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 صنایع و مدیریتمهندسی دانشکده 
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 حسن گودرزی سپیدهنگارنده: 
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 مهر آرماندکتر محمدرضا 
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 :به تقدیم

 

 الله عمل زمان امام آقا و مولا محضر -

 هایتلاش یهمه خاطر به عزیزم مادر و پدر ارزشمند محضر -

با  و ،اندداده انجام امزندگی مختلف دوران در که یزیآممحبت

 .اندآموخته من به را زیستن چگونه یمهربان

 .است بوده من همگام و همراه تحصیل طول تمام در که مهربانم همسر به -

 .بودند راهنمایم دانش کسب درراه که آنان به -
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 تشکر و قدردانی

 

 سرشار از خضوع یبادلرسیده است  سرمنزلحال که به لطف و کرم خدا، این محمل به 

گویم که و خشوع و مهر و عشق نسبت به ذات اقدس خداوندی، وی را شکر و سپاس می

 شایستگی تحصیل و پوییدن راه علم و تحقیق را به من عطا فرمود. 
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کده دانش اقتصادی هایسیستم ریزیبرنامه کارشناسی ارشد رشتهدانشجوی دوره  سپیده حسن گودرزی. جانباین

 5041 الس تا آن قیمت بینیپیش و مسکن بازار تحلیل نامهپایاننویسنده  صنعتی شاهروددانشگاه  ایع و مدیریتصن

 :شوممیمتعهد ر مهمدرضا آرماندکتر مح تحت راهنمائی (تهران شهر: موردی مطالعه)

 است و از صحت و اصالت برخوردار است. شدهانجامتوسط اینجانب  نامهانیپاتحقیقات در این -

 محققان دیگر به مرجع مورد استفاده استناد شده است. یهاپژوهشدر استفاده از نتایج -

تاکنون توسط خود یا فرد دیگری برای دریافت هیچ نوع مدرک یا امتیازی در هیچ جا ارائه  نامهانیپامطالب مندرج در -

 نشده است.

« اهروددانشگاه صنعتی ش» ج با نام و مقالات مستخر باشدیمشاهرود صنعتی کلیه حقوق معنوی این اثر متعلق به دانشگاه  -

 به چاپ خواهد رسید.« Shahrood  University of Technology»  و یا

 امهنانیپادر مقالات مستخرج از  اندبودهتأثیرگذار  نامهانیپااصلی  جینتاحقوق معنوی تمام افرادی که در به دست آمدن -

 گردد.رعایت می

های آنها ( استفاده شده است ضوابط و اصول موجود زنده ) یا بافت ، در مواردی که از نامهانیپادر کلیه مراحل انجام این -

 اخلاقی رعایت شده است.

افراد دسترسی یافته یا استفاده شده است ، در مواردی که به حوزه اطلاعات شخصی نامهانیپادر کلیه مراحل انجام این -

 .اصل رازداری ، ضوابط و اصول اخلاق انسانی رعایت شده است

 : تاریخ                                                                                              

 امضای دانشجو: 
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 مالکیت نتایج و حق نشر

و تجهیزات  افزارهانرم، ایرایانه هایبرنامهکلیه حقوق معنوی این اثر و محصولات آن )مقالات مستخرج، کتاب، 

. این مطلب باید به نحو مقتضی در تولیدات علمی مربوطه استمتعلق به دانشگاه صنعتی شاهرود  (ساخته شده است

 ذکر شود.

 .بدون ذکر مرجع مجاز نمی باشد مهناپایاناستفاده از اطلاعات و نتایج موجود در 
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 چکیده

-میمبه تص کمك و کشور شهری مسکن بخش گذاریسیاست در تهران شهر مسکن بازار شناسایی 

 مسکن قیمت بینیپیش و بازار تحلیل به مطالعه ایندارد.  بسزایی نقش اثربخش و موقعبه هایگیری

 اقتصادسنجی پرداخته است و دینامیك سیستم هایروش تلفیق تهران با استفاده از در 5041 سال تا

 -علیّ مدل ابتدا تحقیق این دراستفاده شده است.  Vencimو  Stata ،Microfit یافزارهانرماز  و

 -علیّ مدل سازییهشب جهت سپس و شده است ایجاد تهران مسکن دینامیك بررسی برای حلقوی،

 امکان که آنجا تا متغیرها بین ارتباط تعیین جهت و استطراحی شده  حالت جریانمدل  حلقوی،

است و روابط  شده استفاده یاقتصادسنجواقعی، در روابط ریاضی و تخمین  هایبا استفاده از داده داشت

واقعیت سنجی، آزمون های از آزمون شده، ایجاد مدل اعتبارسنجی بین متغیرها تعیین شده است. جهت

ها اعتبار مدل را تا حدودی تعیین حساسیت استفاده شده است که این آزمونشرایط حدی و آزمون 

 قیمت افزایش مدل از حاصل نتایج کنند و حاکی از انطباق مدل ایجاد شده با واقعیت هستند.می

 علت که، نمایدیمبینی را پیش 5041 تا 5939 زمانی بازه طی در نمایی رشد الگوی صورتبه مسکن

اعتبار مدل،  یدتائپس از  .کرد جستجو و عرضه مسکن تقاضا  قیمت زمین، در توانمی را اتفاق این

 سپس طراحی شده است.قیمت زمین، و تسهیلات دولتی  مسکن،ا و عرضه قاضت بخش درهایی سناریو

 مسکن مطرح شده است. کاهش قیمتبرای  هایییشنهادپ

 کلمات کلیدی: 

 .ARDLهای دینامیکی، روش مسکن، سیستم بازار مسکن، قیمت مسکن، عرضه و تقاضای
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 مقدمه .5. 5

. کندمی متمایز کالاها سایر از را آن که است هاییویژگی دارای اقتصادی کالای یك عنوانبه مسکن

 ،ستا انسان اساسی نیاز ترینمهم پوشاک و غذا از بعد که باشد مصرفی کالای تواندمی سویك از مسکن

 یزندگ تیفیک بر یمیآن نقش مستق تیکه مطلوب استبشر  یازهاین نتریاز مهم یکی عنوانبهمسکن 

 یمصرف یکالا ترینمهماغلب خانوارها  یو برا اندازدیانسان را به مخاطره م اتیآن ح فقداندارد و 

« اهسرپن» یاست. امروز مسکن فقط به معنا نیو بدون جانش یاساس ییمسکن کالا. شودمی یتلق

در  گذاریهیکه سرما شودیمحسوب م ایهیبادوام، کالای سرما رمنقولیکالای غ عنوانبهبلکه  ،ستین

 زنی اقتصادی هایعلاوه بر خانوارها، برای بنگاهرود. یخانوار به شمار م ییاز دارا یعیآن قسمت وس

: 5988 ی،ارینژاد و  یعباس) است ایهیو سرما یمصرف ییمسکن کالا نیدارد. بنابرا یخاص تیجذاب

 هایخشب دیگر با وسیعی ارتباط مسکن بخش اینکه به توجه با. دارد «پیشرو» نقش مسکن .(68-62

 ادیاقتص هایبخش دیگر به سریع طوربه مسکن بخش در حرکتی هر دارد، اقتصاد خدماتی و تولیدی

 هابخش سایر که است حالی در این. گردد اهآن رونق یا و رکود موجب تواندمی و کرده سرایت کشور

 ازارب و دارندوا تولید به و تحریك را اقتصاد مولد هایفعالیت مسکن، بخش اندازهبه بود نخواهند قادر

  (.28: 5932 محتوی، و دژپسند) کنند درست صنعتی هایرشته برای تقاضا گسترده

 هایسال در آن شدید نوسان یا و مسکن قیمت شدید افزایش اجتماعی تبعات و اقتصادی اثرات

 یگرد هایبخش عملکرد و مسکن تولیدکننده هایبنگاه خانوارها، بر ایگسترده هایزیان ایران، در اخیر

 رخیب در که است آن از حاکی مسکن بخش در قیمت تاریخی روند بررسی. است گذاشته بجا اقتصادی

 قیمت رشد با هاییدوره در و است نموده تجربه را زیاد نسبتا   و بارهیك رشد مسکن قیمت هادوره

  (.2: 5934 ،قنبری و آرام) است داشته رکود و رونق هایدوره بازار، میانگین از ترپایین

 5924-5930 طی دوره تهران رد مسکن قیمت بینیپیش و بازار تحلیلبررسی در این مطالعه به 

 vensim،  stata افزارهاینرمنتایج حاصل از تخمین مدل با استفاده از  درنهایت پرداخته شده است.

 گردد.برآورد می  microfitو
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 و ضرورت انجام آن مسئلهبیان  ،پژوهشطرح  .2. 5

 ملكت از اعم) آن مینتأ که است کالایی ترینمهم است؛ بشر برای اساسی و اولیه نیاز یك مسکن

 نوسانات که ایگونههب ،داردمی مشغول خود به را مردم عامه درآمد از توجهیقابل سهم ،(استیجاری یا و

 اب قشر حذف باعث شود،می یافت نیز کشورها تجربه در وفوربه که بخش این در غیرمعمول قیمتی

 كی به را مناسب مسکن به دسترسی گاهی و شده مؤثر تقاضای زمره از جامعه ضعیف و متوسط درآمد

 (. 05: 5980 ،احمدی) سازدمی مبدل نیافتنیدست آرزوی

 افزایش جهت در ابزاری مثابهبه مسکن بخش گسترش بر توسعه هایبرنامه در امروز، دنیای در

 ناخالص ابتث یسرمایه تشکیل از نیمی از بیش ساختمان کشورها، بیشتر در. شودمی تأکید ملی تولید

 از مسکن سهم. است درصد 24-14 حدود تنهاییبه مسکن سهم آن در که شودمی شامل را داخلی

 دهدمی نشان هابررسی. است متفاوت جهان مختلف کشورهای در درصد 2-54 از داخلی ناخالص تولید

 نظمم یعرضه کیفیت، تنها نه درنتیجه. است ساختمان بخش با ارتباط در رشته 524 حدود فعالیت که

 متقابلی ثرا نیز ساختمانی هایفعالیت بلکه دارد، قطعی اثر مسکن روی بر صنایع سایر فنی استاندارد و

 به مربوطفقط  آن مشکل حل و مسکن بخش به توجه. گذاردمی اقتصاد هایبخش سایر رشد بر

 حیدری) است تروسیع توسعه حال در کشورهای در مشکل این ابعاد اما نیست، سوم جهان کشورهای

 (. 66: 5932، سوری و

 اییهویژگی اجتماعی، -اقتصادی هایسیستم در مؤثر هایمؤلفه ترینمهم از یکی عنوانبه مسکن

 کنمس عرضه و تقاضا تعامل در که مسکن قیمت. است دگرگونی و تغییر حال در زمان طول در که دارد

. ذاردگمی زیادی بسیار تأثیر نیز جمعیت میزان بر جامعه، افراد اجتماعی رفاه بر علاوه گیرد،می شکل

 معیتج بین طبقاتی تضاد موجب و کندمی تشدید را جامعه افراد زندگی بر فشار مسکن، بالای قیمت

 بر هک است مسکن قیمت مستقیم آثار از هایینمونه اینها. شودمی نشیناجاره جمعیت و مسکن صاحب

  (.666: 5939 همکاران، و احمدوند) افزایدمی مسکن قیمت بررسی و تحلیل اهمیت
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 تاررف بروز ،است ایسرمایه تقاضای و مصرفی تقاضای بخش دو شامل مسکن تقاضای که آنجا از

 با .شد خواهد( مصرفی تقاضای) مصرفی مسکن تأمین در اخلال موجب مسکن بازار در قیمت نوسانی

 ولیپ سیاست مناسب واکنش و گذاریسیاست به نیاز کشور، اقتصاد در مسکن بخش اهمیت به توجه

 (. 6: 5939 ان،زبر) است برخوردار زیادی بسیار اهمیت از مسکن قیمت به نسبت مالی و

 ند،کنمی حرکت خود بهینه مسیر در همواره درآمدکم اقشار برای مسکن تأمین اینکه به توجه با

 ولتد و نموده معرفی بازار شکست مصادیق از را درآمدکم اقشار مسکن تأمین اقتصاددانان از بسیاری

 ایمسئله مسکن تأمین امر در دولت دخالت ضرورت. نمایندمی بازار در دخالت اعمال به مکلف را

 ایجاد و مالی تأمین هایسیستم در ثبات برقراری منظوربه هادولت. است انکار غیرقابل و شده پذیرفته

 در(. 09: 5980 احمدی) باشندمی مسکن تأمین مقوله به توجه از ناگریز ساز،وساخت بخش در اشتغال

 اساسی هایچالش از یکی عنوانبه درآمد،کم اقشار برای ویژهبه مسکن، تأمین مشکل حاضر، حال

 لح برای سیاسی و اجتماعی اقتصادی، گوناگون هایویژگی با هادولت لذا. گرددمی محسوب کشورها

. نداگرفته بهره متنوعی هایسیاست از راستا، این در و اندنموده اقدام مسکن به مربوط مسائل کردن

 و مستقیم طوربه که است بوده حاکم جامعه بر خاصی شرایط مختلف، زمانی هایدوره در ولیکن،

 قرار تأثیر تحت را مسکن هایسیاست و قوانین اجرای و مشکلات با مواجهه هایروش غیرمستقیم

 . اندداده

 ناختش و مسکن بازار وضعیت از صحیح تحلیل که است دلیل این به مسکن بازار بررسی ضرورت

 و انریزبرنامه تواندمی آنها، از یك هر تأثیرگذاری میزان نیز و آن بر تأثیرگذار کلان عوامل از درست

 هایلحراه آن با متناسب  کند تا کمك آینده وضعیت درست بینیپیش و تحلیل در را امر مسئولان

 کنند. ارائه را مناسب

نیاز اساسی بشر در صورت بالا بودن قیمت آن، توان افراد زیادی از قشرهای متوسط  عنوانبهمسکن 

کند و سطح رفاه در کشور را پایین درآمد را کاهش داده و تقاضای آنها را برای مسکن کم میو کم
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-توانند در کنترل قیمت مسکن برنامهآورد. با شناخت عوامل اصلی در قیمت مسکن مسئولین میمی

 است نقشی از ناشی بیشتر است تأمل قابل ایران مسکن بخش در آنچههای مناسبی انجام دهند. ریزی

 جهت بمناس هایبرنامه کمبود دلیل به. کندمی عمل کشور اقتصاد گیرضربه عنوانبه مسکن بخش که

 ولیدیت و اقتصادی مهم هایبخش سایر در بخش اطمینان هایجاذبه نبود و کشور در نقدینگی مدیریت

 سرگردان نقدینگی از ایعمده حجم اقتصادی هایتلاطم در همواره بخش این بالا، تورم نرخ در ژهیوبه

 نوانعبه اقتصادی هایبخش سایر با قوی پسین ارتباطات دلیل به مسکن بخش. است کرده جذب را

 بخش این در تولید تحرکّ هرگونه و بوده مطرح کشور در اقتصادی رشد محرک هایبخش از یکی

 .شودمی وابسته هایبخش سایر در اشتغال و تولید رشد سازنهیزم

 شورک شهر ترینپرجمعیت و ترینبزرگ عنوانبه تهران شهر در مسکن قیمت تحولات میان این در

 انیناگه صعود معضل با دائما  تهران در مسکن بازار. است ساخته معطوف خود به را توجهّات بیشترین

 حولیت هرگونه. است بوده مواجه رکود با توأم اسمی هایقیمت نسبی ثبات و توقف و قیمت مدتکوتاه و

 و شهرها کلان سایر در ابتدا کمتر، شدت همچنین و کوتاه تأخیری با تهران شهر مسکن قیمت در

 ریگذاسیاست در تهران شهر مسکن بازار شناسایی بنابراین شود،می مشاهده شهرها سایر در سپس

 . دارد بسزایی نقش اثربخش و موقعبه هایگیریتصمیم به کمك و کشور شهری مسکن بخش

 پژوهشو اهداف فرضیات  .9. 5

 .ابدییمنمایی افزایش  صورتبهزمان، قیمت مسکن  طول دربا افزایش قیمت زمین  .5

 یابد.زمان، عرضه مسکن افزایش می طولبا افزایش تسهیلات دولتی در  .2

 یابد.زمان، تقاضای مصرفی مسکن افزایش می طول. با افزایش تسهیلات دولتی در 9

-نمایی افزایش می صورتبهزمان، قیمت مسکن  مسکن در طولای . با افزایش تقاضای سرمایه0

 یابد.

 هرانت شهر مسکن قیمت بر مؤثر عوامل بررسی تحقیق، این اهداف نیترمهم فرضیات، این اساس بر

 .است تهران شهر در مسکن قیمت آینده رفتار بینیپیش و
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   نامهانیپااز نتیجه  کنندگاناستفاده و کاربردهانوآوری،  . 0. 5

 مطالعه) 5041 سال تا مسکن قیمت ینیبشیپ و مسکن بازار تحلیلدر این مطالعه به بررسی 

ی و سیستم دینامیکرویکرد  بین پرداخته شده است. این پژوهش یك کار تلفیقی (تهران شهر: موردی

های نوآوری در علاوه بر این از دیگر جنبهشود. جدید محسوب میکه از این منظر  استسنجی اقتصاد

 .است 5041تا سال  قیمت مسکن روند بینییشپاین موضوع 

برای کنترل قیمت مسکن با توجه  مؤثرساز در بازار مسکن و انجام اقدامات شناسایی عوامل مشکل

 نندگانکاستفادهبر این اساس،  آینده قیمت مسکن از کاربردهای مهم این تحقیق است. بینییشپبه 

 یهاسازمانمسکن و  وزارتبخش مسکن کشور مانند دولت محترم،  گذارانیاستس، نامهیانپااز نتیجه 

 .باشندیممربوطه 

 روش انجام پژوهش .1. 5

 روش دارای یسازمدل نظر از ای،کتابخانه روش دارای هاداده آوریجمع روش نظر از تحقیق این

 هایادهد. است آماری تحلیل و توصیف نتایج، تحلیل نظر از و یاقتصادسنج و دینامیك هایسیستم

 آماری منابع سایر و شهرسازی و راه وزارت آمار، مرکز مرکزی، بانك از تحقیق این در استفاده مورد

 .است 5924-5930  طی دوره و تهران در نیز آماری جامعه. شودمی آوریجمع معتبر

 ینحوه و میزان که دارند دخالت مسکن بازار در قیمت تعیین در بسیاری کلان و خرد عوامل

 و دکننمی پیروی متفاوتی الگوهای از مسکن بازار در رونق و رکود هایدوره بر اساس آنها تأثیرگذاری

 شافزای در مؤثر عوامل گسترده حوزه توانمی اما. است متغیر زمان اساس بر قیمت بر آنها نهایی اثرات

 ازارهاب سایر مانند مسکن، بازار بر مؤثر عوامل. قرارداد بررسی مورد مختلف یهایبنددسته در را قیمت

 ادلهمب محل که مسکن بازار در تقاضا و عرضه این. شوندمی تقسیم تقاضا و عرضه عوامل بخش دو به

 بندیتهدس یك در. شوندمی تعادلی قیمت یریگشکل موجب و کنندمی تعامل یکدیگر با است، مسکن

 ندیبتقسیم قیمت در مؤثر بخشی برون و بخشی درون عوامل دسته دو به را عوامل این توانمی کلی

 ونی،بیر محرک عنوانبه که نمود اشاره اقتصادی عوامل به توانمی بخشی برون عوامل ترینعمده از. کرد
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 کنمس بازار در را رکود یا تورم بروز زمینه و داشته کشور اجتماعی و اقتصادی کلان اتفاقات در ریشه

 زادرون عوامل. خانوار درآمد سرانه تورم، بهره، نرخ سهام، بازار شاخص نقدینگی، مانند کند،می ایجاد

 زنی ...و داخلی ناخالص تولید مسکن، وام دستمزد، هزینه زمین، قیمت مصرفی، مصالح و مواد مانند

 دنرسی برای مسکن بازار در تأثیرگذار اهرمی متغیرهای. شوندمی محسوب مؤثر عوامل از دیگری بخش

 یك هر هک دارد قرار متغیرها از گروهی تأثیر تحت مسکن، بازار. اندشده شناسایی تعادلی قیمت یك به

 و عرضه روی تقاضا تقاضا، روی جمعیت مثال، برای گذارند؛می اثر یکدیگر روی نیز متغیرها این از

 روش زا استفاده با. دهندیم تشکیل را معلولی علیّ چرخه یك اینها و گذاردیم اثر تقاضا روی نیز عرضه

 رایاج آثار همچنین و شود،می بررسی سیستم این بازخوردی مهم هایحلقه سیستم، یشناسییایپو

 این ینیمبب که است این هاسیستم شناسیپویایی در اصلی مفهوم. شودمی تحلیل مختلف هایسیاست

 یکدیگر اب بازخوردی هایحلقه طریق از سیستم، در افراد و عناصر. کنندمی تعامل یکدیگر با چگونه اجزا

 التح و حلقوی علی نمودار و کرده پیدا  را مسکن متیبر ق مؤثر عوامل امر ابتدای در. نمایندمی تعامل

یك  (5-5)شکل  .شودمی انجام vensim افزارنرم از استفاده با عمل این که کنیم،می رسم را آن جریان

 سکنم نهیهز سهم مسکن، قیمت افزایش با دهد.را نشان می بر قیمت مسکن مؤثرحلقوی  -حلقه علّی

 د،یاب کاهش متغیر این مقدار که درصورتی. یابدمی کاهش مسکن قیمت به نسبت خانوار بودجه در

 جمع حاصل که مسکن قیمت بنابراین، و یابدمی کاهش زمین قیمت آن، تبعبه و مسکن برای تقاضا

 .کندمی پیدا کاهش نیز است زمین قیمت و وسازساخت هایهزینه

 
 (5932 ابیازنی، خدادادی) مسکن قیمت بر مؤثر حلقوی علی حلقه (. یك5-5شکل )
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 مدل برآوردهای از باشد نیاز که مواردی در اقتصادسنجی، مدل در ،یدینامیک مدل ارائه از بعد

 توجه اب توانمی که یاقتصادسنج الگوی. شد خواهد استفاده دینامیك مدل در ضرایبی صورتبه سنجی

 (Tze San Ong, 2013:)  است زیر صورتبه کرد طراحی مسکن قیمت بر مؤثر عوامل به

PH=f (GDP, POP, INT, COC, Pland, GLoan,…) 

PH :مسکن قیمت ،GDP :ناخالص داخلی تولید ،POP :جمعیت ،INT :بهره نرخ ،COC :هزینه 

 .دولتی یهاوام :GLoan، زمین قیمت: Pland، وسازساخت

 و راهکارها مسکن، تقاضای و عرضه بخش در مختلف هایسیاست و سناریوها اعمال با پایان در

 5041 الس تا تهران مسکن قیمت ینیبشیپ و( مسکن قیمت) مسکن بازار بهبود برای پیشنهادهایی

 .شودمی ارائه

 یبندجمع .6 .5

 ،اجتماعی است -اقتصادی هایسیستم در مؤثر هایمؤلفه ترینمهم از یکی عنوانبه مسکنبخش 

  که استاز این رو ضروری  مسکن بازار بررسی کند.انسان را تأمین می ضروریکه یکی از نیازهای 

 کمك یندهآ وضعیت ی از درست بینیپیش و تحلیلبا داشتن شناخت صحیح، به  مسئولان و ریزانبرنامه

کلیات پژوهش مشتمل بر  به در این فصل، .دهندمی ارائه را یمناسب هایحلهرا درنتیجه و دنکنمی

در ادامه در فصل  است.پرداخته شده ، اهداف، فرضیات، ضرورت و چارچوب نظری تحقیق مسئلهبیان 

 شود.سوم مبانی نظری پژوهش ارائه می
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  پژوهش هپیشین :فصل دوم
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 مقدمه .5. 2

 .استاقتصادی  متخصصین و گذارانسیاست و ریزانبرنامه هایدغدغه ترینمهم ازمسکن بازار 

 اظهارنظر به متفاوتی هایبا نگاه نظرانصاحب و است شده ارائه زمینه این در متعددی تحقیقات بنابراین

مطالعه پیشینه موضوع مورد پژوهش و تحقیقات و در هر پژوهشی یکی از ارکان اساسی،  .اندپرداخته

موجود  خلأهای شناخت و نکات قوت تحقیقات قبلیا ملاحظه . همچنین باستمنابع مرتبط با آن 

. از جمله تحقیقاتی که در این مورد انجام شده و درخور پرداخت توان به تدوین یك پژوهش مناسبمی

 توان به موارد زیر اشاره کرد.می است

 مرور مطالعات خارجی .2. 2

 در مسکن قیمت بر موثر عوامل تحلیل و تجزیه »( در پژوهشی به موضوع 2456) 5وانگ و جیانگ

 جهت درکنند، بالایی را با هم تعیین می پرداختند. از آنجا که عرضه و تقاضا قیمت مسکن« 2شانگهای

 رهای،متغی که است شده ایجاد سنجی اقتصاد مدل یك مسکن، قیمت بر موثر اصلی عوامل کردن پیدا

 و تورم شاخص بهره، نرخ شهرنشینی، نرخ ساز، و ساخت هزینه قیمت زمین، شاخص سرانه، درآمد

ه با توجه ب .است شده گرفته نظر در تقاضا و عرضه تئوری اساس بر مسکن در گذاری میزان سرمایه

توضیح  دیگر دارای قدرتمعناست و متغیرهای تجزیه تحلیل رگرسیون نتیجه گرفت شد که نرخ بهره بی

 دهندگی خوب و با قیمت مسکن رابطه مستقیم دارند.

-توسعه دیدگاه از: مسکن قیمت بر موثر عوامل»با عنوان  ایدر مطالعه (2456) 9همکارانکمال و 

 نانگ،پ در دهندهتوسعه دیدگاه از مسکن قیمت بر موثر عوامل بررسی به مقاله این پرداختند.« دهندگان

 عوامل و زمین دموگرافیك، عوامل کلان، اقتصاد عوامل مکان، که داد نشان نتایج .شد انجام مالزی

 تعیین قیمت چگونه مورد دری بهتر درک بههستند و  مسکن قیمت بر موثر اصلی عوامل از صنعت

 کنند.می کمك مسکن

                                                           
 

1.  Wang & Jiang 
2. Shanghai 
3. Kamal, Hassan & Osmadi 
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 چرخه در زاددرون دینامیك سازیشبیه و سازیمدل»با عنوان  ایمقاله( 2450) 1و همکاران اوزباس

 ساناتنو از دینامیك سازیشبیه ،وتحلیلتجزیه مدل و این مطالعه از هدفتدوین نمودند. « مسکن بازار

 تمسیس پویایی سازیشبیه مدل یك .است( مسکن) مستغلات و قیمت املاک در شده ایجاد یزادرون

 هایشرکت منظر از مسکن، بازار کلیدی متغیرهای در چرخه ساختاری منابع از برخی درک برای

 از .رددا تمرکز تقاضا و عرضه بین اقتصادی تعادل پویایی روی بر است.  مدل شده ساختمانی ساخته

 هاقیمت ، جدید هایساختمان وسازساخت و مستغلات و املاک بازار شرایط از درک در تأخیر که آنجا

 کاهش منظوربه سیاست دو .است قوی نوسانات ایجادکننده ،استناپذیر اجتناب بازار متغیرهای و

 شروع در ساخت حال در هایخانه گرفتن نظر در و ،وسازساخت زمان کاهش: شده است آزموننوسانات 

 .شودیم ترثبات با رفتارو باعث  نوسانات، کاهشدر  توجهیقابل عملکرد سیاست دو هر. جدید هایپروژه

 نمسک وام سیاست اثرات دینامیکی وتحلیلتجزیه» عنوان با ایمقاله(  2459) 2 و همکاران هوانگ

 وام اعطای تنظیم منظوربه جدیدی هایسیاست کره دولت. تدوین نمودند« مستغلات و املاک بازار در

 2448 سال دردرآمد  به بدهی نسبت و ارزش به وام نسبت دادن کاهش هدفش کهتنظیم کرد  مسکن

 بازار بر تمرکز با تنها مسکن قیمت و ،کنترل مسکن تقاضای که رفتمی انتظار هاسیاست این با. بود

 شده ارزیابی وام اعطای هایسیاست اعتبار ،شناسیپویایی مدل این از استفاده با. شودتثبیت  فعلی

 سیبرر مورد( تقاضا و مسکن قیمت مسکن، وام اعطای جمله از) مختلف عوامل بین وانفعالفعل و است،

 ستفادها مورد مالی بازار و مستغلات و املاک بازار در جانبی اثرات تحلیل برای مدل این. است گرفته قرار

 رشد کنترل در تواندمی مسکن وام اعطای هایسیاست طریق از حد از بیش تقاضای تنظیم. گرفت قرار

 اهرم رآمدد به بدهی نسبت و ارزش به وام نسبت که کندمی تائید تحقیق این. کند کمك مسکن قیمت

 . هستند مسکن بازار در قوی

                                                           
 

1.  Özbaş, Özgün & Barlas 
2.  Hwang, Park & Lee 
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 هعرض هایاستراتژی درباره سنجیامکان دینامیکی تحلیل» مطالعه به( 2459) 5و همکاران هوانگ

 نمسک راکد بازار در مسکن عرضه استراتژی .پرداختند «کره مسکن بازار: اقتصادی  رکود در مسکن

 مدل یك دهندهارائه کره مسکن بازار در هاسیستم شناسیپویایی روش. است توجهقابل مسئله یك

. است... و عرضه، هایسیاست وتحلیلتجزیه بازار، در کنندگانشرکت سود برای رفتار شامل که یکپارچه

 هایشرکت درآمد تقاضا، و عرضه بین تعادل ،مسکن قیمت آینده روند سازیشبیه شده ارائه مدل

 سازی،شبیه مدل از حاصل نتایجبر اساس  است. مسکن عرضه مختلف سناریوهایساختمانی، و 

 و مسکن توزیع تثبیت به خصوصی ساختمانی هایشرکت از استفاده که کنندمی توصیه نویسندگان

 .انجامدمی تقاضا و عرضه بین تعادل از اطمینان و خصوصی تأمین سیستم

 اصلی هدف. داد انجام «مالزی در مسکن قیمت بر مؤثر عوامل» عنوان با پژوهشی( 2459) 2اُنگ

 رسیبر به مقاله این. است مالزی در مسکن قیمت و کلان اقتصاد متغیرهای بین ارتباط گیریاندازه

 داخلی، ناخالص تولید در تغییرات به مربوط مالزی مسکن قیمت در افزایش روند آیا پردازد کهمی تجربی

 هایسال به مربوط هاداده ؟است سود بر مالیات و بهره، نرخ وساز،ساخت هایهزینه تورم، نرخ جمعیت،

 کلیدی داخلی عوامل ناخالص تولید و جمعیت داد نشان نتایج. است ماهانه صورت به 2454-2445

 وسطت لزوما  مسکن قیمت در تغییرات است ممکن که داد نشان هایافته و. است مسکن قیمت بر مؤثر

 نگیرد. قرار تأثیر تحت جمعیت ، و(GDP) داخلی ناخالص تولید

 فروش به مسکن جدید سهام از پویا هایچرخه» عنوان با پژوهشی در( 5245) 9و همکاران اکوآن

 ویاییپ شده، انجام مطالعات اساس بر. پرداختند «مسکن تقاضا و عرضه مسکن، در گذاریسرمایه نرفته،

. دهد وضیحت را نرفته فروش به مسکن سهام روی بر تمرکز با مسکن بازار در پویا روابط تواندمی سیستم

رضه و ع بین تفاوت خصوصبه مسکن بازار نوسانات با است ممکن نرفته فروش به جدید مسکن سهام

 تحلیل و تجزیه به که شودمی استفاده دینامیك سیستم مدل از تحقیق در. باشد تأثیر تحت تقاضا

                                                           
 

1.  Hwang, Park, s.Lee, Lee & Kim 
2 . Ong 
3.  Kwouna, Kimb & Kimb 
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. ردازدپمی مسکن تقاضا و عرضه و مسکن گذاریسرمایه نرفته، بفروش جدید مسکن سهام از پویا چرخه

 جهانی مالی بحران مانند بینیپیش غیرقابل اقتصادی رویدادهای بازتاب به باید بیشتر توجه حال، این با

 .شود داده دینامیك سیستم مدل در

 پویایی: چین در شهری مسکن اصلاحات از دهه یك» موضوع مطالعه به( 2455) 5و همکاران چن

 اثرات بررسی به مقاله این. پرداختند 5331-2441 شهرنشینی، و مهاجرت نقش و شهری مسکن قیمت

 كی روی بر تمرکز طریق از چین در شهری مسکن قیمت بر شهرنشینی و روستایی مهاجرت احتمالی

 مطالعات از کمی تعداد. است شدهپرداخته 5331-2441 از شهری مسکن اصلاحات در مهم بسیار دهه

 در نمسک قیمت  بر را روستاییان عظیم مهاجرت و شهرنشینی سریع گسترش نقش مسکن تجربی

 چین استان هر در زمان طول در مسکن قیمت تغییرات تحلیل به مقاله این. اندکرده بررسی چین

 از هاستفاد با ایمنطقه سطوح در شهری هایخانه قیمت کنندهتعیین عوامل تجربی لحاظ از و پرداخته

 متقی مقاله این در شده رفته کار به مدل. است گرفته قرار بررسی مورد مقطعی هایداده و زمانی سری

 رضهع شناور، کارگران میزان ،شهرنشینی سطح  شهری، خانوار درآمد متوسط از تابعی را شهری مسکن

 رفاه مسکن تأمین سیاست لغو که دهدمی نشان مطالعه این. است گرفته نظر در شهری هایخانه

 سیستم به منجر کهاست  چین شهری مسکن اصلاحات در مهمی عطف نقطه 5338 سال در اجتماعی

 و یساحل هایاستان وتحلیلتجزیه از حاصل نتایج مقایسه در. است بوده محور بازار شهری مسکن ارائه

 که مهاجران اقامت محل برابر در بیشتری چالش و فشار از ساحلی هایاستان شودمی دیده داخلی،

 متریک نسبتا  فشار با داخلی هایاستان مقابل در. شوندمی مواجه باشند؛می داخلی هایاستان از عمدتا 

 در ایهمنطق تغییرات کهاست  فرضیه این با توافق در مقاله این نتیجه. هستند روروب مهاجراناز سوی 

 . دارد مسکن قیمت بر تأثیر شهرنشینی سطح

                                                           
 

1.  Chen,Guo & Wu 
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( ECVAR) بازگشتی خودی بردار خطا تصحیح مدل یك از استفاده با یونان  در( 2449) 5اپرجیس

 که داد نشان واریانس تجزیه. است شدهبررسی مسکن واقعی قیمت در اقتصادی کلان متغیرهای تأثیر

 از پس ،است مؤثر مسکن قیمت تغییر روی بر توضیحی قدرت بالاترین با مسکن وام بهره نرخمتغیر 

 باعث مسکن وام بهره نرخ در مثبت شوک دهدمی نشان این بر علاوه. دارد تأثیر اشتغال و تورم آن

 ثبتم شوک که حالی در، یابد افزایش نهایت در تقاضا و کند پیدا کاهش مسکن واقعی قیمت شودمی

  .شود مسکن تقاضای کاهش درنهایت و مسکن واقعی قیمت افزایش باعث اشتغال و تورم

 مرور مطالعات داخلی .9. 2

 اقتصادی هایتحریم هایکانال اثرگذاری ارزیابی» عنوان با پژوهشی به (5930) اسدالهی اصلانی و

 سکنم قیمت بر اقتصادی هایتحریم آثار بررسی به مطالعه این در. پرداختند «ایران مسکن قیمت بر

 هایکانال. است شده پرداخته( SVAR) ساختاری برداری توضیح خود مدل یك قالب در ایران

 ورهد. است شده گرفته نظر در تورم نرخ و ارز نرخ نفتی، درآمد مسکن قیمت بر تحریم تأثیرگذاری

 و ارز نرخ هایشوک که است آن مؤید نتایج. است 5925-32 هایسال فصلی هایداده بررسی مورد

 ورهد در ایران مسکن قیمت در تجاری سیکل ایجاد عوامل از اقتصادی تحریم از ناشی نفتی درآمدهای

 صورتبه ساله 5.1 دوره یك در مسکن بخش نوسانات بر ارز نرخ شوک اثرات. اندبوده بررسی مورد

 هایشوک اثرات. اندشده ظاهر منفی صورتبه دوباره و مثبت صورتبه ساله دو دوره یك در سپس منفی،

. ددگرمی منفی بعد به چهارم فصل از و گردیده آغاز مثبت صورتبه دوم فصل از نیز نفتی درآمدهای

 یمتق بر زمین قیمت شوک. میردمی سپس و ماندمی باقی پایدار صورتبه پانزدهم دوره تا شوک دو هر

 قیمت افزایش به منجر که فصل دو از پس تورم، نرخ رشد و تحریم فضای برقراری از ناشی مسکن

 ارمچه فصل از پس دهد،می نشان را مثبت کاهشی اثر چهارفصل تا و یابدمی کاهش است، شده مسکن

 سکونیم گذاریسرمایه متغیر در تصادفی نوسانات. رودمی بین از آن اثر شانزدهم فصل تا و شده منفی

                                                           
 

1 . Apergis 
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 چهارم لفص از ولی گذارد،نمی مسکن قیمت بر فراوانی تأثیر چهارفصل تا نیز عمومی تورم رشد از ناشی

 بودن مثبت باوجود پنجم فصل از پس افزایشی روند این و شده مسکن قیمت افزایش به منجر بعد به

 متقی در شده ایجاد هایسیکل که است آن مهم نکته. شودمی میرا بیستم فصل تا و یابدمی کاهش

 .نیستند بادوام و ماندگار اقتصادی یهاتحریم از ناشی مسکن

تحلیل بازار و قیمت مسکن در تهران با نگرش »به پژوهشی با عنوان  (5939) نمالمیر و همکارا

ر باز انجام این تحقیق بررسی تأثیر برخی از متغیرهای کلان اقتصادی پرداختند. هدف « سیستمی

شاخص قیمت مسکن در تهران و ارائه مدلی دینامیکی برای آن است. از متغیرهایی نظیر  تعیین رفتار

-ها، شاخص قیمت سهام، شاخص قیمت خدمات ساختمانی، تعداد ساختماندرآمد، هدفمندسازی یارانه

متغیرهای توضیحی برای تحلیل متغیر وابسته  عنوانبههای تکمیل شده، حجم پول و نرخ تورم و ... 

متغیرها بر  تأثیرگذاریی سازی پویا نحوهو در غالب مدل ،قیمت مسکن استفاده شده است شاخص

ایی برای هبه ارائه روش درنهایت، و بینیپیششده است. سپس روند آتی قیمت مسکن  یکدیگر تحلیل

 کنترل قیمت مسکن پرداخته شده است. 

 رویکرد از استفاده با تهران استان مسکن بازار تحلیل» بررسی به( 5939) ناو همکار احمدوند

 واملع تحلیل برای پویا مدلی ساخت پژوهش، این اصلی هدف. پرداختند «هاسیستم شناسیپویایی

 همم هایحلقه و اهرمی نقاط تأثیرگذار، عوامل شناسایی همچنین، است تهران مسکن بازار بر اثرگذار

 اهداف زا مسکن، قیمت کنترل بر تأثیرگذار هایسیاست ارزیابی و بررسی سیستم. بازخوردی کنترل

 رد است، خانوار هر سبدی کالای ترینضروری که مسکن مترمربع هر قیمت. است پژوهش این فرعی

 حائز سکنم قیمت افزایش عوامل بررسی دلیل، همین به بالاست، بسیار دیگر کشورهای نسبت به ایران

 برای. است شده ارائه تهران مسکن بازار پویایی بررسی برای معلولی، -علی مدل. است اهمیت

 همقایس آن واقعی مقدار بامسکن  مترمربع هر قیمت مرجع متغیر رفتار ایجادشده، مدل اعتبارسنجی

 رضهع همچنین و کشور هایاستان دیگر شهری امکانات افزایش که است شده گیرینتیجه. است شده
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 قیمت در تعادل به مسکن وسازساخت برای تسهیلات ارائه و دولت سوی از قیمت ارزان هایمسکن

 .شودمی منجر مسکن بازار در قیمت کاهش همچنین و مسکن

 قیمت بر هاهزینه بلندمدت و مدتکوتاه اثرات»  مطالعه به تحقیقی در( 5939) تارتار مهرگان و

 در) مسکن شده تمام هزینه بر مؤثر عوامل بررسی به تحقیق این در لذا. پرداختند «تهران شهر مسکن

 در مسکن وضعیت و شد پرداخته است مسکن قیمت کنندهتعیین عوامل ترینمهم از که( تهران شهر

 ضهعر سمت عوامل دسته دو به مسکن قیمت بر تأثیرگذار عوامل. گرفت قرار بررسی مورد تهران شهر

 سکنم قیمت تغییرات در عرضه سمت عوامل تحقیق این در که است، تقسیم قابل تقاضا سمت عوامل و

 در 5932 تا 5928 هایسال طی فصلی هایداده از استفاده با مطالعه این در. گیردمی قرار توجه مورد

 به( ECM) خطا تصحیح مکانیسم و(  ARDL) برداری توضیح خود هایروش از گیریبهره با و تهران

 هایمتغیر از منظور به این. شودمی پرداخته مسکن قیمت بر مؤثر بلندمدت و مدتکوتاه عوامل برآورد

 مانیساخت مصالح قیمت متوسط مسکن، بخش به شده پرداخت تسهیلات میزان زمین، قیمت متوسط

 نمسک قیمت شده تمام هزینه بر تأثیرگذار عوامل عنوانبه ساختمانی کارگران دستمزد متوسط و

 حمصال قیمت شاخص و زمین قیمت متغیرهای بلندمدت در که دهدمی نشان نتایج. شودمی استفاده

 رد. هستند تهران شهر در مسکن قیمت شده تمام هزینه بر تأثیرگذار عوامل ترینمهم از ساختمانی

 مصالح قیمت شاخص و زمین قیمت قبل، سال در مسکن قیمت متغیرهای مدتکوتاه در که حالی

 .هستند تهران شهر در مسکن قیمت بر هزینه رفتار کنندهتعیین عوامل ترینمهم از ساختمانی

 رد مسکن قیمت تغییرپذیری سازیمدل» موضوع با تحقیقی بررسی به( 5939) خاکی دهمرده و

 صدد در نوشتار این. پرداختند« ARCH خانواده الگوهای از کاربردی: هاقیمت رشد بینیپیش و ایران

 مسکن قیمت نوسانات برای مدلی ارائه به ،(ARCH خانواده) ناهمسان واریانس هایمدل کاربرد با است

 وجود از حاکی تحقیق نتایج بپردازد. 5914-5935 زمانی دوره سالیانه هایداده از استفاده با ایران در

 الگوی ناهمسان، واریانس هایمدل اساس بر است؛ مسکن قیمت سری در ایخوشه نوسانات الگوی

EGARCH بحث در اما،. است نوسانات این دهنده شرح مدل بهترین و دارد هاداده با بیشتری تطابق 
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ها مدل سایر به نسبت را، GARCH الگوی برتری بینیپیش عملکرد ارزیابی هایآماره قیمت، بینیپیش

 5932 هایسال در مسکن قیمت تلاطم الگو، این نمونه از خارج هایبینیپیش اساس بر کند؛می تائید

 .  ماند خواهد ثابت مسکن قیمت و یافت خواهد کاهش محسوسی میزان به 5931 تا

 رد مسکن قیمت نوسانات بر مؤثر عوامل بررسی» عنوان با پژوهشی به( 5939) و همکاران سهیلی

 هزینه ساخت زمین، قیمت جمله از مهم متغیرهای برخی اثرات مقاله، این در. پرداختند «کرمانشاه شهر

 مسکونی هایساختمان تعداد سهام، قیمت شاخص ارز، نرخ مسکن، بخش اعطایی تسهیلات حجم بنا،

 لتحلی تجزیه برای. است گرفته قرار بررسی مورد کرمانشاه، شهر در مسکن قیمت بر خانوار درآمد و

 فصلی ایهداده از استفاده با توزیعی هایوقفه با توضیح خود مدل مسکن، قیمت بر فوق متغیرهای تأثیر

 مدل به پویا مدل تعدیل سرعت بررسی منظوربه همچنین. شد برآورد ،5924-5982 هایسال

 غیرمت که است آن از حاکی پویا مدل برآورد نتایج. گردید برآورد نیز خطا تصحیح الگوی بلندمدت،

 در افزایش واحد یك که طوریبه است؛ تأثیرگذار بسیار مسکن قیمت رفتار توضیح در زمین قیمت

 هاییافته دیگر از. شودمی کرمانشاه شهر در مسکن قیمت در واحدی/. 69 افزایش باعث زمین، قیمت

 مسکن، بخش اعطایی تسهیلات حجم همچون اقتصادی کلان متغیرهای تأثیر و نقش مطالعه، بارز

 وهعلا. است کرمانشاه شهر در مسکن قیمت رفتار بر ارز نرخ و سهام قیمت شاخص خانوار، سالانه درآمد

 حتوضی برای توجهیقابل قدرت از بنا، ساخت هزینه و زمین قیمت چون عواملی که شد معلوم این، بر

 که ستا این بیانگر خطا، تصحیح جمله ضریب مقدار. برخوردارند کرمانشاه شهر در مسکن قیمت رفتار

 .شودمی تعدیل مسکن، قیمت در تعادل عدم از درصد 01 حدود( فصل) دوره هر در

 سکنم قیمت بر بانکی تسهیلات تأثیر تحلیل» عنوان با پژوهشی به( 5932) آزادغلامی و نصرالهی

 نمسک قیمت بر تأثیرگذار متغیرهای شناخت هدف با پژوهش این. پرداختند «ایران شهرهای درکلان

 اناتنوس بر تواندمی که عواملی ارزیابی منظوربه پژوهش، این در .است شده انجام ایران شهرهای کلان در

 رگرسیون روش از تابلویی هایداده چارچوب در بگذارد، اثر ایران شهرهای کلان در مسکن قیمت

 عوامل اب مقایسه در بانکی تسهیلات اثرگذاری میزان بررسی به مطالعه این در. شد استفاده گامبهگام
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 فتی،ن درآمدهای ها،دارایی سایر و سکه قیمت ارز، نرخ تورم، نرخ داخلی، ناخالص تولید) اقتصادی دیگر

 و شودمی پرداخته ایران شهرهای کلان در مسکن قیمت نوسانات بر( اجاره نرخ مدت،کوتاه بهره نرخ

 در ورکش در فعال تجاری هایبانك میان را نقش ترینمحوری که مسکن بانك اعطایی تسهیلات نقش

 قرار موردتوجه خاص طوربه دارد، نیازشان مورد مسکن تأمین برای مردم به تسهیلات ارائه زمینه

 که قشین اهمیت به توانمی مسکن، قیمت نوسانات بر بانکی تسهیلات نقش شدن مشخص با. گیردمی

 رهایمتغی مراتبی، سلسله مدل این اساس بر. برد پی کنند،می ایفا زمینه این در مؤثر مالی نهادهای

 بهایاجاره مسکن، وام: از اندعبارت اولویت ترتیب به ایران شهرهای کلان در مسکن قیمت بر مؤثر

 یتمام ضرایب که بانکی تسهیلات سود نرخ و تورم نرخ ارز، نرخ ای،منطقه ناخالص تولید مسکن،

 .است نظری مبانی با هماهنگ و معنادار آماری لحاظ به متغیرها

 مسکن بازار در مهر مسکن اثرات بررسی» در پژوهشی با عنوان( 5932) پورمنجذب و مصطفی

 از فادهاست و پنل هایداده از استفاده با ایران در مسکن بازار بر مهر مسکن طرح تأثیر بررسی به «ایران

 برای. است پرداخته ((2455) نیمو -گرینوود و یو شاین، توسط شده )پیشنهاد نامتقارن ARDL مدل

 الگوی از متغیرها. است شده استفاده 5924-5934 زمانی یبازه در استان 3 هایداده از منظور این

 قیمت رب مهر مسکن تأثیر بررسی برای شده گرفته نظر در متغیر و اندشده استخراج توبین و پوتربا

( جمعیت) ارخانو تعداد متغیر بالای یتأثیر بیانگر نتایج. است صادره ساختمانی هایپروانه تعداد مسکن،

 توانستهن مهر مسکن طرح که است مهم موضوع این بیانگر همچنین و بوده مسکن قیمت بر نقدینگی و

 اجرای فقط و شود، آن رویهبی رشد مانع و کرده ایجاد مسکن قیمت افزایش روند در را کاهشی است

 نای که شده مسکن معاملات بخش در رکودی باعث مردم آینده انتظارات بر تأثیر طریق از طرح این

 . است داشته دنبال به را مسکن قیمت نسبی کاهشی رکود

 طی. پرداخت «مسکن قیمت و سهام قیمت نوسانات رابطه» موضوع مطالعه به( 5932)ابراهیمی 

 ن،میا این در. است بوده ایران اقتصاد اساسی موضوعات از یکی مسکن قیمت نوسانات اخیر هایسال

 تصور این اغلب و بوده توجه مورد همواره بهادار اوراق بورس نوسانات و مسکن قیمت نوسانات رابطه
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 یمتق رشد نرخ بین رابطه تحقیق به بررسی. دارد وجود توجهی درخور رابطه دو، این بین که دارد وجود

 داد نشان حاصله نتایج. پرداخت 5926-32 هایسال فصلی هایداده از استفاده با سهام قیمت و مسکن

 یانسوار دیگر، چیز هر از بیش بلکه ندارد، وجود بازار دو این قیمت رشد نرخ بین قوی چندان رابطه که

 VAR مدل از حاصل نتایج خصوص این در. است داشته معناداری رابطه هم با که است متغیر دو این

 MGARCH مدل از حاصل نتایج اما. است جزئی و ضعیف دو، این رابطۀ که داد نشان علّیت آزمون و

 .دارد وجود مسکن و سهام هایقیمت تغییرپذیری بین قوی رابطۀ که داد نشان

 ای با عنوان تحلیل رفتار قیمت مسکن با استفاده از روشنامهبه پایان (5935) کلور مقدم خاتمی

های ای شهر تهران( پرداخته است. در این پژوهش روش سریای )مطالعه دورههای زمانی دورهسری

ه است. شد گرفته بکارتر رفتار فصلی بازار مسکن برای اولین بار ای جهت مدل کردن دقیقزمانی دوره

تر جهت با توجه به اهمیت بخش مسکن در اقتصاد از دو منظر خرد و کلان، استفاده از ابزاری دقیق

د. های مناسب راهگشا باشرفتار آتی این بازار و نیز اتخاذ سیاست بینیپیشتواند در مدل کردن آن می

 5982تا  5963های های فصلی سالصورت گرفته در شهر تهران و با استفاده از دادهمطالعه موردی 

گذاری بخش خصوصی در ، متغیرهای تولید ناخالص داخلی، نقدینگی، سرمایه. در این راستااست

اند. در این پژوهش، وجود های جدید، قیمت مسکن و قیمت زمین جهت بررسی انتخاب شدهساختمان

ی در سه متغیر نقدینگی، قیمت زمین و قیمت مسکن تأیید شده است. همچنین در افق اخاصیت دوره

ای مثبت بین هر یك از متغیرهای مذکور با قیمت مسکن وجود دارد. از لحاظ زمانی بلندمدت رابطه

های فصل تابستان و زمستان مربوط به متغیر تولید و قیمت مسکن و مدل فصل تابستان آماری، مدل

 تفاوت معناداری دارند. ایدوره غیرگذاری و قیمت مسکن با مدل ه سرمایهمربوط ب

 قمناط در مسکن تقاضای و عرضه بر مؤثر عوامل بررسی»ای با عنوان نامه( به پایان5935خاوریان )

 رب تأثیرگذار اقتصادی متغیرهای شناخت و بررسی تحقیق، این است. هدف پرداخته« ایران شهری

 خانوارهای سرانه درآمد متغیرهای از منظور، به این. است ایران شهری مناطق در مسکن قیمت شاخص

مسکن  بخش به مالی مؤسسات و هابانك پرداختی تسهیلات شهری، نفتی خانوارهای شهری، درآمد
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 و متوسط مسکن معکوس تقاضای کنندهتعیین عوامل عنوانبه تورم نرخ و شهری، خانوارهای برای

 فهوق با قیمت مسکن شاخص و سکه قیمت شهری، مناطق در بنا مترمربع یك ساخت حقیقی هزینه

 هایادهد از استفاده مدل با برآورد. است گردیده استفاده مسکن عرضه بر مؤثر عوامل عنوانبه ،سالهیك

 با برداری توضیح خود مدل کارگیریبه با و ایران شهری مناطق 5982 تا 5961 هایسال فصلی

 ادیاقتص عوامل ترینمهم دهدمی نشان مدل، برآورد از حاصل نتایج .است گرفته انجام گسترده هایوقفه

 رآمدد قبل، سال در مسکن قیمت شاخص تورم، نرخ ترتیب، به تقاضا سمت مسکن از قیمت بر مؤثر

 هب اعتباری مؤسسات و هابانك پرداختی تسهیلات و نفتی درآمد نفت( احتساب شهری )بدون خانوار

 ینههز ،سالهیك وقفه با یك مسکن قیمت شاخص مسکن، عرضه بر مؤثر عوامل .است شهری خانوارهای

 .گردید مشخص سکه قیمت و بنا مترمربع یك ساخت

 یتحقیق «تهران در مسکن قیمت تغییرات دینامیکی تحلیل» یدرباره( 5935) و همکاران باستان

 یلتحل به هاسیستم شناسیپویایی رویکرد از استفاده با شده سعی تحقیق این در. اندداده انجام

 پویای یهفرض ،مسئله دقیق تشریح از پس تحقیق این در. شود پرداخته مسکن قیمت رفتار دینامیکی

 دلم است، نموده شناسایی را تهران شهر در مسکن قیمت بر تأثیرگذار عوامل سپس و شده بیان مدل

 نموده مهار ار سیستم پیچیدگی تأثیرگذار، هایحلقه شناسایی با و نموده رسم را سیستم معلولی و علت

 دهش تهیه نهایی مدل ریاضی معادلات نگارش با و استشده ارائه مدل جریان و انباشت سپس ساختار و

 یجنتا و سازیشبیه مدل بر مختلف هاسیاست و سناریوها و شده شناسایی اهرمی نقاط سپس. است

 با ست،ا تأثیرگذار مسکن قیمت بر مصالح قیمت روی بر تغییرات. است گرفته قرار ارزیابی مورد آنها

 تعدیل به وانتمی دارد نگه ثابت مناسبی حد در را مصالح قیمت تغییر بتواند که کلیدی نقاط شناسایی

 تاس بازارهایی جمله از مسکن بازار که گفت توانمی مجموع در. کرد توجهی شایان کمك مسکن قمت

 نخواهد تعادل به گاه هیچ اهرمی و کلیدی متغیرهای کنترل عدم صورت در و داشته صعودی روند که

 مسکن بازار نقدینگی کنترل مصالح، و زمین قیمت بر مدیریت قبیل از هاییسیاست بایستی پس. رسید
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 نیاز ارضای جمعیت، تنظیم هایسیاست اعمال و تورم کنترل دیگر، بازارهای سمت به آن هدایت و

 .نمود پیاده مسکن بازار تنظیم برای را... و مسکن متقاضی جمعیت

 در مسکن قیمت بر مؤثر عوامل بررسی» عنوان با پژوهشی به( 5935) و همکاران عراقی خلیلی

 اصول زا استفاده با مسکن تقاضای و عرضه سمت عوامل. پرداختند «ترکیبی هایداده از استفاده با ایران

 استفاده هزینه خانوارها، تعداد خانوارها، مصرفی مخارج متغیرهای اثر و شد سازیمدل خرد اقتصاد

 ررسیب مورد مسکن قیمت بر ساخت هزینه و زمین قیمت بانکی، تسهیلات ،(مسکن مالکیت هزینه)

 روش و خطا تصحیح الگوی به توجه با زمانی افق در متغیرها اثرگذاری تفکیك منظوربه. گرفت قرار

 حاکی جنتای. شدند برآورد و تصریح بلندمدت و مدتکوتاه صورتبه معادلات پویا معمولی مربعات حداقل

 کیتمال هزینه و مثبت؛ آثار زمین و قیمت بانکی، اعتبارات مصرفی، مخارج بلندمدت در که است آن از

 اراتاعتب مصرفی، مخارج افزایش اثر نیز مدتدر کوتاه. اندداشته مسکن حقیقی قیمت بر منفی اثر

 مثبت جاری دوره در مسکن حقیقی قیمت بر مسکن وقفه با قیمت و ساخت هزینه زمین، قیمت بانکی،

 .است بوده منفی مالکیت هزینه اثر و

 رب تأثیرگذار عوامل بلندمدت و مدتکوتاه اثرات بررسی»عنوان با ایمقاله( 5934) و همکاران آرام

 تحلیل مقاله، این از هدف. دادند انجام« ARDL و ECM هایروش با ایران در مسکن قیمت حباب

 قیمت حباب میزان بر تأثیرگذار سیاستی متغیرهای اثر بررسی و ایران در مسکن قیمت نوسانات روند

 با و ایران در 5983 تا 5924 هایسال طی فصلی هایداده از استفاده با مطالعه این در. است مسکن

 بلندمدت و مدتکوتاه عوامل برآورد به ECM و( ARDL) برداری توضیح خود هایروش از گیریبهره

 رشد نرخ واقعی، بهره نرخ متغیرهای از منظور به این. شودمی پرداخته مسکن قیمت حباب بر مؤثر

 داخلی ناخالص تولید و مصالح فروشیعمده قیمت واقعی، ارز نرخ سهام، قیمت شاخص نقدینگی،

 ارهاج به قیمت نسبت همچنین. شودمی استفاده مسکن قیمت حباب بر تأثیرگذار عوامل عنوانبه

 در که دهندمی نشان نتایج. رودمی بکار مسکن قیمت حباب گیریاندازه برای شاخصی عنوانبه

 عوامل ترینمهم واقعی ارز نرخ و سهام قیمت شاخص مصالح، فروشیعمده قیمت متغیر سه بلندمدت
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 هرهب نرخ نقدینگی، رشد نرخ مدت،کوتاه در کهحالی در. هستند مسکن قیمت حباب گیریشکل در

 واقعی قیمت بلندمدت رابطه در شده ایجاد تعادل عدم و واقعی ارز نرخ سهام، قیمت شاخص واقعی،

 .است کشور در مسکن قیمت حباب رفتار یکنندهتعیین عمده عوامل از مسکن،

 «مسکن قیمت کاهش در کالبدی عوامل جایگاه» عنوان با پژوهشی به( 5934) و حسینی دانشپور

 نگری،هجانب یك از پرهیز منظوربه و مسکن بخش اقتصادی ساختار پیچیدگی دلیل به. است پرداخته

 مسکن، قیمت بحران ساززمینه خلاءهای و اقدامات بخشی، برون و بخشی درون عوامل مطالعه از پس

 مورد هغیر و سیاسی، اجتماعی، اقتصادی، مختلف عوامل بررسی جهت دینامیك سیستم تحلیلی ابزار

 یمتق در شده یاد عوامل تأثیر سازوکار به مربوط معلولی -علیّ نمودار ترسیم با. گرفت قرار استفاده

 یقطر از عوامل این عمده قسمت دهد،می نشان سیستم این کارکرد نحوه که ایشیوه بررسی و مسکن

 مواردی ،است مورد نظر آنچه. کنندمی ایجاد تغییر مسکن قیمت در تقاضا و عرضه بین تعادل بر تأثیر

 سریعت با بتوانند که راهکارهایی. هستند تأملّ قابل معماری دیدگاه از و داشته کالبدی جنبه که است

. دسازن فراهم  را تقاضا کاهش و عرضه افزایش زمینه ها،ساختمان مفید عمر افزایش و ساخت فرآیند در

 جدید، مصالح و نوین هایتکنولوژی از استفاده یعنی سازیانبوه همچون راهکارهایی زمینه این در

 .شودپیشنهاد می فرسوده هایبافت ساماندهی ها،ساختمان مفید عمر افزایش سازی، ساختهپیش

 رابطه و مسکن بازار نوسانات ارزیابی»در رساله دکتری خود به بررسی موضوع  (5934) تحصیلی

 هقرارگرفت ارزیابی مورد بازار این جنبه از دو تحقیق این پرداخته است. در« ایران در تجاری ادوار با آن

 بر مؤثر عوامل تصریح و ، شناختدوم و تجاری؛ ادوار با آن ارتباط و مسکن بازار نوسانات اول،: است

 است، تولید 5982 تا 5914سالانه  هایداده دربرگیرنده که اول قسمت در. آن نوسانات و مسکن بازار

 شروع ساخت، پروانه: شامل مسکن بازار متغیرهای و مرجع متغیر عنوانبه (GDP) داخلی ناخالص

 سکنم قیمت و در مسکن اشتغال مسکن، در گذاریسرمایه شده، ساخته زیربنای مسکن، تولید ساخت،

 استفاده با متغیرها لگاریتم EViews افزارنرم از استفاده با ابتدا. شدند انتخاب اساسی متغیرهای عنوانبه

 ی،همبستگ از تحلیل استفاده با سپس و گردیده تجزیه ادوار و روند به پرسکات -هادریك فیلتر از
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 نظر پیشروی، از آنها ارتباط و متغیرها حرکتیهم میزان همگامی، شاخص و برگشت نقاط تحلیل

 عناداریم حرکتیمسکن هم که متغیرهای دهندمی نشان نتایج. است گردیده تعیین پسروی یا همزمانی

 سکن،م تولید ولی بوده، همزمان کل تولید با مسکن در گذاریو سرمایه ساخت شروع. دارند کل تولید با

 رویپیش تجاری ادوار بنابراین. دارند تأخیر کل تولید به مسکن نسبت در اشتغال و مسکن قیمت

 و کل دتولی میان طرفه دو علیّ رابطه دهندهنشان نیز گرنجر علیت آزمون. است مسکن نوسانات تولید

 رب دوم قسمت در. است مسکن متغیرهای سایر برای کل تولید بودن علت و همچنین مسکن تولید

( ARDL) گسترده هایوقفه با خودتوضیح روش کاربرد با 5963-82های فصلی سال هایداده اساس

 گرفتهقرار برآورد مورد دارند مسکن موجودی و تقاضا بر بالقوه تأثیرگذاری که امکان مختلف متغیرهای

 اجاره قیمت شاخص مسکن، قیمت شاخص داخلی، ناخالص تولید نهایت، متغیرهای ازدواج، در که

 که دهندیم نشان نتایج. گردیدند انتخاب توضیحی متغیرهای بهترین عنوانبه حجم نقدینگی و مسکن

 رابطه بلندمدت و مدتکوتاه در مسکن اجاره قیمت شاخص و داخلی ناخالص ازدواج، تولید متغیرهای

 رد نقدینگی حجم متغیر و منفی، رابطه بلندمدت و کوتاه در مسکن شاخص قیمت متغیر مثبت،

 ایهشوک تأثیر بررسی ادامه، در. دارند مسکن با مثبت رابطه در بلندمدت و منفی رابطه مدتکوتاه

 قیمت هایشوک که داد نشان VARالگوی  در ضربه العملعکستابع  از استفاده با مسکن بازار بر وارده

 .دارند همراه به مثبت تأثیر نفتی هایشوک و داشته نوسانی اثرات مسکن

بر نوسانات بازار  بازیسفتهاثر »دوره کارشناسی ارشد خود به موضوع  نامهپایاندر  (5983رزبان )

. است سازیپرداخته است. روش پژوهش استفاده از معادله تعادلی قیمت و تکنیك شبیه« مسکن ایران

ای هبازی نتیجه انتظارات قیمتی و تحلیل روند قیمت دورهنتایج حاکی از آن است که انگیزه سفته

انات در بسزایی در ایجاد نوس تأثیر و یابدمیدر بازار نمود  بازیسفتهگذشته بوده که به شکل تقاضای 

توان نتیجه گرفت که افزایش سرعت تولید و تقویت بازار مسکن دارد. با بررسی کشش قیمتی عرضه می

 باشد. بازیسفتهتواند یك عامل اساسی در کنترل نوسانات بازار با پاسخگویی به تقاضای عرضه، می
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 بررسی در سیستم هایپویایی متودولوژی بکارگیری» بررسی به( 5983)و همکاران  جعفرزاده

 توانب آن با که است مدلی ارائه تحقیق این از هدف. پرداختند «تهران شهر مسکن قیمت بر مؤثر عوامل

 زا  توجه که کندمی کمك متدولوژی این از استفاده. نمود بینیپیش را تهران شهر مسکن قیمت

 زایشاف دلیل به گذشته دهه دو طی ویژهبه ایران در. شود معطوف آن ایریشه علل به مسئله هاینشانه

 از. است شده بازار این نوسانات تشدید موجب همواره مسکن ایسرمایه خصلت نقدینگی، حد از بیش

 القوهب امکانات و هاویژگی دلیل به کارآمد، سرمایه بازار غیاب در جامعه، در موجود نقدینگی مازاد رو این

 چنانچه حال. شوندمی بخش دو این جذب عمدتا  5ایسایه اقتصاد و مسکن هایبخش در سرمایه خوب

 دبای شود، کند یا متوقف مسکن بخش سمت به نقدینگی مازاد حرکت ویژه، هایسیاست اعمال با

 سایر در آن جذب عدم صورت در کند، جذب را نقدینگی و شده فعالاقتصادی  یهابخش همزمان

 .کندمی حرکت ایسایه اقتصاد بخش سمت به نقدینگی مازاد ناگزیر اقتصادی، هایبخش

 کلان عوامل پویای تأثیر» به بررسی خود ارشد کارشناسی دوره نامهپایان در (5988) ذبیحی

 ویایپ تأثیر بررسی ،نامهپایان این از پرداخته است. هدف« ایران در مسکن قیمت نوسانات بر اقتصادی

 از تاراس این در. است ایران در مسکن قیمت رفتار شاخص تعیین بر اقتصادی کلان متغیرهای برخی

 ایکالاه شاخص قیمت نفتی، درآمدهای ،کنندهمصرفقیمت  شاخص داخلی، ناخالص تولید متغیرهای

 وابسته متغیر برای توضیحی متغیرهای عنوانبه خدمات ساختمانی بهای شاخص و ارز نرخ وارداتی،

 5962-5981های سال فصلی هایداده از استفاده با مدل برآورد .گردید استفاده مسکن، قیمت شاخص

 .شد امانج خطا تصحیح مکانیسم و جوسلیوس -یوهانسن جمعیهم آزمون کارگیریبه با و ایران، اقتصاد

 متشاخص قی و داخلی ناخالص تولید متغیرهای که است واقعیت این بیانگر تخمین از حاصل نتایج

                                                           
 
 خود به را داخلی ناخالص تولید از سهمی درواقع که است اقتصادی هایفعالیت تمام ای شاملاقتصاد سایه . 1

 خشب دو به توانمی را کشور هر اقتصاد کلی بندیتقسیم یك گیرد. درنمی قرار محاسبه مورد ولی دهدمی اختصاص

. است سمیر صورتبه اقتصادی هایفعالیت گزارش و ثبت قابلیت بندیتقسیم این ملاک. کرد تقسیم ایسایه و رسمی

 .نیست لتدو و جامعه قبول و تأیید مورد که است غیرقانونی و قانونی هایفعالیت از بسیاری دربرگیرندۀ ایسایه اقتصاد
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 و کنندهمصرف قیمت شاخص متغیرهای و دارند، منفی رابطه مسکن قیمت شاخص با وارداتی کالاهای

 دهدمی نشان نیز بینیپیش خطای واریانس تجزیه. دارند مثبت رابطه مسکن قیمت با نفتی درآمدهای

 جیهتو کنندهمصرف قیمت شاخص و متغیر این خود توسط مسکن قیمت تغییرات از زیادی سهم که

 .اندداشته تغییرات این توجیه در کمتری سهم متغیرها بقیه و شودمی

بر قیمت مسکن در مناطق  تأثیرگذارتحلیل عوامل » نامه خود به موضوع در پایان( 5988) رحیمیان

 متفاوتبه اثر پرداخت. با توجه « شهرها بندیگروه: با تأکید بر (5924-5981شهری ایران طی دوره )

هرهای ش بندیتقسیمیرهای اقتصادی بر قیمت مسکن در نقاط شهری مختلف، در این مطالعه به متغ

مناطق شهری تهران است، گروه دوم  دربرگیرندهایران به سه گروه پرداخته شده است که گروه اول 

شامل  گروه سومو  گیردبرمینفر و شاخص قیمتی بالا را در  میلیونیكبا جمعیت بالای  بزرگشهرهای 

نفر و شاخص قیمت مسکن پایین است. و در نهایت با  میلیونیكشهرهای کوچك با جمعیت زیر 

استفاده از تابع قیمت مسکن به بررسی اثر هر یك از متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت مسکن در هر گروه 

نتایج این  ترینهمماز های تابلویی پرداخته شده است. به روش داده 5981الی  5924های طی سال

 فاوتمت مختلف شهری هایگروه در مسکن قیمت بر اقتصادی متغیرهای اثرکه   گفت توانمیتحقیق 

 یمتق بر بیشتری تأثیر خانوار درآمد و نقدینگی حجم مانند متغیرهایی تهران در مثال، برای. است

 مسکن تقیم بر بیشتری نقش ساخت یهزینه متغیرمقابل،  در و ،دارند دیگر شهرهای به نسبت مسکن

 قیمت رب زمین قیمت اثر اینکه اهمیت حائز نتایج از. کندمی ایفا تهران به نسبت نقاط شهری دیگر در

 .است یکسان تقریبا  آن نقش و بوده مثبت شهری هایگروه درتمامی مسکن

 فهد.  پرداختند «تهران شهر مسکن بازار دینامیکی تحلیل» بررسی به( 5986) و همکاران کیانی

 این از یك هر تغییرات اثر بررسی و تهران شهر مسکن بازار بر تأثیرگذار عوامل شناسایی مقاله، این از

 مچنینه و متعدد اقتصادی متغیرهای حضور علت به مسکن بازار تحلیل. است مسکن بازار کل بر عوامل

 بازار. دارد سیستمی نگاه کارگیریبه و جانبههمه بررسی به نیاز اجتماعی متغیرهای از تأثیرپذیری

 بر یرز راهکارهای بنابراین. است بوده پیشگام کشور شهری مسکن بازار تحولات در تهران شهر مسکن
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: ده استش پیشنهاد مدل سازیشبیه نتایج و تهران شهر مسکن بازار برای شده ساختار شناسایی اساس

 طریق از مسکن بازار به نقدینگی سیل تدریجی کاهش و گذاریسرمایه بازارهای سایر در بازده افزایش

 به ودمحد را مسکن تقاضای ،(پایدار و صحیح انقباضی هایسیاست با) مردم دست در نقدینگی کاهش

 یزیربرنامه قابل و پایدار و روندی شود،می انجام مستأجر خانوارهای توسط که سازدمی مصرفی تقاضای

 امکانات یتوسعه همراه به شهرهاکلان پیرامون جدید شهرهای در ویژهبه سازی،انبوه گسترش. دارد

 خارج متوجه را مصرفی تقاضای از درصدی شهرها این در شهری عمران و( ونقلحمل ویژهبه) زیربنایی

 ذبجا هایفعالیت سایر بازدهی افزایش طریق از نیز بازیسفته تقاضای مروربه و کرده تهران شهر از

 شهر مسکن بازار در قیمت رشد تعدیل موجب روند این. گذاشت خواهد کاهش به رو گذاریسرمایه

 .شودمی هاقیمت عمومی سطح افزایش با آن همراهی و تهران

 قیمت شاخص رفتار تعیین بر مؤثر عوامل» عنوان با ایمطالعه( 5986) و همکاران صمیمی جعفری

 نتعیی بر اقتصادی کلان متغیرهای برخی اثر بررسی مقاله، این هدف. دادند انجام «ایران در مسکن

، است شده استفاده کلان به خرد چارچوب از راستا، این در. است ایران در مسکن قیمت شاخص رفتار

 ددرآم متغیرهای از آن در و است خردی اقتصاد هایپایه دارای که شده استفاده کلانی اقتصاد مدل ازو 

 ،شده تکمیل هایساختمان تعداد ساختمانی، خدمات قیمت شاخص سهام، قیمت شاخص خانوار، سرانه

 تفادهاس مسکن قیمت شاخص وابسته متغیر برای توضیحی متغیرهای عنوانبه تورم، نرخ و پول حجم

 خود مدل کارگیریبه و 5929-5980 هایسال فصلی هایداده از استفاده با مدل برآورد. است گردیده

 مدل به پویا مدل تعدیل سرعت بررسی منظوربه همچنین .شد انجام گسترده هایوقفه با توضیح

 تأثیر ،آمد چشم به بیشتر آنچه پویا، مدل برآورد در. گردید برآورد نیز خطا تصحیح الگوی بلندمدت،

 یمتق کشش که طوری، بود مسکن قیمت رفتار توضیح در ساختمانی خدمات قیمت شاخص متغیر زیاد

 قیمت بر عرضه سمت متغیرهای زیاد تأثیر دهندهنشان که آمد دست به 21/4 شاخص، این به مسکن

 و تورم نرخ کنترل جهت در مناسب پولی هایسیاست اعمال با که است بدیهی. است ایران در مسکن

 توانمی زیادی حد تا ساختمانی، خدمات قیمت شاخص جمله از مسکن، با مرتبط قیمتی هایشاخص
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 همچون کلان رهایمتغی نقش مطالعه، هاییافته دیگر از. کرد جلوگیری مسکن قیمت رویّه بی افزایش از

 ایران در مسکن واقعی قیمت رفتار بر پول حجم و سهام قیمت شاخص خانوار، سرانه درآمد تورم، نرخ

 هایساختمان تعداد و ساختمانی خدمات قیمت شاخص چون عواملی که شد معلومهمچنین . است

 ریبض مقدار. برخوردارند ایران در مسکن قیمت رفتار توضیح برای توجهیقابل قدرت از شده، تکمیل

 . است بلندمدت تعادل سمت به پویا مدل تعدیل کند نسبتا  سرعت بیانگر خطا تصحیح جمله

  یبندجمع .0. 2

فی در زمینه مسکن انجام شده دهد که موضوعات مختلمطالعات گذشته داخلی و خارجی نشان می

که در هر مطالعه به بخشی از بازار مسکن مانند بخش تقاضای مسکن یا عرضه مسکن یا هردو است 

ای از عوامل اقتصاد کلان یا خرد بر بازار مسکن بررسی شده است. اند. و در هر مطالعه اثر دستهپرداخته

 یك رد .استها شناسی سیستمه روش پویاییسنجی و یا بررسی هر مطالعه یا به روش اقتصادروش ب

 ستفادها کندمی متمایز قبلی هایپژوهش به نسبت را حاضر پژوهش آنچه گفت توانمی کلی بندیجمع

 .است سیستم و اقتصادسنجی در کنار هم  هایپویایی روش تلفیقی از
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 مقدمه  .5. 9

 دتم است، نیاز مورد همه برای سرپناه که ازآنجا. است انسان سکونت برای دائمی سرپناه مسکن

 ودهب دغدغه یك نیز دولت برای بلکه ،افراد برای تنها نه مسکن نمودن فراهم مسئله که است مدیدی

 .تاس ناپذیرجدایی بشر نوع سیاسی و اقتصادی اجتماعی، توسعه از مسکن تاریخچه از این رو. است

 بخش بسیاری این که است حدی به صنعت و کار بازار مالی، هایسیستم اقتصاد، برای مسکن اهمیت

 درک و محقق آگاهی افزایش سطح فصل، این اصلی هدف است.داده  اختصاص خود به تحقیقات را از

 گذار بر عرضههای مسکن و عوامل تأثیردر زمینه خصوصیات و  ویژگیتوضیحات   مسکن بازاراز  صحیح

 و تقاضای مسکن است.

 بازار مسکن  .2 .9

 هک معنی این به ،دارد ایویژه اهمیت ایران اقتصاد در... و نفت قیمت طلا، ارز، کنار در مسکن بازار

 بازار این تغییرات تأثیر تحت ایرانیان شخصی حتی و اقتصادی کلان تصمیمات از خیلی زمان هر در

 هایازارب در حتی مسکن بازار وضعیت دانستن بدون هاخیلی که نجاستآ تا اهمیت این .شودمی تعیین

 دخو به ایویژه سهم اشتغال و  بازار مسکن در جذب و تخصیص منابع .کنندنمی خریدوفروش دیگر

 .ورزدمی مبادرت انسان نیازهای ترینضروری رفع به و دهدمی اختصاص

در  عمده برای تولید متناسب با نیاز؛ یکی از مسائل و اتخاذ راهکارهای مناسباحتیاج به مسکن 

همیشه دغدغه جوامع بوده و به فراخور امکانات و شرایط تاریخی،  بزرگ است. نیاز به مسکنشهرهای 

های بدیع و متنوع تولید سرپناه، به خلق الگوهای مختلف سکونت منجر اقلیمی و تکنولوژیکی، روش

جا که سرپناه برای همه مورد نیاز است، ئمی برای سکونت انسان است. از آن. مسکن سرپناه داشده است

فراهم نمودن مسکن نه تنها برای افراد بلکه برای دولت نیز یك دغدغه  مسئلهمدت مدیدی است که 

است  رذیناپجداییسیاسی نوع بشر  بوده است. بنابراین تاریخچه مسکن از توسعه اجتماعی، اقتصادی و

 (.55 :5932، احمدوند و همکاران)
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  مسکن خصوصیات تعریف و. 9. 9

 تسکون آن در خانوار چند یا یك که است ایمحوطه یا و فضا مکان، مسکونی، واحد» از نظر تعریف،

 (.5921 ایران، آمار مرکز) «باشد داشته راه( خاص شارع یا عام شارع) ورودی چند یا یك به و داشته

 فردصربهمنح بعضا  کالاها سایر با مقایسه در و توجهقابل خصوصیاتی دارای کالا یك عنوانبه مسکن

 جمله کیفیت از بازار این بر حاکم شرایط و مسکن بازار عملکرد به مربوط مسائل از بسیاری .است

 . است خصوصیات همین از متأثر آن بر مؤثر عوامل و هاقیمت گیریشکل

 همخاطر به را انسان حیات آن نبود که شده محسوب زندگی اولیه نیازهای از مسکنبودن:  حیاتی

 کنمس مصرفی تقاضای که شودمی موجب مسکن بودن حیاتی .است جانشین فاقد کالایی .اندازدمی

 قیمت وساناتن و کیفیت کالا، مسئله این ضرورت واسطه به .باشد و با ثبات بینیپیش قابل روندی دارای

 .گذاردمی جا به عمومی رفاه سطح وسیع بر تأثیری آن

 یو حت دهه چندین متوسط طوربه آن شدن مستهلك که است بادوام کالایی : مسکنبودن بادوام

 .است ایهسرمای کالایی عنوان به آن یافتن نقش ساززمینه مسکن بودن بادوام .انجامدمی طول به بیشتر

 عدادشامل: ت است مسکونی واحد به مربوط (فیزیکی) کالبدی یهاویژگی اول : دستهبودن ناهمگن

 موقعیت رنظی جغرافیایی است هایویژگی دوم . دستهو غیره تهویه رفته، سن، سیستم بکار اتاق، مصالح

 ینا از ....، و، ترافیكخرید مراکز به همسایگی، دسترسی ، وضعیتشهریدرون منطقه یا شهر در ملك

 موجب مسکن بودن ناهمگن .باشند یکدیگر کاملا  مشابه که پیدا کرد تواننمی را ملکی دو هیچ لحاظ

 مگنیناه مهم تبعات دیگر از .شودمی مختلف مسکونی واحدهای بین بعضا  چشمگیری قیمتی تفاوت

 رد بورس نظیر – عموم دسترس در و شفاف قیمتی اطلاعات حاوی بازاری تشکیل امکان عدم مسکن

 .است مسکن بازار برای –مالی هایدارایی

 شرایط زا و نوعی بوده تقسیم غیرقابل هادارایی و کالاها از بسیاری برخلاف مسکن: ناپذیریتقسیم

 مالی هایدارایی برخلاف سبب همین به .است صادق آن و نگهداری خرید، فروش هیچ( در یا )همه

 ،لبدطنمی هنگفتی الزاما  سرمایه آنها و فروش خرید منظوربه بازار به ورود که قرضه و اوراق سهام نظیر
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 حجم دنیازمن آن بودن تقسیم غیرقابل از ناشی و ارزش ،اندازه بودن بزرگ دلیل به مسکن بازار به ورود

 آن به ورودخانوار،  دارایی سبد در مسکن حد از بیش یافتن وزنبا است.  نقدی سرمایه از توجهیقابل

  .است دارایی سبد در تنوع امکان شدید کاهش موجب افراد غالب برای

 فیمصر کالای یك زندگی محل عنوانبه اینکه عین در مسکن :ایسرمایه -مصرفی دوگانه ماهیت

 تبدیل برای را زمینه اقتصادی هایبا بنیان آن قیمت نسبی و همبستگی بودن بادوام خاصیت ، امااست

 مسکن اقتصاد ادبیات در آورد.می فراهم ثروت ذخیره از شکلی و ایسرمایه دارایی یك به آن شدن

 دوگانه قشن .شودمی تفکیك ایسرمایه یا سوداگری و تقاضای مصرفی تقاضای جز دو به مسکن تقاضای

 .دانست مسکن تقاضای بودن نوسان پر اصلی علت توانمی را مسکن ایسرمایه -مصرفی

انتقال در مورد آنها مطرح نیست. این امر  مسکن از جمله کالاهایی است که امکان مبادله ناپذیری:

پذیری از تجارت خارجی و عدم امکان تنظیم بازار ز سایر بازارها از حیث تأثیرموجب تمایز بازار مسکن ا

 .(541 :5930، درودیانو  موسوی)  گرددها از طریق واردات یا کنترل نرخ ارز میو کنترل قیمت

 های بازار مسکنویژگی  .0. 9

ی از دهند. برخ( با هم تشکیل میکنندگانعرضهرا خریداران )تقاضاکنندگان( و فروشندگان )بازار 

است. بعضی از آنها بسیار شخصی، که شامل چهره به چهره  المللیبینای و یا بازارهای محلی، منطقه

خریدار و فروشنده هرگز یکدیگر  که طوری هستند، هویتبی و برخی ؛کنندهعرضهو  تقاضاکنندهبین 

 .(80: 2455،  1 و همکاران نلسکام) شناسندرا ندیده و یا نمی

مله از ج گرددبازمیها به خصوصیات ذاتی مسکن نی آهایی است که عمدهبازار مسکن دارای ویژگی

  سیعو پیوند وارده، هایشوک برابر تعدیل کند در مبادله، هایهزینه بودن بالااطلاعاتی،  ناکارآمدیآنها 

 شود.. در ادامه هر کدام به اختصار توضیح داده میاستکلان  اقتصاد با

                                                           
 

1.  Mcconnell, Brue, Flynn & Grant 
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 ومیعم بازار یك نبود به اطلاعاتی هایکاستی و شفافیت عدم این از بخشی: اطلاعاتی ناکارآمدی

 –مالی هایدارایی در بورس نظیر – بازار بر حاکم شرایط و مبادلات ها،قیمت به مربوط اطلاعات حاوی

 تقارن عدم. است بازاری چنین تشکیل امکان عدم در مؤثر عاملی مسکن بودن ناهمگون. گرددمی باز

 اهقیمت بر آنها تأثیرگذاری نحوه و آتی هایسیاست از ناآگاهی و خریدار سازنده، فروشنده، بین اطلاعاتی

 .دهدمی افزایش مسکن بازار در را 5معکوس هایانتخاب بروز امکان خود نوبهبه

 و ارزش اندازه بودن بزرگ خصوص در ذکرشده هایویژگی از گذشته :مبادله هایهزینه بودن بالا

 عنوانبه و ساخته توجهقابل ایسرمایه نیازمند را بازار این به ورود کهآن ناپذیریتقسیمو  مسکن پولی

 یدارا و بالا چشمگیری طوربه مسکن بازار در نیز مبادله های، هزینهکندمی عمل آن به ورود در مانعی

 .است آن در هاقیمت گیریو شکل بازار این عملکرد بر مهمی پیامدهای

 زمان و هزینه صرف نیازمند مسکن بازار در اطلاعات بازار به دسترسی: اطلاعاتی هایهزینه

 کاری العملحق از ناشی هایو جابجایی و هزینه مکان نقل هایهزینه ریسك، : هزینهاست توجهیقابل

 :5930درودیان، و موسوی)مالکیت  انتقال و نقل نظیر فروش و خرید به مربوط قانونی فرآیندهای انجام و

546). 

ای ههای بازار مسکن است که نسبت به شوکاز دیگر ویژگی :وارده هایشوک برابر در کند تعدیل

به تعدیل کند عرضه و تقاضای مسکن در مقابل . با عنایت دهدوارده به بازار واکنش کندی نشان می

های فراوان و بعضا  متناوب از و وجود شوک ،های وارده از یك طرفمجموعه اطلاعاتی جدید و شوک

ها در آن دارای رفتاری رود بازار مسکن عموما  در شرایط عدم تعادل بوده، و قیمتطرف دیگر، انتظار می

 طلاعاتا شفاف جریان گین و بلندمدت خود باشد. عدمانحراف از مقدار میانوسته در پی طوربهسیکلی و 

 .است سریع توان واکنش و عدم بودن کششبی علل ترینمهم از بالا مبادله هایو هزینه

                                                           
 

1.  adverse selection 
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 تقاضا و عرضه بر مؤثر فاکتورهای تعدد و مسکن بخش گستردگی :کلان اقتصاد با وسیع پیوند

 متقابل ایرابطه کلانی اقتصاد و متغیرهای کلان اقتصاد با بالایی حد تا مسکن بازار شود موجب تواندمی

 و مهم لتأمقابل نیز کلان عرصه در اعتباری–پولی بخش با مسکن بازار پیوند .باشد داشته دوسویه و

 توجهیقابل بخش و اختصاص سویك از اعتبار و وام به آن خریداران و نیاز مسکن بودن قیمتگران .است

 تاس شده اعتباری و بخش مسکن بخش قوی وابستگی موجب مسکن بخش به بانکی اعتبارات از

 .(542 :همان)

  مسکن بازار بر مؤثر عوامل .1. 9

 لعوام و تقاضا سمت عوامل بخش دو به بازارها سایر مانند مسکن بازار بر مؤثر عوامل کلی طوربه

 کنندهنبازار تعیی در مؤثر تقاضای و عرضه اقتصاد، علم قواعد و اصول بر بناشود. می عرضه تقسیم سمت

 سکنم بازار در تعادل تقاضا، و عرضه از برابری اقتصادی، بازارهای سایر همانند. هستند کالا یك قیمت

 هر یك، بر مؤثر و عوامل آنها استخراج شیوۀ تقاضای مسکن، و عرضه ،حالدرعین. شودمی برقرار

 دارد. کالاها سایر بازار با بسیاری هایتفاوت

 عرضه مسکن. 5. 1. 9

بیشتر  اهمت بالا نسبت به قیمت پایین شرکتسایر شرایط، در یك قی باثبات گویدمیعرضه قانون 

تغییر در مقدار عرضه در امتداد یك  د کرد و پیشنهاد برای فروش محصول خود را دارند.نتولید خواه

ك تغییر در عرضه ناشی از تغییر در ی .تغییر در قیمت محصول است واسطهبهکه  نحنی عرضه استم

طوری که مقدار عرضه در هر  شود،سبب جابجایی منحنی عرضه میکه  استیا چند از عوامل عرضه 

 .(83: 2455 ،همکاران و نلسکام) کندمیقیمت مشخص تغییر 

 بین أخیرت هایی مانندویژگی و است مسکن قیمت یکنندهتعیین متغیرهای از یکی مسکن یعرضه

 واحد یك ساخت بودن برزمان دلیل دارد. به آن یعرضه و مسکن یعرضه برای گیریتصمیم زمان

 اننش واکنش تقاضا سمت هایشوک به کندیبه و است ثابت مدتکوتاه در مسکن عرضه مسکونی،

 ،شودمی مستهلك زمان طی در و آهستگی به که بادوام کالای یك عنوانبه مسکن همچنین دهد.می
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 یافزایش علت به بلندمدت در اما. باشد داشته ایآهسته و پایین به رو تعدیل عرضه، که شده موجب

 و جغرافیایی هایمحدودیت قطعا   که است، افزایشی نیز عرضه روند زمان، طی در زمین ارزش بودن

 بازارهای مهم نقش همچنین. هستند اثرگذار وسازساخت با مرتبط مشکلات سایر و سازیساختمان

. ستا آشکار کاملا  مسکن عرضه بر اثرگذاری در ساختمانی، مصالح بازار مانند مسکن، بازار با مرتبط

 ازوسساخت در نوسانات ایجاد به منجر کار نیروی و ساختمانی مصالح زمین، عمده نهاده سه در تغییر

 .است مسکن موجودی با متناظر هرسال در مسکن یعرضه .گرددمی مسکن یعرضه در اختلال و

 رموردنظ قیمت بتواند که است فعال هنگامی اقتصادی، هایبخش دیگر همانند مسکن، عرضه بخش

 اگر .بپوشاند را وسازساخت هایهزینه بتواند، اقتصادی، زبان به .برآورده سازد را مسکن تولیدکننده

 دهدمی رجیحت باشد، پایین مسکن، قیمت و باشد داشته کافی مالی توان ،ایکنندهعرضه یا تولیدکننده

 دوزد.ب چشم تورمی انتظارات به و نکند عرضه بازار به و کند احتکار را (مسکونی واحد) خود کالای که

  وسازساخت هایهزینه در مؤثر عوامل الف(

 عبارتند از: آنها ترینعمده به که است مؤثر سازوساخت هایهزینه در ایچندگانه عوامل

 یابد، افزایش...(  و سیمان آهك، آهن، آجر،) ساختمانی مصالح بهای هرچه ساختمانی: مصالح بهای

 نداشته را گران مسکونی واحدهای توانایی خرید مردم چنانچه و شد خواهد بیشتر وسازساخت هزینه

 ستمزدد رشد و تورم نرخ با مسکن قیمت رشد نرخ بین .شودمی رکود فاز وارد مسکن عرضه بازار باشند،

از  نمسک قیمت که دارد، هرچند وجود یکسانی نسبتا   بلندمدت روند ساختمانی مصالح قیمت رشد و

 که وریطبه. استهاین تغییرات در اساسی تفاوت. استبرخوردار  هاشاخص سایر به نسبت بالاتری رشد

 ایندهفز رشد نرخ با هاییسال و رشد بدون هاییسال در بنابراین. است رونق و رکود دارای قیمت مسکن

 و ندبرخوردار کمتری نوسان از نهادها، بقیه که است حالی در این. داشته است حرکت پلکانی صورتبه

 .اندکرده طی را یکسانی نسبتا  روند
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نهاده  این بهای شودمی سبب بزرگ، شهرهای در ویژهبه وسازساخت محدود فضای زمین: قیمت

 و ودش بیشتر نیز مسکن شده تمام قیمت و بازار افزایش در سوداگری زمینه و یابد افزایش( زمین)

  .درو فرو رکود در مسکن و بازار یافته کاهش خانوارها خرید توان یابد، افزایش مسکن قیمت چنانچه

 هک است کار نیروی دستمزد هزینه مسکن، ساخت هایهزینه از یکی :ساختمانی کارگران دستمزد

 مسکن ساخت هزینه یابد، افزایش هزینه این هرچه. کندمی بازی مهمی نقش ،وسازساخت فرآیند در

  .شد خواهد مسکن قیمت افزایشسبب  که یافت خواهد افزایش نیز

ن آ تبعبه و ،یافتهافزایش کار نیروی برای تقاضا مسکن، بخش رونق در ساختمانی: خدمات نرخ

 .دش خواهد عرضه بالاتری قیمت با یمسکونی تولید واحدهای سرانجام و ،رفته بالا وسازساخت هزینه

 هایزینهه منبع، دو از توانندمی( هاشرکت) حقوقی یا( افراد) حقیقی تولیدکنندگان بانکی: سود نرخ

 .دهند پوشش را وسازساخت

 .منابع محدود است تأمینکه این  بگیرند وام( خصوصی یا دولتی) کشور بانکی شبکه از( الف

 شودمی باعثکه  گیردمی بانکی سیستم برابر 9 تا 2 ایبهره بازار، بگیرند. این وام آزاد بازار از( ب

پور و وکیلرحیم) یابد افزایش مسکونی شده واحدهای تمام قیمت و ،شده بیشتر وسازساخت هزینه

 .(6، 5934،قاهانی

  وسازساخت هایهزینه بر مؤثر یمتیق ریغ عوامل ب(

 ترینمهم که است مؤثر وسازساخت هایهزینه در نیز قیمتی غیر عوامل. قیمتی عوامل بر علاوه

 .گرفت خواهد بحث قرار مورد زیر در آنها

روی  بر گذاریسرمایه معمولا  گذشته، سال 91 در ما کشور در سرمایه: انباشت و گذاریسرمایه

 روی بر گذاریسرمایه سال اخیر، 54 در. است بوده مسکن و طلا ارز، موبایل، ماشین،: مانند کالاهایی

 روانه مسکن بخش سویبه هاسرمایه رو این از ،است نبوده سودآور خیلی  طلا و ارز موبایل، ماشین،

 سکنم تولید هزینه افزایش باعث عوامل، سایر و زمین محدودیت به توجه با سرمایه انباشت شده است.

 .(2 :همان) شودمی
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 .ستا ناچیزی مساحت دارای تهران شهر کلان دنیا: بزرگ شهرهای تراکم و مساحت هایشاخص

 و اجاره و قیمت افزایش ،تراکم افزایش سبب امر این .است ناچیز زمین آن عرضه اقتصادی به زبان

 .(8 :همان) شد خواهد واحدهای مسکونی شدن ترکوچك

توان در تمایل خانوارهای فاقد می مسکونی را بهای کرایهاثرات دوسویه افزایش  بها:هزینه اجاره

خش عظیمی بها که بواحد مسکونی شخصی به تملك و احداث آن و رهایی از مشکلات پرداخت اجاره

 بررسی کرد.استیجار  منظوربهان واحدهایی و همچنین تمایل سازندگ ،کندجذب می از درآمد آنها را

 بر قیمت مسکن مؤثرمسکن  سمت عرضه عوامل ج(

 که ساخت قیمت و زمین قیمت :است عامل دو از متأثر همواره مسکن بخش در شده تمام قیمت

 :کرد اشاره توانمی زیر موارد به عرضه سمت عوامل تشریح در .است امور سایر و مجوزها و مصالح شامل

 ستا زمین قیمت کنندهتعیین که زمین فروش عدم یا فروش به دارانزمین تمایل: زمین قیمت( 5

 .دارد سزاییب سهم مسکن قیمت تعیین در، شودمی ناشی اقتصاد در روانی شرایط از و

 هک واردات ریالی قیمت شاخص افزایش و تولیدکننده قیمت شاخص افزایش: وسازساخت هزینه( 2

 .است مؤثر مسکن وسازساخت هزینه تعیین در شود،می ناشی ارز نرخ و المللیبین رخدادهای از

 كمل فروش در تسریع و عرضه در مسکن، حوزه در مالیات نظام تدوین: مسکن بخش بر مالیات( 9

 .دارد سزایی به تأثیر مالك زنیچانه قدرت کاهش در نتیجه در و

 در و بوده برزمان آن نهایی عرضه و مسکن ساخت اینکه به عنایت با: محرک هایسیاست( 0

 رد بخش این در رونق ایجاد راستای در دولت محرک هایسیاست بنابراین ،است کششبی مدتکوتاه

 مسکن بخش در بلندمدت در تواندمی عامل این لذا کند،نمی خودنمایی مدتمیان حتی و مدتکوتاه

 (.92115:خبر ایرنا مقاله، کدباشد ) تأثیرگذار

 مسکن تقاضای .2. 1. 9

یمت، ، و با افزایش قیابدمیبا کاهش قیمت، مقدار تقاضا افزایش ویژگی اساسی تقاضا این است که 

مدت، رابطه منفی یا معکوس بین قیمت و مقدار تقاضا وجود دارد.  یابد. در کوتاهمقدار تقاضا کاهش می



 
 

38 
 

الا که قیمت ک دهندمیبا توجه به کاهش مطلوبیت نهایی در صورتی ادامه به خرید  کنندگانمصرفو 

نی تقاضا ست که با جابجایی منحکننده تقاضاناشی از تغییر در عوامل تعیینغییر در تقاضا تکاهش یابد. 

 ستاتغییر در قیمت محصول  واسطهبه تقاضا در امتداد یك منحنی تقاضاتغییر در مقدار همراه است. 

 .(81-86: 2455 همکاران، و نلسکام)

 گرفتهشکل تقاضای ماهیت اساس بر موجود تقاضاهای بازارها، سایر همانند مسکن بازار در

 ودیتمحد ،گذاریسرمایه برای جذابیت مصرف، میزان بر بنا که صورت ینبه ا. شده است بندیتقسیم

 . وندشمی تقسیم ایسرمایه و مصرفی بخش دو به سمت تقاضا عوامل خانوار، برای بودن ضروری تولید،

 تقاضای مصرفی الف( 

  ایانش طوربه مسکن واقعی مسکن ناشی از نیاز خانوار است. تقاضایتقاضای مصرفی یا تقاضای 

 حدی ات افراد مسکن تقاضای کلی، طوربه .شودمی تعیین خانوارها انسانی هایسرمایه وسیلهبه توجهی

 بالا مددرآ و سلامتی بالا، سطح تحصیلات. یابدکاهش می بازنشستگی از پس و افزایش سن، رشد با

است.  رشد به رو خانوارها سن که حتی زمانی شد، مسکن خواهد برای خانوارها تقاضای افزایش موجب

 دهای نیازمنخانواده شمار با است برابر زمانی مقطع یك در مسکن بالقوۀ تقاضای یا مسکن به نیاز

 یا به تجدید نیاز که هاییخانواده و مهاجر هایخانواده تازه تشکیل شده، هایخانواده شامل مسکن

 (. 5939:662 ،همکاران و احمدوندمسکن ) بدون خانوارهای و دارند خود خانه کیفیت بهبود

 ای(سرمایهسوداگرانه )تقاضای  ب(

ای و عاملی برای افزایش درآمد تبدیل شده مسکن امروزه علاوه بر مصرفی بودن به کالای سرمایه

ها است. مسکن در شرایطی دارایی ارزش حفظ برای مسکن یا سوداگرانه ایسرمایه است. تقاضای

شود که دارای بازدهی بالاتری نسبت به دیگر گذاری انتخاب میبازاری جذاب برای سرمایه عنوانبه

 قداما سرشار، سود کسب باهدف که است تقاضایی سوداگرانه، یا مخرب ایسرمایه باشد. تقاضای بازارها

 جارتت غیرقابل و جانشین غیرقابل بودن، ناهمگون اینکه ضمن .کندمی مسکن بازار در خریدوفروش به

 بازارهای بازار با این متقابل و برونی تأثیرات اطلاعات، کامل جریان وجود عدم همراه به مسکن بودن
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 هسوداگران تقاضاهای تأثیر تحت شدتبهبازار  این که شده این به منجر منابع بودن محدودو  موازی،

 مانجا از ناشی نامتعارف سود کسب امید به کوتاه فواصل در آن مجدد فروش و ملك خرید. گیرد قرار

 تقاضای از آینده در سود کسب و قیمت افزایش امید به آن نگهداری و ملك خرید مکرر، معاملات

 .(21524، کد خبر:)پایگاه خبری آفتاب است مسکن بازار در سوداگرانه

 مسکن  یتقاضا بر مؤثر عوامل ج(

 ینپایدارتر و بارزترین برند،می نام آن از جمعیتی عامل عنوانبه که شاخص این :شهرنشینی نرخ

 .شد دخواه تبدیل مؤثر تقاضای به خرید توان افزایش صورت در که است بالقوه تقاضای عامل

 بازار در ملك ذهنی ارزش و یافته کاهش مالکان فروش انگیزه بها،اجاره افزایش با :بهااجاره نرخ

 . دارد مسکن قیمت با همسو اثر عامل این بنابراین یابد،می افزایش مسکن

 هب بالقوه متقاضیان وضعیت تبدیل در خرید، توان افزایش طریق از نیز عامل این :سرانه درآمد

 .است تأثیرگذار مسکن در فعلبال نمتقاضیا

 عدم موجب عامل این بگیریم، نظر در را مسکن مالکان بر مالیات نظام اگر :مسکن بخش بر مالیات

 .شد خواهد بخش این در تقاضا کاهش تبعبه و دلالی و گریواسطه به تمایل

 به الیم منابع این اقتصاد، فعلی شرایط در نقدینگی حجم افزایش صورت در :نقدینگی رشد نرخ

 وقس سوداگرانه صورتبه و مسکن بخش سویبه بورس، بازار جمله از دارایی بازارهای سایر ضعف دلیل

 .(595266:خبر کد ) اقتصاد نیوز، شد خواهد تقاضا افزایش موجب که یابندمی

 مسکن قیمت بر مؤثر مسکن یتقاضا سمت عوامل د(

 اشتهمسکن گذ قیمت بر بیشتری تأثیر عرضه بخش با مقایسه در تقاضا، بخش اخیر هایسال در

 از و ندارد که جانشین است کالایی مصرفی، کالای عنوانبه مسکن است، مشخص که طورهمان. است

کن مس قیمت بر تقاضا طرف بسیاری در عوامل. ندارد آشکاری اثر آن تقاضای در دیگر رو کالاهای این

و  یبانک تسهیلات تورم، و پول حجم رشد بازار سهام، شاخص سرانه، درآمد به توانمی که تأثیرگذارند

 .نمود اشاره نفتی درآمد
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 یلدل به خانوار سرانه درآمد در افزایش ،شرایط ثبات فرض با نظری، هایدیدگاه طبقسرانه:  درآمد

  دلایل متفاوتی تقاضا افزایش این. داد خواهد افزایش را آن برای تقاضا مسکن، کالای بودن نرمال

 ،ینینشاجاره ترک و تملك مسکن به خانوار تمایل خانوارها، درآمد افزایش با یك،. باشد داشته تواندمی

 انوارهاخ درنتیجه. یابدمی افزایش بالاتر است، درآنها مسکن نسبی قیمت که کلان شهرها در مخصوصا 

 از اام. است مسکن مصرفی تقاضای به مربوط تقاضا بخش از این. کنندمی تقاضا بیشتر مسکن کالای از

. یافت دخواه افزایش نیز ایسرمایه دارایی تقاضای عنوانبه مسکن تقاضای ،درآمد افزایش با دیگر، سوی

میل  و نمود خواهد جذب خود به را اقتصاد کل در هاگذاریسرمایه از بخشی مسکن که بازار آنجا از

سپ با افزایش که است این بر انتظار ،یافت خواهد افزایش درآمد افزایش همراه به اندازپس به متوسط

 درآمد افزایش با ترتیب ینه اب. یابد افزایش مسکن نیز دارایی در گذاریسرمایه به میل خانوار، انداز

: 5930 اصفهانی، و رحمانی) .یابد افزایش مسکن قیمت و یتقاضا درمجموع که است این بر انتظار سرانه

56-51.) 

افتد که افزایشی در تقاضای کل منجر به تورم کشش تقاضا زمانی اتفاق میتورم:  و پول حجم رشد

 هایهزینهکه مستقل از تقاضا صرفا  از افزایش  است تورمیتورم  هزینه،  در قیمت کلی شود.افزایش 

 دارد اقتصاد در بسیاری اثرات تورم و پول حجم رشد .(218: 2459، 1بگ و وارد) شوداشی میتولید ن

 تورم افزایش و پول حجم افزایش با. است اقتصاد در مخارج ترکیب تغییر آن، اثرات مهمترین از یکی که

، هدرنتیج. آورد خواهند روی مسکن نظیر کالاهایی خرید به آن خرید قدرت حفظ مردم برای آن، از ناشی

  .داد خواهد را افزایش مسکن قیمت و یافت خواهد افزایش مسکن برای تقاضا

 رایب جانشین بازاری عنوانبه زیرا ،است مرتبط نیز سهام بازار با مسکن بازارسهام:  بازار شاخص

 شاخص عنوانبه) سهام بازار شاخص در کاهش با همواره. دارد قرار گذارانسرمایه پیشروی مسکن

 الانتق های اقتصادیبخش و بازارها دیگر به را خود سرمایه گذاران،سرمایه از ایعده( سهام بازار عملکرد

                                                           
 

1. Begg & Ward 
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ه ب. آورندمی فراهم را مسکن قیمت افزایش موجبات بازیسفته طریق از گذارانسرمایه این. داد خواهند

 هایبحث چارچوب در پس. کندمی عمل مسکن بازار برای رقیب بازار عنوانبه سهام بازار ترتیب ینا

 ازارب ازجمله رقیب دیگر بازارهای از گذارانسرمایه رویگردانی باعث سهام، بازار در رونقی هرگونه نظری

 .داشت خواهد بازار سهام شاخص با منفی ارتباط مسکن قیمت و شد خواهد مسکن و ارز طلا،

 سکنم متقاضیان و خریداران تا نمود خواهد کمك مسکن وام طریق از مالی تأمینبانکی:  تسهیلات

 اشد،ب ترپررنگ افراد مالی توان بهبود در بانکی وام سهم هرچه. دهند افزایش را خود مالی توان بتوانند

 تبدیل یواقع تقاضای یك به زمانی مسکن به نیاز شك، بدون. یافت خواهد افزایش مسکن خرید تقاضای

  .باشدفراهم  مسکن خرید برای نیاز مورد سرمایه مالی تأمین امکان که شودمی

 با یراز ،شودمی مطرح مسکن بخش برای جایگزینی عنوانبه بانکی سود نرخبلندمدت:  سود نرخ

 به لپو هاسپرده این بازدهی افزایش با. یابدمی افزایش بلندمدت هایسپرده بازدهی نرخ، این افزایش

 سکنم برای تقاضا کاهش با ،درنتیجه. یابدمی کاهش مسکن برای تقاضا و شده سرازیر هابانك سمت

 یافت.  خواهد کاهش مسکن قیمت

 كی هستند، گاز و نفت جمله از طبیعی منابع صادرات بر متکی که اقتصادهایی درنفت:  درآمد

 و یدتول عوامل مجدد تخصیص اثر: داد خواهد قرار تأثیر تحت طریق دو به را اقتصادها این نفتی، رونق

 واهدخ یافته رونق بخش به انتقال برای تولید عوامل تقاضای افزایش موجب نفتی رونق. مخارجی اثر

 واهدخکاهش  آنها فعالیت سطح و گرفت خواهند قرار تنگنا در اقتصادی دیگر هایبخش ،درنتیجه. شد

 موجب و کرد خواهد پیدا بروز نفت بخش رونق از حاصل اضافی درآمد درنتیجه مخارجی اثر. یافت

 قابلغیر کالاهای برای تقاضا افزایش ،درنتیجه. شودمی مبادله غیرقابل کالاهای برای تقاضا افزایش

 .یابدمی افزایش شدتبه کالاها نوع این قیمت مبادله،

 .دکنمی عمل مسکن بازدهی برای جانشین یك عنوانبه حقیقی ارز نرخ ایران، اقتصاد درارز:  نرخ

 با افزایش بنابراین .آورد خواهند روی ارز دادوستد به مردم ارز، بازار و ارز نرخ عایدی افزایش با یعنی

 فیطر از. یافت خواهد کاهش مسکن قیمت درنتیجه. یافت خواهد کاهش مسکن برای تقاضا ارز، بازدهی
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 ینبه ا. باشد تأثیرگذار نیز مسکن ساخت نیاز مورد خدمات و کالاها هزینه بر تواندمی ارز نرخ دیگر

 اعثب هزینه، افزایش این درنهایت. یافت خواهد افزایش مسکن ساخت هزینه ارز، نرخ افزایش با ترتیب

 .(56-52 :5930اصفهانی،  و )رحمانی شد خواهد مسکن قیمت افزایش

  ایران در مسکن بازار ساختاری هایویژگی به نگاهی .6 .9

ن کلا اقتصاد با پیوند و دارای ارتباط و اقتصادی عمده هایبخش از یکی عنوانبه مسکن بخش

ایجاد  مسکن بخش در کشور ثابت سرمایه از درصد 94 الی 24 حدود هرسال طی. کندعمل می کشور

 سهم .ودشمی مصرف مسکن بخش در کشور کل نقدینگی از نسبت همین به میانگین طوربه و ،شودمی

 سایر و وسیعی با تنگاتنگ رابطه مسکن بخش. شودمی بالغ درصد 55 به کشور اشتغال از مسکن

 گذاردمی قطعی اثر آنها بر خود و پذیردمی تأثیر هابخش سایر تحولات از و دارد اقتصادی هایبخش

 کشور اقتصادی هایبخش تریننوسان پر از یکی گذشته سال 04 در مسکن بازار. (5؛تا، بیکامیاب)

 ایدب ابتدا مسکن بخش در. است کرده تجربه را بسیاری رونق رکود و هایدوره متعدد دلایل به و بوده

 شود.آنها اشاره می ترینمهمگیرد که در ادامه به  قرار موردمطالعه بازار این های ساختاریویژگی

 63 هایسال بین فاصله در مرکزی بانك سوی از منتشره آمار اساس بر :مسکن قیمت پلکانی رشد

 روند یك دارای آن منحنی و نبوده منطبق رشد تورم روند بر کاملا   مسکن قیمت رشد نمودار 81 تا

 اکمح عمومی تورم بر علاوه توان گفتمی اساس این بر. یابدمی نوسان تورم محور حول که است پلکانی

  اند.بوده مؤثر مسکن قیمت تغییر در نیز دیگری عوامل اقتصاد، بر

 و ریدخ و انتقال و نقل به بازار این هایفعالیت از مهمی بخش، نیست تولید بازار تنها مسکن بازار

 مسکن از بازار بخش این در هاقیمت افزایش. دارد اختصاص موجود مسکونی واحدهای مجدد فروش

 زدیگر نی عوامل. شودمی مسکن خریدوفروشخدماتی  بخش به تولید بخش از هاسرمایه انحراف موجب

 معاملاتی( های)بنگاه هاواسطه توسط عمده طوربه مسکن معاملات انجام .مؤثرند هاقیمت تعیین در

 تعیین را هاقیمت و هانرخ یکدیگر با هماهنگ توانندمی هاواسطه این که آنجا از و ،گیردصورت می

 درش کلی روند. گذاردتأثیرمی مسکن بازار تقاضای و عرضه مکانیسم خارج از هاقیمت سطح کنند،
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 کافی مالی توان خانوارها از بزرگی بخش شودمی مصرفی موجب خدمات و کالاها کل تورم و اقتصادی

 لیقهس و مالی توان تبعبه مسکن در بازار هاقیمت رو این از و باشند نداشته مسکن بازار به ورود برای

ساختمانی  عوامل تولید برای قیمت بازارهای وجود . همچنینشودمی تعیین خاصی درآمدی هایگروه

 در بخش انسانی نیروی و ساختمانی مصالح قیمت بر و...( اداری تجاری، شامل شهری هایساختمان)

 .گذارندمی اثر ساختمان

 در که اقتصادی هایشاخص ترینمهم از یکی :خانوار هزینه سبد در مسکن هزینه بالای سهم

 نمسک هزینه سهم گیرد، شاخصمی قرار استفاده مورد مختلف کشورهای در مسکن وضعیت ارزیابی

 در. مسکن باشد بخش در اصولی هایگذاریسیاست مبنای تواندمی که است خانوار هزینه سبد در

 زینهه سهم اند،داشته جامعه مختلف اقشار مسکن معضل حل ٔ  درزمینه موفقی تجربیات که کشورهایی

 درصد 19 سهم این ما کشور در کهدرحالی ،است درصد 51 از کمتر خانوار هزینه در سبد مسکن

 درصد ما کشور در دیگر بیانبه. رسدمی نیز درصد 8/69 های پایین درآمددهك برای که شده گزارش

 شود. می خانه خرید اقساط یا بهااجاره پرداخت صرف خانواده درآمد از بالایی

 بالا باعث کالا هر عرضه از بیشتر تقاضای ،اقتصادی قوانین اساس بر :تقاضا و عرضه بین شکاف

 ینب زیاد تفاوت ایران، در مسکن قیمت در بحران دلایل ایجاد از یکی. بود خواهد کالا آن قیمت رفتن

 خشب دو به توانمی را مسکن بخش موجود در تقاضای میزان. است مسکن بازار در تقاضا و عرضه میزان

 تقاضا جمح بودن در بالا مختلفی دلایل. کرد تقسیم ایسرمایه تقاضای مؤثر( و )تقاضای واقعی تقاضای

ن قرارگرفت. است کشور جمعیتی ساختار وضعیت ،دلایل این از یکی. دارد وجود ایران مسکن بازار در

 جهموا بالقوه تقاضای یك با را مسکن بخش ،ازدواج سنین در جمعیت سنی هرم از توجهیقابل بخش

 یط مسکن نیاز به پاسخگویی عدم و ساختمان بخش بر حاکم ایدوره به رکودهای توجه با که ساخته

 از شیبخ تردیدبی. است گردیده بعد هایدوره به آن تسرّی تقاضا و انباشت به منجر گذشته، هایسال

 میزان نهمی لیکن. شود بالفعل تواندنمی ها هرگزخانواده خرید قدرت بودن پایین به توجه با تقاضا این

 قیمت بحران به منجر تواندمی راحتیبه بخش، این در گرفته صورت عرضه به توجه با بالفعل تقاضای



 
 

44 
 

 یاقتصاد رکود به دلیل غالبا  که بزرگ، شهرهای به روستائیان یا کوچك شهرهای اهالی شود. مهاجرت

 محسوب بزرگ شهرهای در مسکن تقاضای افزایش جمعیتی دلایل دیگر از دهد نیزمی رخ بیکاری و

 گذشته هایسال در مسکن کمبود نرخ و مسکونی تعداد واحدهای ٔ  درزمینه موجود آمارهای. شودمی

 تقاضا و هعرض میان شکاف عبارتی به یا مسکن کمبود مسکن، تولید افزایش باوجود که است آن بیانگر

 .(69-60 :5935 حسینی، و دانشپور) است یافتهافزایش مسکن بازار در

 تأمین مالی مسکن .2. 9

 بخش اندازپس که معنا بدین دارد درونی ساختاری ایران اقتصاد در مسکن مالی تأمین ظامن

 الیم تأمین را آن چهارمیكاز  کمتر چیزی بانکی نظام آن کنار در و ایفا را اصلی نقش آن در خصوصی

 بازار ابتدایی و ساده و عمقکم ساختار از جمله متعددی هایچالش با خود درون در نظام این .کندمی

 ایکشوره در که راهکاری مثابهبه ثانویه، رهن بازار دلیل تعالی همین به که است برخوردار اولیه رهن

 مشکلات با که هم بانکی نظام. نمایدمی دسترس از دور دارد، وجود بر آن زیادی اتکای یافتهتوسعه

 تا بخش مسکن در تسهیلات دادن و اندازپس بر اثرگذار متغیرهای زمینۀ در دستوری از مقررات یزیاد

 تسهیلات گرفتار هااین سال طی و، پذیردمی اثر دولت اجباری هایدستورالعمل از شدید تأثیرپذیری

 هاچالش این. ندارد را مسکن بخش تأمین مالی به کمك یارای راحتیبه ،شده سمی هایدارایی و بد

، )فرهادی پور است داشته نگه افتادهعقب را ایران در مسکن مالی تأمین نظام موارد، سایر با همراه

5939: 86). 

 هسپرد بر مبتنی مالی تأمین سیستم. 5 :دارد وجود مسکن مالی تأمین سیستم نوع چهار کلی طوربه

 سیستم و رسمی هایسپرده بر مبتنی سیستم جامع شامل هایبانك -الف: است نوع دو خود که

 رهنی نهادهای 2. قراردادی اندازپس سیستم شامل مسکن های تخصصیبانك -ب قراردادی؛ اندازپس

 .دولتی مسکن هایصندوق و هابانك 0 ها؛وام سازی بهادار اوراق 9 قرضه؛ اوراق بازار بر مبتنی

 و بر بدهی مبتنی مالی تأمین: است روش دو قالب در مسکن بخش در مالی تأمیناز سوی دیگر، 

 ای؛ودجهب تسهیلات است: روش چهار قالب در بدهی بر مبتنی مالی تأمین .سرمایه بر مبتنی مالی تأمین
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 سه البق در سرمایه بر مبتنی مالی تأمین .بهادار اوراق فروش و بانکی تسهیلات سندیکایی؛ مشارکت

 .(35-32 همان:خاص )  سپرده گواهی و سهام پروژه سرمایه؛ افزایش: است روش

 لزوم دخالت دولت در مسکن .8. 9

در بخش مسکن در  گذاریسرمایهقبل از بیان لزوم دخالت دولت در مسکن لازم به تذکر است که 

 اقتصادی، رشد و مسکونی گذاریسرمایه یرابطه خصوص درتحقق رشد اقتصادی اهمیت فراوان دارد. 

 و اشتغال دولت که است کینزی ینظریه بر مبتنی دیدگاه ،اول ینظریه: است مطرح مهم دیدگاه دو

 لقیت عمومی تعادل سمت به اقتصاد دادن سوق برای سیاستی ابزار ترینمهم عنوانبه را کل تقاضای

 را لک تقاضای یا اشتغال سطح بتواند مسکن گذاریسرمایه چنانچه دیدگاه، این اساس بر. نمایدمی

 توانندمی اهدولت دوم،. شودمی گرفته کارب اقتصادی رشد بهبود برای سیاستی ابزار عنوانبه دهد، تغییر

 برای د،دار تأکید اقتصادی رشد در اندازپس و گذاریسرمایه اهمیت بر که نئوکلاسیکی رشد تئوری از

 نانچهچ بحث، این مطابق. کنند استفاده مسکن گذاریسرمایه در عمومی هایپرداخت کارگیریبه توجیه

 اده وزقلی) گیردمی قرار موردتوجه بخشد، بهبود را اقتصاد در وریبهره بتواند مسکونی گذاریسرمایه

 .(548 :5983 ،اکبریان

 ندکنمی حرکت خود بهینه مسیر در همواره درآمدکم اقشار برای مسکن تأمین اینکه به توجه با

 ولتد و نموده معرفی بازار شکست مصادیق از را درآمدکم اقشار مسکن تأمین اقتصاددانان از بسیاری

 رد بازار شکست نمودهای از یکی سکنه از خالی هایخانه. اندنموده بارهدراین دخالت اعمال به مکلف را

 یهایخانه مسکن بازار در تقاضا مازاد باوجود دنیا مختلف کشورهای در که چرا ،است خانه تخصیص امر

 میان شکاف. شود اضافه عرضه حال در هایخانه به خانه، تعداد این چنانچه. دارد وجود سکنه از خالی

 کن،مس قیمت بر تأثیر بر علاوه تقاضا، و عرضه شکاف .شد خواهد برطرف زیادی حد تا تقاضا و عرضه

 با اراقش از وسیعی طیف برای مسکن تأمین در بازار ناکارآمدی. سازدمی متأثر شدتبه نیز را بهااجاره

 سبتن دستمزد نامتناسب رشد ازجمله اقتصادی نظام ناکارای عملکرد کنار در ،پایین و متوسط درآمد
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 دولت بنابراین،. سازدمی حتمی را بازار این در دولت دخالت لزوم مسکن، بهایاجاره و قیمت رشد به

 کند:می دنبال هدف سه با را مسکن بازار در دخالت

 یمار،ب سالخورده، افراد برای مناسب سرپناه تأمین در بازار شکست معضل با مقابله برای ،اول هدف

 مسکن مناسب توزیع ،دوم هدف. ذیردپمی صورت درآمدکم افراد و ذهنی و جسمی ناتوان بضاعت،بی

 تدول برای درآمدی ـ مالیاتی منبع یك عنوانبه مسکن بازار به توجه، سوم هدف و مختلف مناطق در

 وزیسآتش سیل، زلزله، از ناشی خسارت جبران در دولت دخالت البته. است اقتصادی رونق شرایط در

 تاس ذکر به لازم. شودمی فرض بدیهی( هابیمه ناکافی گسترش صورت در) طبیعی حوادث دیگر و

 مکلف را دولت جوانب تمامی در، نشده قائل حدومرزی دولت دخالت میزان برای کارشناسان از برخی

 را دولت گریتصدی و حاکمیتی وظایف گروه این. نماید حرکت خصوصی بخش با همگام تا سازندمی

 تمامی دیگر برخی ،برعکسباشند. می اسکان امر در دولت جانبههمه دخالت خواستار نموده، حفظ

 کلمش حل و شناسایی در اول گام بنابراین. دانندمی خصوصی بخش متوجه را وسازساخت مسئولیت

 .(09-01 :5980، )احمدی است بازار در دولت دخالت حدود تبیین و بررسی اسکان،

 یبندجمع .3 .9

 

اد ایران قتصاهمیت بازار مسکن در ابه است. در ابتدا مبانی نظری بخش مسکن مربوط به این فصل 

توان حیاتی بودن، بادوام خصوصیات مسکن پرداخته شده است. از خصوصیات مسکن می ه بررسیو ب

این خصوصیات به  اساس برای و ... اشاره نمود. سرمایه -بودن، ناهمگن بودن، ماهیت دوگانگی مصرفی

بر بازار مسکن به دو بخش عرضه و تقاضا تقسیم  مؤثرعوامل شود. های بازار مسکن اشاره میویژگی

 توجهقابلدر این بخش  تأخیرقیمت مسکن است که  کنندهتعیینشود. عرضه یکی از متغیرهای می

ی تقسیم اآن به دو بخش تقاضای مصرفی و تقاضای سرمایه گرفتهشکلاست. تقاضا نیز بر اساس ماهیت 

 . اشاره شده استمسکن  باقیمتها هر دو بخش و رابطه آن هاید. خصوصیات و ویژگیوشمی
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توان گفت رشد پلکانی قیمت مسکن، سهم بالای هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار و شکاف می

ای ههای ساختاری بازار مسکن در ایران است. در ادامه روشویژگی ترینمهم عنوانبهبین عرضه و تقاضا 

 ود. شو به لزوم دخالت دولت در بازار مسکن اشاره می قرارگرفتهتأمین مالی مسکن مورد بررسی 
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  روش تحقیق :مچهارفصل 
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 مقدمه .5. 0

شود. با توجه به اینکه روش این تحقیق تلفیق در این فصل به معرفی روش تحقیق پرداخته می

ها پرداخته تمسیس شناسیپویاییابتدا به بررسی روش  ،استسنجی ها با اقتصادسیستم شناسیپویایی

کمیل ت در شود.پرداخته میته در این تحقیق ه کار رفب اقتصادسنجیشود و سپس به معرفی مدل می

 واملع شناسایی جهت در گامی تااستفاده شده است  اقتصادسنجیروش سیستم دینامیکی از روش 

 .شود برداشته مسکن بازار و اقتصاد فضای در مسکن قیمت بر تأثیرگذار

 هاسیستم یشناسییایپو .2. 0

 این در. ندکمی ترکیب کامپیوتری سازهایشبیه با را سیستمی تفکر دینامیکی هایسیستم روش

. شودیم استفاده سازیشبیه افزارهاینرم و سیستمی تفکر بین ارتباط برای ریاضی معادلات از روش

 .هستند سیستم یك رفتار و ساختار درک برای ایوسیله کامپیوتری سازهایشبیه

 الس در او. شد مطرح فارستر. دبلیو. جی سوی از بار نخستین سیستم، هایپویایی شناسیروش

 یشهر هایپویایی او، دیگر مهم پروژۀ. ساخت منتشر حوزه این در را صنعتی هایپویایی کتاب 5365

 احیهن رکود و رشد بر وکارکسب توسعه و مسکن وسازساخت اثرگذاری نحوۀ از را پویا اینظریه که بود

 ببینیم هک است این هاسیستم شناسیپویایی در اصلی مفهوم گفت توانمی کلی طوربه. کرد ارائه شهری

 با بازخوردی هایحلقه طریق از سیستم، در افراد و عناصر. کنندمی تعامل یکدیگر با چگونه اجزا این

 أثیرت زمان طول در دیگر متغیرهای بر متغیر، یك در تغییر یك آن در که نمایندمی تعامل یکدیگر

 متقابل لتعام از ناشی پویایی هایپدیده این فهم برای. اثرگذارند اولی متغیر بر متغیرها، این و گذاردمی

 خلق نآ برای را ریاضی هایمدل بتوان تا است نیاز تکنیکیی ابزارهای از بیش چیزی به مختلف، عوامل

 (.663: 5939 ابیازی، خدادادی) کرد

توان گفت اند. با این تعریف میای از اجزاء است که برای هدفی خاص گرد هم آمدهمجموعه سیستم

ا ههایی به نام سیستم تشکیل شده است. ساعت، اتومبیل، کامپیوتر، دانشگاه، سازمان «کُل»جهان ما از 

مقادیر  برحسبتوان آن را ها هستند. منظور از پویایی سیستم این است که میاین سیستمهایی از نمونه
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وانند تمثال سرعت اتومبیل، تعداد دانشجویان دانشگاه و ... می عنوانبهمتغیر در طول زمان تعریف کرد. 

 توان یكیها را  مدر طی زمان مقادیر مختلفی داشته باشند و به همین دلیل هر یك از این سیستم

های رشد و توسعه، نوسان تقاضا و تحولات اقتصادی و اجتماعی سیستم پویا در نظر گرفت. پدیده

  باشند.هایی دیگر از این دست مینمونه

های پیچیده و دارای یك متدولوژی برای مطالعه و مدیریت سیستم هاشناسی سیستمپویایی

، اقتصاد، مسائل شهری و وکارکسبهای مختلفی مثل حوزهتوانند در ها میبازخورد است. این سیستم

 سیستم بر مبنای تفکر شناسیپویاییهای فنی، اجتماعی و انسانی وجود داشته باشند. سایر حوزه

ساختار سیستم که متشکل از روابط علّت و معلولی یا ها، شناسی سیستماست. در پویایی 5بازخوردی

( نمایش داده 2CLDیستم است، با نموداری به نام علیّ حلقوی )همان بازخوردهای موجود در یك س

ی سازدهد و برای شبیهشود. نمودار دیگری که ساختار سیستم را با جزئیات بیشتر نشان میمی

 است.  9رود، نمودار انباشت و جریانکامپیوتری به کار می

مبتنی بر دیدگاه بازخوردی است. در مقابل این دیدگاه تفکر ساده انگارانه ای وجود  تفکر سیستمی

 گویند. در دیدگاه پدیدهمدار میگرا یا پدیده دارد که بین مردم رواج زیادی دارد و به آن دیدگاه اتفاق

دی به ما ستمی یا نگاه بازخوریشوند. تفکر سها در یك زنجیره خطی دیده میمدار، علت و معلول

ذارند. گیك شبکه پیچیده، بر هم تأثیر می صورتبهبلکه  ،خطی صورتبهها نه گوید که علّت و معلولمی

 هاحلاهرما از آنها غافلیم. برای پرهیز از این مشکلات و یافتن  معمولا  کهتصمیمات ما اثرات جانبی دارند 

های مؤثر در تنظیم رفتار سیستم، لازم است مرزهای مدل ذهنی خود را توسعه دهیم و همه و سیاست

گیرنده باورهای ما خود را درک کنیم. مدل ذهنی دربربازخوردها و همچنین اثرات جانبی تصمیمات 

 :5988رجائیان، ) دهدهاست که چگونگی عملکرد سیستم را توضیح میمعلولای از علتّ ی شبکهدرباره

8-2). 

                                                           
 

1. Feedback 
2 .Casual Loop Diagram 
3 .Stock and Flow Diagram 
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 ساختارهای بازخوردی. 5. 2. 0

ت ی اسدها کشف و معرفی فرایندهای بازخورسیستم شناسیپویاییسازی با روش هنر اصلی مدل

های یك سیستم را ها پویاییخطی بودنلت و جریان، تأخیرات زمانی و غیرکه همراه با ساختارهای حا

ا از ها تنههمه پویاییبین علّت و معلول یك بازخورد است.  وبرگشترفتهر جریان کنند. تعیین می

یا خود فزاینده( و ) مثبتهای آیند، حلقههای بازخوردی به وجود میدو نوع از حلقه وانفعالاتفعل

 دهد تقویتهای مثبت تمایل دارند هر آنچه را در سیستم رخ میحلقه . های منفی )یا خود اصلاح(حلقه

 یا رشد متغیر، بنابراین، و کندمی تقویت را سیستم در تغییر بازخور، مثبت بازخوری ساختار در. کنند

 دو هر است راستا یك در رابطه طرف دو هر تغییرات ،مثبت حلقه، در کندمی تقویت را خودش زوال

  .یابندمی کاهش باهم یا افزایش باهم رابطه طرف

 همواره منفی بازخوری حلقه .خیزندبرمیمنفی تغییر را خنثی کرده با آن به مخالفت  هایحلقه

 هر تغییرات ،منفی حلقهدر  .کندمی عمل سیستم در کنترل حلقه عنوانبه و است ارتباط در باهدفی

 .یابدمی کاهش دیگر متغیر متغیر، یك افزایش با مثلا   ،نیست راستا یك در رابطه طرف دو

شامل هزاران حلقه از  سادگیبهها ممکن است تنها دو نوع حلقه بازخوردی وجود دارد، مدل اگرچه

ط ها به هم مرتببودن و انباشتگی غیرخطیهر دو نوع باشند که از طریق چندین تأخیر زمانی، ماهیت 

 است ممکنآیند. های بازخوردی به وجود میها از تعاملات این شبکههمه سیستم شناسیپویاییباشند. 

ثر اها منفرد بپردازیم، اما وقتی چند حلقه بر روی یکدیگر شهودی به تحلیل حلقه صورتبهبتوانیم 

اط ای برای استنبرایانه سازیشبیهگذارند، تحلیل آنها آسان نخواهد بود، در اینجاست که باید به می

 .(95-99 :5932استرمن، ) آوریمرویرفتار مدل 
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  حلقوی - علیّ نمودار .2. 2. 0

 هر با هاسیستم بازخوردی ساختار ترسیم برای مفیدی و پذیرانعطاف ابزارهای علیّ نمودارهای

-لشف با را متغیرها بین معلولی و علت روابط که هستند هایینگاشت علیّ نمودارهای. هستند قلمروی

 هاییفرضیه دادن نشان حلقوی -علیّ نمودارهای اصلی هدف. دهندمی نشان معلول به علّت از هایی

 .(563 ؛2444 استرمن،) شود انجام کامل شکل به ساختار ارائه تا است مدل ایجاد زمان در علیّ

 رد سیستم بازخوردهای ساختار ترسیم برای مفیدی و انعطاف قابل ابزارهای حلقوی -علی نمودارهای

 جهت متغیر چند یا دو میان یعلّ روابط بیان ضمن حلقوی علی نمودارهای. هستند مختلف هایحوزه

 (01 ؛0931 هنجنی، طاهری و پیربستی فلیحی) کندمی مشخص نیز را متغیرها تأثیر

یر علیّ تأث دهندهنشانهایی که پیکان یلهوسبهیر تشکیل شده که غیك نمودار علّی از تعدادی مت

ود ش( داده می-) یمنف)+( یا  به هر رابطه علیّ علامت مثبتاند. بین متغیرها هستند به هم متصل شده

نیز  مهم یهاحلقهوابسته، در هنگام تغییر متغیر مستقل، است.  یرمتغنحوه تغییر  دهندهنشانکه 

مثبت  -اند که گویای نوع حلقه بازخوردی حلقه نشان داده شده کنندهمشخصنمادهای  یلهوسبه

های از یك نمودار علّی و توضیح نماد یانمونه 1-4شکل   .( هستندکنندهمتعادل( یا منفی )کنندهیتتقو)

 (102-100 :0931)استرمن، : دهددر آن را نشان می کاررفتهبه

 

  
 حلقوی –نمودار علیّ  ینمادگذار. (0-4)شکل 
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 نمودار حالت و جریان  .9. 2. 0

جریان بر کنند. نمودارهای حالت و ختار بازخوردی یك سیستم تأکید مینمودارهای علیّ بر سا

را در  هاساختار فیزیکی به وجود آورنده آن بازخوردها تأکید دارند. متغیرهای حالت و جریان انباشتگی

در  مکند. هدف اصلی از نمودار جریان، بازنمایی ساختار جریانی دقیق سیستطول سیستم ردیابی می

 ر اساسبسازی است. برای شبیهتسهیل ایجاد مدل ریاضی  منظوربهجزئی آن های قالب ساختار سیاست

بر مدل و تعامل متغیرها با یکدیگر، نوع متغیرها به سه صورت  یادشدههای نحوۀ تأثیرگذاری حلقه

 شود.حالت، جریان و کمکی بیان می

کند و اطلاعاتی را ایجاد ص میهاست که وضعیت سیستم را مشخهمان انباشتگی 5حالت یرمتغ

برای  ی داده وها اینرسشود. متغیر حالت به سیستمگیری و اقدام میتصمیمها کند که بر مبنای آنمی

 کند. هم میها حافظه فراآن

سیستم همان متغیرهای شود. متغیرهای نرخ در یك می بردهنامنرخ نیز  عنوانبه 2متغیرهای جریان

ا نرخ هجریانشوند. های سیستم تعیین میا و استراتژیهکه توسط ساختار سیاستتصمیم هستند 

 ها هستند. سیستم های موجود درتغییر وضعیت

ها را تعریف تئوری، اختیاری هستند و ساختار ظریف و دقیق سیاست ازلحاظ 9متغیرهای کمکی

 (.239: 5932 ،گردد )استرمن ترفهمقابلهای سیستم که مدل پویایی شوندیمکند و باعث می

 
 نمودار حالت جریان ترسیم ابزار معرفی (:2-0) شکل

 

                                                           
 

1 . Level or Stock Variables 
2 . Rate 
3 . Auxiliary Variables 
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 سازیمدل فرآیند  .9. 0

 با بتوان که ندارد وجود ایهرویّ  هیچ ندارد، وجود موفق سازیمدل برای معینی دستورالعمل هیچ

-مدل از یك هر. اقانهخلّ است کاری ذاتا  سازیمدل. کرد تضمین را مدل یك بودن مفید آن از پیروی

 که منظم فرایند یك از موفق سازانمدل همه حالبااین. دارند متفاوتی رویکردهای و هاسبك سازان

 :کنندمی پیروی است زیر هایفعالیت شامل

 مبگیری نظر در باید که کلیدی مفاهیم و متغیرها چیست؟ مسئله: موردنظر مسئله چارچوب (5

نظر  باید در، متغیرهای کلیدی و مفاهیم کلیدی که مشخص کردر این مرحله باید موضوع را د کدامند؟

ا و زدرون صورتبهاز متغیرها را باید در داخل مدل  یكکدامباید مشخص گردد که  .بگیریم توجه شود

زا در نظر بگیریم. افق زمانی را مشخص کنیم یعنی اینکه تا چه زمانی از آینده برون صورتبهرا  یكکدام

  را بیابیم و... . مسئله تا منشأ بازگردیمرا در نظر بگیریم و چقدر به گذشته 

 زاشکلمهای موجود که رفتار : تئوری.مسئله علل مورد در تئوری یا پویا فرضیه یك کردن فرموله( 2

ساختار  زایندرونتایج  عنوانبهها را شود که پویاییمی فرضیه پویایی تدوین کدامند؟ کنندمیرا تبیین 

 بازخوردی توصیف نماید. 

 تعیین ساختار و قوانین تصمیم :  پویا فرضیه آزمایش برای سازیشبیه مدل یك کردن فرموله( 9

 .آزمون سازگاری با مرز مدلرها، روابط رفتاری و شرایط اولیه، تخمین و برآورد پارامت

آزمودن از . شود حاصل اطمینان خود هدف برای آن بودن مناسب از که وقتی تا مدل آزمون( 0

همه متغیرها باید به یك مفهوم  شود در آزمودنآغاز می شودمیهمان موقع که اولین معادله نوشته 

 ترینمهمشود که در اینجا به در جهان واقعی مرتبط باشند. آزمودن انواع مختلف را شامل می بامعنی

کافی رفتار مسئله را برای هدف، بازتاب  اندازهبهآیا مدل ) مرجعمقایسه با رفتار  شود:اشاره میها آزمون

( دهد؟آیا مدل تحت شرایط حدی رفتار واقعی از خود نشان می ) حدیقدرت با شرایط (. دهد؟می

 شودرو میوقتی مدل در پارامترها، شرایط اولیه، مرز مدل و تراکم با عدم قطعیت روبه) حساسیت

 و .... (کند؟چگونه رفتار می
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 سیاست. طراحی سناریو و تعیین: بهبود برای هاییسیاست ارزیابی و طراحی( 1

 سری یك از هامدل. مذکور هایقدم از خطی توالی یك نه بازخوردی، است فرایندی سازیمدل

 (.501: 2444استرمن،) شوندمی ایجاد سازیبهینه و آزمون ،اپیپی هایپرسش ثابت، تکراری فرایند

  هاستمیسو پویایی  یاقتصادسنجتلفیق  .0 .0

 املش معادلات این که است ریاضی معادلات از ایمجموعه دربرگیرنده دینامیکی سیستم الگوی

 ادلاتمع نوشتن متغیرها، اولیه مقادیر تعیین از پس که بوده معادلات دیگر انواع و معادلات تفاضلی

در این پژوهش هدف ما تلفیق سیستم دینامیك  است. شده سازیشبیه الگو تعیین پارامترها، و ریاضی

حلقوی و حالت  –روابط متغیرها مشخص شد و نمودارهای علیّ  کهاین. بعد از است اقتصادسنجیو 

 صورت همان به برخی متغیرها ضرایب شده سازیشبیه مدل درونسیم رسم شد،  افزارنرمجریان در 

متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت . است شده گرفته بکار ونسیم سنجی از طریق الگوی در شده برآورد

رفته  کارو روابط در معادله قیمت مسکن به هاضریببه  توجه بامسکن تخمین سنجی زده شده است. و 

 است. 

 یاقتصادسنج مبانی نظری مدل. 5. 0. 0

 پایایی( متغیرها) ییستایاآزمون   الف(

 مسئلهباشند، در گام اول، های سری زمانی میدادههای استفاده شده در این مطالعه که داده ازآنجا

ایستایی هر یك از متغیرها مورد بررسی قرار گرفته است. در این راستا، آزمون ایستایی با استفاده از 

مورد استفاده قرار گرفت. با توجه به اینکه متغیرها از درجه ADF( 5( یافتهتعمیمهای دیکی فولر آزمون

ان متغیرها استفاده جمعی میبرای بررسی رابطه هم  ARDLایستا شدند، از الگوی اقتصادسنجی  5و  4

ی سنجی از اعتبار کافهای اقتصادشند، صرفا  زمانی مدلمتغیرهای سری زمانی مانا نبا کهدرصورتیشد. 

انباشتگی آن است که های زمانی مذکور هم انباشته باشند. مفهوم همبود که سریبرخوردار خواهند 

                                                           
 

1.  Augmented Dicky - Fuller Unit Root Test. 
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شوند تا یك رابطه بلندمدت وقتی دو یا سه سری زمانی بر اساس مبانی نظری با یکدیگر ارتباط داده می

ناپایا( باشند اما در ) تصادفیهای زمانی دارای روندی تفاضلی را شکل دهند، هرچند خود این سری

 ARDL روش)پایا( است. مزیت  باثباتنها که تفاضل آ ایگونهبهکنند، زمان یکدیگر را دنبال میول ط

ی مانا شوند، گیرتفاضل باریكاز اینکه متغیرهای تحقیق در سطح مانا باشند یا با  نظرصرفاین است که 

  (18: 5930زاده و عقیقی، قلی)و بدست آورد  کرد متغیرها را بررسیبین  ی هم انباشتگیتوان رابطهمی

 (ARDL)های توزیعی ارائه الگوی خودتوضیحی با وقفه ب(

ARDL های قبلی برخوردار است:ای نسبت به روشاز محاسن ویژه 

حل  زایی راشود و مشکل درونهای وابسته و توضیحی تفاوت قائل میر، این رویکرد بین متغیاول

زند و مشکلات مربوط به ن میهمزمان تخمی طوربهمدت را ، اجزای بلندمدت و کوتاهکند. دوممی

هایی است که در آن روش ازجمله، سوم کند.را برطرف می خودهمبستگیرهای از قلم افتاده و متغی

مانا از یك درجه باشند، لازم نیست  متغیرهاجوسیلیوس که در آن باید همه  -برخلاف روش یوهانس

وان مدل مناسب را ت، میمتغیرهاهای مناسب برای با تعیین وقفه صرفا درجه مانایی یکسان باشد و 

های هم انباشتگی آن است که عبارت دیگر، مزیت بسیار مهم این روش نسبت به روشانتخاب کرد. به

مانا هستند، قابل کاربرد است. مدل مانا یا نا متغیرهایاین روش بدون در نظر گرفتن این بحث که 

چهارم،  رهای همبسته از درجه یك و صفر نیست.این روش نیازی به تقسیم متغیدر عبارت دیگر به

های کوچك و نبود توانایی در وجود اریب در نمونه ازجملهها، اجتناب از نواقص موجود در سایر مدل

دت مابط بلندمدت و کوتاهتری برای تحلیل روهای مناسبروش سویبهما را انجام آزمون آماری است که 

دهد. بنابراین به دلیل اجتناب های توزیعی سوق میهمبسته با وقفهرهیافت خود ازجملهمتغیرها  بین

 به دلیل اینکه برخی ترمهمزایی، نااریبی و کارایی و از همه و درون خودهمبستگیاز مشکلاتی همچون 

سب ای سطح منیرهابرای بررسی رابطه بین متغ ARDL مانا و برخی نامانا هستند، روش  متغیرهااز 

های یر وابسته، متغیرهای توضیحی و وقفههای متغها شامل وقفهزندر این روش تخمین .است

ی هاگرنجر در مطالعاتی که نمونه -هایی همچون انگلطور کلی روشهمتغیرهای توضیحی هستند. ب
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مدت کوتاه های پویایدارند، به دلیل در نظر نگرفتن واکنش سروکارکوچك )تعداد مشاهدات کم( 

 جهدرنتیو ، هچرا که برآوردهای حاصل از آنها بدون تورش نبودیرها، اعتبار لازم را ندارند، موجود بین متغ

خواهد بود. به همین دلیل استفاده  اعتباربیهای آزمون معمول آزمون فرضیه با استفاده از آمارهانجام 

ز الگو تری ادقیق ضرایبمدت را در خود داشته باشند و منجر به برآورد های کوتاهاز الگوهایی که پویایی

نیز  امتغیره هایوقفهکلی الگوی پویا الگویی است که در آن  طوربهگیرند. شوند، مورد توجه قرار می

 ر:وارد شوند مانند الگوی زی

𝑌𝑡 = 𝑎𝑋𝑡 + 𝑏𝑋𝑡−1 + 𝑐𝑌𝑡−1 + 𝑢𝑡 

های کوچك، بهتر است تا حد امکان از یب الگو در نمونهبرای کاهش تورش مربوط به برآورد ضرا

 گوی زیر:لدر نظر بگیرد. الگویی مانند ا های زیادی برای متغیرهاالگویی استفاده نماییم که تعداد وقفه

𝜙(𝐿, 𝑃)𝑌𝑡 = ∑ 𝑏𝑖(𝐿, 𝑃)𝑋𝑖𝑡 + 𝑐 ,𝑤𝑡 + 𝑢𝑡

𝑘

𝑖=1

 

 که در آن داریم: ارد( نام دARDLهای توزیعی )الگوی فوق یك الگوی خود توضیحی با وقفه

𝜙(𝐿, 𝑃) = 1 − 𝜙1𝐿 − 𝜙2𝐿2 − ⋯ − 𝜙𝑃𝐿𝑃 

 

𝑏1(𝐿, 𝑞𝑖) = 𝑏𝑖0 + 𝑏𝑖1𝐿 + ⋯ + 𝑏𝑖𝑞𝐿𝑞                             𝑖 = 1,2, … , 𝑘 

عملگر  Lکه در عبارت فوق  طوریبهمتغیرهای مستقل هستند.  𝑋𝑖𝑡متغیر وابسته و 𝑌𝑡در روابط بالا 

برداری از متغیرهای ثابت مثل عرض از مبدأ، متغیرهای مجازی، روند زمانی و سایر متغیرهای  twوقفه و 

های تعداد وقفه qبرای متغیر وابسته و  کاررفتهبههای تعداد وقفه Pزا با وقفه ثابت است.برون

ز متغیرهای های بهینه برای هریك اتعداد وقفه ( می باشد.𝑋𝑖𝑡برای متغیرهای مستقل) مورداستفاده

 9کوئین -(، حنانSBC) 2بیزین -(، شوارتزAIC) 5توان با کمك یکی از ضوابط آکائیك توضیحی را می

                                                           
 

1.  Akaike Criter 
2.  Schwarz Criter 
3.  Hannan-Quinn Criter 
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(HQCو یا ضریب تعیین تعدیل شده )ار شوارتز، از معی544های کمتر از تعیین کرد. معمولا  در نمونه 5- 

 جوییصرفهها ، تا درجه آزادی زیادی از بین نرود. این معیار در تعیین وقفهشودبیزین استفاده می

، تخمین از درجه آزادی بیشتری برخوردار خواهد بود. برای محاسبه ضرایب درنتیجهنماید و می

از این رابطه  Xشود. ضرایب بلندمدت مربوط به متغیرهای بلندمدت مدل، از همان مدل پویا استفاده می

 آیند:می به دست

𝜃𝑖 =
𝑏�̂�(𝐿,𝑞𝑖)

1−∅̂(𝐿,𝑝)
=

�̂�𝑖0+�̂�𝑖1+⋯+�̂�𝑖𝑞  

1−∅̂1−∅̂2−⋯−∅̂𝑝
,i=1,2,…,k 

آزمون ) دارددو راه وجود  نیستاینکه رابطه بلندمدت حاصل از این روش، کاذب  یحال برای بررس

 گیرد:در روش اول فرضیه زیر مورد آزمون قرار می (جمعیفرضیه وجود هم

𝐻0: ∑ ∅𝑖 − 1 ≥ 0

𝑝

𝑖=1

 

𝐻𝑎: ∑ ∅𝑖 − 1 < 0

𝑝

𝑖=1

 

فرضیه صفر بیانگر عدم وجود همجمعی یا رابطه بلندمدت است. برای انجام آزمون مورد نظر که 

توسط بنرجی و همکاران ارائه شده است، باید عدد یك از مجموع ضرایب با وقفه متغیر وابسته کسر و 

 شود.حاصل می tع آماره بر مجموع انحراف معیار ضرایب مذکور تقسیم شود که آماره آزمون از نو

𝑡 =
∑ ∅̂𝑖 − 1

𝑝
𝑖=1

∑ ∅̂𝑖
𝑝
𝑖=1

 

توسط بنرجی، دولادو و  شدهارائهمقادیر بحرانی  مطلق قدربه دست آمده از  tآماره  مطلق قدراگر 

باشد، فرضیه صفر مبنی بر عدم وجود همجمعی رد شده و وجود  تربزرگ %31مستر در سطح اطمینان 

 (.942-943: 5932 ،عباسی نژاد) شودرابطه بلندمدت پذیرفته می

                                                           
 

1.  R-Bar Squared 
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شده است، وجود رابطه بلندمدت بین متغیرهای تحت  ارائهروش دوم که توسط پسران و شین 

متغیرها در فرم تصحیح خطا  وقفه باداری سطوح برای آزمون معنی F محاسبه آماره وسیلهبهبررسی 

باشد، فرض صفر   Fاز حد بالایی تربزرگمحاسباتی  F مقدار کهدرصورتی گیرد.مورد بررسی قرار می

محاسباتی کمتر از حد  F مقدار کهدرصورتیشود. برعکس مبنی بر عدم وجود رابطه بلندمدت، رد می

. در شرایطی که توان فرض صفر مبنی بر عدم وجود رابطه بلندمدت را رد کردباشد، نمی F پایینی

قرار گیرد، وجود رابطه بلندمدت  (F پایینیحد بالایی و حد ) مقداربین این دو محاسباتی  F مقدار

 (.6 : 5986، یاسماعیلی و پورکاشان ) نمود اظهارنظربا قطعیت  تواننمیتعیین بوده و  غیرقابل

 (ECM) الگوی تصحیح خطا ج(

مدت که از آن به الگوهای های کوتاهتوان به بررسی پویاییبا استفاده از رابطه تعادلی بلندمدت می

مدت متغیرها را با (، نوسانات کوتاهECMشود پرداخت. الگوی تصحیح خطا )تعبیر میتصحیح خطا 

باید منفی بوده تا بیانگر  ECM( -5مقدار ) ،دهد. بعد از انجام تخمینها ارتباط میمقادیر بلندمدت آن

و بیانگر این باشد که اگر شوکی به مدل وارد شود آیا مدل به تعادل بلندمدت خود  ،تصحیح خطا باشد

ی تعدیل باشد بیانگر سرعت بالا ترنزدیك 5و همچنین هر چه مقدار این ضریب به  ،یا خیر گرددبرمی

 .(39: 5928 ،نوفرستی ) استو تصریح در خطا 

 یبندجمع. 1. 0

معرفی  ،هاسیستم شناسیپویاییابتدا به معرفی  ،پرداخته استفصل سوم به بررسی روش تحقیق 

 سازیمدلحلقوی، حالت جریان و فرایند  -ساختارهای بازخوردی و در ادامه به معرفی نمودارهای علّی

و  کی های دینامیسیستمتلفیقی از  در این پژوهش روش تحقیق کهاینبا توجه به  پرداخته شده است.

زمانی  سریها داده کهاینبا توجه به  ارائه گردید و اقتصادسنجیانی نظری مدل مب ،است اقتصادسنجی

 .نیز پرداخته شده است ARDLدر ادامه به معرفی مدل باشند، ابتدا آزمون ایستایی متغیرها و می
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 تحلیل نتایجو  یسازمدل :مپنج فصل
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 مقدمه. 5. 1

 هایقالهم مطالعه با و ،گرفت صورت مسکن بازار مسئله از دقیقی طراحی و تعریف ابتدافصل  این در

 ولهفرم به دوم مرحله در. شد تعیین مدل زمانی افق و کلیدی متغیرهای موضوع، این به مرتبط علمی

 - یعل نمودار. شد پرداخته تهران مسکن قیمت بر تأثیرگذار عوامل تعیین جهت پویا فرضیه کردن

 استفاده با سوم، مرحله در سپس. گردید رسم جریان و حالت نمودار آن اساس بر و شد طراحی حلقوی

 غیرهامت بین روابط شدهسازیشبیه مدل به توجه با ادبیات، مرور گذشته، آمار رفتار مطالعه هایروش از

 هایسیستم با مدل رفتار مقایسه درواقع که مدل نآزمو جهت چهارم، مرحله در. شد کشف آنها نوع و

 فیمختل هایسیاست پنجم مرحله در. است شده انجام ونسیم افزارنرم در مدل سازیشبیه، است واقعی

 قرار گرفت. ارزیابی مورد و شد گرفته نظر در

ولی معل-یك الگوی سیستمی است که شامل روابط علتبازار در این مطالعه مدل طراحی شده برای 

 سنجی و سیستماین پژوهش مدل تلفیقی از اقتصاد دردر بررسی بازار مسکن جریان است.  -و حالت

اصل که به تحلیل نتایج ح سازی شده استونسیم شبیه افزارنرماستفاده از مدل با  ، کهاستداینامیك 

 .شودمیسازی پرداخته از شبیه

 شناسی سیستمو پویایی مسکن. 2. 1

عوامل اقتصادی بسیاری قرار  تأثیربازارهای اقتصادی است که تحت  ترینمهمبازار مسکن یکی از 

 به وابسته تحقیق انجام روش انتخاب گذارد.می تأثیرعوامل اقتصادی بسیار ین بر نگیرد و همچمی

 .است آن اجرایی امکانات و پژوهش موضوع ماهیت هدف،

 در دموجو هایسیستم مانند پیچیده بازخوردی هایسیستم مدیریت و مطالعه روش پویا، سیستم

 از درواقع . است اجتماعی هایسیستم و جمعیتی مطالعات اقتصادی، هایسیستم و وکارکسب حوزه

 فتهگ وضعیتی به بازخورد. است استفاده شده بازخوردی هایمطالعه سیستم و بررسی برای روش این

 مستمر ماهیتی از پویا مسائل. گذاردمی تأثیر X بر Y ادامه در و گذاردمی اثر Y بر Xآن  در که شودمی

 ، راهکارهایحقیقت در. هستند پویا و مستمر مدیریتی هاینیازمند اقدام و بازگشتی برخوردارند و
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: 5935 حسینی، و )دانشپور شوندمی بلندمدت محسوب هایسیاست جنس از مسائلی چنین مدیریت

 کهیدرحال ،است شده استفاده روش این از پژوهش این در دینامیك سیستم روش مزیت به توجه با (.62

 شده است. استفاده نیز اقتصادسنجی تخمین از متغیرها میان روابط بررسی برای

 سیستم بازخوردهای ساختار ترسیم برای مفیدی و انعطاف قابل ابزارهای حلقوی علی نمودارهای

 یعلّ  ارتباط دهندهنشان که هستند ایساده هاینقشه یعلّ  نمودارهای. هستند مختلف هایدر حوزه

 ود.شرسم میهای تقاضای مسکن، عرضه مسکن، و بازار مسکن حلقهقسمت ست. در این متغیرها بین

 عرضه مسکنحلقوی  -علیّنمودار  . 9. 1

 سال هر در مسکن عرضه .است مسکن یعرضه مسکن قیمت یکنندهتعیین متغیرهای از یکی

 بالقوه عرضه و موردنظر سال در شده تکمیل مسکونی واحدهای موجود، مسکونی واحدهای مجموع

 ساخت جهت شدهتخریب واحدهای میزان ،مقدار این از که است خالی هایخانه از ناشی مسکن

 عنوانبه موجود مسکن با متناسب هرسال مسکن عرضه .شودمی کسر نیز جدید مسکونی واحدهای

 تعیین مسکن کاهش عرضه و ساخت حال در مسکن تکمیل نرخ دو توسط که است سطح متغیر

  .گرددمی

 کنندهتعدیلیك حلقه  B1حلقه  شود.عرضه کل دیده میحلقوی  -علیّ هایدر شکل زیر حلقه

 وسازساختهنگامی که  .دهدتوضیح میرا مسکن بر قیمت مسکن اثر عرضه  بازار مسکن است که

ا سبب کاهش نسبت تقاض کلشود و افزایش عرضه یابد باعث افزایش عرضه کل میمسکن افزایش می

بر سکنه  های موجود خالی ازاثر مسکن مسکن را به همراه دارد.شود که کاهش قیمت به عرضه می

ا و در کل قیمت مسکن ر یافتهافزایشدنبال آن نسبت تقاضا به عرضه ه و ب، استکاهشی عرضه کل 

عرضه  رب افزایشی راثیلات بانکی است که هبر عرضه مسکن تس مؤثردهد. یکی دیگر از عوامل افزایش می

ش این افزای درنتیجهکه  است ساز و ساختگیر  انین دست و پادر مقابل تسهیلات دولتی، قو .داردکل 

یابد که را کاهش می وسازساختشود و انگیزه قوانین مراحل اخذ مجوز دشوار و کلافه کننده می

 شود. آن کاهش عرضه مسکن دیده می درنتیجه
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 .مسکن عرضه کلحلقوی -علیّ. نمودار (5-1)شکل 

 تقاضای مسکن حلقوی  -علیّنمودار  . 0. 1

کن مس همچنین .ترین نیازهای بشر است که همواره تقاضا برای آن وجود داردمسکن یکی از اساسی

تقسیم  ایبا توجه به ارزش اقتصادی که دارد تقاضای آن به دو دسته تقاضای مصرفی و تقاضای سرمایه

ن برای قیمت مسک کنندهمتعادل. این حلقه استمربوط به تقاضای مصرفی مسکن  B2حلقه   .شودمی

ود که شو سبب می یافتهافزایشتقاضای کل نیز یابد هنگامی که تقاضای مصرفی افزایش میاست، 

مسکن  افزایش قیمتو در کل قیمت مسکن افزایش یابد؛ به دنبال نسبت تقاضا به عرضه افزایش یابد 

بر تقاضای  مؤثرطور که در نمودار مشخص است از عوامل اصلی یابد. همانتقاضای مصرفی کاهش می

که شامل تسهیلات بانکی و  استمالی  تأمینهای تعداد خانوار و روش ،بر قیمت مسکنمصرفی علاوه 

ای حلقه تقاضای سرمایه R1لقه ح .دانست بهااجارهتوان افزایش و عامل دیگر را می متوسط درآمد است

ابد یافزایش میجذابیت بازار مسکن و  گذاریافزایش قیمت مسکن، بازدهی سرمایهدر اثر  مسکن است.

ضای تقا. استشود و در کل سبب افزایش تقاضا کل ای مسکن میسبب افزایش تقاضای سرمایهکه 

 شود.ت مسکن میقیمای تقاضای منفی در بازار مسکن است که سبب افزایش سرمایه
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 مسکن تقاضای کل حلقوی -علیّنمودار  .(5-2)شکل 

 بر قیمت مسکن و حلقه قیمت زمین  مؤثریك حلقه  .1. 1

 همس مسکن، قیمت افزایش بای مؤثر بر قیمت مسکن است. در این حلقه یك حلقه علّ B3حلقه 

 غیرمت این مقدار که درصورتی. یابدمی کاهش مسکن قیمت به نسبت خانوار بودجه در مسکن ینههز

 نیز نمسک قیمت بنابراین، و یابدیم کاهش زمین قیمت آن، تبعبه و مسکن برای تقاضا یابد، کاهش

دهد که در اثر افزایش قیمت مسکن، قیمت نشان می B4 کنندهیلتعدحلقه  .کندمی پیدا کاهش

ب این و تخری یافتهیشافزارای فروش و تمایل صاحبان این املاک ب یافتهیشافزاهای کلنگی نیز خانه

افزایش عرضه زمین کاهش قیمت زمین را به یابد. ها به زمین مسکونی افزایش میو تبدیل آن هاخانه

طور که در شود. همانرابطه مستقیم قیمت مسکن و قیمت زمین دیده می R2در حلقه همراه دارد. 

 نقش مهمی در قیمت زمین دارد.  یبازسفتهدلالی و شکل مشخص است علاوه بر قیمت مسکن، 
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 بر قیمت مسکن و حلقه قیمت زمین مؤثریك حلقه  .(5-3)شکل 

 بازار مسکنحلقوی  -علیّ نمودار .6. 1

د. دهن اند تا ساختار بازخوردی اصلی فرضیه پویایی را نشانحلقوی طراحی شده -نمودارهای علّی

های شوند که از مشاهده ساختار کلی بازخورد مدل و درک تعامل حلقهباعث می ازحدبیشجزئیات 

شود که مخاطبان در فهم منطق و ارزیابی مختلف بازماند. از طرف دیگر، کم بودن جزئیات نیز باعث می

 د. ونمشکل ش دچارگرایی مدل عقلانیت و واقع

 رطوبهو قیمت زمین تقاضای مسکن  ،به بخش عرضه مسکن های قبلی نمودار مربوطدر قسمت

های که ترکیب حلقهدهد. کل سیستم را نشان میحلقوی  -علیّمدل  0-1جداگانه بررسی شد. شکل 

بر قیمت مسکن را  مؤثر، عرضه مسکن، قیمت زمین و در کل عوامل ی مسکنمربوط به بخش تقاضا

 .استحلقه تعادلی 2حلقه تقویتی و  6این مدل شامل نشان داده است. که 
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 بازار مسکن جریان-نمودار حالت . 2. 1

در نمایش ساختار متغیر حالت و  حلقوی ناتوانی آن –های نمودار علّیترین محدودیتیکی از مهم

ا های پویبازخوردها دو مفهوم اصلی در نظریه سیستمها در کنار ها و جریانهاست. حالتجریان سیستم

رهای ن از تأخیروند. عدم توانایی در تشخیص متغیرهای حالت و جریان غالبا  به برآورد پاییبه شمار می

 (.239؛ 2444استرمن،) گرددها منجر میمدت به مسائل و مقاومت در برابر سیاستزمانی، توجه کوتاه

 حلقوی نمودار حالت و جریان رسم شده است.  -، بعد از رسم نمودار علّی در ادامه

های در دست رهای جمعیت، تسهیلات دولتی، خانهدر نمودار حالت جریان بازار مسکن متغی

متغیر حالت در نظر  عنوانبهساخت، عرضه مسکن، تقاضای مسکن، قیمت زمین و قیمت مسکن 

 .اندشدهگرفته
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  هاستمیسو پویایی  یاقتصادسنج تلفیق .8. 1

یرها که روابط متغ بعدازاین. استسنجی ما تلفیق سیستم دینامیك و اقتصاددر این پژوهش هدف 

 سازیشبیه مدل ونسیم رسم شد در افزارنرمحلقوی و حالت جریان در  –مشخص شد و نمودارهای علیّ 

 هبکارگرفت ونسیم سنجی از طریق الگوی در شده برآورد صورت همان به برخی متغیرها ضرایب شده

 . است شده

 مدل سنجی قیمت مسکن  .5. 8. 1

توان نرخ بهره بانکی، شاخص سهام، نرخ ارز، قیمت میبر قیمت مسکن  مؤثر از عوامل مهم اقتصادی

سکه، قیمت زمین، قیمت مصالح ساختمانی، دستمزد کارگران ساختمانی را نام برد. قیمت مسکن 

متغیر وابسته تابعی از  متغیرهای مستقل نرخ بهره بانکی، شاخص سهام، نرخ ارز، قیمت زمین،  عنوانبه

 ان ساختمانی در نظر گرفته شده است. قیمت مصالح ساختمانی، دستمزد کارگر

برآورد رابطه میان  منظوربه، های متعدددر قسمت تخمین سنجی این پژوهش از میان روش

شود. بر اساس اثبات پسران و شین استفاده از روش استفاده می ARDLمتغیرهای مدل، از روش 

ARDL  رموردنظزگاری میان متغیرهای توان ضرایب بلندمدت ساهای مناسب میکردن وقفه بامنظورو 

ها  از میان جویی در تعداد وقفهباشد برای صرفهکم می که حجم نمونهبا توجه به این .آورد دست به

 شود.استفاده می (SBC)بیزین  -شوارتز آمارهموجود  هایآماره

 الگوهای به آن از که مدتکوتاه هایپویایی بررسی به توانمی بلندمدت تعادلی رابطه از استفاده با

 با را متغیرها مدتکوتاه نوسانات ،(ECM) خطا تصحیح الگوی. پرداخت شودمی تعبیر خطا تصحیح

 بیانگر تا بوده منفی باید ECM(-1)مقدار  تخمین انجام از بعد. دهدمی ارتباط هاآن بلندمدت مقادیر

 خود تبلندمد تعادل به مدل آیا شود وارد مدل به شوکی اگر که باشد این بیانگر و باشد خطا تصحیح

 تعدیل بالای سرعت بیانگر باشد ترنزدیك 5 به ضریب این مقدار چه هر همچنین و ؟خیر یا گرددبرمی

 .(545: 5928 ،نوفرستی ) است خطا در تصریح و

  I(2)یرهااز متغ کدامکرد تا مطمئن شویم هیچ بررسی را مرتبه انباشتگی متغیرها لازم است ابتدادر 
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 برای بررسی این مهم از چنانچه این امر رعایت نشود استفاده از مدل نامعتبر خواهد بود. نیستند.

انجام شد،  stataافزار فولر توسط نرم-استفاده خواهیم کرد. آزمون دیکی 5فولر-دیکی آزمون ریشه واحد

توان هستند، درنتیجه می I(1)و  I(0) دهد متغیرها( آمده است. نتایج نشان می5-1که نتایج در جدول )

 تخمین اقتصادسنجی را انجام داد.  ARDLاز مدل 

 فولر -آزمون دیکی .(5-1جدول )

 همدرجه 

 انباشتگی

 آماره

ADF 

 متغیر کینون مك آماره
10% 5% 1%  

(1)I -5.314 -1.321 -1.717 -2.508 dPH 

(1)I -4.931 -1.321 -1.717 -2.508 dPL 

(1)I -4.906 -1.321 -1.717 -2.508 dW 

(0)I -3.780 -2.630 -3.000 -3.750 PM 

(1)I -5.546 -1.321 -1.717 -2.508 dR 

(0)I -4.279 -2.630 -3.000 -3.750 stock 

(1)I -4.015 -1.321 -1.717 -2.508 dEx 

 و مدل تحقیق هادادهالف( معرفی 

در  سکنم قیمتعوامل مؤثر بر  رفتار تفسیر منظوربه زیر، گسترده هایوقفه با یخودتوضیح الگوی

 است.باشد، که در این پژوهش اثر متغیرهای نام برده بر قیمت مسکن بررسی شدهشهر تهران می

 
 بر قیمت مسکن مؤثر(. عوامل 5-6شکل )

: شاخص قیمت مصالح Pm: قیمت زمین، PL: قیمت مسکن، HPکه این متغیرها عبارتند از: 

: شاخص Stock: نرخ ارز، Ex: نرخ بهره بانکی ، r: شاخص دستمزد کارگران ساختمانی، Wساختمانی، 

 سهام.که با توجه به متغیرهای معرفی شده قیمت مسکن تابعی است از:

PH=f(PLand, Pm, W, r, Ex, Stock) 

                                                           
 

1.  Diekey and Fuller 
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  مدتکوتاه ARDLنتیجه برآورد مدل  ب(

 افزارنرمگیرد. انجام می ARDLبنزین، آزمون  -شوارتز اریمع ازتعیین وقفه بهینه با استفاده  منظوربه

بنزین، شکل بهینه برای برآورد  -را با توجه به معیار شوارتز ARDL(1,1,0,1,0,1,1,1)میکروفیت مدل 

  تشخیص داده است. مدتکوتاهمدل پویای 

 ARDL مدتکوتاهتخمین  .(5-2)جدول 
T-Ratio[Prob] Standard Error Coefficient Regressor 

-3.3441[.007] .14322 -.47893 HP(-1) 

12.3215[.000] .060458 .74493 PL 

5.1734[.000] .13604 .70378 PL (-1) 

6.3329[.000] .0049496 .031345 PM 

2.9208[.014] .0036023 .010522 PM(-1) 

.064764[.950] .095868 .0062088 W 

-3.9739[.002] .0028941 -.011501 r 

-2.9846[.012] .0030922 -.0092289 r(-1) 

1.8889[.086] .037743 .071293 S 

-3.2202[.008] .038637 -.12442 S(-1) 

-5.4665[.000] .077627 -.42435 Ex 

5.5940[.000] .065758 .38463 Ex(-1) 

.96178[.357] .43933 .42254 A 

DW-statistic=2.2135 �̅�2 = .99921 𝑅2 = .99962 

 وجود از تا شود انجام یجمعهم آزمون است لازم گردد، برآورد مدل بلندمدت ضرایب آنکه از قبل

 رابطه وجود و جمعیهم بررسی برای. گردد حاصل اطمینان مدل متغیرهای برای بلندمدت رابطه

 انجام همگرایی وجود عدم بر مبنی صفر، فرضیه واحد ریشه آزمون تا است ضروری بلندمدت، تعادلی

 مجموع که است لازم یابد، گرایش بلندمدت تعادل سمت به برآورد پویای الگوی آنکه برای زیرا .شود

 : یعنی باشد یك از کمتر وابسته روش در شده ARDL متغیر ضرایب

𝐻0: ∑ ∅𝑖 − 1 ≥ 0

𝑝

𝑖=1

 

𝐻𝑎: ∑ ∅𝑖 − 1 < 0

𝑝

𝑖=1

 

 مورد نیاز برای آزمون برابر است با : tمقدار آماره 

𝑡 =
∑ ∅̂𝑖−1

𝑝
𝑖=1

𝑆𝐸
 = 

−.47893−1

.14322
= −10.3263 
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د و مستر دولا -( از قدر مطلق مقدار بحرانی بنرجی-54.9269با توجه به اینکه قدر مطلق آماره )

 . شودشود و وجود رابطه بلندمدت بین متغیرهای مدل تائید میبزرگتر است، فرضیه صفر رد می

 مدت بلند ARDLنتیجه مدل برآورد مدل   ج(

 نتایج تخمین بردار. گیردمی صورت مدل بلندمدت تخمین گردید، مشخص جمعیهم اینکه از بعد

 شودمیطور که در جدول زیر مشاهده همانآمده است.  9شماره  ضرایب بلندمدت مدل در جدول

را بر  یرتأثین راین است که زمین بیشت دهندهنشانکه  باشدمیضریب را دارا  ترینبزرگزمین قیمت 

ن ریالح ساختمانی بیشتصبعد از قیمت زمین قیمت م .رهای موجود داردقیمت مسکن از میان متغی

رابطه معکوس با قیمت مسکن ره بانکی و شاخص سهام هنرخ ارز، نرخ ب تأثیر را بر قیمت مسکن دارد.

یك  ود که شمعنا دار است و اینگونه تفسیر میفی نرخ بهره بانکی گذار منهای تأثیریراز میان متغ دارند.

دهد. همچنین یك درصد کاهش می -014017. را  قیمت مسکن بهره بانکی،درصد افزایش در نرخ 

 دهد. افزایش می 97957. قیمت مسکن را  قیمت زمین،افزایش 

 ARDLتخمین بلندمدت  .(9-1)جدول 

T-Ratio[Prob] Standard Error Coefficient Regressor 

16.2015[.000] .060462 .97957 PLand 

13.7957[.000] .0020520 .028309 PM 

.064842[.949] .064744 .0041982 W 

-5.0868[.000] .0027555 -.014017 r 

-1.2870[.225] .027913 -.035923 S 

-.71539[.489] .037536 -.026853 Ex 

.99130[.343] .28821 .28571 A 

              در این تخمین  .(ECMباشد )، برآورد الگوی تصحیح خطا میARDLآخرین مرحله در روش

(5-) ECM  واحد از عدم تعادل 1.4789- که بیانگر این است  محاسبه شده است که 1.4789-برابر با

 1.4789-دهد که و یا به عبارتی دیگر این ضریب نشان می ،شودمدت و بلندمدت تعدیل میمیان کوتاه

ضرایب بلندمدت   درصد از عدم تعادل در متغیر وابسته طی دوره قبل، در دوره جاری تصحیح شده است.

ضرایب این متغیرها در مدل حالت جریان بازار  عنوانبهآمده است  0-1متغیرها که در جدول شماره 

 . شودمیبازار مسکن بررسی  های موجودبه دیگر رابطه رگرفته و با توجهمسکن قرا
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 مدل حالت جریان بازار مسکن  و تحلیل یسازهیشبو  نوشتن معادلات .3 .1

 عرضه مسکن  .5 .3 .1

اظر متن هرسالیرهای مهم در تعیین قیمت مسکن است. عرضه مسکن در عرضه مسکن یکی از متغ

کل طور که در ش. همانر انباشت در نظر گرفته شده استییك متغ عنوانبهبا موجودی مسکن است که 

 زیر مشخص است: 

 
 (، نمودار حالت جریان عرضه مسکن 2-5شکل )

مسکن تسهیلات و قوانین  وسازساختبر نرخ شروع  تأثیرگذاروامل ترین عدر این پژوهش مهم

اضا شود تقسبب میافزایش تسهیلات دولتی در بخش مسکن در نظر گرفته شده است.  وسازساخت

رخ ن شوندمیافزایش یابد. که هر دو سبب  وسازساخت یبرا سازانانبوهو همچنین توان برای مسکن 

سبب کاهش نرخ شروع  وسازساختقوانین دست و پاگیر  زایش یابد . امامسکن اف وسازساختشروع 

های در خانه، وسازساختع . با افزایش نرخ شروشود و به عبارتی رابطه معکوسی داردمی وسازساخت

های مستهلك شده خانه طرفی ازشود. یابد و سبب افزایش عرضه مسکن میدست ساخت افزایش می

 باشند.  های موجود اما خالی از سکنه از عوامل کاهشی عرضه مسکن میو همچنین خانه

 و تحلیل آن مسکن عرضه بخش سازیشبیه الف(

مسکن وسازساخت شروع نرخ = دولتی تسهیلات/وسازساخت قوانین  

ساخت دست در هایخانه =  

Integ (وسازساخت شروع نرخ - ساخت حال در مسکن تکمیل ،نرخ 20605)    
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ساخت حال در مسکن تکمیل نرخ =  DELAY3 ( ساخت دست در هایخانه. تأخیر)  

تأخیر =2.1  

مسکن عرضه =  Integ (ساخت حال در مسکن تکمیل نرخ -،کاهش عرضه مسکن 34999  ( 

مسکن عرضه کاهش = مسکن عرضه + شدهمستهلك هایخانه + سکنه از خالی موجود هایخانه  

 
  یسازهیشبدر دست ساخت حاصل از  یهاخانه(. نمودار 8-1شکل )

 
  یسازهیشب(، نمودار عرضه مسکن حاصل از 3-1شکل )

مسکن رخ  ساز و ساختدر نرخ شروع  یك جهش 5981-86در نمودار مشخص شده است از سال 

 به بعد عرضه 5935از سال  رفتهرفته است. یافتهافزایشبه دنبال آن عرضه مسکن نیز است، که داده 
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ادامه دارد و بعد از سال  36که این کاهش تا سال دهد سازی نشان میهدر شبی و یافتهکاهشمسکن 

 . شودمیافزایشی در عرضه مسکن مشاهده  روندیكمجددا   36

-دهد. هماننشان می زمانهمرا  ساز و ساختنمودار تسهیلات دولتی و نرخ شروع  54-1در شکل 

د. کننهر دو روندی صعودی را طی می ساز و ساختمشخص است تسهیلات دولتی و نرخ شروع  طور که

 ند. کاز روند تسهیلات دولتی تبعیت می ساز و ساختطور که در شکل مشخص است نرخ شروع و همان

ابد ی، نرخ شروع ساخت و ساز افزایش میبا افزایش تسهیلات دولتیکه گفت با توجه به این توانمی

 زیرا افزایش نرخ شروع ساخت ،توان نتیجه گرفت که فرضیه مربوط به عرضه مسکن اثبات می شودمی

، در طی زمان توان گفت با افزایش تسهیلات دولتیگردد و میو ساز سبب افزایش عرضه مسکن می

 است.  یافتهافزایشعرضه مسکن  

 

  ساز و ساخت(. اثر تسهیلات بر نرخ 54-5شکل )

 تقاضای مسکن . 2 .3. 1

 وانعنبهجمعیت شهر تهران عاملی مؤثر بر روند تقاضای مصرفی مسکن است. مسکن  تردیدبی

 ولد و زادافزایش جمعیت )از طریق  درنتیجهکه  استکالای اساسی و بدون جانشین از نیاز اولیه افراد 

. از طرفی نیز افزایش تسهیلات دولتی در یابدمیو مهاجرت به تهران( تقاضای مصرفی مسکن افزایش 

ونق رو تقاضامند مسکن شوند.  پیداکردهنیز قدرت خرید  درآمدکمشود که افراد سبب می ،بخش مسکن
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افزایش تقاضای مصرفی و شود و این افزایش درآمد اقتصادی سبب افزایش متوسط درآمد افراد می

 افزایش تقاضای مسکن را به همراه دارد.   درنهایتای مسکن را به دنبال دارد که تقاضای سرمایه

ر مسکن بالا رفته که در بازاگذاری یابد، بازدهی سرمایههنگامی که قیمت مسکن افزایش می

لقه ح کنند.داران سرمایه خود را به سمت این بازار روانه میبازار جذابیت پیدا کرده و سرمایه درنتیجه

از . دهدمیمسکن را بر تقاضای مسکن نشان  خریدوفروش تأثیرمسکن،  خریدوفروش کنندهتعدیل

زایی در بس تأثیرسمتی نیز عامل کاهشی دیگر در تقاضای مسکن همان افزایش قیمت مسکن است که 

 کاهش تقاضای مسکن دارد. 

 
 (. نمودار حالت جریان تقاضای مسکن55-5)شکل 

 و تحلیل آن مسکن تقاضای بخش سازیشبیه الف(

 %10با توجه به آمار بیان شده از سوی کارشناسان مرتبط با بخش مسکن تقاضای مسکن از جمع 

ای تشکیل شده است و با توجه به میزان معاملات مسکن و تقاضای سرمایه %06قاضای مصرفی و ت
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محاسبه شده است و با توجه به موارد ذکر شده معادله  4.449قیمت مسکن تأثیر قیمت مسکن، ضریب 

 کار رفته است: زیر در مدل به صورتبهنرخ تغییر تقاضای مسکن 

تقاضای مسکن =  Integ (نرخ تغییر تقاضای مسکن  ,92716) 

مسکن تغییر تقاضاینرخ  =مسکن تقاضای بر خرید قدرت تأثیر -مسکن خرید –قیمت مسکن* 0.003 

+مسکن ایسرمایه تقاضای *0.46 +  مسکن مصرفی تقاضای  *0.54 

مسکن تقاضای بر خرید قدرت تأثیر = قدرت خرید )جدولی برای تقاضای مسکن (   

قدرت خرید خانوار= بودجه در مسکن هزینه سهم/ مسکن قیمت  

 است. lookupجدولی برای تقاضای مسکن یك تابع 

 مصرفی مسکن ینقش جمعیت در تقاضاسازی شبیه ب(

تهران در  خانوار در و تعداد ومیرمرگ، زادوولدجمعیت،   5934و  5981بر اساس سرشماری سال 

 جدول زیر آمده است. 

 (. آمار جمعیت تهران0-1جدول )

 سال جمعیت زادوولد ومیرمرگ خانوار تعداد

9294936 13402 534049 59022966 5981 

9292534 12206 522523 52589444 5934 

 :استنتایج زیر را برآورد کرد، که همان معادلات بخش جمعیت  توانمیاز ارقام و آمار بالا 

  ولد= زاد و 4.4962جمعیت*

 ومیرمرگ= 4.4422جمعیت*

 =تعداد خانوار4.236جمعیت*

مطابق نمودار  را در نظر گرفت. 4.49توان ضریب آمار موجود می اساس بربرای بخش مهاجرت نیز 

 تقاضای مصرفی نیز افزایشی است.  آن پیروی ازکه به زیر جمعیت دارای روندی  افزایشی است 
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 (. نمودار جمعیت   52-5شکل )

 

 
 مسکن یمصرف ینمودار تقاضا (.59-5شکل )

م شده رس زمانهممصرفی نمودار هر دو متغیر تسهیلات بر تقاضای  تأثیردر شکل زیر برای بررسی 

 مشخص است، تسهیلات دولتی اثری مثبت بر تقاضای مصرفی مسکن دارد. طور کهاست و همان

فزایش نمایی ا صورتبهنیز  مصرفی تقاضا ،افزایش تسهیلات دولتی در طی زمانشود که با ملاحظه می

 یابد.می
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 (. اثر تسهیلات دولتی بر تقاضای مصرفی مسکن50-5شکل )

ست. نوسان ااندکی  مسکن با توجه به قیمت مسکن و بازدهی بازار مسکن دارای ایتقاضای سرمایه

   شود.ایجاد تغییراتی در تقاضای مسکن می باعثدر این بخش خود ای مسکن تقاضای سرمایه

 
  یسازهیشبای حاصل از (. نمودار تقاضای سرمایه51-5شکل )

 :زیر است صورتبهبرآورد شده  ینمودار تقاضا ،مسکن یاضاقت همه عوامل تأثیرگذار بر درمجموع
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 شده یسازهیشبی مسکن (. تقاضا56-5شکل )

تقاضا  5934-39های سال دراست اما  یافتهافزایش 5988تا حدود سال  5981تقاضا از سال 

مسکن مجددا  دوره افزایشی تقاضای  5931-32های در سالشود که بینی میپیش. است یافتهکاهش

دهد و سپس یك کاهش در تقاضا مسکن روی  5933در سال  .نشان دهد مسکن بازارخود را به  روی

  یابد.تقاضای مسکن افزایش  5041سال  تا

 و قیمت زمینقیمت مسکن سازی شبیه. 9. 3. 1

مسکن و زمین پرداخته شده است. پس از بررسی عرضه و تقاضا مسکن در ادامه به بررسی قیمت 

 بر قیمت مسکن و قیمت زمین مشخص شده است:  مؤثردر شکل زیر عوامل 
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 (. نمودار حالت جریان قیمت مسکن و قیمت زمین52-5شکل )

ا به تقاض تأثیرضریبی از  در که از تخمین سنجی مشخص گردید روابط مربوط به قیمت مسکن

 :استزیر  صورتبهمعادله  بر این اساسشود. عرضه بر قیمت مسکن ضرب می

Integ  قیمت مسکن =  (تغییرات قیمت مسکن ،8950444)     

تغییرات قیمت مسکن =  

) (424.عرضه* به تقاضا نسبت) *  + (زمین قیمت*38.4) (ساختمانی مصالح*49.4) + 

(کارگران دستمزد*440.4) (ارز نرخ*422.4) -  (بانکی بهره نرخ*450.4) -  (سهام شاخص*4.512)  -  ) 

حالت  رمتغی عنوانبهر تعیین قیمت مسکن عوامل اصلی د ترینمهمیکی از  عنوانبهقیمت زمین 

 ریال است. 2383444 مترمربع، به ازای هر 5981در نظر گرفته شده است که میزان اولیه آن در سال 

قیمت زمین =  Integ ،تغییرات قیمت زمین( 2383444)   

 ها به کار رفته در مدل به همین ترتیب مشخص شده است. تمامی رابطه درمجموع

. نمودار قیمت مسکن و قیمت زمین هر دو دهدمیشکل زیر نموار قیمت مسکن و زمین را نشان 

 صورتبه 5939-5041در بازه زمانی و  داردد جوویك جهش قیمتی  5986در سال روند صعودی دارند. 
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به نسبت شیب  5938-5045 هایسال)با توجه به این نکته که در  کندپیدا میادامه  رشد نمایی

 .(دارد تریملایم

 
 (. نمودار قیمت مسکن58-1شکل )

 .استشود قیمت زمین دارای نمودار رشد نمایی که مشاهده می طورهماندر بحث قیمت زمین 

 
 (. نمودار قیمت زمین53-1شکل )

ی را از میان متغیر مورد بررس تأثیردر قسمت تخمین سنجی مشاهده شد که قیمت زمین بیشترین 

قیمت مسکن و زمین مشاهده نمودارهای  زمانهمبا نشان دادن  بر قیمت مسکن دارد. در اینجا نیز

با  هکتحقیق مبنی بر این رضیهف درنتیجهکند. شود که قیمت مسکن از قیمت زمین تبعیت میمی

 شود.اثبات می، یابدنمایی افزایش می صورتبهمت مسکن افزایش قیمت زمین در طی زمان، قی
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از قیمت مسکن بیشتر شده  5932طور که در نمودار زیر مشخص است قیمت زمین از سال همان

سازی به رفع این مشکل اق افتاده است. که در بخش سناریواست که این موضوع در واقعیت نیز اتف

 شود.می پرداخته

 
 بر قیمت مسکن  ( نمودار بررسی اثر قیمت زمین24-1شکل )

 25-1طور که در شکل همانای مسکن بر بازار مسکن ص اثبات فرضیه اثر تقاضای سرمایهدر خصو

کند و دارای روندی یکسان است، و ای تبعیت میشود قیمت مسکن از تقاضای سرمایهمشاهده می

 ود. شای بر بازار مسکن اثبات میفرضیه اثر تقاضای سرمایه درنتیجه یابد.نمایی افزایش می صورتبه

 
 ی مسکن بر قیمت مسکن اهیسرما(. نمودار بررسی اثر تقاضای 25-1شکل )
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 ارزیابی و اعتبارسنجی مدل .54. 1

-های اعتبار میبه یافته آنباشد که انجام میند پژوهش، اعتبار سنجی مدل بخش مهمی از فرآی

سمتی از شود. واضح است که قآغاز می شودمیبخشد. آزمودن از همان مواقع که اولین معادله نوشته 

سازی شده مدل با رفتار واقعی سیستم است. اما آزمودن شامل چیزهایی آزمون مقایسه رفتار شبیه

مه هدر جهان واقعی مرتبط باشند.  بامعنیباید به یك مفهوم  متغیرهابیش از بازتاب رفتار است. همه 

ا باید هسازگاری ابعادی بررسی شوند. حساسیت رفتار مدل و پیشنهادهای سیاست ازلحاظمعادلات باید 

ها باید ساختاری ارزیابی شود. مدل ازلحاظپارامتری و هم  ازلحاظدر حضور عدم قطعیت مفروضات هم 

های هرگز در جهان واقعی مشاهده نشود. آزمون در شرایط حدی آزمون شوند، شرایطی که ممکن است

های های رفتار مدل، ابزارهای مهمی برای یافتن کاستیمربوط به شرایط حدٌی، به همراه دیگر آزمون

 اند. برای فهم پیشرفته ایمرحلهمدل و ایجاد 

 سنجی مدل واقعیت. 5. 54. 1

-32های مانند قیمت مسکن و قیمت زمین برای سال یهایتعیین میزان اعتبار مدل، متغیر برای

ها با از مدل طی این سال آمدهدستبهشده است و نتایج  سازیشبیهونسیم  افزارنرمتوسط  5986

  شود.مقادیر واقعی مقایسه می

 
 قیمت مسکن(مدل )واقعیت سنجی  از آزمون حاصل نتایج(. 22-1شکل )
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 سنجی قیمت مسکن تیواقع(. بررسی میزان خطا آزمون 1-1جدول )

 سال

 

 برای متوسط واقعی قیمت

 مسکن هر مترمربع قیمت

 شده بینیپیش قیمت

 مسکن مترمربع هر قیمت برای

 واحد

 

 خطا مقدار

 4 ریال 8950444 8950444 5981

 4.4480 ریال 50325244 51438444 5986

 4.401 ریال 56326344 52285444 5982

 4.28 ریال 25094444 56631444 5988

 4.15 ریال 26255044 52918444 5983

 4.01 ریال 23132344 24052444 5934

 4.43 ریال 92902144 23603444 5935

 4.425 ریال 98296544 93106444 5932

 
 (زمینقیمت مدل )واقعیت سنجی  از آزمون حاصل نتایجنمودار (. 29-1شکل )

 

 زمینسنجی قیمت  تیواقع(. بررسی میزان خطا آزمون 6-1جدول )

 سال

 

 برای متوسط واقعی قیمت

 زمین هر مترمربع قیمت

 شده بینییشپ قیمت

 زمین  هر مترمربع قیمت برای

 واحد

 

 خطا مقدار

 1 ریال 0333111 2383444 0931

 1.9 ریال 01111311 58202444 0931

 1.10 ریال 01101911 51099444 0930

 1.00 ریال 01031011 50562444 0933

 1.1 ریال 03131011 56509444 0933

 1.1101 ریال 10013311 22546444 0931

 1.0 ریال 91313011 04941444 0930

 1.1 ریال 19031111 11061444 0931
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ین ا میانگیندر قیمت مسکن و قیمت زمین که به ترتیب  آمدهدستبه خطاهایبا توجه به مقدار 

 .  است 4.59 و 4.52خطاها برابر با 

 )حدی شرایط آزمون( حدی رفتار یسازهیشب .2. 54. 1

 آزمون این در شرایط حدی، شرایطی است که ممکن است هرگز در جهان واقعی مشاهده نشود.

 .است قرارگرفته موردبررسی مدل رفتار و قرارگرفته حدی شرایط و بزرگ هایشوک معرض در مدل

 صد افزایش با که است قرارگرفته تأیید مورد گونهاین روش این طریق از پیشنهادی مدل رفتاری اعتبار

آن خرید مسکن  تبعبه و رفته بالا ایفزاینده طوربهتقاضای مصرفی مسکن  سال اجاره مسکن در برابر

 .دننمایمی تأیید را ادعا این صحت زیرهای نمودار .رودمیبالا 

 
 نمودار نتایج آزمون شرایط حدی تقاضای مصرفی مسکن(. 20-1شکل )

 
 مسکن خریدآزمون شرایط حدی نتایج (. نمودار 21-1شکل )
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 آزمون حساسیت  .9. 54. 1

را اثبات  ایجادشدهجریان  -حالت لهایی است که صحت مدگر از آزمونیآزمون حساسیت یکی د

 تغییرات نباید مدل پارامترهای در بینیپیش قابل و کوچك تغییرات حساسیت، آزمون اساس بر کند.می

 افزایش درصد 1 ساز و ساختقوانین  اگر مثال برای .کند ایجاد مدل رفتار در بینیپیش غیرقابل و شدید

و به دنبال آن عرضه مسکن نیز  ،اندکی کاهش داشته باشد ساز و ساختنرخ شروع  رودمی انتظار یابند،

 .کنندمی تأیید را بینیپیشاین  سازی،شبیه از پساندکی کاهش یابد، که نمودارهای زیر 

 

 مسکن ساز و ساختحساسیت نرخ شروع آزمون  نتایج (. نمودار26-1شکل )

 

 
 مسکن ساز و ساخت شروع نرخ حساسیت آزمون نتایج نمودار(. 22-1شکل )
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های ها و سناریوسیاست توانمی و واقع شد تأیید مورد مدل اعتبار ،بررسی شده هایآزمون به توجه با

 مختلف را بررسی کرد.

 ها طراحی و ارزیابی سیاست .55. 1

توان از مدل برای طراحی و ارزیابی وقتی که از ساختار و رفتار مدل اطمینان حاصل شد، می

طراحی سیاست چیزی بیشتر از تغییر مقادیر پارامترها است. ها در جهت بهبود استفاده کرد. سیاست

گیری کاملا  جدید است. از آنجا که ها، ساختارها و قواعد تصمیمطراحی سیاست شامل ایجاد استراتژی

الا شامل ب بانفوذهای اهرمی ساختار بازخوردی یك سیستم معرف پویایی آن است، بیشتر اوقات سیاست

طراحی دوباره ساختار حالت و جریان، حذف تأخیرات زمانی،  وسیلهبهردی غالب های بازخوتغییر حلقه

گیری یا اساسا  بازآفرینی فرایندهای تغییر جریان و کیفیت اطلاعات موجود در نقاط کلیدی تصمیم

 هایها و حساسیت آنها به عدم قطعیت. قدرت سیاستگیری بازیگران سیستم خواهد بودتصمیم

ای از سناریوهای مختلف باید ارزیابی ختار مدل به همراه عملکرد آنها در طیف گستردهپارامترها و سا

 شدتبههای واقعی چون سیاست مختلف نیز باید در نظر گرفته شود.های شود. تعاملات بین سیاست

. اغلب تبرابر نیس تنهاییبهها جمع تأثیر هر یك از سیاست با معمولا ها اند، اثر ترکیب سیاستخطیغیر

 جهیتوقابلو به میزان  کنندمیگاهی اوقات یکدیگر را تقویت ها با یکدیگر تداخل دارند، سیاست

 کنند.یا کم افزایی ایجاد می افزاییهم

 نتایج به توجه با و شودمی مختلف اتخاذ هایتصمیم مسئله، ماهیت به توجه با سناریوبندی، در

 مدل سناریوبندی برای .کرد مقایسه با دیگری را هریك نتایج و ارزیابی را مختلف هایسیاست توانمی

 تقاضا و جمعیت ) مسکن تقاضای بخش بهط مربو یکی است: مطرح سیاست نوع سه کلی طوربه ،حاضر

و  .است( مسکن ساز و ساختبخش ) مسکن عرضه بخش به مربوطها ، دومین سیاست( استایسرمایه

 به تفکیك بخش، هر به مربوط هایسیاست ادامه، در باشد.سومین سیاست مربوط به قیمت زمین می

 .گیردمی صورت و سناریوبندی شوندمی بیان
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 بخش تقاضای مسکن سناریوی  .5. 55 .1

ر باشد. دای مسکن میتقاضای مسکن شامل دو بخش تقاضای مصرفی مسکن و تقاضای سرمایه

بخش تقاضای مصرفی باید جمعیت تهران را از طریق کاهش مهاجرت به این شهر بررسی نمود. سه 

م برد. که عوامل اساسی در مهاجرت به تهران نا عنوانبه توانمیاصلی شغل، درآمد و امکانات را  عامل

ای تقاض هران کاهش داد وتوان از مهاجرت به تی دیگر و روستاها میهابا تقسیم این سه عامل میان شهر

   مصرفی مسکن را کنترل نمود.

به مدل اضافه شده است و یك « های دیگرامکانات در شهر»افزایش  عنوانبهدر اینجا متغیر کمکی 

در بحث جمعیت ایجاد شد. به این صورت که در اثر افزایش جمعیت باید زمینه  کنندهتعدیلحلقه 

ایجاد اشتغال و  ازجملهها ا افزایش امکانات در دیگر شهررتی که بمهاجرت از تهران ایجاد شود، به صو

افزایش امکانات رفاهی در شهرهای دیگر زمینه مهاجرت از تهران ایجاد شود و افراد مشتاق به مهاجرت 

 از تهران شوند و به دنبال آن تقاضای مصرفی مسکن کاهش یابد.

 برای جمعیت شده گرفته نظر در سناریو (.2-1جدول )

 مقدار متغیر تصمیم سناریو

 

و سناری

 اول

 

 

 

مدل حالت جریان 

 اولیه جمعیت

 

سناریو 

 دوم

 

 

 

ایجاد یك حلقه 

جمعیت،  کنندهتعدیل

افزایش امکانات در 

 شهرهای دیگر
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 .استزیر  صورتبهاعمال این سناریو تغییرات ایجاد شده در بخش تقاضای مسکن  درنتیجه

 
 جمعیت بر بندی سناریو نتایج(. 28-1شکل )

 

 
  . اثر سناریو جمعیت بر تقاضای مصرفی مسکن (23-1شکل )
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 (. اثر سناریو جمعیت بر تقاضای مسکن94-1شکل )

 

 
 (. اثر سناریو جمعیت بر قیمت مسکن95-1شکل )

فراهم  ی دیگر زمینه مهاجرت به دیگر شهرهاهاشخص است با ایجاد امکانات در شهرطور که مهمان

 نتیجهدرو  ،یابدمیمسکن نیز کاهش  و تقاضای مصرفی یافتهکاهشجمعیت تهران  درنتیجهشود و می

ز دارد. قیمت مسکن نی اثر اندکی بر کاهش تقاضااندک ابد که این ییاندکی کاهش متقاضای مسکن  آن

 ای نیز سناریوهایی طراحی کرد.باید در بخش تقاضای سرمایه رواین از

توان قوانین نظارتی را افزایش داد. مانند اخذ مالیات از ای مسکن میسرمایه برای کاهش تقاضای

افزایش کاهش جذابیت بازار مسکن و  با های بیش از تعداد مشخص. همچنینافراد با داشتن خانه

 ای مسکن را کاهش داد. توان تقاضای سرمایههمچون بازار بورس و سهام، می جذابیت دیگر بازارها
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 ای مسکنتقاضا سرمایه بخش برای شده گرفته نظر در سناریو (.8-1جدول )
 مقدار متغیر تصمیم سناریو

 

 

 سناریو اول

 

 

 

 4مالیات = 

جذابیت بازار 

 4بورس و سهام =

 

 

 

 سناریو دوم

 

 

 

 4.06مالیات = 

جذابیت بازار 

 4.6بورس و سهام =

 

 .استزیر  صورتبهاعمال این سناریو تغییرات ایجاد شده در بخش تقاضای مسکن  درنتیجه

 
     مسکن یاهیسرما تقاضای برای شده نظر گرفته در سناریوی(. 92-1شکل )
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 ای بر تقاضای مسکنتقاضای سرمایه ی(. اثر سناریو99-1شکل )

 

   مسکنای بر قیمت (. اثر سناریو تقاضای سرمایه90-0شکل )
 

ق از طریای مسکن و کاهش آن مشخص است با کنترل تقاضای سرمایهها طور که در نمودارهمان

توان یش رونق در بازار بورس و سهام میای مسکن و همچنین افزاایجاد مالیات بر تقاضای سرمایه

 تیجهرند کند.کاهش تقاضای مسکن، قیمت مسکن نیز کاهش پیدا می و با ضای مسکن را کاهش دادتقا

ر این نتیجه را گرفت که بیشت توانمیای مسکن خش تقاضای مصرفی و تقاضای سرمایههای بسناریو

 ای مسکن باشد.تمرکز باید به سمت تقاضای سرمایه

 بخش عرضه مسکن یسناریوها. 2 .55. 1

ی مربوط به کاهش قوانین سناریو گرفته شده است: در نظر در بخش عرضه مسکن دو سناریو

 اعمال سیاست ، و سناریویشودمسکن می وسازساختایش نرخ شروع زکه سبب اف مسکن وسازساخت

 زیر است. صورتبهکه  های خالی از سکنه استهاخذ مالیات از خان
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 های خالی از سکنه(عرضه مسکن )خانه بخش برای شده گرفته نظر در سناریو (.3-1جدول )

 مقدار متغیر تصمیم  سناریو

 4 خالی از سکنه هایخانهمالیات بر  اولسناریو 

 4.6 سکنه از خالی هایخانه بر مالیات سناریو دوم 

 در سکنه از خالی هایخانه از ناشی بالقوه عرضه میزان است واضحطور که در نمودارهای زیر همان

 یشناسای جهت دقیق نظارتی و مالیاتی صحیح هایسیاست که برسد فعلیت به تواندمی صورتی

 .شود اتخاذ مسکن بازار به آنها عرضه نیز و سکنه از خالی واحدهای

 
 های خالی از سکنه(خانهمسکن )(. سناریو در نظر گرفته شده برای عرضه 91-5شکل )

 
 های خالی از سکنه()خانه بر قیمت مسکن (. اثر سناریو عرضه مسکن96-5شکل )

 مسکن: ساز و ساختسناریوی مربوط به قوانین 

 مسکن( ساز و ساختعرضه مسکن )قوانین  بخش برای شده گرفته نظر در سناریو (.54-5جدول )

 مقدار متغیر تصمیم  سناریو

 14  ساز و ساختقوانین  سناریو اول

 04  ساز و ساختقوانین  سناریو دوم 
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بر عرضه مسکن و قیمت مسکن دیده  ساز و ساختدر نمودارهای زیر اثر مثبت کاهش قوانین 

 ازیب کاغذضروری و کاهش مراحل ا کاهش قوانین دست و پاگیر و غیرنتیجه گرفت ب توانمیشود. می

عرضه  افزایشتوان می ساز و ساختتر شدن دریافت مجوز برای ساخت و آسان برای اهدای یك مجوز

 مسکن را شاهد بود.

 
 ساز( و )قوانین ساخت ته شده برای عرضه مسکندر نظر گرف ی(. سناریو92-5شکل )

 
 (  ساز و ساختقوانین مسکن )عرضه مسکن بر قیمت  ی(. اثر سناریو98-5شکل )
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 کنترل  قیمت زمین  یسناریو .9 .55. 1

را بر  تأثیرزمین بیشترین  ،مشخص شد ARDLسنجی توسط مدل طور که از تخمین اقتصادهمان

ایی همناسب است که بر قیمت زمین سیاستبرای کنترل قیمت مسکن  روازاینقیمت مسکن دارد. 

. علت بازی را از عوامل اصلی در افزایش قیمت زمین دانستتوان همان دلالی و سفته. میاجرا شود

 .در بازار زمین نیز ضعف مدیریتی است بازیسفته

 قیمت زمین برای شده گرفته نظر در سناریو (.55-5جدول )

 مقدار متغیر تصمیم سناریو

 

 

 سناریو اول

 

 

 

کنترل و مدیریت 

 4بازار مسکن=

 

 

 سناریو دوم

 

 

 

 مدیریت و کنترل

 4.41= مسکن بازار

 *قیمت زمین

کنترل و مدیریت بازار زمین، مشاهده  وسیلهبهبر قیمت زمین  کنندهتعدیلبا ایجاد یك حلقه 

در قیمت زمین دارد که در سناریو اول قیمت زمین در سال  توجهیقابلمثبت و  تأثیرکه  شودمی

با اعمال سناریو دوم یعنی ایجاد یك حلقه  کهدرحالی ،یابدمیمیلیون ریال افزایش  014 تا  5041

میلیون ریال 521قیمت زمین تا  5041کنترل و مدیریت بازار زمین، در سال  وسیلهبه کنندهتعدیل

کن یمت مسبسزایی در ق تأثیرکه قیمت زمین  شودمیسناریو دوم مشاهده یابد. با اعمال افزایش می

 شود.می 5041چشمگیر قیمت مسکن در سال  دارد و سبب کاهش
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 برای قیمت زمین شدهگرفته(. سناریو در نظر 93-5شکل )

 
 قیمت مسکن بر نیزمسناریو قیمت اثر (. 04-5شکل )

 دولتی تسهیلات   برای سناریو .0. 55. 1

ن است ولی ایهای تحریك تقاضا و خروج بخش مسکن از رکود افزایش مبلغ تسهیلات یکی از راه

اعطای تسهیلات، سود  .باشد که اقشار مختلف مردم قادر به استفاده از آن باشند ایگونهبهافزایش باید 

ال تا از آن استقبشد عیت زندگی مردم هماهنگی داشته باواق های اتخاذ شده باید باوام و سایر تصمیم

گذاری کرد سیاست ایگونهبهتوان را میتسهیلات  .تصادی آن به بار بنشینداجتماعی و اق تأثیرو ود ش

 ، تشویق سازندگان بهتمامنیمهخارج کردن مسکن از رکود، تعیین تکلیف واحدهای که اهدافی مانند 

را شامل شود و در کل سبب افزایش عرضه ادامه تکمیل واحدها و شروع به ساخت واحدهای جدید 

 مسکن گردد. 
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 تسهیلات دولتی برای شده گرفته نظر در سناریو (.52-5جدول )

 مقدار متغیر تصمیم   سناریو

 4.21 نرخ تغییر تسهیلات دولتی  سناریو اول

 4.14 نرخ تغییر تسهیلات دولتی  سناریو دوم 

مت عرضه مسکن و قی ،مسکنسهیلات دولتی اثر آن را بر تقاضای با افزایش ضریب نرخ تغییر ت

 تیدول تسهیلات فزایشا باو در نمودارهای زیر نمایش داده شده است.  قرار گرفتمسکن مورد بررسی 

-5041های زمانی است. در بازه یافتهافزایششود عرضه و تقاضای مسکن طور که مشاهده میهمان

 هستند اثرگذارترو  ترلمسقابلاین تغییرات  5044

 
 تسهیلات دولتی برای شده گرفته نظر در (. سناریو05-1شکل )

 
   مسکن ساز و ساختنرخ شروع بر  تسهیلات دولتی(. اثر سناریو 02-1شکل )
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 (. اثر سناریو تسهیلات دولتی بر عرضه مسکن09-1شکل )  

 

 مسکن مصرفی(. اثر سناریو تسهیلات دولتی بر تقاضا 00-1شکل )

 
        مسکن تقاضای(. اثر سناریو تسهیلات دولتی بر 01-5شکل )
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 یبندجمع .52. 1

ه ابتدا ب است. شده استفاده روش این از پژوهش این در دینامیك سیستم روش مزیت به توجه با

های مربوط به بخش تقاضای مسکن، عرضه حلقهترکیب بر اساس  شود.پرداخته می هاحلقهبررسی 

در  .شودحلقوی کل رسم می –نمودار علی بر قیمت مسکن،  مؤثرو در کل عوامل مسکن، قیمت زمین 

حلقوی نمودار حالت و جریان رسم شده است. در این پژوهش هدف ما  -ادامه، بعد از رسم نمودار علیّ 

که روابط متغیرها مشخص شد و نمودارهای  نیعدازاب. استتلفیق سیستم دینامیك و اقتصادسنجی 

برخی  ضرایب شده یسازهیشب مدل ونسیم رسم شد در افزارنرمحلقوی و حالت جریان در  –علیّ

امه در اد. است شده بکار گرفته ونسیم سنجی از طریق الگوی در شده برآورد صورت همان به متغیرها

ی و به بررسبررسی قیمت مسکن و زمین مسکن، و  تقاضایو تحلیل بخش عرضه و  یسازهیشب به

که انجام آن به  استبخش مهمی از فرآیند پژوهش، اعتبار سنجی مدل  .است فرضیات پرداخته شده

آزمون حساسیت  وشرایط حدی ، سنجی مدل واقعیتهای آزمون بر اساسبخشد. اعتبار میها یافته

 توان از مدلاز ساختار و رفتار مدل اطمینان حاصل شد، می کهیوقت. اعتبار سنجی بررسی شده است

در بخش تقاضای مسکن سناریو برای ها در جهت بهبود استفاده کرد. برای طراحی و ارزیابی سیاست

ای با ابزار مالیات و ایجاد جذابیت در کنترل جمعیت از طریق کنترل مهاجرت و کنترل تقاضای سرمایه

 کنترل تقاضای مسکن پرداخته شد که در پی آن قیمت زمین نیز کاهش یافت.رهای جانشین به اباز

های خالی از کنترل مسکنو  وسازساختکاهش قوانین  مسکن، عرضه بخش در گذاریجهت سیاست

-گذاریسیاست این از استفاده صورت در مسکن افزایش عرضه نشانگر که گرفتقرار  یموردبررس سکنه

 کنندهلیتعدبازی با ایجاد یك حلقه سناریو برای کنترل دلالی و سفته نیز ینقیمت زم بخش در .بود ها

و دلالی در  یبازسفته یت بازار زمین،کنترل و مدیر صورتدر  داد نشان گرفت که  قرار بررسی مورد

نیز  مسکن مترمربع هر قیمت شود وتری میو قیمت زمین دارای شیب ملایم ،کاسته شدهبازار زمین 

سناریو افزایش تسهیلات دولتی، اثر افزایشی بر تقاضای مسکن و عرضه مسکن را . کندمی پیدا کاهش

 نشان داد.
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 اتو پیشنهاد یریگجهینت :فصل ششم
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 گیرینتیجه . 5. 6

 خانوار اساسی و اولیه نیاز سرپناه عنوانبه و است فیزیکی مکان یك مسکن تعریف، ترینساده در

 خانواده و فرد هر حق اجتماعی ازلحاظ و است انسان نیازهای از یکی غذا چون آید، مسکنمی شمار به

 خانواده هر حق مناسب مسکن به دسترسی ایران، اسلامی جمهوری اساسی قانون 95 اصل در. است

ای های از هزینههای اساسی انسان است بخش عمدهبا توجه به اینکه مسکن یکی از نیاز .است ایرانی

خانوار را به خود تخصیص داده است و قیمت بالای مسکن سبب شده است که قدرت خرید خانوارها 

 قیمت یبررس و تقاضای مسکن نیز کاهش یابد. و بازار مسکن در شرایط رکودی قرار بگیرد. یافتهکاهش

 انوارهاخ توانمندسازی برای مسکن مصرفی تقاضای و کشور اقتصاد در مسکن جایگاه به توجه با سکنم

 اهمیت حائز مسکن قیمت افزایش عوامل بررسی دلیل همین . بهاست مهم بسیار ملکی مسکن تأمین در

  . است

 شورک شهر ترینپرجمعیت و ترینبزرگ عنوانبه تهران شهر در مسکن قیمت تحولات میان این در

 أخیریت با تهران شهر مسکن قیمت در تحولی هرگونه .است ساخته معطوف خود به را توجهّات بیشترین

 شود.می مشاهده شهرها سایر در سپس و شهرها کلان سایر در ابتدا کمتر، شدت همچنین و کوتاه

ه ب کمك و کشور شهری مسکن بخش گذاریسیاست در تهران شهر مسکن بازار شناسایی بنابراین

 . دارد بسزایی نقش اثربخش و موقعبه هایگیریتصمیم

 و شده است ایجاد تهران مسکن دینامیك بررسی برای حلقوی، -یعلّ مدلی ابتدا تحقیق این در

 تعیین جهت و است شدهطراحی  انباشت جریان مدل ،حلقوی -یعلّ مدل سازیشبیه جهت سپس

روابط ریاضی و تخمین  در ،واقعی هایداشت با استفاده از داده امکان که آنجا تا متغیرها بین ارتباط

سازی بازار مسکن پرداخته شد و بر اساس آن فرضیات شبیهدر ادامه به  .است شده استفادهسنجی تصاداق

مایی ن صورتبهبا افزایش قیمت زمین در طی زمان، قیمت مسکن  سازیشبیه اساس بربررسی شدند. 

زمان  ولشود که با افزایش تسهیلات دولتی در طمشاهده می سازیشبیه. در ادامه یابدمیافزایش 

ی اشود که تقاضای سرمایهیابند. و در انتها مشاهده میتقاضای مصرفی و عرضه مسکن نیز افزایش می
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باشند. که شود و هر دو دارای روند یکسانی میزمان سبب افزایش قیمت مسکن می ولمسکن در ط

 شوند.تمام فرضیات اثبات می درنتیجه

های واقعیت سنجی، آزمون شرایط حدی و آزمون از آزمون شده ایجاد مدل اعتبارسنجی جهت

 حاصل نتایجکنند. اعتبار مدل را تا حدودی تعیین می هاآزمونحساسیت استفاده شده است که این 

 5041 تا 5939 زمانی بازه طی در نمایی رشد الگوی صورتبه مسکن قیمت افزایش دهندهنشان مدل از

در  طور کههمان .کرد جستجو و عرضه مسکن قاضاقیمت زمین، ت در توانمی را اتفاق این علت که است

ای مسکن نقش مؤثرتری بر تقاضای مسکن دارد پاسخ به فرضیات تحقیق مشخص شد تقاضای سرمایه

 مسکن، بازار دینامیك اهرمی نقاط شناسایی جهت ادامه در .استو بر قیمت مسکن نیز تأثیرگذارتر 

رای ، سناریو بمسکن عرضه و تقاضا بخش در ناریوس است، شده مطرح گذاریسیاست سناریو و نوع چند

 تسهیلات دولتی بررسی شده است. قیمت زمین و 

 پیشنهادات . 2. 6

 .داد ارائه را زیر پیشنهادهای توانمی سازیشبیه از حاصل نتایج به توجه با

جمعیت تهران یکی از عوامل اصلی در از طریق افزایش مهاجرت از تهران: کنترل جمعیت تهران -5

توان با ابزار مهاجرت کنترل کرد. . که جمعیت بالای این شهر را میاستتقاضای مصرفی مسکن تهران 

بسترهای   کهدرحالیمهاجرت به تهران و هم مهاجرت از تهران باشد.  درزمینهتواند هم این کنترل می

یکی از  .مدت داردین اقدام نیاز به یك مدیریت بلندلازم برای مهاجرت از تهران فراهم نیست و ا

ایجاد و با  شودمیهای لازم برای مهاجرت اشتغال است که در جامعه ما یك معضل محسوب زمینه

 .توان زمینه مهاجرت به تهران را نیز کنترل کردمه شهرهای میاشتغال در ه

های تولیدی کشور سبب انحراف رکود در بخشاهرم مالیات:  وسیلهبهای کنترل تقاضای سرمایه-2

شود، که سبب عدم بازی میمانند دلالی و سفته مولدّ غیرهای های مولد به بخشسرمایه از بخش

فزایش و ا ی مسکن سبب کاهش تولیدار بخش مسکن نیز تقاضای سرمایهگردد. داشتغال و تولید می
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 . پیشنهادی که برای کنترل تقاضایشودمیتقاضای مسکن و به دنبال آن افزایش قیمت در این بخش 

مسکن وضع کرد. مالیات  مکرر مالیاتتوان توان داد اهرم مالیات است که میای مسکن میسرمایه

منفی  یرتأثو مولد مشخص باشد و بر تقاضای مصرفی نا باهدفوضع گردد که  فقط بر معاملات  نوعیبه

 نداشته باشد.  

ناشی از کاهش درآمد خانوار  در هر دو بخش تقاضا و عرضه مسکن:افزایش تسهیلات دولتی  -9

اعث بهای گذشته، چنین افزایش قیمت مسکن طی سالو هم رکود اقتصادی حاکم بر کل اقتصاد کشور

دت ممسکن در کوتاه یتقاضا باید درنتیجه .شده استمسکن  مؤثرکاهش شاخص دسترسی و تقاضای 

-می هاكبان های لیزینگ تقویت شود.ها و شرکتبا افزایش سقف تسهیلات خرید مسکن توسط بانك

 ،الیم منابع تأمین و مسکن ساخت تسهیلات پرداخت برای موردنیاز اعتبارات تأمین منظوربهتوانند 

تقویت توان مالی آن دسته از سازندگانی  منظوربه. کنند خاص و عام سپرده گواهی اوراق انتشار به اقدام

گذاری مجدد در بخش قادر به سرمایه ،در دوره رکودکه به دلیل عدم فروش واحدهای نوساز خود 

 مسکن نیستند، تسهیلات خرید مسکن واحدهای نوساز پرداخت شود.

 واملع ترینمهمیکی از طریق نظارت و مدیریت بازار زمین:  زمین از بازیسفتهکنترل دلالی و  -0

در چند سال اخیر قیمت زمین در تهران از قیمت مسکن . استزمین بر بازار مسکن قیمت  تأثیرگذار

 یندهنترل کند تا در آپیشی گرفته است و باید دولت با نظارت و مدیریت بازار زمین، قیمت زمین را ک

 دچار افزایش چند برابری قیمت مسکن نشویم. 

تر شدن مراحل اخذ مجوز و کاهش قوانین دست و پاگیر و آسان: وسازساختکاهش قوانین  -1

 ه ای برای تمایل بقی برای سازندگان مسکن تلقی شود که زمینهمشوّ عنوانبهتواند می غیرضروری

 .استمسکن  وسازساخت

مسکن نقش های خالی از سکنه در کاهش عرضه مسکنهای خالی از سکنه: کاهش مسکن -6

ضع اهرم و و ی خالی از سکنه هامسکن شناساییباشند. با می تأثیرگذارزایی دارند و بر قیمت مسکن بس

 توان این بخش از مسکن را کنترل کرد.کنترلی مانند مالیات می
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Housing market analysis and its price forecasting until year 1405 

(Case study: Tehran) 

Abstract 

Identifying housing marketing in Tehran has an important role in policy making of 

urban housing section of the country  and contributing effectively and timely decisions. 

This study  has been used  to analyze the housing market and forecast housing prices in 

Tehran till 1405 by using a combination of dynamic systems and econometric methods 

Stata, microfit and Vencim softwares. In this study, first CLD model has been used for 

the study of Tehran housing dynamics and then for simulating , for Study of the has been 

created CLD, SFD model is designed and to determine the relationship between variables 

as far as possible Using real data, In mathematical relationships and econometric esti-

mates are used and relationships between variables have been set. To validate the model 

created, tests of reality testing, test extreme conditions sensitivity Test is used the test to 

some extent determine the validity of the model and conforms models are created with 

reality. The results of the model indicate an increase in housing prices during the period 

1393 to 1405 is an exponential growth pattern. This may be due in land prices, demand 

and supply of housing searched. Then, after confirming the validity of the model is de-

signed scenarios. Scenarios in housing demand, Scenarios in housing supply, Scenarios 

for the price of the land and Scenarios related to the government loans. After that some 

proposals have been presented to control the housing market. 

 

Keywords: 

 housing market, housing prices, supply and demand for housing, dynamical sys-

tems, methods ARDL. 
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