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  چكيده
گذاري بخش مسكن شهري كشور و كمـك    شناسايي بازار مسكن شهر تهران در سياست

تحليـل بـازار و    بـه  مطالعـه  موقع و اثربخش نقش بسزايي دارد. اين هاي به  گيري  به تصميم
ديناميك پرداخته  سيستم روش در تهران با استفاده از 1405بيني قيمت مسكن تا سال  پيش
شده  ايجاد تهران مسكن ديناميك بررسي براي حلقوي، - عليّ مدل ابتدا تحقيق اين در .است
طراحـي شـده    جريـان  - حالـت  مدل  حلقوي، - عليّ مدل سازي شبيه جهت سپس و است
را  1405 تـا  نمـايي  رشد يصورت الگو به مسكن قيمت افزايش مدل، از حاصل نتايج .است
يابـد.    صورت نمايي افزايش مي با افزايش قيمت زمين، قيمت مسكن به. نمايد بيني مي  پيش

صـورت نمـايي افـزايش     كند و بـه   اي تبعيت مي  همچنين قيمت مسكن از تقاضاي سرمايه
كاهش داد توان نوسانات تقاضاي مسكن را   اي مسكن مي  يابد. با كنترل تقاضاي سرمايه  مي

 بخـش  پس از تائيد اعتبار مـدل، سـناريوهايي در   شود.  كه سبب كاهش قيمت مسكن مي

  مسكن طراحي شده است.و عرضه  تقاضا
  هاي سيستم  بازار مسكن، قيمت مسكن، پويايي :ها كليدواژه
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 . مقدمه1
مثابه ابزاري جهت افزايش  گسترش بخش مسكن بههاي توسعه بر   در دنياي امروز، در برنامه

ي   شود. در بيشتر كشورها، ساختمان بـيش از نيمـي از تشـكيل سـرمايه      توليد ملي تأكيد مي
درصد  20- 50تنهايي حدود  شود كه در آن سهم مسكن به  ثابت ناخالص داخلي را شامل مي

ارتبـاط بـا بخـش سـاختمان     رشته در  120دهد كه فعاليت حدود   ها نشان مي  است. بررسي
هـاي اقتصـاد     هـاي سـاختماني اثـر متقـابلي بـر رشـد سـاير بخـش          است. درنتيجه فعاليت

  ).66: 1392گذارد(حيدري و سوري،   مي
اثرات اقتصادي و تبعات اجتماعي افزايش شديد قيمت مسكن و يا نوسان شديد آن در 

هـاي توليدكننـده مسـكن و      وارها، بنگاهاي بر خان  هاي گسترده  هاي اخير در ايران، زيان  سال
ها قيمت مسكن رشـد    هاي ديگر اقتصادي بجا گذاشته است. در برخي دوره  عملكرد بخش

تـر از ميـانگين     هايي با رشد قيمت پايينيكباره و نسبتاً زياد را تجربه نموده است و در دوره
كـه تقاضـاي مسـكن شـامل دو     از آنجـا   ).2: 1390بازار، ركود داشته است (آرام و قنبري، 

اي اسـت، بـروز رفتـار نوسـاني قيمـت در بـازار         بخش تقاضاي مصرفي و تقاضاي سرمايه
مسكن موجب اخلال در تأمين مسكن مصرفي خواهد شـد. بـا توجـه بـه اهميـت بخـش       

  ).6: 1393گذاري مناسب پولي و مالي اهميت زيادي دارد (رزبان،   مسكن، نياز به سياست
كنـد و موجـب تضـاد      سكن، فشار بر زندگي افراد جامعه را تشـديد مـي  قيمت بالاي م

شود (احمدوند و همكـاران،    نشين مي  طبقاتي بين جمعيت صاحب مسكن و جمعيت اجاره
هاي   عنوان يكي از چالش درآمد، به  ويژه براي اقشار كم ). مشكل تأمين مسكن، به666: 1393

هاي گونـاگون بـراي حـل كـردن مسـائل        ا ويژگيها ب  گردد. لذا دولت  اساسي محسوب مي
  اند.  هاي متنوعي بهره گرفته  مربوط به مسكن از سياست

تـرين شـهر كشـور     عنـوان بـزرگ   در اين ميان، تحولات قيمت مسكن در شهر تهران به
بيشترين توجهات را به خود معطوف ساخته است. بازار مسكن تهـران بـا معضـل صـعود     

هاي اسمي توأم بـا ركـود مواجـه      قيمت و توقف و ثبات نسبي قيمت مدت  ناگهاني و كوتاه
بوده است. هرگونه تحولي در قيمت مسكن شهر تهران با تأخيري كوتاه و شدت كمتر، ابتدا 

شود، كه اين امـر اهميـت بحـث      در ساير كلان شهرها و سپس در ساير شهرها مشاهده مي
  تر مي نمايد.  مقاله را روشن

 بيني قيمـت مسـكن در تهـران طـي دوره     تحليل بازار و پيشبررسي به  در اين مطالعه

درنهايـت نتـايج حاصـل از تخمـين مـدل بـا اسـتفاده از         پرداخته شده است. 1370- 1394
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بينـي   هاي نوآوري در اين موضوع پيش  گردد. از ديگر جنبه  برآورد مي  vensimافزارهاي  نرم
  اصلي اين پژوهش عبارتند از: است. فرضيات 1405روند قيمت مسكن تا سال 

رضــه و تقاضــاي مصــرفي مســكن . بــا افــزايش تســهيلات دولتــي در طــي زمــان، ع1
  باشد.  مي  افزايشي

صـورت نمـايي    ، قيمـت آن بـه  اي مسـكن در طـي زمـان     . با افزايش تقاضاي سرمايه2
  باشد.  مي  افزايشي

 ــ   .3 ــان، قيمــت مســكن ب ــول زم ــين در ط ــزايش قيمــت زم ــا اف ــاي هب ي صــورت نم
  باشد.  مي  افزايشي

  
  . مباني نظري2

دهند. برخـي از بازارهـاي محلـي،      كنندگان با هم تشكيل مي بازار را تقاضاكنندگان و عرضه
المللي است. بعضي از آنها شخصي و چهـره بـه چهـره اسـت. و برخـي       اي و يا بين  منطقه
ــي ــده     هويــت هســتند، طــوري ب ــدار و فروشــنده هرگــز يكــديگر را ندي ــا كــه خري و ي

مهمتـرين خصوصـيات بـازار     .)Mcconnell, Brue, Flynn & Grant, 2011:84شناسـند(   نمـي 
ناپذيري، ماهيت دوگانـه   مسكن عبارتند از: حياتي بودن، بادوام بودن، ناهمگن بودن، تقسيم

). 105: 1394و دروديان ، اي و مبادله ناپذيري(عدم امكان انتقال) (موسوي سرمايه - مصرفي
عوامل مؤثر بر بازار مسكن به دو بخش عوامل سمت تقاضـا و سـمت عرضـه     طور كلي به

  شود:  تقسيم مي
  
  مسكن ةعرض 1.2

بـر بـودن     ي قيمت مسكن است. به دليل زمان  كننده  ي مسكن يكي از متغيرهاي تعيين  عرضه
كنـدي بـه    مـدت ثابـت اسـت و بـه     ساخت يك واحد مسكوني، عرضـه مسـكن در كوتـاه   

دهد. اما در بلندمدت به علت افزايشي بودن ارزش   تقاضا واكنش نشان ميهاي سمت   شوك
سـازي   هاي جغرافيايي و ساختمان  زمين، روند عرضه نيز افزايشي است، كه قطعاً محدوديت

اثرگذار هستند. تغيير در سه نهاده عمده زمين، مصالح ساختماني و نيروي كار منجر به ايجاد 
اي، تـوان مـالي    كننـده  گردد. اگر عرضـه   ي مي  تلال در عرضهوساز و اخ نوسانات در ساخت
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دهد كه كالاي خود را احتكار كنـد    كافي داشته باشد و قيمت مسكن پايين باشد، ترجيح مي
  عبارتند از: عوامل سمت عرضه مؤثر بر قيمت مسكنو به انتظارات تورمي چشم بدوزد. 

ز: بهاي مصالح، قيمت زمين، دستمزد وسا هاي ساخت  الف) عوامل قيمتي مؤثر در هزينه
وسـاز و   اختشود هزينه س ـ  كارگران ، نرخ خدمات ساختماني، و نرخ سود بانكي باعث مي

  قيمت مسكن بيشتر شود.
) انباشت سرمايه با توجـه بـه   1وساز :  هاي ساخت  ب) عوامل غير قيمتي مؤثر بر هزينه

) عرضه ناچيز 2شود.   ليد مسكن ميمحدوديت زمين و ساير عوامل، باعث افزايش هزينه تو
تـر شـدن واحـدهاي مسـكوني      زمين تهران سبب افزايش تراكم، افزايش قيمت و كوچـك 

) اثرات دوسويه افزايش كرايـه بهـا را   3). 6- 8: 1390قاهاني،پور و وكيل  خواهد شد (رحيم
احداث توان به دو صورت بررسي كرد: تمايل خانوارهاي فاقد مسكن شخصي به منظور   مي

) تـدوين نظـام ماليـات در    4منظور اسـتيجار.   آن، و همچنين تمايل سازندگان واحدهايي به
زنـي   حوزه مسكن، در عرضه و تسريع در فروش ملك و در نتيجه در كاهش قـدرت چانـه  

بـر   هاي محرك: با توجه به اينكه ساخت مسـكن زمـان   ) سياست4مالك تأثير بسزايي دارد. 
مـدت   هاي محـرك دولـت در كوتـاه    كشش است، بنابراين سياست بيمدت   بوده و در كوتاه

  كند، و ممكن است تنها در بلندمدت در بخش مسكن تأثيرگذار باشد. بروز نمي
  
  تقاضاي مسكن 2.2

هاي اخير بخش تقاضا، در مقايسه با بخش عرضه تأثير بيشتري بـر قيمـت مسـكن      در سال
كالايي است كه جانشـين نـدارد و كالاهـاي    عنوان كالاي مصرفي،  گذاشته است. مسكن به

). مسكن علاوه 15- 16: 1394ديگر در تقاضاي آن اثر آشكاري ندارد (رحماني و اصفهاني، 
اي (تقاضاي سوداگرانه) و عـاملي بـراي افـزايش درآمـد       بر مصرفي بودن به كالاي سرمايه

گـذاري انتخـاب     هعنوان بازاري جذاب براي سـرماي  تبديل شده است. مسكن در شرايطي به
اي مخرب يا   شود كه داراي بازدهي بالاتري نسبت به ديگر بازارها باشد. تقاضاي سرمايه  مي

  كند.  سوداگرانه، تقاضايي است كه باهدف كسب سود سرشار، خريدوفروش مي
اين عوامل بر تقاضاي مسكن موثر هسـتند: نـرخ شهرنشـيني، تسـهيلات بـانكي، نـرخ       

بها، انگيزه فروش مالكان كاهش يافتـه، وقيمـت مسـكن افـزايش      افزايش اجارهبها (با  اجاره
گري و  يابد)، درآمد سرانه، ماليات بر بخش مسكن ( ماليات موجب عدم تمايل به واسطه  مي

كاهش تقاضا در اين بخش خواهد شد). و نرخ رشد نقدينگي (با افزايش حجـم نقـدينگي،   
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صـورت   بخـش مسـكن و بـه     بازار بورس، منـايع بـه   به دليل ضعف ساير بازارها از جمله
شود). شاخص بازار سهام ( با كاهش   يابند كه موجب افزايش تقاضا مي سوداگرانه سوق مي

گذاران، سرمايه خود را به ديگر بازارها انتقال خواهنـد    در شاخص بازار سهام برخي سرمايه
دمدت (بـا افـزايش ايـن نـرخ،     شوند). نرخ سودبلن  داد كه موجب افزايش قيمت مسكن مي

هـا سـرازير شـده و      يابد. و پـول بـه سـمت بانـك      هاي بلندمدت افزايش مي  بازدهي سپرده
يابد). درآمد نفت (با درآمد اضـافي فـروش نفـت، تقاضـا بـراي        تقاضاي مسكن كاهش مي

 ـ    شود. و قيمت آنها افزايش مي  كالاهاي غيرقابل مبادله زياد مي ا افـزايش  يابـد). نـرخ ارز ( ب
عايدي نرخ ارز، مردم به دادوستد ارز رو خواهند آورد و تقاضـا و قيمـت مسـكن كـاهش     

خدمات سـاختماني و قيمـت آن    تواند بر هزينه كالاها و  خواهد يافت. همچنين نرخ ارز مي
  ).16- 17: 1394تأثيرگذار باشد) (رحماني و اصفهاني، 

  
 لزوم دخالت دولت در مسكن 3.2

هاي ساختاري بازار مسكن ايران مي توان به سهم بالاي هزينه مسكن در   گياز مهمترين ويژ
درصد برحسب دهك هاي درآمدي) اشاره نمود (دانشپور و  8/63تا  53سبد هزينه خانوار( 

) كه نشانه اهميت حمايت و تسهيلات دولتي در بازار مسكن است. 63- 64: 1391حسيني، 
دهد  اي به خود اختصاص مي  اشتغال سهم ويژه و   بازار مسكن در جذب و تخصيص منابع

مسئله فراهم نمودن مسـكن بـراي    .ورزد ترين نيازهاي انسان مبادرت مي  و به رفع ضروري
 ).11 :1392دولت يك دغدغه بوده است (خدادادي ابيازي، 

درآمد همواره در مسير بهينه خود حركـت   با توجه به اينكه تأمين مسكن براي اقشار كم
درآمد را از مصاديق شكسـت بـازار    د ،بسياري از اقتصاددانان تأمين مسكن اقشار كمكن نمي

كنـد: مقابلـه بـا     معرفي نموده اند. دولت دخالت در بازار مسكن را با سه هـدف دنبـال مـي   
درآمـد. دوم،   معضل شكست بازار در تأمين سرپناه براي افراد سالخورده، بيمار، ناتوان و كم

عنـوان يـك منبـع ماليـاتي ـ       هدف سوم، توجه به بازار مسـكن بـه   توزيع مناسب مسكن و
  .)43- 45: 1384درآمدي براي دولت است(احمدي، 

  
  تحقيق ة. پيشين3

  توان به موارد زير اشاره كرد.  از جمله تحقيقاتي كه در اين مورد انجام شده است مي
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  مرور مطالعات خارجي 1.3
تجزيه و تحليـل عوامـل   « پژوهشي به موضوع ) در Wang & Jiang, 2016( وانگ و جيانگ

پرداختند. با توجه به تحليل رگرسيون نتيجه گرفته شـد  » موثر بر قيمت مسكن در شانگهاي
گذاري در مسكن داراي قدرت توضيح دهندگي خوب هستند و   كه شاخص تورم و سرمايه

  با قيمت مسكن رابطه مستقيم دارند.
اي بـا عنـوان     )در مطالعـه Kamal, Hassan & Osmadi, 2016كمـال، حسـن و اسـمدي (   

ايـن مقالـه بـه بررسـي       پرداختند.» دهندگان  عوامل موثر بر قيمت مسكن: از ديدگاه توسعه«
نتايج نشان داد كه   دهنده در  مالزي انجام شد.  عوامل موثر بر قيمت مسكن از ديدگاه توسعه

اصلي موثر بـر قيمـت مسـكن     مكان، عوامل اقتصاد كلان، زمين و عوامل صنعت از عوامل
  كنند.  هستند و به درك بهتري در مورد چگونه تعيين قيمت مسكن كمك مي

اي بـا عنـوان    مقالـه  )Özbaş, Özgün & Barlas, 2014اوزبـاس و اوزگـون و بـارلاس(   
تدوين نمودنـد. هـدف   » زاد در چرخه بازار مسكن سازي ديناميك درون سازي و شبيه مدل«

زاي ايجاد شده در قيمت املاك است. مدل بـر روي    از نوسانات درون سازي ديناميك  شبيه
پويايي تعادل اقتصادي تمركز دارد. از آنجا كـه تـأخير در درك از شـرايط بـازار امـلاك و      

  ست، ايجادكننده نوسانات قوي است.ناپذير ا  مستغلات و متغيرهاي بازار اجتناب
تحليـل  «) بـه مطالعـه   Hwang, Park, Lee, & Kim, 2013هوانـگ، پـارك، لـي و كـيم (    

هاي عرضه مسكن در ركود  اقتصادي: بازار مسـكن    سنجي درباره استراتژي ديناميكي امكان
دهنـده يـك مـدل     ها در بازار مسكن كـره ارائـه    شناسي سيستمپرداختند. روش پويايي» كره

هاي عرضه، و... سياستوتحليل  كنندگان در بازار، تجزيهيكپارچه از رفتار براي سود شركت
هـاي    كننـد كـه اسـتفاده از شـركت      سازي، نويسندگان توصيه مي  است. بر اساس نتايج شبيه

  انجامد.  ساختماني خصوصي به تثبيت توزيع مسكن و اطمينان از تعادل مي
يك دهـه از اصـلاحات   «) به مطالعه موضوع Chen,Guo & Wu, 2011 ( چن و گو و يو

- 2005پويايي قيمت مسكن شهري و نقش مهاجرت و شهرنشيني،  مسكن شهري در چين:
پرداختند. اين مقاله به بررسي اثرات احتمالي مهاجرت روسـتايي و شهرنشـيني بـر    » 1995

قيمت مسكن شهري در چين از طريق تمركز بر روي يك دهه بسـيار مهـم در اصـلاحات    
در توافق با اين فرضيه اسـت  است. نتيجه اين مقاله    پرداخته 1995- 2005مسكن شهري از 
  رنشيني تأثير بر قيمت مسكن دارد.اي در سطح شه  كه تغييرات منطقه
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  مرور مطالعات داخلي 2.3
هـاي    هاي تحـريم   ارزيابي اثرگذاري كانال«) به پژوهشي با عنوان 1394اصلاني و اسدالهي (

دل خـود توضـيح   پرداختند. اين مطالعه در قالـب يـك م ـ  » اقتصادي بر قيمت مسكن ايران
هاي نـرخ ارز و    ) انجام شده است. نتايج مؤيد آن است كه شوكSVARبرداري ساختاري (

درآمدهاي نفتي ناشي از تحريم از عوامل ايجـاد سـيكل تجـاري در قيمـت مسـكن ايـران       
  ها ماندگار و بادوام نيستند.  اند، اما اين سيكل  بوده

تحليل بازار و قيمت مسكن در تهران با «ان ) به پژوهشي با عنو1393مالمير و همكاران (
ها، شاخص قيمت   پرداختند. از متغيرهايي نظير درآمد، هدفمندسازي يارانه» نگرش سيستمي

عنوان متغيرهاي توضيحي براي  سهام، شاخص قيمت خدمات ساختماني، نرخ تورم و ... به
 ـ    آتـي قيمـت   د تحليل متغير وابسته شاخص قيمت مسكن استفاده شـده اسـت. سـپس رون

  بيني شده است. مسكن پيش
تحليل بازار مسكن استان تهران بـا اسـتفاده از   «) به بررسي 1393احمدوند و همكاران (

معلولي، براي بررسي پويـايي بـازار    - پرداختند. مدل علي» ها  شناسي سيستم  رويكرد پويايي
هاي كشور   ديگر استانگيري شد كه افزايش امكانات شهري   مسكن تهران ارائه شده و نتيجه

وسـاز مسـكن بـه      هاي ارزان از سوي دولت و ارائه تسهيلات براي ساخت  و عرضه مسكن
  شود.  كاهش قيمت در بازار مسكن منجر مي

هـا    مدت و بلندمدت هزينه  اثرات كوتاه« ) در تحقيقي به مطالعه 1393مهرگان و تارتار (
هـاي فصـلي طـي      مطالعه بـا اسـتفاده از داده   پرداختند. در اين» بر قيمت مسكن شهر تهران

هـاي خـود توضـيح بـرداري       گيـري از روش   در تهران و بـا بهـره   1392تا  1378هاي   سال
)ARDL ) و مكانيسم تصحيح خطا (ECM به برآورد عوامل مؤثر بر قيمت مسكن پرداخته (

اخص قيمت مصالح دهد كه در بلندمدت متغيرهاي قيمت زمين و ش  شود. نتايج نشان مي  مي
مدت متغيرهـاي    ترين عوامل تأثيرگذار بر قيمت مسكن هستند. و در كوتاه ساختماني از مهم

تـرين   قيمت مسكن در سال قبل، قيمت زمين و شاخص قيمت مصالح سـاختماني از مهـم  
 كننده قيمت مسكن تهران هستند. عوامل تعيين

» كي تغييرات قيمت مسكن در تهـران تحليل دينامي«ي   ) درباره1391باستان و همكاران (
هـا، پـس از     شناسي سيستم  اند. در اين تحقيق با استفاده از رويكرد پويايي  تحقيقي انجام داده

بيان فرضيه پويا، عوامل تأثيرگذار بر قيمت مسكن شناسايي شده و سـناريوهاي مختلـف و   
ار مسكن از جملـه بازارهـايي   توان گفت كه باز  نتايج آنها مورد ارزيابي قرارگرفته است. مي
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است كه روند صعودي داشته و در صورت عدم كنترل متغيرهاي كليدي هيچ گاه به تعـادل  
هايي از قبيل مديريت بر قيمت زمين و مصـالح، كنتـرل     نخواهد رسيد. پس بايستي سياست

  نقدينگي، و... را براي تنظيم بازار مسكن پياده نمود.
مدت و بلندمدت عوامـل    بررسي اثرات كوتاه«اي با عنوان  له) مقا1390آرام و همكاران (

انجام دادند. در اين » ARDLو  ECMهاي   تأثيرگذار بر حباب قيمت مسكن در ايران با روش
گيري از  در ايران و با بهره 1389تا  1370هاي   هاي فصلي طي سال  مطالعه با استفاده از داده

به برآورد عوامل مؤثر بر حبـاب قيمـت    ECMو  )ARDLهاي خود توضيح برداري (  روش
فروشـي   دهند كه در بلندمدت سه متغير قيمت عمده  شود. نتايج نشان مي  مسكن پرداخته مي

گيري حباب قيمت   ترين عوامل در شكل مصالح، شاخص قيمت سهام و نرخ ارز واقعي مهم
، شاخص قيمت سهام، و مدت، نرخ رشد نقدينگي، نرخ بهره واقعي  مسكن هستند. در كوتاه

  نرخ ارز واقعي از عوامل عمده ايجاد حباب قيمت مسكن در كشور است.
هـاي سيسـتم در     بكارگيري متدولوژي پويايي«) به بررسي 1389جعفرزاده و همكاران (

پرداختند. استفاده از اين متدولوژي كمـك  » بررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسكن شهر تهران
اي آن معطـوف شـود. در غيـاب بـازار       هاي مسئله به علـل ريشـه    نشانهكند كه توجه از   مي

هاي مسكن و اقتصـاد    هاي خوب سرمايه در بخش  سرمايه كارآمد، نقدينگي به دليل ويژگي
 شوند.  اي عمدتاً جذب اين دو بخش مي  سايه

» تحليـل دينـاميكي بـازار مسـكن شـهر تهـران      «) بـه بررسـي   1386كياني و همكاران (
جانبـه و   تند. تحليل بازار مسكن به علت حضور متغيرهاي متعدد نياز به بررسي همـه پرداخ

امكانـات     سازي در شهرهاي جديـد، و توسـعه    بكارگيري نگاه سيستمي دارد. گسترش انبوه
مـرور تقاضـاي    زيربنايي درصدي از تقاضاي مصرفي را متوجه خارج از تهران كـرده و بـه  

ها رو به كاهش خواهـد گذاشـت. ايـن      افزايش بازدهي ساير فعاليتبازي نيز از طريق   سفته
  شود.  روند موجب تعديل رشد قيمت در بازار مسكن شهر تهران مي

  
  . روش انجام پژوهش4

ها اسـت، ابتـدا بـه بررسـي روش       شناسي سيستم با توجه به اينكه روش اين تحقيق پويايي
گيرد و  با اعمال   پايان مدل مورد آزمون قرار مي درشود.   ها پرداخته مي  شناسي سيستم پويايي

  گردد.  سناريوهاي مختلف تكميل مي
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)، نـه يـك   Feedbackسازي فرايندي اسـت بـازخوردي(    هاي ديناميك: مدل  مدل سيستم
هاي پياپي،   ها از يك سري فرايند تكراري ثابت، پرسش  هاي مذكور. مدل  توالي خطي از قدم

). ساختار سيسـتم كـه متشـكل از    Sterman, 2000: 145شوند( ايجاد ميسازي   آزمون و بهينه
روابط علتّ و معلولي يا همان بازخوردهاي موجود در يك سيستم است، با نموداري به نام 

شـود. نمـودار ديگـري كـه سـاختار        )نمايش داده ميCasual Loop Diagramحلقوي( - عليّ
 Stock and Flowودار انباشـت و جريـان(  دهـد، نم ـ   سيستم را با جزئيات بيشـتر نشـان مـي   

Diagram ،صورت شهودي بـه تحليـل    ). ممكن است بتوانيم به7- 8: 1388) است (رجائيان
گذارند، تحليل آنها آسان   ها منفرد بپردازيم، اما وقتي چند حلقه بر روي يكديگر اثر مي  حلقه

آوريم  اي استنباط رفتار مدل روياي بر  سازي رايانه نخواهد بود، در اينجاست كه بايد به شبيه
  ).31- 33: 1392(استرمن، 

عوامل مؤثر بر بازار مسكن، مانند ساير بازارها به دو بخش عوامل عرضه و تقاضا تقسيم 
زا   زا و برون  توان اين عوامل را به دو دسته عوامل درون  بندي كلي مي  شوند. در يك دسته  مي

تـوان بـه عوامـل اقتصـادي       زا مي  ترين عوامل برون  عمده بندي كرد. از  مؤثر در قيمت تقسيم
اشاره نمود كه ريشه در اتفاقات كلان كشور داشته و زمينه بروز تورم يـا ركـود را در بـازار    

كند؛ مانند نقدينگي، شاخص بازار سهام، تورم، درآمد سرانه خانوار. عوامل   مسكن ايجاد مي
هزينه دستمزد نيز بخش ديگري از عوامل مؤثر هستند. زا مانند مصالح، قيمت زمين، و  درون

گذارند؛ بـراي    بازار مسكن، تحت تأثير گروهي از متغيرها قرار دارد كه روي يكديگر اثر مي
دهد. با افـزايش    حلقوي مؤثر بر قيمت مسكن را نشان مي - ) يك حلقه علي1ّمثال، شكل (

يابـد.    ت به قيمت مسكن كاهش ميقيمت مسكن، سهم هزينه مسكن در بودجه خانوار نسب
كن و قيمـت زمـين و قيمـت مسـكن     درصورتي كه اين متغير كاهش يابـد، تقاضـاي مس ـ  

 ).1392يابد(خدادادي ابيازني،   مي  كاهش

  
  . يك حلقه علي حلقوي مؤثر بر قيمت مسكن1شكل 
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  سازي و تحليل نتايج مدل .5

  جريان است. - ت معلولي و حال - الگوي سيستمي تحقيق شامل روابط علت 
  
  حلقوي عرضه مسكن - نمودار عليّ 1.5

عرضه مسكن مجموع واحدهاي مسكوني موجـود، واحـدهاي مسـكوني تكميـل شـده و      
هاي خـالي اسـت كـه از ايـن مقـدار، ميـزان واحـدهاي          عرضه بالقوه مسكن ناشي از خانه

 ـ   ) حلقـه 2شود. در شكل( شده جهت ساخت واحدهاي جديد كسر مي تخريب  - يهـاي علّ
كننده بازار مسكن است كه اثـر   يك حلقه تعديل B1شود. حلقه   حلقوي عرضه كل ديده مي

يابد،   وساز افزايش مي دهد. هنگامي كه ساخت  عرضه مسكن بر قيمت مسكن را توضيح مي
ت مسكن را بـه  شود كه كاهش قيم  شود و نسبت تقاضا به عرضه كم مي  عرضه كل زياد مي

 همراه دارد.

  
  حلقوي عرضه كل مسكن - نمودار عليّ .2شكل 

  
  حلقوي تقاضاي مسكن - نمودار عليّ 2.5

مسكن با توجه به ارزش اقتصادي كه دارد تقاضـاي آن بـه دو دسـته تقاضـاي مصـرفي و      
مربوط به تقاضاي مصرفي مسكن اسـت. هنگـامي كـه     B2شود. حلقه  اي تقسيم مي  سرمايه

يافته و قيمت مسكن افزايش يابد؛ با  نيز افزايشيابد تقاضاي كل   تقاضاي مصرفي افزايش مي
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اي   حلقـه تقاضـاي سـرمايه    R1حلقه  يابد.  افزايش قيمت مسكن تقاضاي مصرفي كاهش مي
يابد كه سـبب    گذاري افزايش مي  مسكن است. در اثر افزايش قيمت مسكن، بازدهي سرمايه

  شود.  اي و تقاضاي كل مسكن مي  افزايش تقاضاي سرمايه

  
  حلقوي تقاضاي كل مسكن - . نمودار علي3ّ شكل

  
  حلقه مؤثر بر قيمت مسكن و حلقه قيمت زمين 3.5

با افزايش قيمت مسكن، سهم هزينه مسكن در بودجه خانوار نسبت به قيمـت   B3در حلقه 
يابـد.   يابد، تقاضا براي مسكن و قيمت زمين و قيمت مسكن كـاهش مـي    مسكن كاهش مي

هـاي كلنگـي     دهد كه با افزايش قيمت مسكن، قيمـت خانـه    نشان مي B4كننده  حلقه تعديل
ها عرضه زمين را افزايش و قيمت زمين   يافته و تمايل به فروش و تخريب اين خانه افزايش

  دهد.  را كاهش مي
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  يك حلقه مؤثر بر قيمت مسكن و حلقه قيمت زمين .4شكل 

  بازار مسكن جريان - نمودار حالت 4.5
رسـم   5جريـان كلـي در شـكل     - معلولي، نمـودار حالـت   - نموارهاي عليّ بعد از بررسي

جريان بازار مسـكن متغيرهـاي جمعيـت، تسـهيلات دولتـي،       - در نمودار حالتاست.   شده
هاي در دست ساخت، عرضه مسكن، تقاضاي مسكن، قيمت زمـين و قيمـت مسـكن      خانه
  اند. شده عنوان متغير حالت در نظر گرفته به

  
  جريان بازار مسكن –. نمودار حالت 5شكل 
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  سازي و تحليل مدل حالت جريان بازار مسكن شبيه 5.5
وساز  ترين عوامل تأثيرگذار بر نرخ شروع ساخت  عرضه مسكن: در اين پژوهش مهم - الف 

  شده است.وساز در نظر گرفته  ساختمسكن، تسهيلات و قوانين 
  

  
 سازي پژوهش نمودار عرضه مسكن حاصل از شبيه .7شكل 

يافته است. از سال  عرضه مسكن افزايش 1385مشخص شده است از سال  7در نمودار 
دهد كه اين كاهش تا سال   سازي نشان مي  يافته و در شبيه مسكن كاهش به بعد عرضه 1391

  شود.  د افزايشي در عرضه مسكن مشاهده ميرون مجدداً يك 96ادامه دارد و بعد از سال  96
و سـاز را همزمـان نشـان     نمودار تسهيلات دولتي و نـرخ شـروع سـاخت     8در شكل 

عرضـه مسـكن    تـوان گفـت بـا افـزايش تسـهيلات دولتـي در طـي زمـان،           دهد. و مـي   مي
  يافته است. افزايش

  

 و ساز   . اثر تسهيلات بر نرخ ساخت8شكل 
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ترديد جمعيت شـهر تهـران عـاملي مـؤثر بـر رونـد تقاضـاي         بيتقاضاي مسكن:  - ب 
درآمد  شود كه افراد كم  مصرفي مسكن است. از طرفي نيز افزايش تسهيلات دولتي، سبب مي

نيز قدرت خريد پيداكرده و تقاضامند مسكن شوند. با توجه بـه آمـار بيـان شـده از سـوي      
اي   % تقاضـاي سـرمايه  46 % تقاضـاي مصـرفي و  54كارشناسان، تقاضاي مسـكن از جمـع   

تشكيل شده است و با توجه به معاملات مسـكن و قيمـت مسـكن، ضـريب تـأثير قيمـت       
براي بررسـي تـأثير تسـهيلات بـر تقاضـاي       9در شكل محاسبه شده است.   0.003مسكن 

است. با افزايش تسـهيلات دولتـي در طـي      مصرفي، نمودار هر دو متغير همزمان رسم شده
يابد. به اين ترتيب اولين فرضـيه پـژوهش     صورت نمايي افزايش مي في بهزمان، تقاضا مصر

 گردد.  اثبات مي

  
  . اثر تسهيلات دولتي بر تقاضاي مصرفي مسكن9شكل 

اي مسكن با توجه به   شود، تقاضاي سرمايه  مشاهده مي 11و  10طور كه در شكل   همان
اي در ايـن    است. تقاضاي سـرمايه قيمت مسكن و بازدهي بازار مسكن داراي اندكي نوسان 
تقاضا از سال  11شود. مطابق شكل   بخش خود باعث ايجاد تغييراتي در تقاضاي مسكن مي

يافتـه اسـت.    تقاضـا كـاهش   1390- 93هـاي    يافته، اما در سال افزايش 1388تا  سال  1385
كن روي مجـدداً دوره افزايشـي تقاضـاي مس ـ    1396- 97هاي   شود كه در سال  بيني مي  پيش

يك كاهش در تقاضا مسكن روي دهـد   1399خود را به بازار مسكن نشان دهد. و در سال 
  تقاضاي مسكن افزايش يابد. 1405ل و سپس تا سا
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  سازي شبيهاي حاصل از   . نمودار تقاضاي سرمايه10شكل 

  
  سازي شده . تقاضاي مسكن شبيه11شكل 

  
  ي مسكن بر قيمت مسكنا . نمودار بررسي اثر تقاضاي سرمايه12شكل 
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شود قيمت مسكن   مشاهده مي 12طور كه در شكل  در خصوص اثبات فرضيه دوم، همان
صـورت نمـايي    كند و داراي رونـدي يكسـان اسـت، و بـه      اي تبعيت مي  از تقاضاي سرمايه

  يابد.  افزايش مي
يك جهـش   1386، در سال 13ارتباط قيمت مسكن با قيمت زمين: مطابق نمودار  –پ 

كند (بـا    صورت رشد نمايي ادامه پيدا مي به 1393- 1405قيمتي وجود دارد و در بازه زماني 
شود كـه    تري دارد). مشاهده مي شيب ملايم 1398- 1401هاي  توجه به اين نكته كه در سال

كه با افـزايش    كند، و فرضيه سوم تحقيق مبني بر اين  عيت ميقيمت مسكن از قيمت زمين تب
طور كه در   شود. همان  يابد، اثبات مي  صورت نمايي افزايش مي قيمت زمين، قيمت مسكن به

از قيمت مسكن بيشتر شـده كـه ايـن     1392مشخص است، قيمت زمين از سال  13نمودار 
  شود.  بخش سناريوسازي بررسي ميموضوع در واقعيت نيز اتفاق افتاده است. كه در 

  
  نمودار بررسي اثر قيمت زمين بر قيمت مسكن 13شكل 

  
  ارزيابي و اعتبارسنجي مدل 6.5

  بخشد.   ها اعتبار مي  باشد كه  به يافته  بخش مهمي از فرآيند پژوهش، اعتبارسنجي مدل مي

  سنجي مدل   واقعيت 1.6.5
ماننـد قيمـت مسـكن و قيمـت زمـين بـراي        براي تعيـين ميـزان اعتبـار مـدل، متغيرهـايي     

هـا بـا     آمده از مدل طي ايـن سـال   دست سازي شده است و نتايج به شبيه 92- 1386هاي  سال
  شود.  مقادير واقعي مقايسه مي
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  واقعيت سنجي مدل (قيمت مسكن) از آزمون حاصل نتايج. 14شكل 

  
  (قيمت زمين)واقعيت سنجي مدل  از آزمون حاصل . نمودار نتايج15شكل 

است كه نشانه اعتبـار مـدل    0.13و  0.17ميانگين خطا در قيمت مسكن و زمين برابر با 
  باشد.  مي

  حدي رفتار سازي شبيه 2.6.5
 شرايط حدي، شرايطي است كه ممكن است هرگز در جهان واقعي مشاهده نشـود. اعتبـار  

 افـزايش  با كه است رارگرفتهق مورد تأييد گونه  اين روش اين طريق از پيشنهادي مدل رفتاري

تبع آن  به و رفته بالا اي طور فزاينده تقاضاي مصرفي مسكن به سال اجاره مسكن در برابر صد
ايـن   صحت زير 17و  16نمودارهاي  رود و رفتار مدل تغيير نمي كند.  خريد مسكن بالا مي

  .نمايند  مي تأييد را ادعا
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  تقاضاي مصرفي مسكن. نمودار نتايج آزمون شرايط حدي 16شكل 

  
  . نمودار نتايج آزمون شرايط حدي خريد مسكن17شكل 

  آزمون حساسيت 3.6.5
نبايـد   مـدل  پارامترهـاي  در بينـي  پـيش  قابـل  و كوچـك  تغييرات حساسيت، آزمون اساس بر

و  قـوانين سـاخت    اگر مثال كند. براي ايجاد مدل رفتار در بيني  پيش غيرقابل و شديد تغييرات
و سـاز و عرضـه مسـكن نيـز       نرخ شروع ساخت رود مي انتظار يابند، افزايش درصد 5ساز 

  اندكي كاهش يابد
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  و ساز مسكن  . نمودار نتايج آزمون حساسيت نرخ شروع ساخت18شكل 

  
  و ساز مسكن  . نمودار نتايج آزمون حساسيت نرخ شروع ساخت19شكل 

هـاي مختلـف را     توان سياسـت  مي و ع شدواق تأييد مورد مدل اعتبار ها، آزمون به توجه با
  بررسي كرد.

  
 ها  طراحي و ارزيابي سياست 7.5

تـوان بـراي طراحـي و ارزيـابي       وقتي كه از ساختار و رفتار مدل اطمينان حاصل شـد، مـي  
 سياسـت  نـوع  دو مـدل حاضـر،   سـناريوبندي  برايها در جهت بهبود استفاده كرد.   سياست

. و ديگـري  اي) اسـت   تقاضا سرمايه ( مسكن تقاضاي بخش بهط مربو يكي شود:  بررسي مي
  باشد.  سياست مربوط به قيمت زمين مي

  سناريوي بخش تقاضاي مسكن 1.7.5
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باشد. براي   اي مسكن مي  تقاضاي مسكن شامل دو بخش تقاضاي مصرفي و تقاضاي سرمايه
هاي بـيش از تعـداد   توان ابزار وضع ماليات براي تملك خانه   اي مي  كاهش تقاضاي سرمايه

  مشخص و جذابيت بازارهاي موازي مسكن، مثل بازار بورس و سهام را بكار برد. 

  
  اي مسكن  تقاضا سرمايه بخش براي شده گرفته نظر در . سناريو20شكل

  
  اي مسكن     . سناريوي در نظر گرفته شده براي تقاضاي سرمايه21شكل 
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  اي بر تقاضاي مسكن  . اثر سناريوي تقاضاي سرمايه22شكل 

  
  اي بر قيمت مسكن    . اثر سناريو تقاضاي سرمايه23شكل 

اي مسكن   مشخص است با كنترل تقاضاي سرمايه 23و  22طور كه در نمودارهاي   همان
شود. دليل   توان نوسانات تقاضاي مسكن را كاهش داد كه سبب كاهش قيمت مسكن مي  مي

اي مسكن كاهش داده شد، كه نتيجه   تقاضاي سرمايه 21اين موضوع اين است كه در نمودار 
استخراج شده است كه سبب كـاهش تقاضـا و قيمـت     23و  22آن به صورت نمودارهاي 

  مسكن گرديده است.

  سناريوي كنترل قيمت زمين 2.7.5
مشـخص شـد، قيمـت زمـين      ARDLطور كه از تخمين اقتصادسنجي توسـط مـدل     همان 

رو براي كنترل قيمت مسكن مناسب است كـه   مسكن دارد. ازاين بيشترين تأثير را بر قيمت
بـازي را از عوامـل اصـلي در      توان دلالي و سفته  هايي اجرا شود. مي  بر قيمت زمين سياست

كننده بر قيمت زمين بوسيله كنتـرل و   افزايش قيمت زمين دانست. با ايجاد يك حلقه تعديل
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تـوجهي در   شود كه تأثير مثبت و قابـل  اهده ميمش 26و  25مديريت بازار زمين،  در شكل 
ميليـون ريـال   175يمـت زمـين تـا    ق 1405قيمت زمين دارد. با ايجاد ايـن حلقـه، در سـال    

  يابد.  مي  كاهش

  
  قيمت زمين براي شده گرفته نظر در . سناريو24شكل 

  
  شده براي قيمت زمين . سناريو در نظر گرفته25شكل 

  
  بر قيمت مسكن زمين . اثر سناريو قيمت 26شكل 
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  گيري و پيشنهادات  . نتيجه6
قانون اساسي جمهوري اسلامي  31مسكن چون غذا يكي از نيازهاي انسان است. در اصل 

اي از   ايران، دسترسي به مسكن مناسب حق هر خانواده ايراني است. مسـكن بخـش عمـده   
ب شـده اسـت كـه    هاي خانوار را به خود اختصاس داده و قيمت بالاي مسـكن سـب    هزينه

قدرت خريد خانوارها و تقاضاي مسكن كاهش يابد، و بازار مسكن در شرايط ركودي قرار 
بگيرد. بررسي قيمت مسكن با توجه به جايگاه مسكن در اقتصاد كشور و تقاضاي مصـرفي  
مسكن براي توانمندسازي خانوارها در تأمين مسكن مهم است. تحولات قيمت مسـكن در  

 ترين شهر كشور اهميت دارد. ان بزرگعنو شهر تهران به

 و شدهايجاد تهران مسكن ديناميك بررسي براي حلقوي، - عليّ مدلي ابتدا تحقيق اين در
سازي فرضيات بررسي شـدند. بـا     طراحي شده است. بعد از شبيه انباشت جريان مدل سپس

با افزايش  يابد. صورت نمايي افزايش مي افزايش قيمت زمين در طي زمان، قيمت مسكن به
 يابند.  تسهيلات دولتي در طي زمان تقاضاي مصرفي و عرضه مسكن نيز افزايش مي

هـاي واقعيـت سـنجي، شـرايط حـدي و        شده از آزمـون  ايجاد مدل اعتبارسنجي جهت
دهند. سناريوهاي مختلـف    ها اعتبار مدل را نشان مي حساسيت استفاده شده است كه آزمون

هاي مالياتي در حوزه كنترل قيمت مسكن شهر تهران دارد. و بر   نشانگر تاثيرگذاري سياست
اي مسـكن    توان اين پيشنهادات را ارائـه داد: بـراي كنتـرل تقاضـاي سـرمايه       اين اساس مي

نوعي وضع گردد كه  فقط بر  توان از ابزار ماليات مسكن استفاده كرد. البته ماليات بايد به  مي
تقاضاي مصرفي و مولد تأثير منفي نداشته باشـد. در   معاملات باهدف نامشخص باشد و بر

چند سال اخير قيمت زمين در تهران از قيمت مسكن پيشي گرفته اسـت و بايـد دولـت بـا     
ار افزايش زياد قيمت مسـكن  مديريت بازار زمين، قيمت زمين را كنترل كند تا در آينده دچ

  نشويم.
. كنترل تقاضاي 1داد:  ارائه را پيشنهادها اينتوان   مي سازي  شبيه از حاصل نتايج به توجه با

. افزايش تسهيلات دولتي در هر دو بخـش  3وسيله اهرم ماليات.  اي و غيرمصرفي به  سرمايه
بازي زمين از طريق نظارت و مديريت  .كنترل دلالي و سفته4تقاضا و عرضه واقعي مسكن. 

  وساز. .كاهش قوانين ساخت5زمين.  بازار
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