیز در مدل

  و   واقعی  قیمت  زمانی   هایسری  در  ها آن   وقوع   زمان   تعیین  و   ساختاری  هایشکست  وجود  بررسی  منظوربه

  زمانی  سری  دو  هر  که  داد  نشان  آزمون  این  نتایج .  شد  استفاده  Bai–Perron  آزمون  از  تهران،  مسکن  اسمی  قیمت

 سری   برای.  نیست  یکسان  کاملاً  سری  دو  در  هاشکست   این  وقوع  زمان  اما  هستند،  ساختاری  شکست  سه  دارای

  خروج   با   ب یبه ترت  که  شد  شناسایی   1401و دی    13۹۹، اردیبهشت  13۹7ها در مرداد  شکست  واقعی،   قیمت

  مقابل،   در  است.   زمانهم  1401  سال  در  مسکن  قیمت  شدید   افزایش   و   1۹-کووید   گیریهمه  برجام،   از  آمریکا

 1401  بهمن  و   13۹۹  تیر  ، 13۹7  آبان  در  را  ساختاری  هایشکست   Bai–Perron  آزمون  اسمی،  قیمت  سری  برای

  هایمدل  برآورد  در  و  تعریف  هاشکست  این  از   یک  هر  با   متناظر  موهومی   متغیرهای  ،اساسنیبرا.  کرد  شناسایی

ARFIMA  شدید  افزایش  و  1۹-کووید  گیریهمه  برجام،  از  آمریکا  خروج  رخدادهای  ها بااین شکست  . شدند  لحاظ  

 متغیر   یک  شده،شناسایی  هایشکست   از  یک  هر  برای  ،اساسن یبرا.  بود  منطبق(  1401  ماهدی)  مسکن  قیمت

  به  شکست  وقوع   تاریخ   از  و   صفر   آن  مقدار  شکست  وقوع  از  قبل  هایدوره  در  که  ایگونهبه  شد؛  تعریف  موهومی

 شدند.  وارد ARFIMA هایمدل برآورد در  متغیرها این  و شد گرفته نظر در یک آن مقدار  بعد

 مسکن  مترمربع درجه انباشتگی برای قیمت واقعی هر    ARFIMA(p,d,q): نتایج برآورد الگوی  ۵جدول  

 7مدل  6مدل  ۵مدل  ۴مدل  3مدل  2مدل  1مدل  متغیرها 

 AR(1)ضریب 
 ***92/۰ 

(85/15 ) 

 ***92/۰ 
(5۴/16 ) 

 ***93/۰ 

(63/18 ) 

 ***92/۰ 
(55/16 ) 

 ***93/۰ 
(1۰/19 ) 

 ***92/۰ 
(21/17 ) 

 ***93/۰ 
(26/19 ) 

DUM123 
 ***79/8۰ - 
(91/2 - ) 

 ***56/81 - 
(96/2 - ) 

 ***16/78 - 
(79/2 - ) 

 ***69/82 - 
(98/2 - ) 

 ***93/78 - 
(8۴/2 - ) 

 ***۴2/83 - 
(۰3/3 - ) 

 ***96/79 - 
(85/2 - ) 

DUM456 
 **1۰/61 - 
(26/2 - ) 

 **61/61 - 
(29/2 - ) 

 **52/61 - 
(23/2 - ) 

 **۴8/62 - 

(31/2 - ) 

 **۰8/62 - 
(26/2 - ) 

 **96/62 - 

(3۴/2 - ) 

 **85/62 - 
(28/2 - ) 

DUM1397 
83/85 

(92/۰ ) 

91/83 
(9۰/۰ ) 

63/83 
(89/۰ ) 

- 
3۴/82 

(87/۰ ) 
- - 

DUM1399 
 *75 /18۰ 

(9۴/1 ) 

 *55 /179 
(93/1 ) 

- 
 *3۴ /179 

(93/1 ) 
- 

 *35 /178 

(92/1 ) 
- 

DUM1401 
92/7۴ 

(81/۰ ) 
- 

61/73 
(78/۰ ) 

21/73 

(79/۰ ) 
- - 

27/72 
(76/۰ ) 

 dپارامتر 
 ***37/۰ 
(16/3 ) 

 ***38/۰ 
(۴2/3 ) 

 ***36/۰ 
(23/3 ) 

 ***38/۰ 

(2۴/3 ) 

 ***37/۰ 
(۴۰/3 ) 

 ***39/۰ 

(5۰/3 ) 

 ***37/۰ 
(23/3 ) 

 (، DUM456)  وریمرداد و شهر  ر، ی ماهانه ت  یموهوم   ریمتغ  بیضر(،  DUM123)  و خرداد  بهشتیارد  ن، ی ماهانه فرورد  یموهوم  ریمتغ  بیضرمتغیرها:  
  ش یافزا   ی موهوم  ری متغ  بیضر(،  DUM1399)  19  دیکوو  یموهوم   ریمتغ  بیضر  (، DUM1397)  از برجام   کایخروج آمر  یموهوم  ری متغ  بیضر

 (DUM1401) 1۴۰1مسکن  متیق
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 مسکن  مترمربع  هر درجه انباشتگی برای قیمت اسمی  ARFIMA(p,d,q): نتایج برآورد الگوی 6جدول 

 7مدل  6مدل  ۵مدل  ۴مدل  3مدل  2مدل  1مدل  متغیرها 

 AR(1)ضریب 
98/۰ 

(۴5/69 ) 

 ***98/۰ 
(21/68 ) 

 ***98/۰ 

(6۰/69 ) 

 ***98/۰ 
(76/69 ) 

 ***98/۰ 
(۰5/68 ) 

 ***98/۰ 
(53/68 ) 

 ***99/۰ 
(12/7۰ ) 

DUM123 
 ***79/1۰2 - 
(8۰/2 - ) 

 -1۰3/۴1 *** 
(87/2 - ) 

 ***2۴/1۰2 - 
(8۴/2 - ) 

 ***36/1۰1 - 
(79/2 - ) 

 ***۴1/1۰۴ - 
(91/2 - ) 

 ***۰۴/1۰3 - 
(58/2 - ) 

 ***36/1۰1 - 
(83/2 - ) 

DUM456 
 **36/72 - 
(26/2 - ) 

 **۴8/72 - 
(۰3/2 - ) 

 **95/72 - 
(۰۰/2 - ) 

 **15/71 - 

(98/1 - ) 

 **72/73 - 
(۰۴/2 - ) 

 **۰3/72 - 

(۰1/2 - ) 

 **19/7۰ - 
(99/1 - ) 

DUM1397 
5۴/36 

(29/۰ ) 

72/36 
(3۰/۰ ) 

۴۰/36 
(29/۰ ) 

- 
61/36 

(29/۰ ) 
- - 

DUM1399 
18/72 

(۰6/۰ ) 
55/۴8 

(۰۴/۰ ) 
- 

59/69 

(۰5/۰ ) 
- 

62/۴5 

(۰3/۰ ) 
- 

DUM1401 
77/88 

(68/۰ ) 
- 

39/87 
(68/۰ ) 

85/88 

(68/۰ ) 
- - 

37/88 
(69/۰ ) 

 dپارامتر 
 ***۴2/۰ 

75/5 

 ***۴۴/۰ 
(57/6 ) 

 ***۴2/۰ 
(85/5 ) 

 ***۴1/۰ 

(68/5 ) 

 ***۴3/۰ 
(55/6 ) 

 ***۴3/۰ 

(۴9/6 ) 

 ***۴2/۰ 
(81/5 ) 

  .هستند درصد 1و  5،  1۰داری در سطح  *،** و *** به ترتیب معنی و tآماره  دهندهنشاناعداد داخل پرانتز 
 های پژوهش منبع: یافته

  های جدول  در  تهران  مسکن در  مترمربعاسمی هر    قیمت  و  واقعی  قیمت  برای  ARFIMA  مدل  برآورد  نتایج

  سناریوهای تمامی در AR(1) اول مرتبه خودرگرسیونی ضریب زمانی،  سری دو هر در. است شده ارائه( 6) و( 5)

  مقادیر   به  جاری  های قیمت  قوی  وابستگی  بیانگر  که  است  معنادار  درصد  یک  سطح  در   و   مثبت  ها( )مدل  برآورد

 . است تهران مسکن بازار در توجهقابل  پویایی وجود و گذشته

 قیمت   برای  ضریب  این  مقدار  دهد می  نشان  زمانی  سری  دو  هر  برای(  d)  کسری  انباشتگی  ضریب  نتایج برآورد

. دارد  قرار  44/0  تا   41/0  بین  مسکن  اسمی  قیمت  برای  و   42/0  تا  36/0  بین  سناریوها   تمامی   در  مسکن  واقعی

  سری   دو   هر   در   مدتمیان  پایداری  و   بلندمدت  حافظه  وجود  بیانگر   نیم،  تا   صفر  بازه   در   مقادیر  این  قرارگرفتن

  ها آن  آثار اما  شوند،می تعدیل زمان مروربه  اگرچه مسکن بازار به واردشده هایشوک که معنا این به است؛ زمانی

  بودن  تربزرگ  همچنین،.  ماندمی  باقی   هاقیمت  رفتار   در  طولانی   های دوره  برای  و   رود می  بین   از  پایین   سرعتی  با

 اسمی  قیمت  در  هاشوک  ماندگاری  که  دهد می  نشان  واقعی   قیمت  به  نسبت  اسمی  قیمت  در  انباشتگی  ضریب

 انتظارات   گیریشکل  و  نقدینگی  رشد  عمومی،  تورم  زمانهم  تأثیر  از  ناشی  تواندمی  که  موضوعی  است؛  بیشتر

  نشان  زمانی  سری  دو  هر  در  بلندمدت  حافظه  وجود  اقتصادی،  منظر  از  . باشد  مسکن  اسمی  هایقیمت  بر  تورمی

  های ویژگی  ریتأثتحت  آن  رفتار  بلکه  کند، نمی  تبعیت  مدتکوتاه  صرفاً  هایپویایی  از  تهران  مسکن  بازار  که  دهدمی

  نقش  معاملات،  بالای  های هزینه  وساز،ساخت  ندیفرا  بودن  برزمان  عرضه،  محدودیت  جمله  از  بازار  ساختاری

 موجب   تنها  سیاسی  و  اقتصادی  هایشوک  ،نی؛ بنابرادارد  قرار  تطبیقی  انتظارات  گیریشکل   و  مسکن  ایسرمایه

 . ماند می  باقی مسکن قیمت در طولانی  هایدوره برای هاآن آثار بلکه نشده، مقطعی  نوسانات
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  نشان  اسمی   قیمت  و  واقعی   قیمت  میان  یتوجهقابل  تفاوت  نتایج  نیز  ساختاری  هایشکست   اثر  بررسی  در

 برخی  در  1۹-کووید  گیریهمه  به  مربوط  موهومی  متغیر  تنها  مسکن،  واقعی  قیمت  به  مربوط  هایمدل  در.  دهدمی

  افزایش  و   برجام   از  آمریکا   خروج  به   مربوط  متغیرهای   کهیدرحال  است،  معنادار  و  مثبت  ضریب  دارای  سناریوها

 متغیرهای  از  یکهیچ  مسکن  اسمی  قیمت  در  مقابل،  در.  نیستند  معنادار  آماری  نظر   از  1401  سال  در  مسکن  قیمت

  این.  نیستند  معنادار  آماری  نظر  از  برآورد  سناریوهای  از  یکهیچ  در  ساختاری  هایشکست  به  مربوط  موهومی

 کسری  انباشتگی  ضریب  طریق  از  سیاسی  و  اقتصادی  هایشوک  بلندمدت  آثار   عمده  بخش   که   دهد می  نشان   یافته

(d  )حافظه  ساختار  لحاظ  از  پس   رو،ازاین  است؛  شده   تبدیل   بازار  بلندمدت   پویایی   از  بخشی  به  و   شده  جذب  

 . کنند می ایفا اسمی قیمت تغییرات توضیح در محدودی  نقش  موهومی  متغیرهای بلندمدت، 

  های مدل  تمامی  در .  کند می  تأیید   را  برآوردشده  های مدل  کفایت  نیز(  7)  جدول  در  Ljung–Box  آزمون  نتایج

  نبود  بر  مبنی  صفر  فرضیه  بنابراین،  است؛  0/ 05  از  تربزرگ  احتمال  مقدار  اسمی،  قیمت  و  واقعی  قیمت  به  مربوط

 سفید  نوفه  رفتار  هامدل  هایباقیمانده  که  دهد می  نشان  نتایج  این.  شودنمی  رد  هاباقیمانده  در  خودهمبستگی

 نتیجه،  در  است؛ شده داده توضیح ARFIMA مدل توسط مناسب طور به  زمانی سری وابستگی ساختار و داشته

 . هستند برخوردار مسکن قیمت بلندمدت رفتار تحلیل برای لازم آماری کفایت از برآوردشده های مدل

 Portmanteau (Ljung-Box): آزمون 7جدول 

 های پژوهش منبع: یافته

 مقدار احتمال  Ljung-Boxاماره   متغیر 

 18/۰ 7۴/۴7 موهومی( واقعی مسکن )با سه متغیر  قیمت

 31/۰ ۰۰/۴۴ ( 19-کووید واقعی مسکن تهران )متغیرهای خروج آمریکا از برجام و قیمت

 29/۰ ۴6/۴۴ ( 1۴۰1ها در سال واقعی مسکن تهران )متغیرهای خروج آمریکا از برجام و افزایش قیمت قیمت

 27/۰ 11/۴5 ( 1۴۰1سال ها در و افزایش قیمت 19-واقعی مسکن تهران )متغیرهای کووید قیمت

 ۴2/۰ 17/۴1 واقعی مسکن تهران )خروج آمریکا از برجام(  قیمت

 ۴2/۰ 76/۴1 ( 19-واقعی مسکن تهران )متغیر کووید قیمت

 368/۰ 67/۴2 ( 1۴۰1قیمت واقعی مسکن تهران )متغیر افزایش قیمت 

 ۰۰/1 58/۰ قیمت اسمی مسکن تهران )مدل با سه متغیر موهومی( 

 ۰۰/1 83/۰ ( 19-کووید اسمی مسکن تهران )متغیرهای خروج آمریکا از برجام وقیمت 

 ۰۰/1 56/۰ ( 1۴۰1ها در سال قیمت اسمی مسکن تهران )متغیرهای خروج آمریکا از برجام و افزایش قیمت

 ۰۰/1 55/۰ ( 1۴۰1ها در سال و افزایش قیمت 19-قیمت اسمی مسکن تهران )متغیرهای کووید

 ۰۰/1 59/۰ قیمت مسکن تهران )خروج آمریکا از برجام( 

 ۰۰/1 57/۰ ( 19-قیمت اسمی مسکن تهران )متغیر کووید

 ۰۰/1 55/۰ ( 1۴۰1قیمت اسمی مسکن تهران )متغیر افزایش قیمت 
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 شنهادهای و پ یریگجه ی. نت5
  13۹5بررسی پایداری قیمت واقعی و قیمت اسمی مسکن در تهران در بازه زمانی فروردین    باهدف پژوهش حاضر  

مرداد   مد   1403تا  از  استفاده  کسری  نیانگیم  ونی خودرگرس لبا  انباشته  لحاظ  (  ARFIMA)  متحرک  با  و 

پرداخته    1401و افزایش قیمت مسکن در سال    1۹سه تکانه خروج آمریکا از برجام، کووید    متغیرهای موهومی

های ریشه واحد است. بررسی جامع ایستایی قیمت واقعی و قیمت اسمی مسکن در تهران، با استفاده از آزمون

اندروز، نشان -ت ساختاری با آزمون زیوو شکست نظرگرفتن درو نیز  KPSS 1و  (ADF)یافتهفولر تعمیم -  یدیک

ها با استفاده  ، تحلیلحالنیبااشود.  ای ایستا میگیری، از بعد غیردورهتفاضل  بارکیداد که این سری زمانی پس از  

تری را نشان داد. نتایج این آزمون حاکی از وجود  ، الگوهای پایداری متفاوت و پیچیدهBMاز آزمون ریشه واحد  

های  وجود این ریشه هر دو سری زمانی قیمت واقعی و قیمت اسمی مسکن تهران است.   ای درهای واحد دورهریشه 

  ARFIMA  مدل  تخمین  ایستایی،   بررسی  از  شود. فراترپایدار و ایستا می  روندکی گیری  ای مانع از شکلواحد دوره

  حافظه   ویژگی  دهندهنشان  که   کرد   تأیید   را(  نیم  و   صفر  بین)  مثبت   انباشتگی  درجه  وجود  زمانی،   سری  دو   هر  برای

  برای  و  42/0  تا   36/0  بازه  در  واقعی   قیمت  برای  انباشتگی   پارامتر  مقدار.  است  تهران  مسکن  بازار  در  بلندمدت 

  مسکن،   بازار  به   واردشده   هایتکانه  که  دهد می  نشان   نتایج   این .  شد   برآورد  0/ 44  تا   41/0  بازه   در  اسمی  قیمت

 ضریب   بودن  تربزرگ  همچنین،.  رود می  بین  از  پایین سرعتی  با  هاآن  آثار  اما  شوند،می  تعدیل  بلندمدت  در  اگرچه

  های ویژگی  کنار  در  نیز  تورمی  و  پولی  عوامل  که  دهدمی  نشان  واقعی  قیمت  به  نسبت  اسمی  قیمت  در  انباشتگی

 نشان  ساختاری  هایشکست  بررسی  .دارند  نقش   اسمی  هایقیمت  ماندگاری  افزایش  در  مسکن،  بازار  ساختاری

  دارد،  معنادار  و   مثبت  اثر  برآوردها   برخی  در  1۹-کووید  گیریهمه  از  ناشی   تکانه  تنها   واقعی،   قیمت  در  که   داد

  متغیرهای  از  یکهیچ  اسمی،  قیمت  هایمدل  در  مقابل،   در.  نبودند  معنادار  موهومی  متغیرهای  سایر  کهیدرحال

  دو   هر  در ها شوک  این  آثار  عمده بخش دهدمی نشان  که  نبودند   معنادار  آماری  نظر  از  ساختاری  شکست  موهومی

 . است شده تبدیل بازار بلندمدت رفتار از بخشی به و  شده جذب کسری انباشتگی ضریب طریق از زمانی سری

های پژوهش حاضر مبنی بر وجود حافظه بلندمدت در قیمت واقعی و قیمت اسمی مسکن تهران، با  یافته

آلانا    (، المایور و گیل2020(، پین و گیل آلانا )2016،  2014،  2013های گیل آلانا و همکاران )نتایج پژوهش

 در   را  میانگین  به  سریع  بازگشت  عدم  و  بالا   پایداری  ( همسو است که2026و همکاران ) سانجیووانی( و  2024)

 امرالهی   و  محبوبی  مطالعه  با  پژوهش  این  نتایج  همچنین،.  اندکرده   گزارش  مختلف  کشورهای  مسکن  بازارهای

 و   طهرانچیان  های پژوهش  و  تهران  مسکونی  املاک   قیمت  در  بلندمدت  حافظه  وجود  درباره(  1402)  بیوکی

 نیز   ایران  در   اقتصادی  کلان  متغیرهای  پایداری  درباره(  13۹3)  فراهانی  گودرزی  و   نژادعباسی  و(  13۹2)  همکاران

  های شکست   لحاظ  و  مسکن  اسمی  قیمت  و  واقعی  قیمت  زمانهم  بررسی  با  حاضر  پژوهش   ،حالنیباا.  است  سازگار

  درباره  جدیدی  شواهد   ، (ARFIMA)  متحرک انباشته کسری  نیانگیم  ونیخودرگرس  مدل   چارچوب  در  ساختاری

 .کندمی ارائه تهران مسکن بازار رفتار

 
1. The Kwiatkowski–Phillips–Schmidt–Shin (KPSS) test 
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 برای مقطعی  و  مدتکوتاه  هایسیاست بلندمدت، حافظه وجود بهباتوجه  که دهدمی نشان  پژوهش  این نتایج

.  ماند می  باقی  بازار  در  طولانی   مدت   برای  ها شوک  آثار   زیرا  داشت؛   خواهند   محدودی  اثربخشی   مسکن  قیمت  کنترل

 ضریب   بودن  تربزرگ  همچنین،.  کنند  تمرکز  بلندمدت   و  پایدار  هایسیاست  طراحی  بر  باید   گذارانسیاست  رو،ازاین 

  های سیاست  ثبات  تورمی،  انتظارات  کنترل  که  دهدمی  نشان  واقعی  قیمت  به  نسبت  اسمی  قیمت  در  انباشتگی

  علاوه.  باشد  مؤثر  قیمتی   های شوک  ماندگاری   کاهش   در   تواند می  کلان   اقتصاد   نااطمینانی   کاهش  و   ارزی  و   پولی

  های شوک  به   گذارسیاست  سریع  واکنش   که  است  آن   بیانگر  واقعی   قیمت  در   1۹-کووید   تکانه   معناداری  این،   بر

 خواهد  جلوگیری  هاشوک  این  بلندمدت  آثار  تثبیت  از  مسکن،  بازار  به  هاآن   سرایت  از  جلوگیری  و  اقتصادی  فراگیر

 .کرد

روست که در هایی روبههای سری زمانی، با محدودیتهای متکی بر دادهمطالعه حاضر، همانند اغلب پژوهش

جامع اهمیتپویاییتر  درک  حائز  مسکن  قیمت  یکیهای    در   محدودیت  پژوهش،  این  هایمحدودیت  از  اند. 

.  است  بلندتر  زمانی   هایدوره  برای  تهران  شهر  مسکن  قیمت مقایسه  قابل   و   اتکا  قابل  ماهانه هایداده  به  دسترسی

 مسکن   قیمت  پایداری  بلندمدت،  زمانی  هایسری  از  استفاده  با  آینده،  هایپژوهش  در  شودمی  پیشنهاد  رو،ازاین 

)قیمت   .گیرد  قرار  بررسی  مورد  تر طولانی  زمانی   هایافق  در تکی  متغیر  یک  روی  بر  تمرکز  محدودیت دیگر، 

های  ها بینشو لحاظ کردن تکانه  ARFIMAمدل    کهیدرحالهای مشخص است.  مسکن( و تعداد محدودی از تکانه

تر از آن است که تنها با یک متغیر و چند تکانه خاص  های بازار مسکن پیچیدهدهد، پویاییارزشمندی ارائه می

بانکی، و  تبیین شود. عواملی چون سیاست  ارزی، تغییرات جمعیتی، میزان مهاجرت، نرخ سود تسهیلات  های 

ای در نوسانات و  کنندهوضعیت کلی اقتصاد کلان )مانند تولید ناخالص داخلی و نرخ بیکاری( نیز نقش تعیین

 در   ارز  نرخ  و  تورم  پایداریهای متعددی در زمینه  اگرچه پژوهش،  نی؛ بنابراکنندپایداری قیمت مسکن ایفا می

سه تکانه    انزم همانجام شده است، اما این مطالعه با تمرکز بر بخش مسکن و با لحاظ  ARFIMA رویکرد  با  ایران

  آتی   هایپژوهش  ،حالنیباا.  نماید  پر  را  داخلی  ادبیات  در  موجود  پژوهشی  خلأ   تا  است  کرده  تلاش  کلیدی،

  در   بانکی   سود  نرخ  و  بیکاری  نرخ  داخلی،  ناخالص  تولید  نظیر  اقتصادی  کلان  متغیرهای  گنجاندن  با  توانندمی

   .دهند ارائه ایران در مسکن  قیمت پایداری از تریجامع تصویر چندمتغیره، هایمدل چارچوب

 ی لیتکم حاتیتوض

  سندگانیمشارکت نو
 اند. مقاله سهم و نقش یکسان داشته نگارش  همه نویسندگان در  

   منافع تضاد
 پژوهش وجود ندارد.   نیتضاد منافع در ا  گونهچیکنند که هیاعلام م  سندگانینو

 ی  مال یحام
 اند. نکرده   افتیمقاله در  نیو انتشار ا  فیتأل  ق،یتحق  یبرا   یمال  تیگونه حماچیه  سندگانینو
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مسکن )مطالعه موردی: شهر    (. بررسی عوامل مؤثر بر قیمت1398مهرآبادی، مریم )  پور، زهرا، شکرگزار، اصغر، و جعفریشعبان 
   https://dorl.net/dor/20.1001.1.2676783.1398.12.46.4.2. 82-63 ،(۴6)12، آمایش محیط. (رشت

های ایران؛ رهیافت  (. تحلیل انتشار فضایی تغییرات قیمت مسکن در استان 1396طالبلو، رضا، محمدی، تیمور، و پیردایه، هادی )
   https://doi.org/10.22054/joer.2017.8202 .95-55(، 66)17اقتصادی،  نامهپژوهش  فضایی.  ی اقتصادسنج

(:  1351  -139۰(. آزمون پایداری تورم در ایران )1392طهرانچیان، امیر منصور، جعفری صمیمی، احمد، و بالونژاد نوری، روزبه ) 
  . 28-19(، 11)3 های رشد و توسعه اقتصادی، پژوهش .ARFIMAکاربردی از الگوهای 

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22285954.1392.3.11.2.4   

های کاربردی  نظریه(. آزمون پایداری نامیزانی نرخ ارز حقیقی در ایران.  139۴طهرانچیان، امیر منصور، و بالونژاد نوری، روزبه )
   https://ecoj.tabrizu.ac.ir/article_4754.html .11-2(، ۴)2، اقتصاد

http://orcid.org/0000-0001-5496-2916
http://orcid.org/0000-0002-4350-575X
http://orcid.org/0000-0003-3408-6677
https://doi.org/10.22054/ijer.2025.79201.1274
https://dorl.net/dor/20.1001.1.25383833.1400.15.55.4.7
https://doi.org/10.30473/jier.2025.72905.1477
http://qjerp.ir/article-1-467-fa.html
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286462.1398.9.2.16.2
https://doi.org/10.22059/jtcp.2022.341584.670318
https://doi.org/10.22059/frj.2023.349924.1007398
https://dorl.net/dor/20.1001.1.2676783.1398.12.46.4.2
https://doi.org/10.22054/joer.2017.8202
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22285954.1392.3.11.2.4
https://ecoj.tabrizu.ac.ir/article_4754.html
http://orcid.org/0000-0001-5496-2916
http://orcid.org/0000-0002-4350-575X
http://orcid.org/0000-0003-3408-6677
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  ARFIMA- FIGARCH (. برآورد درجه انباشتگی شاخص تورم با مدل1393عباسی نژاد، حسین، و گودرزی فراهانی، یزدان )
   https://joer.atu.ac.ir/article_133.html .26-1(، 52) 1۴، اقتصادی نامهپژوهش مطالعه موردی: ایران.

  . بلندمدت در نوسانات قیمت املاک مسکونی شهر تهران   وجود حافظهبررسی  (.  1۴۰2محبوبی، بابک، و امرالهی بیوکی، زهره )
 . مطالعات جهانی در علوم مدیریت، اقتصاد و حسابداری ی المللن یبتمین کنفرانس  هف

 هزینه و درآمد خانوارهای شهری. . (1۴۰3)  .مرکز آمار ایران

(. برآورد کشش قیمتی عرضه مسکن جدید در ایران )مطالعه استانی(.  1396مروت، حبیب، نصیری اقدم، علی، و میرهاشمی، رضا )
   https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.24765775.1396.8.32.6.6 . 176-151(، 32)8، ی الگوسازاقتصاد و 

موسوی از    ینیبشیپ(.  1۴۰۴)کبری    ،تراکمهو    ،سپیده  ،خلفی،  میرسجاد،  مسجد  استفاده  با  مسکن  حافظه    یهاشبکه قیمت 
 .وکارکسبو توسعه   یانسانعلوم مدیریت، اقتصاد،  یالملل نیب چهارمین کنگره .  (LSTM)مدتکوتاه 

(،  3)9،  اقتصادی  ی سازمدل بر قیمت مسکن در شهر تهران.    مؤثر(. تحلیل عوامل  139۴موسوی، میرحسین، و درودیان، حسین )
1۰3-127. https://sanad.iau.ir/Journal/eco/Article/995593   
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