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 چکیده
ترین دارایی در سبد پرتفولیوی خانوارها در اقتصاد ایران بشهمار  مسکن به عنوان اصلی

دهد از یک سو، باعث تغییر در در نتیجه، تغییراتی که در قیمت مسکن رخ می ,رودمی
شود و از سوی دیگر، رروت فرد در طول زمان و به تبع آن مطلوبیت ناشی از مصرف می

با توجه به متفاوت بودن ترکیب دارایی برای افهراد مختلهف، تغییهر در قیمهت مسهکن      
ر مقایسهه بها یکهدیگر تغییهر کنهد. از ایهن رو در       موجب می شود رروت افراد مختلف د

ترین چالش کنترل قیمت مسکن اسهت. در پهژوهش   ی مسکن بطور معمول مهمحوزه
حاضر سعی بر آن شده تا با در نظر گرفتن روابط علیّ میان متغیرهای کلان اقتصهادی  

-شناختی، میانگین قیمت احتمالی هر متر مربع مسهکن در ده کهلان  و عوامل جمعیت

ی بینهی قهرار گیهرد و سهپس بها ارائهه      مهورد پهیش   1201شهر رسمی کشور تا سهال  
ی مرتفع نمودن چالش مذکور فراهم گردد. به منظور تحقق این مهم سناریوهایی زمینه

سازی مدل پژوهش و استخراج نتای  ناشهی  در راستای شبیه Vensim DSSافزار از نرم
طر نشهان کهرد کهه ایهن تحقیهق از روش      از آن استفاده شده است. همچنین بایهد خها  

شناسی سیستمی بهره گرفته است. نتای  حاصل از پژوهش حهاکی از آن اسهت   پویایی
درصدی قیمت نفت و نرخ ارز با در نظر گرفتن همین مقهدار تغییهر در    10که افزایش 

ی رشد قیمت مسکن در ایران بطهور میهانگین تها سهطح     نرخ مهاجرت به ترتیب زمینه
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شناسی سیسهتمی، مههاجرت، عوامهل اقتصهادی،     واژگان کلیدی: قیمت مسکن، پویایی
 شهر.کلان

                                                      
 ها، دانشکده اقتصاد، مدیریت و علوم اجتماعی، دانشگاه شیراز، شهیراز، ایهران.  دانشجوی دکتری، مدیریت سیستم *

Pashotany@yahoo.com 
ت و توسعه شههری و روسهتایی، دانشهکده    آموخته کارشناسی ارشد، رشته مدیریت دولتی، گرایش پیشرفدانش** 

 مدیریت و حسابداری، پردیس فارابی دانشگاه تهران، قم، ایران.

 ریزی شهری، دانشگاه تهران )پردیس فارابی(، قم، ایران.استادیار جغرافیا و برنامه*** 

 استادیار دانشکده مدیریت دانشگاه تهران.**** 

 87-101، صفحه 1577، زمستان 21فصلنامه علوم مدیریت ایران، سال چهاردهم، شمارۀ 



   1577  زمستان، 21، شماره چهاردهمسال  | فصلنامه علوم مدیریت ایران | 70

 

 مقدمه

ای است و به عنوان یک از دیدگاه اقتصاد خرد، مسکن کالایی با کاربرد مصرفی و سرمایه

ناپهذیری   کالای ویژه دارای خواصی نظیر نهاهمگن بهودن، غیرقابهل جانشهینی و تحهرک     

ست. از یک سو باید توجه داشت که مسکن به عنوان کالاهای مصرفی، بیشهترین سههم   ا

توانهد  ای میرا در سبد هزینه خانوار دارد و از سوی دیگر، مسکن به عنوان کالای سرمایه

-ها و نقدینگی جامعه را جذب نموده و منجر به افهزایش سهفته  ای از سرمایهبخش عمده

(. بر این اساس تغییراتهی کهه   1577زدخواستی و همکاران، بازی در بازار مسکن شود )ای

ی تغییر رروت فرد در طول زمان را فراهم تواند زمینهشود میدر قیمت مسکن ایجاد می

توانهد  ها در سبد خانوارها، این تغییر مهی آورده و متناسب با متفاوت بودن ترکیب دارایی

 موجب تغییر رروت افراد نسبت به یکدیگر گردد.

ای ز آنجا که تقاضای مسکن شامل دو بخهش تقاضهای مصهرفی و تقاضهای سهرمایه     ا

است، بروز رفتار نوسانی قیمت در بازار مسکن موجب اخلال در تهامین مسهکن مصهرفی    

(. همچنین باید به این مهم توجه داشت که تقاضای مسکن به 1575خواهد شد )رزبان، 

شت سرمایه در بخش مسکن در قیهاس بها   ای تابعی از نرخ بازگعنوان یک کالای سرمایه

(. بنهابراین  1574های است )نصرالهی و آزادغلامی، گذارینرخ بازدهی انواع دیگر سرمایه

های پولی و مالی اتخاه شده در این راستا پهیش از پهیش اهمیهت    تمرکز بر روی سیاست

 یابد.  می

ه جوامع انسهانی  جمعیت و مسائل مربوط به آن، از جمله مسائل چند بعدی و پیچید

است که هم تحت تاریر عوامل اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و سیاسی است و هم بهر آن  

توان چنهین بیهان نمهود کهه مسهائل جمعیتهی و تحهولات        گذارد. به عبارتی میتاریر می

مربوط به آن، به قدری گسترده و دارای پراکندگی است که در قالب نظریهه یها فرمهولی    

، بلکه حرکات جمعیتی خات در یک جهت ویژه، در شرایط زمانی و گیردخات قرار نمی

ههای  مکانی متفاوت، دلایل مختلف، متنوع و گاه متضادی داشته است. بنهابراین تحلیهل  

مهدت و  مدت، میهان ریزی کوتاههای برنامهاقتصادی، اجتماعی، سیاسی و فرهنگی در افق

-های برنامهه ه در بسیاری از بخشبینی مناسب از جمعیت آینده کبلندمدت، بدون پیش

زا خواهد بود شود، ناکارا و گاه بحرانگیری، راهبردی اساسی محسوب میریزی و تصمیم

(. متناسب با تاریر اساسی این عامهل بهر مسهائل اقتصهادی     1571)محمودی و همکاران، 
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ار دارد، توان از ارر این مهم بر بازار مسکن که بیشترین سهم را در سبد هزینهه خهانو  نمی

بینهی قیمهت مسهکن بهر     پوشی کرد. بدین روی در پژوهش حاضر به منظور پهیش چشم

ههای صهورت پذیرفتهه در ایهن     شناسی سیستمی، بر خلاف پژوهشاساس رویکرد پویایی

حوزه، تنها به عوامل کلان اقتصادی پرداخته نشده است، بلکهه در کنهار ایهن عوامهل بهه      

تاریر آن بر تغییرات قیمت مسکن، ایهن متغیرهها    شناختی ودلیل اهمیت عوامل جمعیت

آورد تا مهدل ارائهه   اند. این مهم موجبات آن را فراهم میدر مدل مورد بررسی قرار گرفته

کنندگی بیشتری برخهوردار باشهد و   های موجود از قدرت تبیینشده نسبت به سایر مدل

 مت مسکن فراهم آورد.ها( در قیزمینه را برای شناسایی تغییرات غیرمنتظره )حباب

 مبانی نظری پژوهش  

ترین نیازهای اساسهی خهانوار اسهت کهه سههم بهالایی از تشهکیل        مسکن یکی از ابتدایی

های اقتصادی سرمایه رابت کشور را به خود اختصات داده است. این بخش با سایر بخش

شهناخته  ههای اقتصهاد کشهور    ترین و تاریرگزارترین بخشارتباط وسیعی داشته و از مهم

شود که قابل تبدیل شدن به موتور رشد اقتصادی خصوصاً در دوران رکهود اقتصهادی   می

اطمینهان نسهبت بهه آینهده و نبهود نظهام تهامین        (. عدم1578زاده و کمیاب، است )قلی

اجتماعی مناسب، مسکن را به محل درآمدی برای دوران از کار افتادگی و پیهری تبهدیل   

های اخیر تزریق حجم بالای نقدینگی به اقتصاد کشهور  سال کرده است. از سوی دیگر در

گهذاری در بازارههای مهالی و    در غیاب عملکرد مناسب بازار سرمایه، ریسک بالای سرمایه

گیهری رونهد صهعودی    رشد اقتصادی پایین، سبب هدایت منابع به بخش مسکن و شهکل 

ین دارایهی بهه عنهوان    (. ا1574شدید در قیمت این کالا شده است )قاسمی و همکاران، 

ای، مصهرفی و دارای پیامهدهای جهانبی،    یک کالای ناهمگن، بادوام، غیرمنقول، سهرمایه 

گذاری رابت ناخال  ملهی را بهه   ها و سرمایهبخش قابل توجهی از بودجه خانوارها، هزینه

خود اختصات داده و نقش زیادی در اشتغال و ارزش افزوده کشورها دارد. در این میهان  

بینی قیمت و عوامل مهورر بهر   از موارد بسیار مهم و قابل تاکید در امر مسکن، پیشیکی 

 (. 1574قیمت این کالا است )کاکه جوب و همکاران، 

تهرین مباحهث در مجموعهه مطالعهات اقتصهادی،      تهرین و مههم  بحث مسکن از اصلی

-هم میآید و عدم پاسخگویی و عدم شناخت این مقوله مجمعیتی و اجتماعی بشمار می
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(. نیهاز بهه   1571ناپذیری بر کل جامعه وارد آورد )شیخی و همکهاران،  تواند تاریر جبران

مسکن دارای دو بعد کمیّ و کیفهی اسهت؛ در بعهد کمّهی نیهاز بهه مسهکن در برگیرنهده         

ها و اموری است که مسهاله فقهدان سهرپناه و میهزان دسترسهی بهه آن را       شناخت پدیده

ین بعد میزان و درجه پاسخگویی به این نیهاز مطهرح بهوده و    کند. در واقع در امطرح می

گیرد. این در حالی است کهه بعهد کیفهی    های کیفی مسکن مورد توجه قرار نمیشاخ 

تری است که شامل کلیهه مفهاهیم اجتمهاعی، روانشهناختی،     مسکن، دارای ابعاد گسترده

-الشعاع قرار میراد را تحتباشد. این بعد انتظارات اففرهنگی، اعتقادی و ایدئولوژیک می

 (.4008، 1دهد )جارجومی و کالته

ریهزی شههری مسهتلزم شهناخت     های تولید مسکن و برنامهه موفقیت اجرای سیاست

ههای خهات مسهکن    ها نسبت بهه ویژگهی  کنندگان و تمایلات آندقیق ترجیحات مصرف

رندگان، از اهمیهت  گیریزان و تصمیمباشد. از این رو برآورد قیمت مسکن، برای برنامهمی

(. در عصر اطلاعات و همگام بها افهزایش سهطح    4005، 4بسیاری برخوردار است )مالپ زی

های خهویش را بهر   گذاران باید تلاش کنند تا برنامهریزان و سیاستآگاهی جامعه، برنامه

بهر دسهتیابی بهه رفهاه     ریزی نماینهد تها عهلاوه   ی افراد جامعه پایهمبنای نظریات و سلیقه

ههای اجتمهاعی، شهکوفایی اقتصهادی بوجهود آیهد       می با جلوگیری از تحمیل هزینهه عمو

تهرین  (. با توجه به مباحث مطرح شده باید توجه داشت که یکی از مههم 4007، 3)کِبولا

-عوامل تاریرگذار بر سلیقه و انتظارات افراد در این راستا، متکی است بر عوامل جمعیهت 

رین و تاریرگهذارترین عوامهل موجهود در هیهل ایهن      ته شناختی. ساختار سنی نیز از مههم 

 باشد.مبحث می

کند. از یک سهو خهود حاصهل کهنش و     ساختار سنی جمعیت به دو صورت عمل می

های اجتماعی، اقتصادی، اجتمهاعی، سیاسهی و فرهنگهی اسهت و از سهوی دیگهر       واکنش

حرکهات آن،  باشد. جمعیت با توجه بهه سهاخت و   عامل اررگذار بر روی عوامل مذکور می

(. 1572گیرد )محمدزاده و احمهدزاده،  کارکردها و نیازهای مشخ  و حیاتی را در برمی

شوند. گیرند و متارر میجمعیت نقطه عطفی است که تمامی عناصر دیگر از آن شکل می

ههای اقتصهادی و اجتمهاعی در سهطوح     مشهی ریزی و تعیین خهط بنابراین هر نوع برنامه

ههای دمهوگرافی   ای و ملی، مستلزم آگاهی از کم و کیف پدیهده های، منطقمختلف ناحیه

 (.4007، 2است )دوکیوئر و اسچیف
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پهذیرد و  های اقتصادی و غیراقتصادی صورت میای است که با انگیزهمهاجرت پدیده

باشهد و دارای ارهرات منفهی و    یکی از عوامل مهم تحولات ساختار جمعیتی در کشور می

دمدت است. در ایهن راسهتا نکتهه مههم و کلیهدی آن اسهت کهه        مدت و بلنمثبت، کوتاه

پههذیرد کههه بیشههترین  بیشههترین نوسههان در قیمههت مسههکن در منههاطقی صههورت مههی  

تهوان بهه   (. به تبع آن مهاجرت را می1572زاده و مومنی، اند )قلیمهاجرپذیری را داشته

تاریرگهذاری  عنوان یک عامل اصلی در تغییر ساختار سنی جمعیت در نظر گرفت که بها  

 آورد.بر روی عرضه و تقاضا مسکن، زمینه را برای رشد یا نزول این دارایی فراهم می

رود. بهه  ی قیمت مسهکن بشهمار مهی   کنندهی مسکن یکی از متغیرهای تعیینعرضه

مدت رابهت بهوده و   بر بودن ساخت یک واحد مسکونی، عرضه مسکن در کوتاهدلیل زمان

دهد. امّا باید در نظر داشهت کهه در   قاضا واکنش نشان میهای سمت تبه کندی به شوک

بلندمدت به علّت افزایشی بودن ارزش زمین، روند عرضه نیز افزایشهی خواههد بهود، کهه     

-سازی در این حوزه اررگذار هسهتند )حسهن  های جغرافیایی و ساختمانقطعاً محدودیت

ت کهه عهواملی همچهون    (. باید به این موضهوع اشهاره داشه   1578گودرزی و آرمان مهر، 

ی ایجهاد نوسهانات قیمهت در    توانند زمینهنوسانات مصالح ساختمانی و نیروی کار نیز می

ای که در این راستا باید بدان اشاره داشت ایهن اسهت کهه    این حوزه را فراهم آورند. نکته

ی مصرفی داشته و صرفاً تامین نیاز اساسهی مسهکن و   تقاضای مسکن ممکن است جنبه

مدنظر باشد، با این انگیزه دارایی حائز اهمیت بوده و سودآوری دارایی مسکن بهه   سرپناه

 (.1587زاده، عنوان عنصر اساسی، تقاضای مسکن را تحت تاریر قرار دهد )قلی

( در پژوهش خود با تاکید بر نقش دولت، بهه تحلیهل   1577ایزدخواستی و همکاران )

یری مسکن خانوار در مناطق شهری ایهران  پذعوامل کلان اقتصادی مورر بر شاخ  توان

های تابلویی پویها اسهتفاده شهده اسهت.     پرداختند. به منظور تحقق این مهم از مدل داده

نتای  حاصل از پژوهش موید این موضوع است که تسهیلات پرداختی بهه منظهور خریهد    

-پذیری و افزایش دسترسی خانوارها به مسکن مهی مسکن منجر به کاهش شاخ  توان

شود. همچنین سیاست مالیاتی اعمال شده در بخش مسهکن از طریهق کنتهرل تقاضهای     

بر ایهن، اههرم   سوداگری مسکن، دسترسی خانوارها به مسکن را افزایش خواهد داد. علاوه

های جایگزینی مسکن، نرخ تورم، نرخ اشهتغال و نهرخ ازدواج، سهایر    زمین، قیمت دارایی

 همکهاران  پهور و روند. امهان مسکن خانوار بشمار می پذیریعوامل اررگذار بر شاخ  توان
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با استفاده از شبکه عصبی مصنوعی پرسهپترون چنهد لایهه، مهدلی     در پژوهشی ( 1578)

بها مهدل رگرسهیون چنهد      را و نتای  آن بینی قیمت مسکن در شهر اهواز ارائهبرای پیش

که عصهبی  نشهان داد کهه شهب    حاصهل از ایهن پهژوهش،    نتهای  نمودنهد.  متغیره مقایسه 

نسبت به رگرسیون چند متغیره دارای دقهت بیشهتری   % 71ت پرسپترون چند لایه با دق

نتای  ارزیهابی مهدل رگرسهیون مبهین     و همچنین  بینی قیمت مسکن بوده استدر پیش

-. حسهن تر این مدل در مقایسه بها روش شهبکه عصهبی مصهنوعی اسهت     عملکرد ضعیف

بینی قیمهت آن  تحلیل بازار مسکن و پیش ( در پژوهشی به1578گودرزی و آرمان مهر )

پرداختند. نتای  حاصل از پژوهش حاکی از آن است که قیمت مسکن بهه   1202تا سال 

ی مورد بررسی افزایش خواهد یافت و این افزایش از تقاضهای  صورت نمایی تا پایان دوره

 عنهوان  حتت پژوهشی در ،(1571)کردشولی و همکاران نماید. رعناییسرمایه تبعیت می

 اوراق بهورس  شاخ  کهل  بر سهام رقیب هایدارایی نوسانات تأریرات الگوی سازیشبیه

 رسهیدند،  نتیجهه  ایهن  سیستمی به شناسیپویایی رویکرد با مسکن قیمت و تهران بهادار

 بهه  بلندمهدت  در سههام،  جهایگزین  ههای دارایهی  عنوان به ارز طلا و نرخ قیمت تغییرات

 و گذارنهد مهی  تهأریر  مسهکن،  قیمت و بهادار اوراق بورس کل شاخ  بر معکوس صورت

 افهزایش  ینتیجه در است، نفتی درآمدهای بر مبتنی کشور اقتصاد که رواین از همچنین

 در را بههادار  اوراق بهورس  شاخ  کهل  رشد و مسکن قیمت افزایش نفت، جهانی قیمت

( بیهانگر  1572مهومنی ) زاده و نتای  حاصل از پژوهش قلهی  .بود خواهیم شاهد بلندمدت

ی مثبت و معناداری بین مهاجران وارد شهده، درآمهد خهانوار،    این موضوع است که رابطه

های ایران وجود دارد. در ی ساخت و ساز و قیمت مسکن در استانکمبود مسکن، هزینه

این راستا مشخ  شد که تاریر مهاجران وارد شهده بزرگتهر از سهایر متغیرههای مهذکور      

های ترکیبهی اسهتفاده   به منظور تحقق این مهم در پژوهش حاضر از روش دادهباشد. می

 شد است.

(، در پژوهشی به بررسی پیونهد تجربهی خهرد میهان شهرایط      4017) 2و همکاران کلی

اند. نتای  حاصهل از ایهن   اعتباری، سیاست کلان اقتصادی و قیمت مسکن اهتمام ورزیده

کلان اقتصادی، تهأریرات قابهل تهوجهی بهر      هایپژوهش حاکی از آن است که محدودیت

توانهد  روی تغییرات قیمت مسکن داشته و اررات آن متناسب با زمان معرفی به بازار مهی 

(، در پژوهش خود بهه تخمهین و بهرآورد قیمهت     4017) 1فانکه و همکاران متفاوت باشد.
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ل از ایهن  های کلان در نیوزلند پرداختند. بهرآورد حاصه  مسکن با در نظر گرفتن سیاست

ههای کهلان   های وام که مبتنی بر سیاسهت پژوهش مؤید این موضوع است که محدودیت

% کهاهش  7/5موجبات افزایش قیمت مسهکن را تها    4015باشد، در سال در نیوزیلند می

(، بهه بررسهی ایهن موضهوع     4017) 8داده است. در مطالعه صورت پذیرفته توسط تسهای 

تواند همگرایی قیمت مسهکن را در  از ارزهای واحد میپرداخته شده است که آیا استفاده 

بین کشورهای مختلف فراهم آورد یا خیر. نتهای  حاصهل از ایهن پهژوهش تحهت عنهوان       

ی منطقه یورو مؤید ایهن موضهوع اسهت کهه     همگرایی قیمت مسکن در کشورهای حوزه

و اسهتفاده از   تواند مورد استفاده قهرار گیهرد  ای میقانون تک نرخی برای کالاهای مبادله

( 4012) 7آکتهور و همکهاران   تواند تغییرات قیمت بازار مسکن را نیز در برگیرد.واحد می

کهلان شههر ایتالیها     40در پژوهشی تاریر مهاجرت بر روی قیمت مسکن در نقاط شهری 

مورد بررسی قرار دادند. نتای  حاصل از این پژوهش مویهد ایهن    OLSبا استفاده از روش 

-ه شوک مهاجران، متوسط قیمت مسکن در سطح شههر را افهزایش مهی   موضوع است ک

درصدی جمعیهت مههاجران موجبهات     10دهد. بر این اساس مشاهده گردید که افزایش 

 آورد.درصدی در متوسط قیمت مسکن را فراهم می 1/1افزایش حدود 

د، نمایه آنچه که پژوهش حاضر را از مطالعات صورت پذیرفته در این حوزه متمایز می

شناختی و عوامل کلان اقتصادی بر قیمهت مسهکن   بررسی همزمان تاریر عوامل جمعیت

های پیشین تنها گردد در پژوهشدر چارچوب روابط علیّ است. همانطور که ملاحظه می

به تاریر یکی از این دو بعد بر قیمت مسکن پرداخته شده است و یا اینکه اگر ایهن ابعهاد   

اند، تنها به روابط خطی میهان ایهن عوامهل    ورود پیدا کردهبه صورت همزمان در پژوهش 

 بسنده شده است. 

 روش تحقیق

-از ابعاد مختلفی می ی اکتشافی است.شناسی، این پژوهش از نوع آمیختهاز منظر روش

تهوان  ی تحقیقات کیفی جای داد، که از جمله این ابعاد مهی توان این پژوهش را در زمره

اشت که تفکر سیستمی به دنبال توضیح چگونگی فعالیت اجزایهی  به این موضوع اشاره د

باشد. بخش کمّهی ایهن پهژوهش از ایهن رو حهائز      که در ارتباط با یکدیگر قرار دارند، می

سهازی بهر اجهزاء یهک پدیهده، تحهت       نویسی و شبیهی فرمولاهمیت است که در مرحله
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های پویا توصیف و اربات فرضیهبینی، عنوان متغیر تمرکز نموده و به دنبال کنترل، پیش

بینهی  پهیش  -ی حاضر با توجه به هدف اصلی پهژوهش (. در مطالعه4008، 7است )مریام

-تغییرات قیمت بازار مسکن با در نظر گرفتن عوامل کلان اقتصهادی و عوامهل جمعیهت   

شناسی سیستمی اهتمام ورزیده شده ی مدلی مبتنی بر رویکرد پویاییبه ارائه -شناختی

-های ربت شهده و نظریهه  . سپس با تکیه بر مشاهدات تجربی صورت پذیرفته، یافتهاست

معلولی ساختاربندی گردیده  -های قابل استناد موجود در مبانی نظری، نمودارهای علّت

10افزاراست. برای مدلسازی در این حوزه از نرم
Vensim DSS    استفاده شهده اسهت. در

ی بینهی بهرای بهازه   داشت که در پهژوهش حاضهر پهیش   این راستا باید به این مهم اشاره 

بینهی  صورت پذیرفته است. لازم به هکر است که در راسهتای پهیش   1578-1201زمانی 

 11های ربت شده در مرکز آمار ایهران شناسی سیستمی طراحی شده از دادهالگوی پویایی

د مسهکونی  استفاده شده است. اطلاعات استخراج شده، متوسط قیمت یک متر مربع واح

شهرهای مذکور به یگرند. کلاندر برمی 1578شهر ایران را تا نیمه اول سال کلان 10در 

ترتیب میزان جمعیت عبارتند از: تهران، مشهد، اصفهان، کرج، شیراز، تبریز، قهم، اههواز،   

سهازی  کرمانشاه و ارومیه. برای سنجش اعتبار الگوی حاصله از این پژوهش، نتای  شهبیه 

 مورد مقایسه قرار گرفته است.  1578ی اول سال های ربت شده تا نیمهدادهشده با 

 تعریف متغیرهای کلیدی و روابط علّت و معلولی پژوهش

تواننهد  توجه به این مهم که در دنیای واقعی عوامل بسیار بیشتری وجود دارنهد کهه مهی   

مهرز سیسهتم را بهه     قیمت مسکن را تحت تاریر خود قرار دهند، امّا به دلیل اینکهه بایهد  

ی مشخصی تعیین نمود، در نتیجه بسیاری از این عوامل منظور تکمیل مدل در محدوده

شوند. چرا که اگر این امر حادی نگردد نه تنهها بها   تر کنار گذاشته میبه نفع عوامل مهم

رو خواهیم شد، بلکهه احتمهال نهدارد کهه ایهن      یک سیستم پیچیده و غیرقابل درک روبه

شود. بر این اساس متناسب با نظر خبرگان این حهوزه کهه دارای تحصهیلات     مدل کامل

اند، متغیرها شناسایی و به مهدل  ریزی شهری بودهی جغرافیا و برنامهآکادمیک در زمینه

ههای  اند. لازم به هکر است که در این مطالعه به علهت فراوانهی حلقهه   پژوهش ورود یافته

 های اصلی پرداخته شده است.نها به توصیف حلقهعلّت و معلولی، در هیل این بخش ت
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 (B2)و قیمت مسکن  (B1)های تعادلی نرخ تورم الف( حلقه

 
 

 حلقه تعادلی قیمت مسکن -4شکل  حلقه تعادلی نرخ تورم -1شکل 

نشان داده شده است، افزایش )کاهش( نرخ ازر موجبات این امهر   1همانطور که در شکل 

سهازی  قیمت مواد اولیه وارداتی مورد استفاده در صهنعت سهاختمان  آورد که را فراهم می

همسو با این تغییر، افزایش )کاهش( یابند. همچنین تحت تارر قرار گرفتن قیمهت نفهت،   

همسو با تغییرات ایجاد شده در نرخ ارز، با افزایش حجم نقدینگی موجود در جامعهه بهر   

شود، جمعیهت  )تنزیل( نرخ تورم باعث میگذارد. تشدید تشدید )تنزیل( نرخ تورم ارر می

جوان جامعه با هدف ارتقاء وضعیت اقتصادی خویش به سهوی مههاجرت روی آورنهد. بها     

وقوع این امر شاهد این امر خواهیم بود که کشهور را افهزایش )کهاهش( میهانگین سهنی      

ی کهاهش )افهزایش( تقاضها بهرای     مواجه خواهد شد. این موضوع به خودی خهود زمینهه  

ی مصرفی را فراهم خواهد آورد و در نهایت منجر بهه کهاهش )افهزایش( نهرخ تهورم      کالا

نمود یافته است بهه ایهن موضهوع     4خواهد شد. حلقه تعادلی قیمت مسکن که در شکل 

 انگیهزه  تهأریری کهه بهر سهود و     اشاره دارد که افزایش )کاهش( قیمت مسکن بهه دلیهل  

سکن و به تبهع آن افهزایش )کهاهش(    تولیدکننده دارد، سبب افزایش )کاهش( ساخت م

گهردد و سهپس متناسهب بها قهانون عرضهه و تقاضها موجبهات کهاهش          عرضه مسکن می

 آورد.)افزایش( قیمت مسکن را فراهم می

نرخ تورم

نرخ مهاجرت
تقاضا برای کالای

مصرفی

میانگین سنی

قیمت نفتنرخ ارز

+

+

+-

+

+
+

B1

عرضه مسکن

نرخ ساخت و سازقیمت مسکن

مسکن

+

-

+

B2
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و قیمهت   (R2)، عرضهه مسهکن   (R1)ی تقاضا مسکن کنندههای تقویتب( حلقه

 .(R3)مسکن 

  

 کننده عرضه مسکنحلقه تقویت -2شکل  کننده تقاضا مسکنحلقه تقویت -5شکل 

 

 

 کننده قیمت مسکنحلقه تقویت -2شکل 

 

مویهد ایهن    5نمهایش داده شهده در شهکل   ( R1)ی تقاضها مسهکن   کنندهی تقویتحلقه

موضوع است که مطابق قانون عرضه و تقاضها، افهزایش )کهاهش( تقاضها مسهکن، سهبب       

ی کاهش )افهزایش(  زمینه افزایش )کاهش( عرضه مسکن گردد و این امر به خودی خود

 قیمت مسکن و سپس افزایش )کاهش( تقاضا مسکن را به همراه خواهد داشت.

نمود یافته است موید این  2که در شکل  (R2)ی عرضه مسکن کنندهی تقویتحلقه

عرضه مسکن

قیمت مسکن

تقاضای مسکن

-

-

+

R1

تقاضای مسکن

نرخ ساخت و سازقیمت مسکن

مسکن

+

عرضه مسکن
+

-

-

R2

قیمت مسکن

قیمت نفت

نرخ تورم

+

+

+

نرخ ارز +

+

+

R3
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موضوع است که افزایش )کاهش( میزان ساخت و ساز مسهکن سهبب افهزایش )کهاهش(     

ی کاهش )افهزایش(  تنی بر قانون عرضه و تقاضا، زمینهگردد. این امر مبعرضه مسکن می

قیمت مسکن را فراهم آورده و سپس سبب افزایش )کاهش( تقاضا مسکن خواههد شهد.   

 رود که افزایش )کاهش( ساخت مسکن حادی گردد.بدین روی در نهایت انتظار می

ی قیمهت مسهکن   کننهده ی تقویهت گردد، حلقهه مشاهده می 2همانطور که در شکل 

(R3)   به این مهم اشاره دارد که نرخ ارز با تحت تأریر قرار دادن قیمت کالاهای وارداتهی

مورد استفاده در این صنعت و همچنین افزایش قیمت نفت که موجبهات افهزایش حجهم    

آورد بر نرخ تورم ارر خواهد گذاشت. بها تشهدید )تنزیهل(    نقدینگی در جامعه رافراهم می

یابد و بالتبع ایهن مههم سهبب افهرایش     افزایش )کاهش( مینرخ تورم، قیمت مسکن نیز 

 )کاهش( نرخ تورم خواهد شد.

 سازی و تعیین وضعیت متغیرهای نرخ و حالتالگوی کلی شبیه

 بازار مسهکن،  زیرالگوی سه از نمود یافته، 1پژوهش که در شکل  شده سازیشبیه الگوی

 تشهکیل  بینی قیمت مسهکن ششناختی با تمرکز بر پیجمیعیت و عوامل کلان اقتصادی

 در یکهدیگر  بها  درآمهدی  جریهان  متغیهر  از طریهق  زیرالگوها این از هریک که است، شده

 سازیالگوی شبیه در استفاده مورد متغیرهای که است هکر به لازم. اندقرار گرفته ارتباط

که در هیل به شرح هریک از آنان پرداخته شده  گردندمی تقسیم دسته چهار به پژوهش

 است.

ی زمانی هسهتند و  ی انباشت در یک دورهدهندهاین متغیرها نشانمتغیرهای حالت: 

 یابند.در طول زمان بر اساس متغیر نرخ، افزایش و یا کاهش می

 ها هستند.های موجود در سیستماین متغیرها نرخ تغییر وضعیت متغیرهای نرخ:

زا لهت و مقهادیر رابهت و بهرون    این متغیرها توابعی از متغیرهای حا متغیرهای کمکی:

کننهده  های تعادلی و تقویهت هستند. وارد کردن متغیر کمکی امکان تشخی  میان حلقه

هها را بهدون ابههام    شود بتوانیم قطبیت روابط علیّ و حلقهه آورد و موجب میرا فراهم می

 تخصی  دهیم.

دری کنهد اسهت   متغیرهای حالتی هستند که تغییرات آنان به قمتغیر با میزان ثابت: 

 (.4000، 14ها نیست )استرمنکه نیازی به مدل کردن صریح آن
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 تبیین الگو

 سهازی  الگو شناسی، این پژوهش مبتنی بر تفکر سیستمی است. بدین منظور دراز منظر روش

اسهت، پرداختهه    مهدل  مبنای که غنی به ارائه تصویری ابتدا سیستمی شناسیپویایی روش به

 پذیرفتهه بهر   صهورت  مشهاهدات  متناسب با معلولی -علت هایمدل این اساس، بر. شده است

سهاختاربندی   نظهری،  مبهانی  مستخرج از معتبر هاینظریه از الهام با نیز و سیستم رفتار روی

 هدف اصهلی  به نیل و هشوپژ ینظر مبانی و عموضو به توجه بادر این مطالعه  .گردیده است

شهناختی بهر   بینی تأریر تغییرات عوامل کلان اقتصادی و جمعیهت سازی و پیشمدلهش وپژ

قیمت مسکن به بررسی تأریر عوامل کلیدی مؤرر بر تغییرات قیمت مسهکن پرداختهه شهده و    

طراحی و مهورد تجزیهه و تحلیهل قهرار گرفتهه       DSS Vensimافزار این امر با استفاده از نرم

حهادی گردیهده، بهر مبنهای      1201ذیرفته در این راستا که تا سهال  بینی صورت پاست. پیش

بینهی و  بنا شهده اسهت. بهه منظهور پهیش      1571-1578ی زمانی های ربت شده در بازهداده

ههای واقعهی   شناسی سیستمی در راسهتای ههدف پهژوهش، از داده   سازی الگوی پویاییشبیه

شده است. لازم به هکر اسهت کهه   استفاده  1578حسابرسی شده و ربت شده موجود تا سال 

ههای  سهازی مربهوط بهه سهال    برای سنجش اعتبار الگوی حاصله از این پژوهش، نتای  شهبیه 

 1571از سهال   های ربت شده و حسابرسی شهده با الگوی مستخرجه از داده 1201تا  1578

 مورد مقایسه قرار گرفته است.   1578تا 

 های پژوهشیافته

 هاتحلیل یافته

سهازی انجهام   هایی بر الگهوی شهبیه   سازی باید آزمونینان از اعتبار نتای  شبیهجهت اطم

توسط نرم افزار انجام  12، آزمون ابعاد15ها مانند آزمون حلقه شود. مراحل اولیه این آزمون

ههای اصهلی    شود. در ادامه به توضیح سهایر آزمهون   ها خودداری می شده که از توضیح آن

 شود. پرداخته می

 12رفتار مجددآزمون 

ههای موجهود بهر مبنهای     سازی با دادهی نتای  شبیههدف از آزمون رفتار مجدد، مقایسه

سهازی شهده اسهت.    نگر به منظور اطمینان از صحت عملکرد الگوی شهبیه دیدگاه گذشته
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مؤید این موضهوع اسهت کهه اطلاعهات واقعهی و       7و  8های شماره نتای  حاصله از شکل

ی مهورد  ساله 7ی ازی متغیرهای قیمت مسکن و نرخ ارز در دورهسنتای  حاصل از شبیه

سهازی نمهوده   (، رفتار متغیرهای مورد بررسی را به خوبی شهبیه 1578تا  1570بررسی )

انهد، مؤیهد رفتهار    که با رنگ آبی نمایهان شهده   Currentاست. در نمودارهای زیر مقادیر 

که با رنهگ قرمهز نشهان     Exchange Rateو  House Priceسازی شده و مقادیر شبیه

 باشند.  اند، مؤید رفتار واقعی برای متغیر مورد نظر میداده شده

 

 های واقعی برای تغییرات قیمت مسکنسازی و دادهنتای  شبیه -8شکل 

 

 

 های واقعی برای تغییرات نرخ ارزسازی و دادهنتای  شبیه -7شکل 

 خطا انمیز محاسبه نموآز

سهازی شهده، خطهای متغیرههای     بازتولید رفتار الگو برای اطمینان از نتای  شبیهبر علاوه

 های زیر محاسبه شده است.کلیدی نیز بر اساس روش
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بر اساس این شاخ  هرچه میزان تفهاوت   :(RMSPE)11ورات مجذ یخطا قلا. حد1

تهوان  مهی سازی بیشتر سازی شده کمتر باشد، به نتای  شبیههای واقعی و شبیهبین داده

   گردد.اعتماد کرد. میزان خطا در این روش بر اساس فرمول زیر محاسبه می

 (1  رابطه
      √

 

 
∑ (

    
      

 

    
 ) 

   
2
*100 

    در فرمول فوق 
    سازی متغیر الگو، موید نتای  شبیه  

های واقعهی و  موید داده  

θ ان حداقل مجذورات خطامیز هرچه سساا ینا بر. ستات امشاهد ادتعد یههنددننشا 

 است. کمتر یخطا ممفهو به باشد یکتردصفر نز به

سهازی  روش دیگر برای سنجش انحهراف مقهادیر شهبیه    های خطا:. شناسایی ریشه2

18های واقعی، محاسبه شده از داده
UT گردد.است که بر اساس فرمول زیر محاسبه می 

 (4  رابطه
UT=√

 

 
∑      

      
   

   
 

 
∑      

    
    

 

 
∑      

    
   

 

بینی، شهناخت منهابع   با توجه به اهمیت خطا در پیش های خطا:ی ریشه. محاسبه3

ههای  تواند در افزایش اعتماد به نتای  الگو بسیار مورر باشد. ریشهه خطا در کاهش آن می

 بندی نمود.ی هیل طبقهتوان در سه دستهخطا را می

ها با ههم سهنخیت نداشهته باشهند،     های الگو با دادهزمانی که خروجی. خطای مبنا: 1

 شود.شود که خطای سیستماتیک نامیده میاین خطا ایجاد می

ههای واقعهی و   های دادهگردد که واریانساین امر زمانی محقق می . خطای انحراف:2

ا نیهز ممکهن اسهت    سازی بها ههم تفهاوت زیهادی داشهته باشهند. ریشهط ایهن خطه         شبیه

 سیستماتیک یا غیرسیستماتیک باشد.

ها بها ههم همبسهتگی    که نتای  الگو و دادهزمانی  ها:. خطای نابرابری کوواریانس3

گردد کهه اصهطلاحا خطهای غیرسیسهتماتیک نامیهده      نداشته باشند، این خطا حادی می

 (.4000شود )استرمن، می

 گردد.  تفاده میهای خطا از فرمول هیل اسبرای محاسبط ریشه

U (5  رابطه
m

+U
s
+U

c
=1 
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2
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سهازی و متوسهط اطلاعهات    بیانگر تفاضل میان متوسهط اطلاعهات شهبیه    s  ̅a̅ عبارت 

بهه ترتیهب بیهانگر انحهراف معیهار       (SDA)17و  (SDS)17باشد. در روابط فوق واقعی می

باشهد.  همبستگی میان این دو داده مینیز ضریب  rسازی شده و واقعی و های شبیهداده

برحسب متغیرهای کلیدی مهورد   1ی خطا در جدول های محاسبهنتای  حاصل از آزمون

ورات بهه  مجذ یخطا قلاحدسازی نمایش داده شهده اسهت. هرچهه    بررسی در این شبیه

ههای  سهازی شهده و داده  های شبیهتر باشد به مفهوم این است که میان دادهصفر نزدیک

قعی خطای کمتری وجود دارد. از آنجایی که این میزان برای سه متغیر نرخ تورم، نهرخ  وا

، در نتیجهه  10587/0و  07721/0، 11471/0ارز و قیمت نفت به ترتیب برابر اسهت بها   

سازی شده خطای کمی وجهود  های واقعی و شبیهتوان چنین بیان نمود که میان دادهمی

های پژوهش مؤیهد ایهن موضهوع    نین بیان نمود که یافتهتوان چدارد. به عبارت دیگر می

 است که میزان خطای متغیرهای مورد بررسی در سطح استاندارد قرار دارند.

 های آماری اعتبارسنجی الگونتایج آزمون -1جدول 

 آزمون نرخ تورم نرخ ارز قیمت نفت
10587/0 07721/0 11471/0 RMSPE 

01004/0 02171/0 02755/0 UT 
17715/0 12221/0 07771/0 Um 
45551/0 42721/0 17771/0 Us 
21887/0 22577/0 11471/0 Uc 
1 1 1 Um+ Us+ Uc 

 های پژوهشمنبع: یافته
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 تحلیل حساسیت

شناسی سیستم مؤید این موضهوع اسهت کهه تها چهه      آزمون تحلیل حساسیت در پویایی

بررسهی در پهژوهش    میزان متغیرههای کلیهدی پهژوهش نسهبت بهه پارامترههای مهورد       

حساسیت دارند. بر این اساس در این بخش پارامترهای منتخبی که به صهورت مسهتقیم   

بر روی متغیرها تأریرگذار بوده را به نسبت معینی در طیف مشخصی تغییر داده تا اررات 

آنان را بر روی متغیرها بررسی نماییم. در این راستا حساسیت قیمت مسهکن نسهبت بهه    

مهاجرت مورد بررسی قرار خواهد گرفت. هریک از پارامترهای مذکور را بهه  تغییرات نرخ 

ایهم.  درصد تغییر داده و تأریر آن را بر قیمت مسکن مورد بررسهی قهرار داده   ±10میزان 

شود، ارر این تغییرات بر قیمت مسکن تقریباً از سال مشاهده می 7همانطور که در شکل 

ی رویهه تواند افهزایش بهی  ل موجود در این راستا می، بسیار نبوده است. یکی از عل1571

ها و در نتیجه کاهش مهاجرت از کشور باشد. نتهای  حاصهل از   ی تحریمنرخ ارز و توسعه

درصدی در نرخ مهاجرت مسهبب   10تحلیل حساسیت مؤید این موضوع است که تغییر 

-ترتیب در حوزهبه   100و  72، 82، 20این امر خواهد بود که قیمت مسکن با احتمال 

 ی زرد، سبز، آبی و خاکستری رنگ قرار بگیرد.

 

 نمودار تحلیل حساسیت -7شکل 

 های پژوهشمنبع: یافته
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 لگو ا یکلیدسازی متغیرهایگذاری برای بهینهسیاست

سازی آنان به منظور دستیابی بهه  گذاری، ارائه سناریوهایی و شبیههدف از بخش سیاست

سازی شده اسهت،  ای که برای آن، الگو شبیهباشد، تا مسالهتر میی بهینه یا مطلوبنقطه

توان چنین بیان نمهود کهه ههدف اصهلی در ایهن راسهتا       مرتفع گردد. به عبارت دیگر می

سازی اسهت. از ایهن   سازی روند تغییرات متغیرهای کلیدی متناسب با الگوی شبیهبهینه

سایت آمار ایران و بانک مرکزی در رو که آخرین اطلاعات ربت شده در گزارشات رسمی 

باشد، در نتیجه منطقی اسهت کهه بررسهی تغییهرات در الگهوی      می 1578ارتباط با سال 

صورت بپذیرد. در راستای هدف اصلی پژوهش به بررسی  1578سازی شده از سال شبیه

شناختی بر تغییرات قیمت مسکن در کهلان  تاریر عوامل کلان اقتصادی و عوامل جمعیت

 های ایران پرداخته شده است.شهر

 سازی متغیزهای کلیدیگذاری برای بهینهسیاست

درصدی قیمت نفت و نرخ مهاجرت بر تغییهرات   ±11بینی تغییرات سناریو پیش

 قیمت مسکن

 10سازی صورت پذیرفته در این راستا مؤید این موضهوع اسهت کهه افهزایش     نتای  شبیه

ر متوسط موجبات رشهد قیمهت مسهکن تها     درصدی قیمت نفت و میزان مهاجرت به طو

فهراهم خواههد آورد. سهناریوی     1577-1201ی زمهانی  درصهد را در بهازه   25/41سطح 

و با رنگ قرمز نمایش داده شده است.  Policy 1تحت عنوان  10توصیف شده در شکل 

درصدی قیمت نفت و میهزان   10ی مقابل شاهد این امر خواهیم بود که کاهش در نقطه

-بینی فراهم نمهی ی پیشنه تنها موجبات کاهش قیمت مسکن را در طی دورهمهاجرت 

ی مورد بررسی تا حهدود  آورد بلکه موجبات رشد قیمت مسکن را به طور متوسط در بازه

بها   10در شهکل   Policy 2درصد فراهم خواهد آورد. سنایو مذکور تحهت عنهوان    1/11

، باید این 1حاصل از سناریوی شماره  رنگ سبز نمایش داده شده است. متناسب با نتای 

انتظار را داشت تا متناسب با شرایط تحت بررسی، قیمت مسکن به ازاء هر متر مربهع تها   

 45/2با افزایش و کاهش قیمت نفت و نرخ مهاجرت به ترتیهب حهدود    1201پایان سال 

اشاره نمهود  میلیون تومان افزایش خواهد یافت. در این راستا باید به این موضوع  58/1و 

 باشد.بینی میی پیش، مؤید حالت پایهCurrentکه منحنی ارائه شده تحت عنوان 
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 های قیمت مسکن نسبت به قیمت نفت و نرخ مهاجرتسازی و دادهنتای  شبیه -10شکل 

درصدی نرخ ارز و نرخ مههاجرت بهر تغییهرات     ±11بینی تغییرات سناریو پیش

 قیمت مسکن

درصهدی نهرخ ارز و   10سازی به این موضوع اشاره دارد که افهزایش  شبیهنتای  حاصل از 

نرخ مهاجرت به صورت همزمان، یه طور متوسهط موجبهات افهزایش قیمهت مسهکن بهه       

( بر مبنای هر متر مربع 1577-1201ی زمانی مورد بررسی )درصد را در بازه 1/2میزان 

و با رنگ قرمهز در   Policy 3وان فراهم خواهد نمود. سناریو مذکر در این راستا تحت عن

سهازی شهده،   ی مقابل تناسب بها مهدل شهبیه   نمایش داده شده است. در نقطه 11شکل 

شاهد این امر خواهیم بود که اگر نرخ ارز و نرخ مهاجرت از کشور به صورت همزمان بهه  

درصد کاهش یابد، قیمت مسکن به ازاء هر متر مربع بهه صهورت متوسهط تها      10میزان 

ی مورد بررسی کاهش خواهد یافهت. سهنایوی توصهیف    درصد در طی بازه 02/11حدود 

 و با رنگ سبز نمایش داده شده است.  Policy 4شده با عنوان 
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 های قیمت مسکن نسبت به نرخ ارز و نرخ مهاجرتسازی و دادهنتای  شبیه -11شکل 

 گیرینتیجه

ترین دلایهل  داشته باشد که یکی از مهمتواند دلایل متعددی تشکیل حباب قیمت مسکن می

های پولی دارد. در این راسهتا بایهد بهه ایهن     موجود در این راستا ریشه در نقدینگی و سیاست

های پولی یا از طریق ایجاد نقهدینگی بخهش خصوصهی و یها از     نکته توجه داشت که سیاست

بر ایهن  گذارند. علاوهیطریق تقویت نظام تامین مالی مسکن بر افزایش تقاضای مسکن تاریر م

-باشهد، چشهم  شناختی که عامل اصلی در ایجاد تقاضا برای مسکن مینباید از عوامل جمعیت

پوشی نمود. بدین روی در پژوهش حاضر هر دو عامل در چهارچوب یهک مهدل پویها در نظهر      

سازی الگوی ارائه شهده بهه منظهور بررسهی تغییهرات      گرفته شده است. نتای  حاصل از شبیه

ی مورد بررسی، حاکی از آن است که هرگونه تغییر صهورت پذیرفتهه   مت مسکن برای دورهقی

توانهد بهه شهدتّ    شناختی حاکم بر کشور مهی بر روی عوامل کلان اقتصادی و عوامل جمعیت

قیمت هر متر مربع مسکن را دستخوش تغییر کند. از جمله این عوامهل اقتصهادی تاریرگهذار    

ی ایهن امهر کهه    رز و قیمت نفت اشاره نمود. بر این اساس، به واسطهتوان به تغییرات نرخ امی

ی کشور بیشتر مبتنی بر منابع نفتی است در نتیجهه بایهد انتظهار داشهت کهه هرچهه       بودجه

قیمت نفت افزایش یابد، به تبع آن حجم نقدینگی موجود در کشور نیز افزایش خواهد یافهت  

افهزایش قیمهت مسهکن بهه همهراه خواههد داشهت.         و این مهم با افزایش تورم زمینه را برای
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ههای وارداتهی مهورد اسهتفاده در     نوسانات نرخ ارز نیز با تاریر مستقیم بر روی برخهی از نههاده  

ساخت مسکن، به صورت غیرمستقیم بر قیمت هر متر مربع مسکن تهاریر خواههد گذاشهت و    

-گر عواملی کهه در پهژوهش  پوشی کرد. از دیتوان از آن چشماین تاریر به حدی است که نمی

شهناختی اسهت کهه    های موجود در این راستا تا به حال بدان پرداخته نشده، عوامل جمعیهت 

ترین این عوامل نرخ مههاجرت  تقاضا برای مسکن را افزایش یا کاهش خواهد داد. یکی از مهم

ر نتیجهه  باشد، که با افزایش مهاجرت انتظار بر این است که تقاضا برای مسکن کاهش و دمی

 قیمت آن کاهش یابد.
، 1ی صورت پذیرفته دو سناریو ارائه شده است که نتای  حاصل از سهناریو  در مطالعه

درصدی قیمت نفت و نرخ مهاجرت گهواه از آن اسهت کهه     10مبنی بر افزایش و کاهش 

درصهد   1/11و  25/41این تغییرات به ترتیب زمینه را برای رشد قیمت مسکن به میزان 

درصهدی   10که موید افزایش و کهاهش   4فراهم خواهند آورد. در سناریو  1201 تا سال

دهد که افزایش همزمانی تغییر این دو متغیهر  باشد، نشان مینرخ ارز و نرخ مهاجرت می

ی تنزل قیمهت مسهکن تها    درصدی قیمت مسکن و کاهش آنان زمینه 1/2ی رشد زمینه

 بررسی برای کشور فراهم خواهد آورد. ی مورددرصد را تا پایان دوره 02/11حدود 

گهذاران فعهال در ایهن    سازی شده به سیاسهت متناسب با نتای  حاصل از الگوی شبیه

گردد تا با استفاده از مدل پویای ارائه شده و با تمرکز بیشهتر بهر روی   حوزه پیشنهاد می

کنترل قیمت زای اقتصادی، زمینه را برای تعدیل و شناختی و عوامل تورمعوامل جمعیت

 های آتی فراهم آورند. مسکن برای سال
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A simulation of housing price changes in ten 

metropolises of the Iran: Using a system dynamics 

approach 
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Hashem Moazzez 

Abstract 

Housing is considered to be the main asset in the portfolio of 

households in the Iranian economy. The changes in housing 

prices, will change the wealth of citizens over the time and 

consequently will change the utility of consumption. Given the 

different composition of assets for different individuals, the 

change in housing prices will cause different people's wealth to 

change relative to each other. Therefore, the control of housing 

prices at metropolises is the most important challenge, the 

Iran’s Government is facing. The study aims to investigate the 

causal relationship between macroeconomic variables and 

demographic factors to predict the average possible price per 

square meter of housing in ten formal metropolises of the 

country until 2022 and by presenting scenarios, to provide a 

context for resolving the mentioned challenge. We used the 

Vensim DSS software to simulate the research model and 

system dynamic approach to derive the results.  Findings 

indicate that a 10% increase in oil prices and exchange rates, 

taking into account the same rate of change in migration, the 

growth of housing prices in Iran will reach to an average of 

26.43 and 5.6 percent respectively. 

 

Keywords: Housing price, system dynamics, migration, 

economic factors, metropolis. 
 

 

https://jusg.uk.ac.ir/?_action=article&au=21563&_au=Amin++Faraji+Molaii

