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 چکیده

 ترین موثر همچنین و شهری امروز زندگی انگیز بر تفكر و گذار اثر های بخش ترین اصلی از یكی عنوان به مسكن

 و شدید تغییر حال در زمان طول در که دارد ویژگیهایی امروز، جهان در اجتماعی -اقتصادی های سیسیتم در ها مؤلفه

 ایجاد و ساماندهی ساختمان، صنعت بخش در متعدد معضلهای وجود و پیچیدگی به توجه با. است سریع هایی دگرگونی

. آید می شمار به دولت های برنامه و اهداف ترین مهم از بخش، این های مؤلفه تمام در تقاضا و عرضه میزان در تعادل

 قیمته نحو مختلف، سیناریوهای و سیاستها اعمال با و پرداخته مسكن بازار تحلیل برای مدلی ساخت به پژوهش این

 کاهش همچنین و ضروری اقتصادی کالای یک عنوان به را مسكن در ایرانی خانوارهای برای قیمت بینی پیش و گذاری

کاربردی است و  یها جزء پژوهش ،نوع هدف شده ازنظر پژوهش انجام .میكند تحلیل را اقتصادی نوسانهای بهبود و

 سرمایه تقاضای کهدهد  نتایج این پژوهش نشان می .است اقتصادسنجی و دینامیكی های سیستم از تلفیقی تحقیق روش

 تمام نتیجه در که ؛باشند می یكسانی روند دارای دو هر و شود می مسكن قیمت افزایش سبب زمان طول در مسكن ای

 .شوند می اثبات فرضیات
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 مقدمه .1

 بیشترین که اجتماع تشكیل و حیاط ادامه برای سرپناهی عنوان به است مسكن به نیاز بشر های نیاز ترین اساسی از یكی

 شهرهای از بسیاری و ایران پایتخت تهران، در مسكن قیمت رشد به رو روند که میدهد تشكیل نیز را خانوار سبد از حجم

 (1191 همكاران و مورا. )است پویا و سالم اجتماعی برای مهم هشداری است، دهنده هشدار دیگر

 های بخش در. کند می تعیین را آن رفتار که است متغیرهایی با پیچیده اقتصادی سیستم یک مستغلات و املاک بازار

 مورد جمعیت یا یارانه ساختمانی، مواد قیمت آتیته، بازار نقدینگی، پول، عرضه تورم، مانند متغیرها این از تعدادی زیر،

 (1199 مارتینز). گیرند می قرار تحلیل

 ریزی برنامه عدم همچنین و غیره و تخصصی کار مواد، زمین، بالای های هزینه به توان می مسكن به مربوط مسائل از

. است ها بخش سایر از تر پایین مسكن بخش به اعتبار تخصیص توسعه، حال در کشورهای در. نمود اشاره جامع مسكن

 اقتصاد بودن ناکارآمد و کلی تقاضای جمله از است، مواجه مسكن برای تقاضا و عرضه در مشكلاتی با ایران حال، این با

 .است مواجه تقاضا این به مناسب پاسخ برای

 سال، این طول در که رسد می نظر به. است بوده ایران اقتصاد ناپایدار بخشهای از یكی گذشته سال 91 در مسكن بازار

 روند تحلیل رو، این از. است گرفته قرار کلان اقتصاد عوامل از برخی تأثیر تحت زیادی حد تا ایران در مسكن قیمت

 همكاران و مالمیر بهنام) .است انكار قابل غیر اهمیت آن آینده توسعه بینی پیش و اخیر های سال در ها قیمت افزایش

1196) 

 قیمت .است تهران شهر در مسكن های شاخص رفتار بر اقتصادی کلان متغیرهای برخی تاثیر تعیین پژوهش این از هدف

 تحلیل برای بتواند که کند ایجاد عمومی مدل یک تا گیرد قرار مطالعه مورد باید زمان گذشت با تهران در مسكن

 .گیرد قرار استفاده مورد مختلف سطوح در مسكن قیمت سیاست

 توان می چگونه مسكن قیمت در دخیل زیاد بسیار های متغییر به توجه با که است این سوال حال مهم این به توجه با

 مدل یک طراحی از استفاده با که است ان بنابر تحقیق این در. نمود اقدام مسكونی های اپارتمان گذاری قیمت به نسبت

 .شود داده پاسخ سوال این به پویا

 مبانی نظری و پیشینه پژوهش .2

 نوسان باعث مدت کوتاه تأثیر با عوامل و میكنند مشخص را زمان طول در قیمتها حرکت مسیر مدت بلند تأثیر با عوامل

 عرضه العمل عكس و رفتار ادوار، این بررسی .میشوند تجاری ادوار ایجاد و بلندمدت مسیر این حول مسكن قیمت

 تعادل بر ها العمل عكس این تأثیر میتوان طریق این از و میكند مشخص را بازار این در کنندگان تقاضا و کنندگان

 منظور به تواند می داند، می بازار تنظیم به موظف را خود که اقتصادهایی در دولت همچنین .کرد پیشبینی را بازار

 دورههای بررسی بر علاوه .کند اتخاذ را مناسب های سیاست تعادل، نقطه به بازار شدن نزدیک جهت در بازار تعدیل

 بررسی این .است برخوردار زیادی اهمیت از هم بازار این در قیمت تغییر روند مطالعه مسكن، بازار در رونق و رکود

 بازار در قیمت بلندمدت رفتار میتوان طریق این از .دارند مسكن قیمت بر پایدار اثر که میشود عواملی تعیین به منجر

 سطح روی مستقیمی تأثیر مسكن قیمت نوسانات ازآنجاکه .کرد ریزی برنامه بلندمدت اهداف برای مطالعه را مسكن

 توجه اخیر سالهای در بنابراین ؛میدهد قرار تأثیر تحت را گذاری سرمایه هم و مصرف هم و دارد اقتصادی فعالیتهای

 .است کرده جلب خود به را کشور دانهای اقتصاد و گذاران سیاست
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 هر تأثیرگذاری میزان نیز و آن قیمت جهت از خصوصاً مسكن بر تأثیرگذار عوامل از درست شناخت و مسكن بازار

 با متناسب و کمک آینده وضعیت درست بینی پیش و تحلیل در را امر مسئولان و ریزان برنامه میتواند ها، آن از یک

 برقیمت موثر عوامل بررسی به حاضر تحقیق موضوع این اهمیت به توجه با .کنند ارائه را مناسب های حل راه آن

 (9916 شعبانلو زهرا) میپردازد تهران شهر در مسكن

 ،(استیجاری یا و تملک از اعم) آن تأمین که است کالایی مهمترین است؛ بشر برای اساسی و اولیه نیاز یک مسكن

 این در غیرمعمول قیمتی نوسانات که ای گونه به میدارد، مشغول خود به را مردم عامه درآمد از توجهی قابل سهم

 زمره از جامعه ضعیف و متوسط درآمد با قشر حذف باعث میشود، یافت نیز کشورها تجربه در وفور به که بخش

( 69:9906احمدی،) میسازد مبدل نیافتنی دست آرزوی یک به را مناسب مسكن به دسترسی گاهی و شده مؤثر تقاضای

 تأکید ملی تولید افزایش جهت در ابزاری مثابه به مسكن بخش گسترش بر توسعه های برنامه در امروز، دنیای در

 آن در که میشود شامل را داخلی ناخالص ثابت ی سرمایه تشكیل از نیمی از بیش ساختمان کشورها، بیشتر در .میشود

 کشورهای در درصد 11-91 از داخلی ناخالص تولید از مسكن سهم. است درصد 11-91 حدود تنهایی به مسكن سهم

 .است ساختمان بخش با ارتباط در رشته 911 حدود فعالیت که میدهد نشان ها بررسی .است متفاوت جهان مختلف

 فعالیتهای بلكه دارد، قطعی اثر مسكن روی بر صنایع سایر فنی استاندارد و منظم ی عرضه کیفیت، تنها نه درنتیجه

 به مربوط فقط آن مشكل حل و مسكن بخش به توجه .میگذارد اقتصاد بخشهای سایر رشد بر متقابلی اثر نیز ساختمانی

( 44 سوری، و حیدری) وسیعتراست توسعه حال در کشورهای در مشكل این ابعاد اما نیست، سوم جهان کشورهای

 طول در که دارد هایی ویژگی اجتماعی، -اقتصادی سیستمهای در مؤثر های مؤلفه مهمترین از یكی عنوان به مسكن

 رفاه بر علاوه میگیرد، شكل مسكن عرضه و تقاضا تعامل در که مسكن قیمت .است دگرگونی و تغییر حال در زمان

 جامعه افراد زندگی بر فشار مسكن، بالای قیمت .میگذارد زیادی بسیار تأثیر نیز جمعیت میزان بر جامعه، افراد اجتماعی

 از هایی نمونه اینها .میشود نشین اجاره جمعیت و مسكن صاحب جمعیت بین طبقاتی تضاد موجب و میكند تشدید را

 از( 9919همكاران، احمدوندو) میافزاید مسكن قیمت بررسی و تحلیل اهمیت بر که است مسكن قیمت مستقیم آثار

 بازار در قیمت نوسانی رفتار بروز است، ای سرمایه تقاضای و مصرفی تقاضای بخش دو شامل مسكن تقاضای که آنجا

 اقتصاد در مسكن بخش اهمیت به توجه با .شد خواهد مصرفی( تقاضای) مصرفی مسكن تأمین در اخلال موجب مسكن

 زیادی بسیار اهمیت از مسكن قیمت به نسبت مالی و پولی سیاست مناسب واکنش و گذاری سیاست به نیاز کشور،

 حرکت خود بهینه مسیر در همواره درآمد کم اقشار برای مسكن تأمین اینكه به توجه با(. 9919رزبان،) است برخوردار

 را دولت و نموده معرفی بازار شكست مصادیق از را درآمد کم اقشار مسكن تأمین دانان اقتصاد از بسیاری نمیكند،

 و شده پذیرفته ای مسئله مسكن تأمین امر در دولت دخالت ضرورت .نمایند می بازار در دخالت اعمال به مكلف

 وساز، ساخت بخش در اشتغال ایجاد و مالی تأمین سیستمهای در ثبات برقراری منظور به ها دولت .است انكار غیرقابل

 (69:9906 احمدی) میباشند مسكن تأمین مقوله به توجه از ناگریز

 کشورها اساسی های چالش از یكی عنوان به درآمد، کم اقشار برای ویژه به مسكن، تأمین مشكل حاضر، درحال

 به مربوط مسائل کردن حل برای سیاسی و اجتماعی اقتصادی، گوناگون ویژگیهای با ها دولت لذا .میگردد محسوب

 مختلف، زمانی های دوره در ولیكن، .اند گرفته بهره متنوعی سیاستهای از راستا، این در و اند نموده اقدام مسكن

 اجرای و مشكلات با مواجهه های روش وغیرمستقیم مستقیم طور به که است بوده حاکم جامعه بر خاصی شرایط
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 تحلیل که است دلیل این به مسكن بازار بررسی ضرورت .اند داده قرار تأثیر تحت را مسكن های سیاست و قوانین

 از یک هر تأثیرگذاری میزان نیز و آن بر تأثیرگذار کلان عوامل از درست شناخت و مسكن بازار وضعیت از صحیح

 راه آن با متناسب تا کند کمک آینده وضعیت درست بینی پیش و تحلیل در را امر مسئولان و ریزان برنامه میتواند آنها،

 از زیادی افراد توان آن، قیمت بودن بالا صورت در بشر اساسی نیاز عنوان به مسكن .کنند ارائه را مناسب حلهای

 پایین را کشور در رفاه سطح و میكند کم مسكن برای را آنها تقاضای و داده کاهش را درآمد کم و متوسط قشرهای

 مناسبی های ریزی برنامه مسكن قیمت کنترل در میتوانند مسئولین مسكن قیمت در اصلی عوامل شناخت با .آورد می

 گیر ضربه عنوان به مسكن بخش که است نقشی از ناشی بیشتر است تأمل قابل ایران مسكن بخش در آنچه .دهند انجام

 های جاذبه نبود و کشور در نقدینگی مدیریت جهت مناسب های برنامه کمبود دلیل به .میكند عمل کشور اقتصاد

 های تلاطم در همواره بخش این بالا، تورم نرخ در ویژه به تولیدی و اقتصادی مهم بخشهای سایر در بخش اطمینان

 سایر با قوی پسین ارتباطات دلیل به مسكن بخش .است کرده جذب را سرگردان نقدینگی از ای عمده حجم اقتصادی

 در تولید تحرّک هرگونه و بوده مطرح کشور در اقتصادی رشد محرک بخشهای از یكی عنوان به اقتصادی بخشهای

 شهر در مسكن قیمت تحولات میان این در .میشود وابسته بخشهای سایر در اشتغال و تولید رشد ساز زمینه بخش این

 مسكن بازار .است ساخته معطوف خود به را توجهّات بیشترین کشور شهر ترین پرجمعیت و بزرگترین عنوان به تهران

 مواجه رکود با توأم اسمی قیمتهای نسبی ثبات و توقف و قیمت مدت کوتاه و ناگهانی صعود معضل با دائما تهران در

 کلان سایر در ابتدا کمتر، شدت همچنین و کوتاه تأخیری با تهران شهر مسكن قیمت در تحولی هرگونه .است بوده

 بخش گذاری سیاست در تهران شهر مسكن بازار شناسایی بنابراین میشود، مشاهده شهرها سایر در سپس و شهرها

 مطالعه نتایج که همانطور .دارد بسزایی نقش اثربخش و موقع به های گیری تصمیم به کمک و کشور شهری مسكن

 ایران مسكن قیمت در تجار سیكل ایجاد عوامل از یكی اقتصاد تحریم از ناشی ارز نرخ شوکها اولاً که میدهند نشان

 آغاز منفی اثرات دوباره و مثبت ساله دو دوره یک در آن از بعد و بوده منفی ساله 1،9 دوره یک در اثرات این. میباشد

 ایران مسكن قیمت در تجار سیكلها ایجاد عوامل از نیز اقتصاد تحریم از ناشی نفتی درآمدها شوکها ثانیاً، .میگردد

 دوره تا اثرات این. میگردد منفی بعد به چهارم فصل از و گردیده آغاز مثبت صورت به دوم فصل از اثرات این. میباشد

 از ناشی مسكن قیمت در شده ایجاد سیكلها که است آن مهم نكته .میمیرد سپس و میماند باقی پایدار صورت به پانزدهم

 به منجر تحریمها اعمال. میباشد اقتصاد تحلیلها بر منطبق حاضر مطالعه نتایج .نیستند بادوام و ماندگار اقتصاد تحریم

 ایجاد محدودیتها و موانع بابت از هم و نفتی صادرات کاهش بابت از هم خارجی ارزها کاهش نفتی، درآمدها کاهش

 در شده ایجاد موانع دیگر سو از. میباشد ارز نرخ افزایش امر، این مستقیم پیامدها از یكی. شد کشور به ارز ورود در شده

 هر .است داده افزایش را مصرفی و ایی سرمایه وارداتی، کالاهای قیمت نیز مستقیماً کشورها سایر با کشور تجار روابط

 قیاس در ارز نرخ قوت و مبادله رابطه شدن خرابتر و کشور داخل در عمومی قیمتها سطح افزایش به منجر عوامل این دو

 داراییهایی به آنها تبدیل خود، داراییها ارزش پوشش برای جامعه عموم منطقی رفتار تورمی شرایط در .است شده ریال با

 که داراییهایی تورم، نرخ ملاحظه قابل نوسانات دلیل به ثانیاً و باشند داشته را خود ارزش حفظ قابلیت اولاً که است

 به مسكن برا تقاضا اساس این بر .مییابند بیشتر جذابیت خانوارها پورتفولیو انتخاب در دارند، را بالاتر نقدشوندگی قابلیت

 به منجر مسكن، مصرفی انباشته تقاضا وجود همراه به امر این که یافت افزایش تحریمها ابتدا در بادوام دارایی یک عنوان

 910 مسكن اقتصاد علمی ی فصلنامه مقالات در ملاحضه قابل نوسانات دلیل به لیكن. شد کشور در مسكن قیمت افزایش
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. میباشد مسكن بازار سوداگرانه جذابیت کاهش معنا به این که یافت شدت طلا و ارز مانند بادوام و نقدشونده ی بازارها

 یافته ادامه همچنان کاهشی روند این که ایم بوده کشور در مسكن قیمتها کاهش شاهد فصل یک از پس بلافاصله لذا

 تغییر مرتبط متغیرها سایر و ارز نرخ تورم، نرخ اعتبار، شرایط از اعم مسكن بازار بر حاکم شرایط که صورتی در. است

 که همانطور .میشود پیشبینی( تحریم آغاز از) فصل 11 تا مسكن قیمت کاهش تداوم مطالعه این نتایج اساس بر نكنند،

 قیمتها بر کوچكی تاثیر دامنه کلی طور به مسكن در خصوصی بخش گذار سرمایه افزایش میدهند نشان مطالعه نتایج

 تقاضا منشا عمدتاً ایران در مسكن قیمت تعیین گرفته صورت مطالعات اساس بر اینكه به توجه با. است داشته مسكن

 چندانی اثر شهر مناطق در جدید ی ساختمانها در خصوصی بخش گذاری سرمایه افزایش طریق از عرضه تغییرات دارد،

 در مسكن شده معامله ی قیمتها کاهش به عنایت با .است نداشته بازار این در شده معامله ی قیمتها سطح و مسكن بازار بر

 بازارهای در ها قیمت رشد که آنجا از و باشد اقتصادی های تحریم از ناشی میتواند مطالعه این نتایج اساس بر که کشور

 و مسكن ی قیمتها کاهش میباشد، بازارها آن در خصوصی بخش های سرمایه جذب و حفظ در مهمی عامل خود دارایی

 حجم به توجه با. میباشد مسكن ساخت برای گذار سرمایه کاهش لذا بخش این به سرمایه ورود کاهش به منجر آن تداوم

 و عرضه میان فاصله تعمیق در موثر نقش میتواند مسكن ها قیمت کاهش مسكونی، واحد میلیون یک بر بالغ سالانه نیاز

 عرضه با نامتناسب مصرفی تقاضا از ناشی مسكن قیمت شدید و یكباره افزایش خطر امر این. گردد مسكن بازار در تقاضا

 تقاضا انباشت کنونی شرایط در میتواند مسكن تقاضا از حمایت سیاستهای لذا. میسازد محتمل تحریم پیامدهای رفع با را

 کشور مختلف های استان در مسكن و زمین بازار متفاوت کارکرد های مولفه بزرگ اختلاف و داده کاهش را مصرفی

 عاملان کیفیت معاملات، حجم و ساز و ساخت میزان لحاظ به هم و اجتماعی سیاسی، جغرافیایی، شرایط لحاظ به هم

 روستاهای به تسری و شهر کلان یک از قیمتی نوسانات شروع موجب خود خودی به ملی تولید در سهم و بازار

 محیطی، مختلف عوامل از متأثر ما کشور در مسكن و زمین بازار( 9919 فروغی و فرهمند) شود می شهر کلان اطراف

 زمین قیمت بر تاثیرگذار مشترک عوامل کنار در. استریزی(  برنامه) سیاسی ویژه به و کالبدی و اقتصادی اجتماعی،

 خاص کارکردی موقعیت و محلی عوامل برخی تابع گاها روستایی درنواحی مسكن و زمین ارزش روستاها، و شهرها

 و معیارها ریزی برنامه نظام چارچوب در روستایی هادی طرح واجرای تهیه بین، این در که باشد می روستا خود

 همچنین .گذارد می اثر زمین ویژه به روستا ساختار عناصر بر کاملاً که نماید می تعریف روستا توسعه برای را ضوابطی

 در زمین قیمت تا که است شده سبب آن، در ساز و ساخت ضرورت و روستا برای قانونی محدوده تثبیت و تعیین

 جمله از کشور جامعه از بخشی عنوان به روستاها (9919 و 64 دیگران، و عزیزپور) گردد اساسی تحول دچار روستاها

 مخربی آثار گاه نوسانات این .گیرند می قرار شهرها کلان مسكن و زمین بازار نوسانات تاثیر تحت که هستند فضاهایی

 تغییر زمین، بازی بورس به روستاییان گرایش شامل توان می را آن نظایر که سازد می وارد روستایی اجتماع پیكره بر

 محیط تخریب همچنین و ها آن بومی هویت رفتن بین از و روستاها اجتماعی یكپارچگی زدن برهم اراضی، کاربری

 روستایی نواحی مسكن و زمین بازار در موثر عوامل شناخت لزوم امر همین .نمود عنوان روستاها بكر و طبیعی های

 .میكند پیش از بیش را مناسب سیاستی ابزارهای کارگیری به و کشور

 وجود به و شهر به روستاییان مهاجرت تسریع در مهمی عامل تواند می اقتصاد از بخش این در ها قیمت کاذب رشد

 عوامل شناسایی عبارتی به .شود شهرها کلان در محیطی زیست و فرهنگی اجتماعی، اقتصادی، های نابسامانی آمدن

 روستایی های مكان به روستاییان پایبندی و تعلق احساس تضعیف از تواند می روستایی مسكن و زمین قیمت بر موثر
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 روستایی های محیط توان از بیش گردشگران، ورود همچنین و شهرها به ها آن مهاجرت جریان از و نماید جلوگیری

 مسكن و زمین قیمت جهشی افزایش کنترل به تواند می فرایند این بر تاثیرگذار های اهرم شناسایی .دهد کاهش را

 آن بر موثر نهادی های سیاست تعیین و مردم بین در مسكن و زمین سوداگری روحیه تقویت عدم همچنین روستایی،

 .نماید جلوگیری فرایند این تابع های ناهنجاری و روستایی فضاهای زوال از و بیانجامد

 پیشینه پژوهش

. پرداختند« 1 شانگهای در مسكن قیمت بر موثر عوامل تحلیل و تجزیه» موضوع به پژوهشی در( 1194) یانگوانگ و ج

 قیمت بر موثر اصلی عوامل کردن پیدا جهت در کنند، می تعیین هم با را بالایی مسكن قیمت تقاضا و عرضه که آنجا از

 ساز، و ساخت هزینه زمین، یمتدرآمد سرانه، شاخص ق متغیرهای که است شده ایجاد سنجی اقتصاد مدل یک مسكن،

 گرفته نظر در تقاضا و عرضه تئوری اساس بر مسكن در گذاری سرمایه یزانم و تورم شاخص بهره، نرخ شهرنشینی، نرخ

 قدرت دارای دیگر متغیرهای و معناست بی بهره نرخ که شد گرفت نتیجه رگرسیون تحلیل یهتجز به توجه با. است شده

 .دارند مستقیم رابطه مسكن قیمت با و خوب دهندگی توضیح

 این. پرداختند «دهندگان توسعه دیدگاه از: مسكن یمتعوامل موثر بر ق»با عنوان  ی( در مطالعه ا1194کمال و همكاران )

 که داد نشان نتایج. شد انجام مالزی پنانگ، در دهنده توسعه دیدگاه از مسكن قیمت بر موثر عوامل بررسی به مقاله

 به و هستند مسكن قیمت بر موثر اصلی عوامل از صنعت عوامل و زمین دموگرافیک، عوامل کلان، اقتصاد عوامل مكان،

 .کنند می کمک مسكن قیمت تعیین چگونه مورد در بهتری درک

 «مسكن بازار چرخه در زاد درون دینامیک سازی یهو شب یمدل ساز»با عنوان  ی( مقاله ا1196اوزباس و همكاران )

 در شده یجادا یدرون زا نوسانات از دینامیک سازی شبیه تحلیل، و تجزیه و مدل این مطالعه از هدف. نمودند تدوین

چرخه  یاز منابع ساختار یدرک برخ یبرا سیستم پویایی سازی شبیه مدل یک. است)مسكن(  مستغلات و املاک قیمت

 ینب یتعادل اقتصاد یاییپو یساخته شده است. مدل بر رو یساختمان یبازار مسكن، از منظر شرکتها یدیکل یرهایدر متغ

 های ساختمان ساز و ساخت و مستغلات و املاک بازار شرایط از درک در تأخیر که آنجا از. دارد تمرکز تقاضا و عرضه

 کاهش منظور به سیاست دو. است قوی نوسانات کننده ایجاد است، ناپذیر اجتناب بازار متغیرهای و قیمتها جدید،

 های پروژه شروع در ساخت حال در های خانه گرفتن نظر در و ساز و ساخت زمان کاهش: است شده آزمون نوسانات

 .شود می تر ثبات با رفتار باعث و نوسانات کاهش در توجهی قابل عملكرد سیاست دو هر. جدید

 داخلی مطالعات مرور-2-8-2

 مسكن قیمت بر اقتصادی های تحریم های کانال اثرگذاری یابیارز»با عنوان  ی( به پژوهش9916) یو اسداله یاصلان

 توضیح خود مدل یک قالب در ایران مسكن قیمت بر اقتصادی های تحریم آثار بررسی به مطالعه این در. پرداختند «ایران

 و ارز نرخ نفتی، درآمد مسكن قیمت بر تحریم گذاری یرتأث ی( پرداخته شده است. کانالهاSVAR) ساختاری برداری

 که است آن مؤید نتایج. است 9969-11 سالهای فصلی های داده بررسی مورد دوره. است شده گرفته نظر در تورم نرخ

 در ایران مسكن قیمت در تجاری سیكل ایجاد عوامل از اقتصادی تحریم از ناشی نفتی درآمدهای و ارز نرخ شوکهای

 ی،ساله به صورت منف 9٫1 دوره یک در مسكن بخش نوسانات بر ارز نرخ شوک اثرات. اند بوده بررسی مورد دوره

 یزن ینفت یدرآمدها یظاهر شده اند. اثرات شوکها یدوره دو ساله به صورت مثبت و دوباره به صورت منف یکسپس در 

گردد. هر دو شوک تا دوره پانزدهم به  یم یو از فصل چهارم به بعد منف یدهاز فصل دوم به صورت مثبت آغاز گرد



 6 پویا سیستم از استفاده با تهران شهر در مسكونی آپارتمانهای گذاری قیمت سازی مدل

 

 رشد و تحریم فضای برقراری از ناشی مسكن قیمت بر زمین قیمت شوک. میرد می سپس و دمان می باقی یدارصورت پا

 مثبت کاهشی اثر چهارفصل تا و یابد می کاهش است، شده مسكن قیمت افزایش به منجر که فصل دو از پس تورم، نرخ

 متغیر در تصادفی نوسانات. رود می بین از آن اثر شانزدهم فصل تا و شده منفی چهارم فصل از پس دهد، می نشان را

 از ولی گذارد، نمی مسكن قیمت بر فراوانی تأثیر چهارفصل تا یزن یاز رشد تورم عموم یناش مسكونی گذاری سرمایه

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

 های یماز تحر یمسكن ناش قیمت در شده ایجاد های سیكل که است آن مهم نكته. شود می میرا بیستم فصل تا و یابد می

 .نیستند بادوام و ماندگار اقتصادی

 هدف. پرداختند «یستمیس نگرش با تهران در مسكن قیمت و بازار تحلیل» عنوان با پژوهشی به( 9919) همكاران و یرمالم

 ارائه و تهران در مسكن قیمت شاخص رفتار تعیین بر اقتصادی کلان متغیرهای از برخی تأثیر بررسی تحقیق این انجام از

 قیمت شاخص سهام، قیمت شاخص یارانهها، هدفمندسازی درآمد، نظیر متغیرهایی از. است آن برای دینامیكی مدلی

 برای توضیحی متغیرهای عنوان به...  و تورم نرخ و پول حجم شده، تكمیل های - ساختمان تعداد ساختمانی، خدمات

 بر متغیرها تأثیرگذاری نحوهی پویا سازی مدل غالب در و است شده استفاده مسكن قیمت شاخص وابسته متغیر تحلیل

 قیمت کنترل برای هایی روش ارائه به نهایت در و بینی پیش مسكن قیمت آتی روند سپس. است شده تحلیل یكدیگر

 .است شده پرداخته مسكن

 «ها سیستم شناسی پویایی رویكرد از استفاده با تهران استان مسكن بازار یلتحل» ی( به بررس9919همكاران )احمدوند و 

 همچنین است، تهران مسكن بازار بر اثرگذار عوامل تحلیل برای پویا مدلی ساخت پژوهش، این اصلی هدف. پرداختند

 سیاستهای ارزیابی و بررسی. سیستم بازخوردی کنترل مهم های حلقه و اهرمی نقاط تأثیرگذار، عوامل شناسایی

 کالای ترین ضروری که مسكن مترمربع هر قیمت. است پژوهش این فرعی اهداف از مسكن، قیمت کنترل بر تأثیرگذار

 قیمت افزایش عوامل بررسی دلیل، همین به بالاست، بسیار دیگر کشورهای نسبت به ایران در است، خانوار هر سبدی

 اعتبارسنجی برای. است شده ارائه تهران مسكن بازار پویایی بررسی برای معلولی، على مدل. است اهمیت حائز مسكن

 است شده گیری نتیجه. است شده مقایسه آن واقعی مقدار با مسكن مربع متر هر قیمت مرجع متغیر رفتار ایجادشده، مدل

دولت و ارائه  یاز سو یمتارزان ق یمسكن ها عرضه همچنین و کشور استانهای دیگر شهری امكانات افزایش که

 .شود می منجر مسكن بازار در قیمت کاهش ینمسكن و همچن قیمت در تعادل به مسكن ساز و ساخت برای یلاتتسه

 پژوهش های سوال .3
 دارند؟ تاثیر ایران در ساختمان قیمت بر عواملی چه 

 است؟ چگونه قیمت بر گذار اثر عوامل اولویت 

 است؟ چقدر قیمت بر عوامل از کدام هر تاثیر میزان 

 گردد؟ طراحی تواند می چگونه ساختمان صنعت در گذاری قیمت پویایی های سیستم مدل 

 تحقیق روش .4

 یستمروش س .است اقتصادسنجی و دینامیكی های سیستم از تلفیقی تحقیق روشتحقیق حاضر ازنظر هدف کاربردی و  

 برای ریاضی معادلات از روش این در. کند می ترکیب کامپیوتری های ساز شبیه با را سیستمی تفكر دینامیكی های



 911-961 ص ،9911 زمستان ،64 شمارهرویكردهای پژوهشی نوین در مدیریت و حسابداری،  0

 
 درک برای ای وسیله کامپیوتری های ساز یه. شبمیشود استفاده سازی شبیه افزارهای نرم و سیستمی تفكر بین ارتباط

 .هستند سیستم یک رفتار و ساختار

است که همراه با  یبازخورد یندهایفرا یها کشف و معرف یستمس یشناس یاییبا روش پو یمدل ساز یهنر اصل

 یانکنند. هر جر یم یینرا تع یستمس یک یها یاییبودن ها پو یخط یرو غ یزمان یراتتأخ یان،حالت و جر یساختارها

 یها تنها از فعل و انفعالات دو نوع از حلقه ها یاییبازخورد است. همه پو یکعلت و معلول  ینرفت و برگشت ب

 یلمثبت تما یخود اصلاح(. حلقه ها) یمنف ی( و حلقه هایندهخود فزا)مثبت  یحلقه ها یند،آ یبه وجود م یبازخورد

 .کنند یتتقو یدهدرخ م یستمدارند هر آنچه را در س

 های پژوهش یافته .5

 مسکن عرضه حلقوی - على نمودار

 واحدهای مجموع سال هر در مسكن عرضه. است مسكن ی عرضه مسكن قیمت ی کننده تعیین متغیرهای از یكی

 است خالی های خانه از ناشی مسكن بالقوه عرضه و موردنظر سال در شده تكمیل مسكونی واحدهای موجود، مسكونی

 مسكن عرضه. شود می کسر نیز جدید مسكونی واحدهای ساخت جهت شده تخریب واحدهای میزان مقدار، این از که

 کاهش و ساخت حال در مسكن تكمیل نرخ دو توسط که است سطح متغیر عنوان به موجود مسكن با متناسب هرسال

حلقه  یک B1. حلقه یشودم یدهعرضه کل د یحلقو - یعل یحلقه ها یرگردد. در شكل ز یم تعیین مسكن عرضه

 ساز و ساخت که هنگامی. دهد می توضیح را مسكن یمتکننده بازار مسكن است که اثر عرضه مسكن بر ق یلتعد

شود  یبه عرضه م تقاضا نسبت کاهش سبب کل عرضه افزایش و میشود کل عرضه افزایش باعث یابد می افزایش مسكن

و به دنبال آن  است یعرضه کل کاهش بر سكنه از خالی موجود های مسكن اثر. دارد همراه به را مسكن یمتکه کاهش ق

 مسكن عرضه بر مؤثر عوامل از دیگر یكی. دهد می افزایش را مسكن قیمت کل در و یافته یشنسبت تقاضا به عرضه افزا

 ساز و ساخت گیر پا و دست قوانین دولتی، تسهیلات مقابل در. دارد کل عرضه بر افزایشی اثر که است بانكی تسهیلات

 کاهش را ساز و ساخت انگیزه و شود می کننده کلافه و دشوار مجوز اخذ مراحل قوانین این افزایش نتیجه در که است

 .میشود دیده مسكن عرضه کاهش آن نتیجه در که یابد می
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مسكن با توجه به ارزش  ینآن وجود دارد. همچن یبشر است که همواره تقاضا برا یازهاین ینتر یاز اساس یكیمسكن 

مربوط به  B2شود. حلقه  یم یمتقس یا یهسرما یو تقاضا یمصرف یآن به دو دسته تقاضا یکه دارد تقاضا یاقتصاد

 یم یشافزا یمصرف یکه تقاضا یمسكن است، هنگام یمتق یحلقه متعادل کننده برا ینمسكن است. ا یمصرف یتقاضا

 افزایش مسكن قیمت کل در و یابد یششود که نسبت تقاضا به عرضه افزا یو سبب م یافته یشافزا یزکل ن یتقاضا یابد

. همان طور که در نمودار مشخص است از عوامل یابد یکاهش م یمصرف یتقاضا مسكن قیمت افزایش دنبال به یابد؛

 یلاتاست که شامل تسه یمال ینتأم یمسكن، تعداد خانوار و روش ها یمتعلاوه بر ق یمصرف یمؤثر بر تقاضا یاصل

 یا یهسرما یحلقه تقاضا R1اجاره بها دانست. حلقه  یشتوان افزا یرا م یگرو متوسط درآمد است و عامل د یبانك

که سبب  یابد یم یشبازار مسكن افزا یتو جذاب یگذار یهسرما یمسكن، بازده یمتق یشمسكن است. در اثر افزا

در  یمنف تقاضای ای سرمایه تقاضای. است کل تقاضا یششود و در کل سبب افزا یمسكن م یا یهسرما یتقاضا یشافزا

 .شود می مسكن قیمت یشاست که سبب افزا بازار مسكن

 

 کل مسكن یتقاضا یحلقو – ینمودار عل -1 شكل

 زمین قیمت حلقه و مسکن قیمت بر مؤثر حلقه یک

مسكن در بودجه  ینهمسكن، سهم هز یمتق یشحلقه با افزا ینمسكن است. در ا یمتحلقه على مؤثر بر ق یک B3حلقه 

مسكن و به تبع  یتقاضا برا یابد،کاهش  یرمتغ ینکه مقدار ا ی. در صورتیابد یمسكن کاهش م یمتخانوار نسبت به ق

که  یدهدنشان م B4کننده  یلکند. حلقه تعد یم یداکاهش پ یزمسكن ن یمتق ین،و بنابرا یابد یکاهش م ینزم یمتآن، ق

 یشفروش افزا یاملاک برا ینصاحبان ا یلو تما یافته یشافزا یزن یکلنگ یخانه ها یمتمسكن، ق یمتق یشدر اثر افزا

را به  ینزم یمتکاهش ق ینعرضه زم یش. افزایابد یم یشافزا یمسكون ینآنها به زم یلخانه ها و تبد ینا یبو تخر یافته

شود. همان طور که در شكل مشخص است  یم یدهد ینزم یمتمسكن و ق یمتق یمرابطه مستق R2همراه دارد. در حلقه 

 دارد. ینزم یمتدر ق ینقش مهم یو سفته باز یمسكن، دلال یمتعلاوه بر ق
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 نیزم متیق حلقه و مسكن متیق بر موثر حلقه کی -9 شكل

 تحقیق مدل و ها داده معرفی

 باشد می تهران درشهر مسكن قیمت بر مؤثر عوامل رفتار تفسیر منظور به زیر، گسترده های وقفه با یحیخود توض یالگو

 .است شده بررسی مسكن قیمت بر برده نام متغیرهای اثر پژوهش این در که

 

 مسكن متیق بر موثر عومل -6 شكل

 شاخص: W ساختمانی،مصالح  یمت: شاخص قPm ین،زم یمت: قPLمسكن،  یمت: قHPعبارتند از:  یرهامتغ ینکه ا

 معرفی یرهایبا توجه به متغ ؛ کهسهام شاخص: Stock ارز، نرخ: Ex بانكی، بهره نرخ: r ساختمانی، کارگران دستمزد

 :از است تابعی مسكن قیمت شده

    (                     ) 
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 سیاستها ارزیابی و طراحی

ها در جهت بهبود  یاستس یابیو ارز یطراح یتوان از مدل برا یحاصل شد، م ینانکه از ساختار و رفتار مدل اطم یوقت

 ها، استراتژی ایجاد شامل یاستس یپارامترها است. طراح یرمقاد ییراز تغ یشترب یزیچ یاستس یاستفاده کرد. طراح

 است، آن پویایی معرف سیستم یک بازخوردی ساختار که آنجا از. است جدید کاملا گیری تصمیم قواعد و ساختارها

 و حالت ساختار دوباره طراحی وسیله به غالب بازخوردی های حلقه تغییر شامل بالا بانفوذ اهرمی سیاستهای اوقات بیشتر

 بازآفرینی اساسا یا گیری تصمیم کلیدی نقاط در موجود اطلاعات کیفیت و جریان تغییر زمانی، تأخیرات حذف جریان،

 و پارامترها قطعیتهای عدم به آنها حساسیت و سیاستها قدرت. بود خواهد سیستم بازیگران گیری تصمیم فرایندهای

 سیاست بین تعاملات. شود ارزیابی باید مختلف سناریوهای از ای گسترده طیف در آنها عملكرد همراه به مدل ساختار

 با معمولا سیاستها ترکیب اثر اند، خطی غیر شدت به واقعی های سیاست چون. شود گرفته نظر در باید نیز مختلف های

 یكدیگر اوقات گاهی دارند، تداخل یكدیگر با ها سیاست اغلب. نیست برابر تنهایی به ها سیاست از یک هر تأثیر جمع

 .کنند می ایجاد افزایی کم یا افزایی هم توجهی قابل میزان به و کنند می تقویت را

 های سیاست توان می نتایج به توجه با و شود می اتخاذ مختلف های تصمیم مسئله، ماهیت به توجه با یوبندی،در سنار

 سیاست نوع سه کلی طور به حاضر، مدل سناریوبندی برای. کرد مقایسه دیگری با را هریک نتایج و ارزیابی را مختلف

 بخش به مربوط ها سیاست دومین است،( ای سرمایه تقاضا و جمعیت) مسكن تقاضای بخش به مربوط یكی: است مطرح

 سیاست ادامه، در. باشد می زمین قیمت به مربوط سیاست سومین ؛ واست( مسكن ساز و ساخت)بخش  مسكن عرضه

 .گیرد می صورت سناریوبندی و شوند می بیان تفكیک به بخش، هر به مربوط های

 مسکن تقاضای بخش سناریوی

 مصرفی تقاضای بخش در. باشد می مسكن یهایسرما یمسكن و تقاضا یمصرف یمسكن شامل دو بخش تقاضا یتقاضا

 می را امكانات و درآمد شغل، اصلی عامل سه. نمود بررسی شهر این به مهاجرت کاهش طریق از را تهران جمعیت باید

 می روستاها و دیگر شهرهای میان عامل سه این تقسیم با ؛ کهبرد نام تهران به مهاجرت در اساسی عوامل عنوان به توان

 .نمود کنترل را مسكن مصرفی تقاضای و داد کاهش تهران به مهاجرت از توان

کننده در  یلحلقه تعد یکبه مدل اضافه شده است و  یگرد یامكانات در شهرها یشبه عنوان افزا یکمك یرمتغ ینجادر ا

 یشود، به صورت یجادمهاجرت از تهران ا ینهزم یدبا یتجمع یشصورت که در اثر افزا ینشد. به ا یجادا یتبحث جمع

 مهاجرت زمینه دیگر شهرهای در رفاهی امكانات افزایش و اشتغال یجادشهرها از جمله ا یگرامكانات در د یشکه با افزا

 .یابد کاهش مسكن مصرفی تقاضای آن دنبال به و شوند تهران از مهاجرت به مشتاق افراد و شود ایجاد تهران از
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 .است زیر صورت به مسكن تقاضای بخش در شده ایجاد تغییرات سناریو این اعمال یجهدر نت
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 یجهو در نت یشودشهرها فراهم م یگرمهاجرت به د ینهزم یگرد یامكانات در شهرها یجادهمان طور که مشخص است با ا

 کاهش اندکی مسكن تقاضای آن نتیجه در و یابد یکاهش م یزمسكن ن یمصرف یو تقاضا یافتهتهران کاهش  یتجمع

 نیز ای سرمایه تقاضای بخش در باید رو این از. دارد نیز مسكن قیمت بر اندکی اثر تقاضا کاهش اندک این که یابد می

 .کرد طراحی سناریوهایی

 خانه داشتن با افراد از مالیات اخذ مانند؛ داد افزایش را نظارتی قوانین توان می مسكن یهایسرما یکاهش تقاضا یبرا

 بورس بازار همچون بازارها دیگر جذابیت افزایش و مسكن بازار جذابیت کاهش با همچنین. مشخص تعداد از بیش های

 .داد کاهش را مسكن ای سرمایه تقاضای توان می سهام، و

 

 بر مالیات ایجاد طریق از آن کاهش و مسكن یهایسرما یهمان طور که در نمودارها مشخص است با کنترل تقاضا

 با و داد کاهش را مسكن تقاضای توان می سهام و بورس بازار در رونق افزایش همچنین و مسكن ای سرمایه تقاضای

 تقاضای و مصرفی تقاضای بخش سناریوهای نتیجه در. کند می پیدا کاهش نیز مسكن قیمت مسكن، تقاضای کاهش

 .باشد مسكن ای سرمایه تقاضای سمت به باید تمرکز بیشتر که گرفت را نتیجه این توان می مسكن سرمایهای
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 مسکن عرضه بخش سناریوهای

 که مسكن ساز و ساخت قوانین کاهش به مربوط سناریوی: است شده گرفته نظر در یودر بخش عرضه مسكن دو سنار

 سكنه از خالی های خانه از مالیات اخذ سیاست اعمال سناریوی و شود می مسكن ساز و ساخت شروع نرخ افزایش سبب

 است زیر صورت به که است

 

 تواند می صورتی در سكنه از خالی های خانه از ناشی بالقوه عرضه میزان است واضح یرز یهمان طور که در نمودارها

 آنها عرضه نیز و سكنه از خالی واحدهای شناسایی جهت دقیق نظارتی و مالیاتی صحیح های سیاست که برسد فعلیت به

 .شود اتخاذ مسكن بازار به

 

 نتیجه توان می. شود می دیده مسكن قیمت و مسكن عرضه بر ساز و ساخت قوانین کاهش مثبت اثر یرز یدر نمودارها

 و ساخت برای مجوز یک اهدای برای بازی کاغذ مراحل کاهش و غیرضروری و پاگیر و دست قوانین کاهش با گرفت

 .بود شاهد را مسكن عرضه افزایش توان می ساز و ساخت مجوز دریافت شدن تر آسان
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 زمین قیمت کنترل سناریوی

مسكن دارد. از  یمترا بر ق یرتأث یشترینب ینمشخص شد، زم ARDLتوسط مدل  یاقتصادسنج ینهمان طور که از تخم

و سفته  یتوان همان دلال یاجرا شود. م ییها یاستس ینزم یمتمسكن مناسب است که بر ق یمتکنترل ق یرو برا ینا

 است. یریتیضعف مد یزن یندر بازار زم یدانست. علت سفته باز ینزم یمتق یشدر افزا یرا از عوامل اصل یباز

 

 و مثبت تأثیر که شود می مشاهده زمین، بازار مدیریت و کنترل وسیله به زمین قیمت بر کننده تعدیل حلقه یک یجادا اب

 در یابد، می افزایش ریال میلیون 611 تا 9611 سال در زمین قیمت اول سناریو در که دارد زمین قیمت در توجهی قابل

 9611 سال در زمین، بازار مدیریت و کنترل وسیله به کننده تعدیل حلقه یک ایجاد یعنی دوم سناریو اعمال با که حالی

 در بسزایی تأثیر زمین قیمت که شود می مشاهده دوم سناریو اعمال با. یابد می افزایش ریال میلیون 961 تا زمین قیمت

 .شود می 9611 سال در مسكن قیمت چشمگیر کاهش سبب و دارد مسكن قیمت
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 دولتی تسهیلات برای سناریو

 گونه به باید افزایش این ولی است رکود از مسكن بخش خروج و تقاضا تحریک راههای از یكی تسهیلات مبلغ یشافزا

 شده اتخاذ های تصمیم سایر و وام سود تسهیلات، اعطای. باشند آن از استفاده به قادر مردم مختلف اقشار که باشد ای

. بنشیند بار به آن اقتصادی و اجتماعی تأثیر و شود استقبال آن از تا باشد داشته هماهنگی مردم زندگی واقعیت با باید

 تكلیف تعیین رکود، از مسكن کردن خارج مانند اهدافی که کرد گذاری سیاست ای گونه به توان می را تسهیلات

 کل در و شود شامل را جدید واحدهای ساخت به شروع و واحدها تكمیل ادامه به سازندگان تشویق تمام، نیمه واحدهای

 مسكن گردد. عرضه افزایش سبب

 

 قرار بررسی مورد مسكن قیمت و مسكن عرضه مسكن، تقاضای بر را آن اثر دولتی تسهیلات تغییر نرخ ضریب یشبا افزا

 و عرضه شود می مشاهده که طور همان دولتی تسهیلات افزایش با. است شده داده نمایش زیر نمودارهای در و گرفت

 هستند اثرگذارتر و تر لمس قابل تغییرات این 96119611 زمانی های بازه در. است یافته افزایش مسكن تقاضای
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 یجمع بند

 پرداخته ها حلقه بررسی به ابتدا. است شده استفاده روش این از پژوهش این در دینامیک سیستم روش یتبا توجه به مز

 بر مؤثر عوامل کل در و زمین قیمت مسكن، عرضه مسكن، تقاضای بخش به مربوط های حلقه ترکیب اساس بر. شود می

 و حالت نمودار حلقوی - علی نمودار رسم از بعد ادامه، در. شود می رسم کل حلقوی - على نمودار مسكن، قیمت

 روابط که این از بعد. است اقتصادسنجی و دینامیک سیستم تلفیق ما هدف پژوهش این در. است شده رسم جریان

 شده سازی شبیه مدل در شد رسم ونسیم افزار نرم در جریان حالت و حلقوی - على نمودارهای و شد مشخص متغیرها

 به ادامه در. است شده گرفته بكار ونسیم طریق از سنجی الگوی در شده برآورد صورت همان به متغیرها برخی ضرایب

 شده پرداخته فرضیات بررسی به و زمین و مسكن قیمت بررسی و مسكن تقاضای و عرضه بخش تحلیل و سازی شبیه

بخشد. بر اساس آزمون  یها اعتبار م یافته به آن انجام که است مدل سنجی اعتبار پژوهش، فرآیند از مهمی بخش. است

 که از ساختار و رفتار یشده است. وقت یبررس یاعتبار سنج یتو آزمون حساس یحد یطمدل، شرا یسنج یتواقع یها

ها در جهت بهبود استفاده کرد. در بخش  یاستس یابیو ارز یطراح یتوان از مدل برا یحاصل شد، م ینانمدل اطم

 یجادو ا یاتبا ابزار مال یا یهسرما یکنترل مهاجرت و کنترل تقاضا یقاز طر یتکنترل جمع یبرا یومسكن سنار یتقاضا

. جهت یافتکاهش  یزن ینزم یمتآن ق یمسكن پرداخته شد که در پ یبه کنترل تقاضا ینجانش یدر بازارها یتجذاب

 یاز سكنه مورد بررس یخال یساخت و ساز و کنترل مسكن ها یندر بخش عرضه مسكن، کاهش قوان یگذار یاستس

 نیز زمین قیمت بخش در. بود ها ۔گذاری سیاست این از استفاده صورت در مسكن عرضه یشقرار گرفت که نشانگر افزا

قرار گرفت که نشان داد در صورت  یمورد بررس کننده تعدیل حلقه یک ایجاد با بازی سفته و دلالی کنترل برای سناریو

 یم یتر یمملا یبش یدارا ینزم یمتو ق کاسته شده یندر بازار زم یو دلال یسفته باز ین،بازار زم یریتکنترل و مد

مسكن  یبر تقاضا یشیاثر افزا ی،دولت یلاتتسه یشافزا یوکند. سنار یم یداکاهش پ یزهر متر مربع مسكن ن یمتشود و ق

 .داد نشانو عرضه مسكن را

 گیری نتیجهبحث و  .6

 آید، می شمار به خانوار اساسی و اولیه نیاز سرپناه عنوان به و است فیزیكی مكان یک مسكن تعریف، یندر ساده تر

 اساسی قانون 99 اصل در. است خانواده و فرد هر حق اجتماعی لحاظ از و است انسان نیازهای از یكی غذا چون مسكن

 نیازهای از یكی مسكن اینكه به توجه با. است ایرانی خانواده هر حق مناسب مسكن به دسترسی ایران، اسلامی جمهوری
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 شده سبب مسكن بالای قیمت و است داده تخصیص خود به را خانوار های هزینه از ای عمده بخش است انسان اساسی

 قرار رکودی شرایط در مسكن بازار و ؛یابد کاهش نیز مسكن تقاضای و یافته کاهش خانوارها خرید قدرت که است

 توانمندسازی برای مسكن مصرفی تقاضای و کشور اقتصاد در مسكن جایگاه به توجه با مسكن قیمت بررسی. بگیرد

 .است اهمیت حائز مسكن قیمت افزایش عوامل بررسی دلیل همین به. است مهم بسیار ملكی مسكن تأمین در خانوارها

 را توجهات بیشترین کشور شهر ترین پرجمعیت و بزرگترین عنوان به تهران شهر در مسكن قیمت تحولات میان یندر ا

 ابتدا کمتر، شدت ینکوتاه و همچن تأخیری با تهران شهر مسكن قیمت در تحولی گونه هر. است ساخته معطوف خود به

 سیاست در تهران شهر مسكن بازار شناسایی بنابراین ؛میشود مشاهده شهرها سایر در سپس و شهرها کلان سایر در

 .دارد بسزایی نقش اثربخش و موقع به های گیری تصمیم به کمک و کشور شهری مسكن بخش گذاری

 سازی شبیه جهت سپس و است شده ایجاد تهران مسكن دینامیک بررسی برای حلقوی، - على مدلی ابتدا تحقیق یندر ا

 با داشت امكان که آنجا تا متغیرها بین ارتباط تعیین جهت و است شده طراحی انباشت جریان مدل حلقوی، - على مدل

 بازار سازی شبیه به ادامه در. است شده استفاده اقتصادسنجی تخمین و ریاضی روابط در واقعی، های داده از استفاده

 قیمت زمان، طی در زمین قیمت افزایش با سازی شبیه اساس بر. شدند بررسی فرضیات آن اساس بر و شد پرداخته مسكن

 زمان طول در دولتی تسهیلات افزایش با که میشود مشاهده سازی شبیه ادامه در. یابد می افزایش نمایی صورت به مسكن

مسكن در طول  ای سرمایه تقاضای که میشود مشاهده انتها در و ؛یابند می افزایش نیز مسكن عرضه و مصرفی تقاضای

 می اثبات فرضیات تمام نتیجه در که ؛باشند یم یكسانیروند  یشود و هر دو دارا یمسكن م یمتق یشزمان سبب افزا

 .شوند

 شده استفاده حساسیت آزمون و حدی شرایط آزمون سنجی، واقعیت های آزمون از شده یجادمدل ا یجهت اعتبارسنج

 به مسكن قیمت افزایش دهنده نشان مدل از حاصل نتایج. کنند می تعیین حدودی تا را مدل اعتبار ها آزمون این که است

 و تقاضا زمین، قیمت در توان می را اتفاق این علت که است 9611 تا 9919 زمانی بازه طی در نمایی رشد الگوی صورت

 نقش مسكن سرمایهای تقاضای شد مشخص تحقیق فرضیات به پاسخ در که طور همان. کرد جستجو مسكن عرضه

 دینامیک اهرمی نقاط شناسایی جهت ادامه در. است تأثیرگذارتر نیز مسكن قیمت بر و دارد مسكن تقاضای بر مؤثرتری

 برای سناریو مسكن، عرضه و تقاضا بخش در سناریو است، شده مطرح گذاری سیاست و سناریو نوع چند مسكن، بازار

 .است شده بررسی دولتی تسهیلات و زمین قیمت

 یشنهاداتپ

 .داد ارائه را زیر پیشنهادهای توان می سازی شبیه از حاصل یجبا توجه به نتا

 مسكن مصرفی تقاضای در اصلی عوامل از یكی تهران جمعیت: تهران از مهاجرت افزایش طریق از تهران یتکنترل جمع

 زمینه در هم تواند می کنترل این. کرد کنترل مهاجرت ابزار با توان می را شهر این بالای جمعیت که ؛است تهران

 این و نیست فراهم تهران از مهاجرت برای لازم بسترهای که حالی در. باشد تهران از مهاجرت هم و تهران به مهاجرت

 معضل یک ما جامعه در که است اشتغال مهاجرت برای لازم های زمینه از یكی. دارد بلندمدت مدیریت یک به نیاز اقدام

 .کرد کنترل نیز را تهران به مهاجرت زمینه توان می شهرهای همه در اشتغال ایجاد با و شود می محسوب

 بخشهای از سرمایه انحراف سبب کشور تولیدی های بخش در رکود: مالیات اهرم وسیله به ای یهسرما یکنترل تقاضا-1

 مسكن بخش در. گردد می تولید و اشتغال عدم سبب که شود می بازی سفته و دلالی مانند مولد غیر های بخش به مولد
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 می بخش این در قیمت یشمسكن و به دنبال آن افزا یتقاضا افزایش و تولید کاهش سبب مسكن ای سرمایه تقاضای نیز

 تقاضای کنترل برای که پیشنهادی. شود

 گردد وضع نوعی به مالیات. کرد وضع مسكن مكرر مالیات توان می که است مالیات اهرم داد توان می مسكن یهایسرما

 منفی تأثیر مولد و مصرفی تقاضای بر و باشد نامشخص باهدف معاملات بر فقط که

 نداشته باشد.

 حاکم اقتصادی رکود از ناشی خانوار درآمد کاهش: مسكن عرضه و تقاضا بخش دو هر در دولتی تسهیلات یشافزا -9

 تقاضای و دسترسی شاخص کاهش باعث گذشته، های سال طی مسكن قیمت افزایش چنین هم و کشور اقتصاد کل بر

 توسط مسكن خرید تسهیلات سقف افزایش با مدت کوتاه در مسكن تقاضای باید نتیجه در. است شده مسكن مؤثر

 تسهیلات پرداخت برای موردنیاز اعتبارات تأمین منظور به توانند ۔می بانكها. شود تقویت لیزینگ های شرکت و بانكها

 آن مالی توان تقویت منظور به. کنند خاص و عام سپرده گواهی اوراق انتشار به اقدام ی،ع مالمناب تأمین و مسكن ساخت

 بخش در مجدد گذاری سرمایه به قادر رکود، دوره در خود نوساز واحدهای فروش عدم دلیل به که سازندگانی از دسته

 .شود پرداخت نوساز واحدهای مسكن خرید تسهیلات نیستند، مسكن

 بازار بر گذار تأثیر عوامل ترین مهم از یكی: زمین بازار مدیریت و نظارت طریق از ینزم یو سفته باز یکنترل دلال -6

 با دولت باید و است گرفته پیشی مسكن قیمت از تهران در زمین قیمت اخیر سال چند در. است زمین قیمت مسكن

 .نشویم مسكن قیمت برابری چند افزایش دچار آینده در تا کند کنترل را زمین قیمت زمین، بازار مدیریت و نظارت

 تواند می ضروری غیر و پاگیر و دست قوانین کاهش و مجوز اخذ مراحل شدن تر آسان ساز، و ساخت ینکاهش قوان -1

 .است مسكن وساز ساخت به تمایل برای ای زمینه که شود تلقی مسكن سازندگان برای مشوقی عنوان به

 یمتدارند و بر ق ییاز سكنه در کاهش عرضه مسكن نقش بسزا یخال یاز سكنه: مسكن ها یخال یکاهش مسكن ها -4

 از بخش این توان می مالیات مانند کنترلی اهرم وضع و سكنه از خالی های مسكن شناسایی با. باشند می تأثیرگذار مسكن

 .کرد کنترل را مسكن

 منابع و مآخذ

 عوامل بلندمدت و مدت کوتاه اثرات بررسی(. 9911. )علی قنبری، و صدیقه آرام، عبدالرحمن؛ آرام، .9

. ایران شهری اقتصاد کنفرانس اولین. ECM و ARDL روشهای با ایران، در مسكن قیمت حباب بر تأثیرگذار .1

CIVILICA. 

. ایران شهرهای کلان در مسكن قیمت بر بانكی تسهیلات تأثیر تحلیل. خدیجه نصرالهی، و اعظم ی،آزادغلام .9

 90-91 ص ،46 و 49 های شماره بیستم، سال روند، فصلنامه

تهران با استان مسكن بازار تحلیل(. 9919. )زینب محمدیانی، و حدیثه یازنی،اب یمحمد؛ خداداد یاحمدوند، عل .6

 .441-409 ص ،6 شماره، 4 دوره. تهران دانشگاه مدیریت دانشكده. سیستم شناسی پویایی یكرداستفاده از رو

، 64شماره -مسكن. مجله روند، سال پانزدهم  یندولت در تأم یگاهنقش و جا ی(. بررس9906. )یدوح یدس ی،احمد .1

 69-44 ص
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. حسن فغانی، و لاله عدل، رضایی مرضیه؛ امامی، بنفشه؛ بهزاد، پریسا؛ اهرنجاتی، موسوی کورش؛ برارپور،: ترجمه
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 .چهارم چاپ. 9900

 بر تأکید اقتصادی با رشد و صادرات میان رابطه بررسی(. 9904. )سمیه کاشان، پور حسن و عبدالكریم یلی،اسماع .6

 .ایران کشاورزی اقتصاد کنفرانس ششمین. ARDL جمعی هم الگوی کاربرد: کشاورزی بخش

 قیمت مسكن بر اقتصادی های تحریم های کانال اثرگذاری ارزیابی(. 9916. )آویده اسدالهی، و پروانه ی،اصلان .0

 .996-916 ص ،11 شماره. مسكن اقتصاد علمی ی نامه فصل. ایران

مسكن در تهران. قیمت  تغییرات دینامیكی تحلیل(. 9919. )فاطمه کاشف، و السادات مریم مساعد، ی؛باستان، مهد .1

 صنایع. مهندسی دانشكده الدین طوسی، نصیر خواجه صنعتی دانشگاه صنایع، مهندسی المللی بین کنفرانس یننهم

 دریافت رساله جهت. ایران در تجاری ادوار با آن رابطه و مسكن بازار نوسانات ارزیابی(. 9911. )حسن یلی،تحص .91

 زاده، هادی و زهرا علمی، احمد؛ یمی،صم ی. جعفر99 طباطبائی علامه دانشگاه اقتصاد، دانشكده اقتصاد دکتری

. ایران اقتصادی های پژوهش فصلنامه. ایران در مسكن شاخص قیمت رفتار تعیین بر مؤثر عوامل(. 9904. )آرش

 .99-19 ص ،91 شماره نهم، سال

 مجله. ایران مسكن در قیمت و بانكی های سپرده سود نرخ رابطه بررسی(. 9901. )امیررضا سوری، و حسن یدری،ح .99

 .41-11 ص ،11 شماره اقتصادی، تحقیقات

 مطالعه) زمانی دورهای های سری روش از استفاده با مسكن قیمت رفتار یل(. تحل9919مقدم کلور، اعظم. ) یخاتم .91

 .استان البرز مرکز کرجنور  پیام دانشگاه ارشد کارشناسی مدرک دریافت برای نامه پایان( تهران شهر موردی

نامه جهت  یانپاایران  شهری مناطق در مسكن تقاضای و عرضه بر مؤثر عوامل بررسی(. 9919) مهدیه یان،خاور .99

. نرگس رزبان، و فرهاد کاشی، خداداد. 91ارشد دانشكده اقتصاد. دانشگاه الزهرا )س(.  یاخذ درجه کارشناس

 اقتصادی سیاستهای و پژوهشها فصلنامه. (9906 - 9961) ایران در مسكن قیمت تغییرات بر بازی سفته نقش(. 9919)
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 در قیمت مسكن بر مؤثر عوامل بررسی(. 9919. )سیدرضا عظیمی، و محسن مهرآرا، سیدمنصور؛ عراقی، یلیخل .96

 .99-11 ص ،49 شماره بیستم، سال. اقتصادی سیاستهای و پژوهشها فصلنامه. ترکیبی های داده از استفاده با ایران

 .مسكن قیمت کاهش در کالبدی عوامل جایگاه(. 9919. )ساسان حسینی، و عبدالهادی یددانشپور، س .91

 بررسی(. 9919. )لادن ی،. دژ پسند، فرهاد و محتو91 49-69 ص ،1 شماره شهر، آرمان شهرسازی و معماری .94

 .66-19 ص ،4 شماره ،0 سال اقتصادی علوم فصلنامه. شهر تهران مناطق در مسكن قیمت بلندمدت همگرایی

: رشد قیمتها بینی پیش و ایران در مسكن قیمت تغییرپذیری سازی مدل(. 9919. )رضا ی،دهمرده، نظر و خاک .96

 .619-666 صص ،6 شماره ،61 دوره اقتصادی، تحقیقات. ARCH خانواده الگوهای از کاربردی

 نامه پایان .یرانمسكن در ا یمتبر نوسانات ق یعوامل کلان اقتصاد یایپو یرتأث ی(. بررس9900. )یممر یحی،ذب .90

 .مشهد فردوسی دانشگاه اقتصاد و اداری علوم دانشكده. ارشد کارشناسی
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Abstract 
Housing, as one of the most influential and thought-provoking parts of urban life today, as 

well as the most effective components in socio-economic systems in the world today, has 

characteristics that are changing rapidly over time and changing rapidly. Due to the 

complexity and the existence of numerous problems in the construction industry, organizing 

and balancing supply and demand in all components of this sector is one of the most 

important goals and programs of the government. This study builds a model for housing 

market analysis and by applying different policies and scenarios, analyzes how pricing and 

price forecasting for Iranian households in housing as an essential economic commodity as 

well as reducing and improving economic fluctuations. The research is applied research in 

terms of the type of purpose and the research method is a combination of dynamic systems 

and econometrics. The results of this study show that housing capital demand increases 

housing prices over time and both have the same trend. As a result, all hypotheses are proved. 
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