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  مقدمه - 1
 آن، تنوساناطوري كه  ، بهستا دهبو يدقتصاا يها بخش ترين مهماز يكي  ارههمو بخش مسكن

  عين در شـبخ يناهاي  نوسان، حقيقت. درستداشته ا مختلف يهادقتصاا برمهمي  ربسيا اتثرا
 دكوو ر نقهاي رو و دوره شتهاگذ تأثير نيزها  آن بر، شوند مي متأثر ديقتصاا هاي چرخهاز  كهحال 

بلندمدت و هم  گذاري سرمايهبراي اي  هكالاي سرمايعنوان  به ، هممسكن ند.كن مي تشديد را
د، نقشي مهم در عملكرد اقتصادها كن ميتوجه براي خانوار فراهم  كالايي مصرفي كه رفاهي قابل

كاهش  و ياخانه دارند يد كه قصد خر يا القوه يدارانمسكن به انفعال خر يمتق يشافزا. دارد
ين ا يجه. نتشود مي منجر –بها  و اجاره يرهن يها اقساط وام ينههز يشاز افزا ناشي ر درآمد خانوا

نين وكارها خواهد بود. خانوارها همچ كسب يروند، افت رشد اقتصاد و كاهش فروش و سودده
از كشورها  ياريدر بس ،يت. درنهاندكن مياز پول خود را صرف خدمات مسكن  قابل توجهيبخش 

مسكن  تيمق ييراتتغ اينمسكن است، بنابر يها ها مربوط به وام بانك  يياز دارا يبخش بزرگ
  دارد. يبخش بانك يو سودده يهسرما يفيتبر ك يتوجه اثرات قابل

 ي،اقتصاد يها بحرانبيني  پيشاقتصاد كلان در  يسنت يها مدل به دنبال عدم موفقيت
 از يچيدهنظام پ يكصورت  كه اقتصاد را بهه است توجه قرارگرفت مورد يچيدگيپ رويكرد
اطلاعات  كه طوري به ؛گيرد ميهستند، در نظر  يگريكدكه در حال كنش با  يناهمگن يها عامل

 كهمشاهده است  قابل يدهپد يك "بحران"نگرش  يندارند. در ا ن داركرايت محدود و عقلان
 يكبر عامل،  يمبتن يساز . مدلدكن ميكوچك بروز يار متقابل بس يها طور خودجوش از كنش به
 يوتريكامپ مهبرنايك در  ينمع يد رفتارناهمگن با قواع يها عامل خرد است كه در آن يكردرو

وجود ندارد (ماكال  يفعل يها مدل بيشتر كه در هستندانعطاف يت قابل ياند و دارا شده سازي  شبيه
 يكم يساز كه مدل دهند مي يلرا تشك يا حوزه يليمسكن به دلا بازارهاي .)2010، 1و نورس

از  يتعداد ينرا ب اي هپيچيد مسكن تعاملات  ياباشد. بازاره يدواركنندهامد توان مي بر عامل يمبتن
انتخاب  ،اجاره ريد ياانتخاب خ از جمله ها مختلف اتخاذ شده توسط خانوارها و بانكيمات تصم
 گيرد ميدر بررا  دوباره يمال تأمين نحوه و اجاره مبلغ ،در مسكن گذاري سرمايه ،وام و نوع مبلغ

را  دكن مي يباز يعكه دنباله (دم) توز يو نقش يهمگننا توانند يمتعارف نم يها مدل ازآنجاكه
 بر عامل ارائه بتنيمدل م يكبه سؤالات بالا فقط توسط  يكنند. پاسخ قطع يبرهدقت كال به
 كامل طور بهاقتصاد  يرفتار همه خانوارها تلاش شده تا كه در آن ييالگو، ديگر عبارت به شود مي

  . شودسازي  شبيه

                                                                                                                                            
1. Macal and North 
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العاده و تعداد  فوق ينفر با ناهمگن ميليونخانوار متشكل از صدها  بخش ينكهبا توجه به ا
ايط بر عامل بازار مسكن متناسب با شر يمدل مبتنيك ماه است. معدود معاملات در هر

و  تاس ييمدل فضا اينشهر تهران،  تاريخي يها دادهبر اساس  .شود مي شهر تهران ارائه كلان
  نسخه كوچك ،مدل ،يبا توجه به الزامات محاسبات. باشد مي پايتختشامل مناطق مختلف 

كار در  ينمهم ا يسهم علم. شود ميسازي  شبيهعامل  5000از شهر تهران با حدود ياسي مق
 يككه  ييمعامله بازار است، جا يندهايبازار مسكن، فرا يانعامل بن يها مدل مربوط به ياتادب
شهر يط بر عامل مطابق با شرامبتني  ابتدا مدل. شود مي بازار اعمال يهتسو يمناقصه برايند فرا

دوره موردنظر  يمناسب برا يو با پارامترهايف شده ) تعر1389(سازي  شبيهتهران در سال شروع 
 آن يتجرب مقداردر برابر  است تعامل هزاران عامل نتيجهكه  قيمت مسكنتحولات . شود مي اجرا
، مدل يابيپس از ارز .دهد مي ي ارائهمعقول نتايجحاصل شود كه مدل  ينانتا اطمشده   يبررس
العمل مدل به فروض مختلف صورت خواهد  عكس يچگونگمنظور  بهمدل  يتحساس يلتحل

مختصري در مورد  در بخش دومشده است:  يده مانزسا زير گرفت. در ادامه مقاله به شرح
ي ها مدل يرنظ يمبانحقايق آشكار شده بازار مسكن تهران بحث شده است. بخش سوم به 

اختصاص  ي صورت گرفته در اين حوزهو داخل يخارج يمطالعات تجربعامل بنيان بازار مسكن و 
نتايج  بعدي. در بخش دهد مي را مورد بحث قرار مدل پژوهش چهارمبخش داده شده است. 

  .گيرد ميدر نهايت يك جمع بندي كلي صورت . شود مي قيمت مسكن ارائهسازي  شبيه

  گانه تهران 22ار مسكن مناطق تحولات باز -2
و توقف و  يمتمدت ق و كوتاه يبا معضل صعود ناگهان پيوسته1372 بازار مسكن تهران از سال

بر اثر  افزون بازار در هر منطقه يناست. ا هتوأم با ركود مواجه بود ياسم يها قيمت يثبات نسب
امر  ينو ا گيرد ميقرار  يزن يلعوامل مح تأثير تحتاي  هگستردطور به، يمل ياز فاكتورها يريپذ
). همواره و 2007، 1يكارينن(او دكن ميتر  را موجهاي  منطقه عملكرد بازار مسكن در سطح يلتحل

 يدو گروه مناطق شمال ين) بيمتي(نسبت متعارف ق يمتيرابطه متعارف ق يمعمول نوع يطدر شرا
 هفاصل ينا يتخت،مناطق پا يبرخ ، اما با وقوع رونق بازار دروجود داشته است يتختپا يو جنوب
تهران (مناطق  يمسكن در مناطق شمال يمتكه متوسط ق ي. در حالشود مي ييرخوش تغ دست
در آن  يو مصرف اي يهاز معاملات مسكن اعم از معاملات سرما ي) كه حجم قابل توجه5تا  يك
مسكن در  متيق يانگينبرابر م 5/2) معادل 96در سال قبل از جهش (سال  ،شود مي انجام

 يانيو م ياز آنجا كه جهش از مناطق شمال، ه استبود يتخت) پا20تا  9(مناطق  يمناطق جنوب
                                                                                                                                            
1. Oikarinen 
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كه سال سوم  99فاصله در سال  ينا رسد، مي يشهر تهران آغاز و با فاصله به مناطق جنوب
 ينا. يافته است يشبرابر افزا 8/2به  ودهجهش و سال قبل از ورود بازار مسكن به دوره گذار ب

مسكن در شمال و جنوب تهران بوده است. علت  يمتق ينا فاصله بيشكاف  ينتر   فاصله نامتعارف
نسبت به تورم مسكن جنوب تهران  يثبت تورم بالاتر در بازار مسكن مناطق شمال يت،وضع ينا

مناطق  يندر ب 99كه در سال  يطور به، باشد مي يدوره زمان ين) تا ا97جهش (سال  ياز ابتدا
 720و  يليونم 68به  يكدر منطقه  يواحد مسكون مربعهر متر يمتگانه تهران متوسط ق 22

را  يشدرصد افزا 7/104با ماه مشابه سال قبل از آن  يسهكه در مقااست  يدههزار تومان رس
به اسفندماه سال  نسبت يدرصد 6/58با رشد  يزمسكن ن يمتمتوسط ق ينتر كم دهد مي نشان

اي  منطقه بوده است. اختلاف 18 ههزار تومان مربوط به منطق 130و  يونميل 12 يمتبه ق 98
در  يمسكون يارزش فروش واحدها ينبه هم خوردن رابطه متعارف ب سبب يمتسرعت رشد ق

 وها  يشمال و جنوب شهر شده است (گزارش تحولات بازار مسكن شهر تهران، اداره بررس
  ).يبانك مركز ياقتصادي ها سياست

  ت و پيشينه پژوهشادبيا - 3
  . مباني نظري 3-1

به اي  هدر بازار مسكن، ابتدا اشار ها قيمتي گير در اين قسمت به منظور تبيين مباني نظري شكل
 . هدف از اين بررسي نشان دادن نقش خصوصيات وشود مي خصوصيات مسكن و بازار آن

  ذاتي مسكن در نوسانهاي قيمت مسكن است. هاي  ويژگي

 خصوصيات مسكن

قبل از  يمدت طولان يرا برا آن توان مي كه يمعنين به ا است؛بادوام كالايي  مسكن. 1
و  ديدج يمسكون ينرخ ساخت واحدها با تغيير ويژگي ين. اقرار داداستفاده مورد  يض،به تعو يازن

  .)2003 ،1وركويو گ زريگذارد (گليم تأثير مسكن يموجود بر عرضه و تقاضا هاينرخ فروش واحد
و به  متفاوت استاز نظر اندازه، مكان و امكانات  كالايي ناهمگن است يعني كن. مس2

يحات مختلف ترجيداران خربا توجه به اين كه كرد.  يگزين يكديگرتوان آنها را جاينم يراحت
 يمسكون يانواع مختلف واحدها يمتفاوت برا يها قيمتپرداخت  به يلدارند و ما يمتفاوت
  .)2003 ،2لريو ش سي(ك دهد مي قرار تأثير را تحتمسكن  يقاضات، يناهمگون ينا ،هستند
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 يت،از خدمات مانند امناي  هبلكه شامل مجموع، يستن يزيكيف يكالايك  تنها. مسكن 3
د بر توان مي مهم است و يدارانخر يخدمات براين . اشود مي يزن ياجتماعيت و موقع يشآسا

  .)1974، 1(روزن بگذارد تأثير مسكن يتقاضا
مدارس در  كيفيت مانند يعوامل خارج تأثير د تحتتوان مي يواحد مسكونيك . ارزش 4

عوامل  ينا يردقرار گ يتجرم و جنا يزانم و يحمل و نقل عموم يلمنطقه، در دسترس بودن وسا
 شوندبازار  ناكارآمديو منجر به  رندبگذا تأثير مسكن يبر عرضه و تقاضا ندتوان مي يخارج

  .)1979 ،2تزيگلي(آرنوت و است
زيادي هم  موانع ، اماشود مي و فروشنده مشخص يدارخر يادي. بازار مسكن با تعداد ز5
 يدجد يدارانورود فروشندگان و خر يبرا بالاي معاملات و اطلاعات محدودي ها هزينهچون 

ر شود بازا يبه ناكارآمدجر د منتوان مي گذارد و مي تأثير نواقص بر عملكرد بازار ينوجود دارد،. ا
  .)2008، 3و همكاران زري(گل

 نياست. اپيچيده  يك سيستمبازار مسكن منحصر به فرد مسكن،  هاي ويژگي با توجه به
رفتار فعالان بازار داشته  ينعملكرد بازار مسكن و همچن يبرا يمهم يامدهايد پتوان مي ها ويژگي
در زير آورده شده اند،  شده ييشناسا ياتبازار مسكن كه در ادبيدي كل هاي ويژگي خي ازباشد. بر

  است.
طور  و فروش مسكن به يدمربوط به خر يمعاملاتي ها هزينهبالا:  يمعاملاتي ها هزينه .1

 يارزش بالا و ناهمگني دليل به يامر تا حد ينامي باشد كالاها بالا يربا سايسه در مقا يكل
كند.  تر هزينهعاملات را پرمو  پيچيدهتطابق را  يندد فرآتوان مي است كه يمسكون يواحدها
 تأثير د بر رفتار فعالان بازارتوان مي يزمسكن ن يمبادلات مرتبط با كالاهاي بالاي ها هزينه

 ياداشته باشند  يشتريب يدبه بازار ترد ورود يو فروشندگان ممكن است برايداران خريرا بگذارد، ز
  .داشته باشند يبالاتره يبه بازگشت سرما يازن ها هزينه ينا انجبر يممكن است برا

 يبلندمدت تلق گذاري سرمايه يكعنوان  به بيشتربلندمدت: مسكن  گذاري سرمايه .2
نگه  يي طولانها سال يخود را برا يمعمولاً انتظار دارند كه واحد مسكون يدارانخر زيرا ،شود مي

 ممكن يدارانخر زيرا رفتار فعالان بازار داشته باشد، يبرا يمهمپيامدهاي د توان مي يندارند. ا
 مانند ارزش يعوامل به يشترباشند و ممكن است ب تر خود محتاط يدخر هاي يگير تصميماست در 

 يبلندمدت كالا گذاري سرمايه. افق توجه داشته باشندبلندمدت و درآمد بالقوه اجاره  يگذار
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ممكن است  ها قيمت يراز، گذار باشد تأثير يزن يمسكون يواحدها يارگذ قيمتد بر توان مي مسكن
  ).2004، 1هندرشات( باشد يندهعرضه و تقاضا در آ يطكننده انتظارات از شراس منعك

بازار  يديكلهاي  يژگياز و يكياغلب  يمال تأميني ها محدوديت :يمال تأمين يت. محدود3
د توان مي يندارند. ا يازخود به اعتبار ن يدخر يمال تأمين يمعمولا برا يدارانخر يراز مسكن است،

وام گيرانه سخت يارهايمع يتملزم به رعا يدارانممكن است خريرا كند، ز يچيدهرا پيد خر يندفرآ
اين  چنين هم با مشكل مواجه شوند. يمال تأمين يموارد برا يباشند و ممكن است در برخ

ت ممكن اس ها قيمت زيرا بگذارد، تأثير يمسكون يواحدها يارگذ قيمتد بر توان مي ها محدوديت
  .)2015 2ند (گودمن و همكاراناعتبار باش ينهو هز دسترس پذيريمنعكس كننده 

  كننده قيمت مسكن نظري در خصوص عوامل تعيينهاي  ديدگاه
بوده است.  ها سال در طول ياتدر ادب يقتحق يديمسكن موضوع كل يمتكننده ق عوامل تعيين

. دنگذار مي تأثير مسكنيمت بر قكه  اند هكرد ييرا شناسا يعوامل مختلف گوناگونمطالعات 
مختلفي براي تعيين قيمت و تحليل و توضيح نوسان و تغييرات قيمت مسكن ارائه هاي  نظريه

از  گيري هبا بهرها  دسته اول اين نظريات، بر عوامل بنيادين تأكيد دارند. اين نظريه شده است:
ت قيمت مسكن هستند. بر اساس نيروهاي عرضه و تقاضا به دنبال توضيح و تبيين الگوي تغييرا

 اين رويكرد، ساختار بازار و شرايط عرضه و تقاضاي مسكن، قيمت مسكن را دستخوش تغيير
و  يمسكون يعرضه واحدها ينبر رابطه ب ي عرضه و تقاضاها مدل .)2017، 3د (بك و كيلكن مي

و عرضه  اديمسكن ز يتقاضا برا ياست كه وقت ينا يمسكن تمركز دارند. فرض اصل يتقاضا
گذار بر عرضه و  تأثير عواملاز  يفيط ها مدل ينو بالعكس. ا يابدم يشافزا ها قيمتمحدود باشد، 

  گيرند  يرا در نظر م دولتي ها سياست و ياقتصاديط شرا ،يتيجمعهاي  دمانندرونتقاضا 
تععين  بر عوامل شوند ميشناخته  هدانيك اريگذ قيمت يها مدل كه با عنوان دسته دوم

 ياصل يده. ادارند تمركزي، مكان، اندازه و امكانات رفاه ننده ارزش يك واحد مسكوني همانندك
كرد  يمدهنده آن تقس يلتشكي ها ويژگي به توان مي را يواحد مسكون يمت يكاست كه ق ينا

عنوان  بهرا  قيمت، مسكن هدانيك تابع در حقيقت در بازار دارند. يكه هر كدام از آنها ارزش
 بر قيمت مسكن ها ويژگي اثر هر يك از گيري هانداز چند بعدي در نظر گرفته و به كالايي

ين تخم يبرادر بيشتر موارد  هدانيك اريگذ قيمت يها مدل ).2003، 4پردازد (مالپزي مي
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 يناول يبرا ،)1974روزن (. شوند مي استفاده امكانات مسكن خاصو  ها ويژگي يضمني ها قيمت
مسكن  يدرك تقاضا يبرا ياتطور گسترده در ادب و از آن زمان بهه كرد هاديشنمدل را پ ينبار ا

 املاك به يمتدر ق ها تفاوتكه  شود مي روش فرض يندر ا بيان ديگراستفاده شده است. به 
است كه  يمسكن نشانگر حداكثر پول يمتاساس ق اين بر املاك است. ياتاختلاف خصوصعلت 
 يزانساختمان و ميت وضع ،ياز امكانات داخل يخاصيزان م تربه كيفيت يبرا تمايل دارندمردم 
  ).2011، 1و اولگاك كيكارل( بپردازند يخدمات شهر و به امكانات يدسترس

ها است كه در آن مكان و موقعيت جغرافيايي، عنصر كليدي  دان نظريه جغرافي، دسته سوم
عامل  ينتر اصلي مسكن رهيذخيژگي و ترين مهمعنوان  بهمكان . باشد مي تعيين قيمت مسكن

به فاصله از مركز شهر  يارزش مكان، ها دان ياز نظر جغراف. رود يم مسكن به شمار يناهمگن
 يحمسكن در سطح محله و مناطق را توض قيمت ييراتتغ يكه الگو ياساس يرو متغ دارد ارتباط
 مركز شهر واقعكه در ي مسكوني واحدهاين بنابرا، باشد مي ذهاب وياب ا يها هزينه دهد مي
. گران است ين نقاطمسكن در ا يمتو لذا ق ندكن مي پرداخت يتر كم ذهاب و ياباينه هز اند هشد

دولت ي ها سياست و يشناس يتجمع ،ياقتصاد يطمانند شرا يعواملاي  منطقه يها مدل درحقيقت
ن و پلاسم( يرندگ ينظر م را در دگذار هستنتأثير مسكن در مناطق مختلف يكه بر تقاضا

   ).2001، 2دمنيتا
مثل بازار سهام و  ها داراييدر دسته چهارم اعتقاد بر اين است كه در برخي اجزاي بازار 

كه قيمت مسكن از رفتار حبابي شكل تبعيت  شود مي بنيادين سببغير دخالت عوامل، مسكن
 زاده، (قلي يابد مي و سپس كاهش شود مي طوري كه قيمت با رسيدن به اوج، منفجر به كند،

 يفيط يمت يك يادر ق يعسر يشافزا :دكن مي ينگونه تعريفحباب را ا يندرلبرگچارلز ك ).1387
 سبب كرده،يجاد را ا يآت يمتقانتظار ، يهاوليمت قيش كه افزايوسته پيند فرايك در  ها دارايياز 

استفاده  فروش ويد خر از سوداگران معمولا از سود حاصل شود مي به بازاريد جديداران جذب خر
 سبببا معكوس شدن انتظارات سقوط كرده و معمولا يمتق يشتا از مصرف كالا. افزا ندكن مي

مسكن دو شرط دارد: يمت حباب ق يلتشك ).1391فلاح شمس و همكاران، ( شود مي بروز بحران
آن نداشته  يبراتوجيهي  مسكن، يعرضه و تقاضا ييبناير و ز يعوامل اساس ين كهنخست ا
 ي مسكنفعليمت بالاتر از ق يندهآ يمتكارگزاران اعتقاد داشته باشند كه قاينكه دوم باشند و 
  ). 1392(قاسمي و همكاران،  خواهد بود
كرد: نخست عوامل يم دسته تقس به دو توان مي مسكن رايمت عوامل مؤثر بر ق ،يطوركل به

 بنياديغير دوم عوامل و دسته شوند مييين بازار تع يعرضه و تقاضا نيروهاي كه توسطيادي بن
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كه خارج از  باشند مي يروهاييبلكه شامل ن نيستند،مسكن اقتصادي  كه مربوط به عملكرد
به  توان مي كلانياس در مقيادي از عوامل بن. گذارند تأثير آنقيمت عملكرد بخش مسكن بر 

ياس ر مقاشاره كرد و د يبانكهاي  سپرده بازده و نرخ بهره يپولي ها سياست همچون يعوامل
 ). 1383 ،يزي(عز هستند گذارتأثير مسكن يبر الگو ،يچون تراكم ساختمان هم يخرد، عوامل

  . پيشينه تحقيق3-2
  مطالعات خارجي .3-2-1
و  يتا در مطالعات نظر اند هكردكشورها محققان تلاش  ددر اقتصا مسكن بخشيت اهم دليل به

محققاني كه . تبيين نمايند بازار را اين رديمتي ق يها علل وقوع رونق و ركود و نوسان يتجرب
ي ها مدل ، بيشتر ازدهند ميركود و رونق در بازار مسكن را به تغيير در عوامل بنيادين نسبت 

 1مثال چوعنوان  بهند. كن مي سازي اين بازار استفاده استاندارد و رهيافت اقتصاد متعارف براي مدل
گيري از  و با بهره 2005 تا 1995مسكن آمريكا در دوره  با تأييد بر وجود حباب در بازار، )2009(

رهيافت تعادل عمومي پويا نشان داده است كه تغييرات مربوط به درآمد خانوارها و ميزان پيش 
و تغييرات قيمت مسكن به اجاره بها كه  ها قيمتد افزايش توان مي پرداخت براي خريد مسكن

  وضيح دهد. يكي از معيارهاي شناسايي حباب است را ت
كننده قيمت مسكن در بريتانيا را با استفاده از رويكرد  )، عوامل تعيين2014( 2خو و تانگ

 دهد مي اند. نتيجه آزمون هم انباشتگي نشان همگرايي و مدل تصحيح خطا مورد مطالعه قرار داده
و  تگي مثبتكه هزينه ساخت، اعتبار، توليد ناخالص داخلي، نرخ بهره و نرخ بيكاري داراي همبس

همبستگي منفي با قيمت مسكن داشته است. رشد قيمت  ،درآمد قابل تصرف و عرضه پول
 است.  بودهمدت  ساخت، اعتبار، نرخ بهره و درآمد قابل تصرف در كوتاه ينهرشد هزمسكن متأثر از 

مت بنيادين قيهاي  كننده با استفاده از رويكرد پانل تعييناي  ه)، در مطالع2017بك و كيل (
آنها چندين عامل از جمله فعاليت ساخت و اند.  همسكن در چند شهر آلمان را مورد بررسي قرار داد
و اجاره آپارتمان، اندازه بازار، ساختار سني،  ساز و موجودي مسكن را در سمت عرضه

و پيشنهاد  عوامل سمت تقاضا شناساييعنوان  بهي اجاره را ها قيمتمحلي و ي ها ساختزير
  بازار استفاده شود. هاي  از اين عوامل براي تشخيص ناهماهنگي دان هكرد

ي مسكن و ها قيمترفتار ، )، با استفاده از رويكرد پانل پويا2022( 3كالابيسكا و هلاوك
نتايج اند.  همورد مطالعه قرار داد 2019تا  200آن را در جمهوري چك از سال هاي  كننده تعيين
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 توسط دستمزد، نرخ بيكاري و مهاجرت تعيين عمده طور بهكه قيمت مسكن  دهد مي نشان
. هم چنين نتايج تأييد كننده اثر بيشتر عوامل نيروي كار (دستمزد و ساختار سني) بر شود مي

  بوده است.  تر قيمت مسكن در مناطق داراي سطح درآمد پايين
رسي قرار تورم مسكن در تركيه را مورد برهاي  كننده )، تعيين2022( 1كرجا و جانباي

و  كننده مصرفنرخ بهره  ييراتاز تغ يتعل  گرنجر، روابط يتآزمون عل يجبر اساس نتااند.  هداد
مشاهده  يتيعرضه مسكن و تورم مسكن رابطه عل يناما ب، داشتهتورم مسكن وجود  بهنرخ ارز 

  . نشده است
و  يدارانخرانتظارات  ييرمانند تغ ياديبنغير در عوامليير از محققان تغديگري  گروه

موجود  يها و حباب يمتق يها نوسان ياصلدليل را  يوانيبازار و روح ح يفروشندگان، روانشناس
رونق بازار مسكن آمريكا در انتهاي دهه ، )2007( 2مثال، شيلرعنوان  به. دانند يم مسكندر بخش 

زايش را يك حباب سوداگرانه دانسته و دليل اصلي آن را انتظارات شديد براي اف 1990
كه حباب موجود در نهايت، تركيده  دكن مي . وي اينگونه استدلالگيرد مي آتي در نظري ها قيمت

) و كيس و 2005و  2008و موجب ايجاد بحران شده است. در مطالعات مشابه ديگر، شيلر (
 يها برا تلاش ينتر اين موضوع تأكيد شده است. يكي از پيشرفته ) بر2003و  2006( 3شيلر
) با 2012( 4و همكاران گيناكوپلس مطالعه ،صورت رويكرد عامل بنيان به بازار مسكنازي س شبيه
 2/2خرد ي ها دادهها از  آن،باشد مي )2014( 5شده توسط اكستل و همكاران مدل ارائهيات جزئ
 يحدنبال توض به كهدهند را ارائه  يتا مدل اند هرداستفاده ك D.Cخانوار در منطقه واشنگتن  يليونم

) با استفاده از مدل 2012و همكاران (يناكوپلس باشد. گ 1997-2009دوره  يرونق و ركود ط
 آنچه موجب رونق و ركود مسكن دهد مي نشانكه  اند هرا اثبات كرد يشواهد، يف شدهتوص
 يمشابه يج. نتا6در اين ميان نقشي ندارد نرخ بهره و باشد مي اهرم بالا شود مي

را با استفاده از  يالات متحدها يركه حباب مسكن اخ هآمد سته د) ب2013، 2017( 7يتوسط ج
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هاي رهني موجب عدم شفافيت ميزان واقعي ريسك در  هاي مالي در بازار وام ، نوآوري2007در طي بحران مالي  .6
گيرندگان پر خطر را  اعطايي به وامهاي  حجم واماند  هها و مؤسسات مالي حاضر شد لذا بانك واين بازار شده 
اجتناب  يبرا توانستند ينم م،يبا نرخ قابل تنظ مسكن يها با وام رندگانيگ وام مت،يا كاهش قافزايش دهند. ب

بنابراين  ،كنند و شروع به عدم پرداخت كردند نانسيفاينرخ بهره، ر شيبالاتر مرتبط با افزا يها از پرداخت
 بزرگ دچار بحران شدند. يها ها و بانك از شركت ياريكرده و بس دايپ شيافزا يمعوق بانك هاي بدهي

7. Ge 
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كه  اند هارائه كرد ي) مدل2012( 1و همكارانينگسون ارل كرده است. يبررس يانمدل عامل بن
بر  يمبتن يمقاله بعد در. دگير يازجمله بازار كار، اعتبار و مسكن را در برم يمختلف يبازارها

كه اهرم بالاتر منجر به اقتصاد  اند ازآنجا ) نشان داده2014ان (و همكارينگسون همان مدل، ارل
، )2018( 2و همكاران يبا ركود دنبال شود. عسكر دتوان مي يراحت رونق به ينا، شود مي يدارترناپا

كه  اند هاز بازار مسكن ارائه داديا پو يمدل تعادل جزئ، )2011( 3آدام و همكاران يبا اصلاح الگو
. يين شده استتع يادگراهاو بنها  يستچارت ينخانه توسط تعامل ب يمتقاي ه يائيدر آن پو

 يرمتغ يكها از  . مدل آناند هكرد يمدل بازار مسكن را معرف يك، )2018( 4و همكاران يسيكمپ
را با در نظر  يمدل اصل يناهمگن، افزون بر اين .دكن ميدر سمت عرضه استفاده  يزمان هوقف

 گسترش يلوحانه و عقلان از انتظارات ساده يبيترك نينچ وحانه و همل گرفتن انتظارات ساده
هاي  ژياسترات ينكه رقابت ب ادهخود نشان د همانند مطالعات قبل از مطالعهين . ادهد مي

  شود. يمت قپيچيده ي  هاي ويائيبه پ منجرمشخص بازار ممكن است 
 ي در موردكلان اقتصاد يها شاخص از يا در مورد مجموعه بياتدر اد يتوافق واحد يچه
 و يطمسكن به شرا يين قيمتتع ).2006، 5نيخانه وجود ندارد (گال يمتق يها مدلبيني  پيش

 يخاص كلان اقتصاد ينهزم يك در يدكشور حساس هستند و با يك ياقتصاد يها سياست
  شوند. يبررس

  مطالعات داخلي  .3-2-2
 يها مدل يريكارگ تا با به اند هكرد مربوط به بازار مسكن در داخل كشور تلاشمطالعات 
دهند.  يحبازار مسكن را توض يها نوسان ،ياديبه عوامل بن ژهيو توجه و ياقتصادسنج

 يباز درجه سفته يي،فضا ياقتصادسنجيافت رهاز  گيري هبهربا )، 1401شاهمنجذب و همكاران (
كه  يج نشان داده استانتاند.  هيران را مورد محاسبه قرار دادمنتخب ا يها استان در مسكن
اند.  هداشتمسكن يمت بر ق ياثر منف يناخالص داخل يداثر مثبت و تولين زم يمتبها و ق اجاره

و  يياثرات فضا ،ه است. افزون بر اينمعنادار بود ها استان يتمام يمسكن برايمت شكاف ق
اي  هدر مقال )،1401.امجدي و همكاران (باشد مي يگان خود مشخصبر همسا ها استان يمجاورت
سكن شهر ت مميكرونا بر ق يروسو يوعش يگسترش آن و هم چنين آن ا اطمينانيرخ ارز و ناثر ن

نرخ ارز بر  ينانياثر نرخ ارز و شاخص نااطم، يجبراساس نتا اند هرا مورد آزمون قرار دادتهران 
 يآت يتدر وضع ينانيكه نااطم يهر اقدام، ر اينبناب بوده است دار يمسكن، مثبت و معن يمتق

                                                                                                                                            
1. Erlingsson et al. 
2. Ascari et al. 
3. Adam et al. 
4. Campisi et al. 
5. Gallin 
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مسكن مؤثر باشد.  يدر عرضه و تقاضا يبر كاهش اثرات منف دتوان مي بازار ارز را كاهش دهد،
شوك عمل كرده  يك دكرونا همانن يروسو داده است كه شيوعنشان  الگوبرآورد  چنين نتايج هم
اده از با استف)، 1400نعمتي و همكاران ( مسكن در شهر تهران شده است. يمتق يشافزا سببو 

 يدوره زمان يط ايرانمسكن در يمت بر ق يتيجمعيرهاي و متغ يساختار سن يزي اثرب يونرگرس
طور معنادار  مسكن بهيمت ق كه نتايج نشان داده استاند.  همورد مطالعه قرار داد را 1396-1375
قفه و، ينگي واقعيوقفه نقد ،يشهريت متر بنا، رشد جمع يك يواقع ينههز تأثير تحت يو مثبت

 ينسبت وابستگ تأثير و گيرد ميقرار  يمسكون يگذار يهخانوارها و نسبت سرما يتورم، درآمد واقع
مختلف  يها گروه يدر بررس نين. همچبوده است دار يو معن يو كودكان) منف ي(كل، سالمند

 شده است.مسكن يمت ق يشسال، موجب افزا 54تا  يندر سن ينسب يتجمعيش افزا ،يسن
عوامل مؤثر بر قيمت مسكن را در محله پارك لاله اي  ه)، در مطالع1399اران (شماعي و همك

 تأثير كه عوامل فيزيكي مسكن دهد مي نتايج مطالعه آنها نشاناند.  هتهران مورد بررسي قرار داد
) 1397(ديگران  و يپناهبيشتري نسبت به عوامل دسترسي در قيمت مسكن محله داشته است. 

خانوار، مسكن، بانك،  يها بخش شامل ،يتصادف يايپو يتعادل عموم يلگواز ا يريگ با بهره
نرخ  يشدر قالب افزا يانقباض يپول ياستاثر شوك س ،يدولت و بانك مركز ،يدتول يها بنگاه

تلاش  ،)1394( يانو درود يموسواند.  هقرارداد يبررس و عرضه مسكن را مورد يمتبهره بر ق
 يمتارتباط ق يلترف  نكالم يتمو الگور يساختار يزمان يها يسر از روشيري گ با بهره اند هكرد

از  يكهر  ياثرگذاريفيت و ك دادهقرار  توجه آن را مورد يين كنندهتع يادينبن ملمسكن و عوا
 يشترب كه دهد مي ننشا قفو تمطالعا سير. بركنند يمسكن را بررسي ها قيمت عوامل بر ينا

 يمتغيرهاو  ملاعو وسيله را به انتهرو  انيرا مسكن قيمت يها وسانن تا اند هتلاش كرد تمطالعا
 تأييد باها  آن متماو  هندد توضيح نقدينگي حجمو  مسها قيمت ،حقيقي هبهر خنر مانند يدبنيا
ي بهرامدانند يم يدبنيا ملاعو اتتغييراز  ناشيآن را  ان،تهرو  انيرا مسكن زاربادر  بحبا دجوو

 راتنتظاا دنبو ناهمگن ضفر باو  ملاعو بر مبتني دقتصاا هيافتاز ر هدستفاا اب ،)1392و مروت (
و  بحبا گيري شكل هنحو ياجتماعهاي  يائيو وجود پو ها قيمت تيآ اتتغيير ردمودر  ملاعو
   اند هي كردساز را مدل انتهر مسكن قيمتآن در  پاشيوفر

  مدل تحقيق  -4
وجود دارد، اما تعداد  يمال هايبازار در بنياني عامل ها مدل از گوناگوني هاي كه نمونه درحالي

بازار ين دارند. ازآنجاكه ا فعاليت در بازار مسكن مدل مبتني بر عامل ساخت يكها در  از آن يكم
 در مورد ياطلاعات محدود كه با شود مي ناهمگن شناخته يها عامل اي از با مجموعه گسترده

 مدل عامل بنيان. رسد مي كرد منطقي به نظراين روي يريكارگ ند، بهكن مييت فعال يكديگر
 . باشد مي تهرانشهر  قيمت مسكن مربوط بهسازي  شبيه يبرا ين مطالعهامورداستفاده در 
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 نه

 بله

خانه را با قيمتي بر 
مبناي فروشهاي اخير 
 در بازار عرضه ميكند

 

 

 

  

 داخت وام و به روزرساني پسانداز پر

N تواند بخرد خانه را كه مي
انتخاب و بر اساس 

ترجيحات رتبهبندي ميكند

سوال  iاز خانوار
 شودمي

 
 
0 

 

خانه را با قيمتي بر 
مبناي فروشهاي اخير به 

 بازار عرضه ميكند

از شبيهسازي 
 شودحذف مي

وضعيت اشتغال، 
درآمد و چرخه زندگي 

 شودمي به روز

 
 

گذاري سرمايه 
 در مسكن

طبقهبندي 
گذاريهاي سرمايه

مقرون به صرفه بر 
اساس عايدي 

 انتظاري
 

وضع پيشنهاد بر 
بالاترين عايدي 

 خانه

عرضه خانه در 
 بازار اجاره

i= i+1 
 

بر اساس تابع ارزشگذاري، پيشنهادي را بر 
 خانه ترجيحي وضع ميكند

قيمت ليست را 
 كاهش ميدهد

 نه

 بله

هزينه زير  بله
بودجه يا 
حركت 
 تصادفي؟

 نه

گذاريهاي سرمايه
مقرون به صرفه در 
 بازار وجود دارد؟

 75≥سن 
 است؟

صاحب 
خانه 
 است؟
 

پيشنهاد 
دريافت 
 ميكند؟

صاحب 
خانه 
 است؟

خانههاي 
مقرون به 

صرفه در بازار 
 وجود دارد؟

 
در بازار وجود  

 دارد؟

اجاره خانه 
در بازار 
 اجاره

 نه

 بله

 بله

برنده دور 
شود؟مناقصه مي

 نه

 بله

 بله

 نه

 

برنده دور 
مناقصه 

 ؟شودمي

 نه

 بله

 نه

 بله نه

 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
 
 
 
 
 
 

  رفتار خانوار در مدل .1شكل 
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 فايلهاي اكسل

 هاساخت عامل

 نتايج

 شيپ فايل تهران

 اندازي نتلوگوراه اجراي نتلوگو

 هابه روزرساني عامل هاي اوليهعامل

 مدل نتلوگو

 هاي مكانيهفايل داد

 اسكريپت متلب

. را نشان دهد تهراندر  يواقع خانوار يك يددر مدل با يك خانوار، آل ايدهدر حالت 
در . خواهد بود بر خانوار) زمان ميليون 3به  يكاندازه (نزد يناز ا يبا مدلسازي  شبيهحال،  ينباا

در شكل  خواهد شد.سازي  عامل مدل 5000از شهر با  تر كوچك اسينسخه در مق كيعوض، 
انجام  يجا ، بهي مدلاجرا . هنگامشده است  خانوار نشان داده كي يبرا نديفرآ نياز ا ي)، شكل1(
از شكل توسط تمام خانوارها قبل از حركت  لههر خانوار، هر مرح يدور كامل از اقدامات برا كي

 . شود مي انجام ،يهر خانوار به مرحله بعد
نرم  نياز ا مقاله نيا در ،يمكاني ها دادهبا  بتركي در لو گونرم افزار نت تيبا توجه به قابل

 دليل به، شود مي ازياند همحيط نتلوگو رادر  يانمدل عامل بنكه  در حالي .شود مي افزار استفاده
. شوند مي اوليه در اين نرم افزار ساختهي ها عامل محاسبات ماتريسي كارآمد در نرم افزار متلب،

  نشان داده شده است. آنها ينب يانو جر يلدهي فا از سازمان يكل ينما يك )،2(در شكل 
  

  
  
  
  
  
  
  

  راي مدلها هنگام اج جريان بين فايل .2شكل 

  ي مدل1ها آبجكتو  ها عامل .4-1
 و وام هستند.  ها خانهخانوارها، بانك،  مدل عامل بنيان،موجود دري ها آبجكتو اصلي  هاي عامل

 يكعنوان  به خانوار توسط عمده طور بهمربوط به مسكن  يماتتصماز آنجا كه  :خانوارها
 ند.كن ميعمل  ي اصلي مدلها املع عنوان بهافراد  جاي به ، خانوارهاشود مي واحد اتخاذ

 ياد كه آكن مياست و مشخص  خانوارو نوع خانوار عضو  ترين مسنخانوار شامل سن هاي  ويژگي
 وكرده شده عمل   تعيين قواعد، خانوارها طبق يدر هر دوره زمان .يا خير دارد يفرزند خانوار
در كل  خانوار اتيز خصوصا يك هيچ، نيند. بنابراكن ميروز  خود را به درونيهاي  ويژگي
  .نيستثابت سازي  شبيه

                                                                                                                                            
1. Object  
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د و كن مي يباشد كه در آن زندگ خانواريد متعلق به نتوان مي يهاي مسكون خانه ها: خانه
تا  شودوارد مدل  خانه يك ي. وقتخانوارهايي كه توانايي خريد خانه را ندارند، اجاره داده شودبه  يا

 يفيتك يكه دارا شود مي و فرض مستهلك نشده خانهو، ر ماند. ازاين مي باقيسازي  شبيه پايان
 ABMاست.  يمهمعامل آن،  يمت ليستهنگام محاسبه ق خانهاندازه ، افزون بر اينثابت است. 
در سراسر  يبعد 2شبكه يك در  خانهكه  يمعن ايناست، به  ييفضا مطالعه ايندر  مورداستفاده

  .است مختص خود يك موقعيت يداراسازي  شبيه
آن  سررسيدو صدور  يخازجمله اصل وام، تار ييها ويژگي با ييها آبجكتها  وام :ها موا

يا به و مرتبط  خانهيك  به ند تنهاتوان مي و اند مرتبط ها خانوارها و هم خانه هم با ها هستند. آن
 ند،كرده باش گذاري سرمايههاي اضافي  اگر خانوارها در خانهحال،  . بااينيك خانوار متعلق باشند

 يك خانواركه  شود مي خارج مدلاز  يوام تنها وقت. وام مسكن داشته باشندين ند چندتوان مي
استفاده كند  وام كل پرداخت يبراآن  عوايد و از اي كه با آن وام خريده شده است را بفروشد خانه
  .اقساط ماهانه پرداخت شود يقاز طر و يا

  خانوارها  . ويژگي4-2
ي، درآمد، ثروت و ختشنا جمعيت از اطلاعات سالانه مربوط بهخانوارها يق سازي دق مدلبراي 
 استفادههاي خانوار  خانه يژگيدرآمد و وفرايند ، يچرخه زندگي ساز مدلبراي  انداز خانوار پس
 كه هايي و آن فرزند يدارا خانوارهايي كه گيرند، در مدل خانوارها در دو گروه قرار مي. شود مي

دهنده سن  است كه نشان "ينس" يژگيويك  يهر خانوار دارا، افزون بر اين. بدون فرزند هستند
 توزيع كه طوري به ،شوند ميوارد مدل سن و طبقه يك است. خانوارها با  خانوارعضو  ترين مسن

سازي  شبيهشروع  در سال تهراندر  يواقع توزيعبا  فرزند در مدل يدارا خانوارهايسن و تعداد 
   باشد. ) مطابقت داشته89(

  
۱܍܏܉۾ سن برحسبد نرخ تول. 1جدول    سن 

032/0  19 -15  
083/0  24 -20  
100/0  29 -25  
083/0  34 -30  
043/0  39 -35  
014/0  40≥  

  )1392منبع: عباسي شوازي و حسيني چاوشي (



 165  و همكاران اوين خضريفضايي/  عامل بر مبتني رويكرد با تهران شهر مسكن قيمت سازي شبيه

 

 

 

 يلفرزند تبد يدارا يبدون فرزند، به خانوارها ياز خانوارهايني مع ي نسبتدر هر دوره زمان
 يخانوارها و نقل مكان كرده يرونفرزند به ب ترين مسن ينكها فرضبا ، يبترت ين. به همشوند مي
ي ها گروهباروري يزان م1، جدولدر . تبديل شوندبدون فرزند  خانوارهايند به توان مي فرزند يدارا

ده ش  نشان دادهدر ايران  1389سال در (تعداد فرزندان به ازاي هر زن در هر گروه سني) سني 
سالگي به اوج خود رسيده و سپس روند كاهشي  30مطابق انتظار ميزان باروري در حدود .1تاس

سال است. در  25-29داشته است. بر اين اساس، بالاترين ميزان باروري مربوط به گروه سني 
  اند. ين تعداد مواليد را به ثبت رساندهتر كمساله و بالاتر  40طرف مقابل، زنان در گروه سني 

 25در سن  فرزند شود مي يابد و فرض مي يشافزا هرسالدر  خانوار يكفرزند  ينتر كمن س
 شود مي جداخود لدين وااز  يجوان وقتفرد بالغ  يكدر واقعيت،  .2شود مي خارجخانوار از  يسالگ
 اعمال مهاجرت در مدلرشد جمعيت و  يقاز طر يطور ضمن بهو اين  دهد مي تشكيل يدجد خانوار
برابر  يترشد سالانه جمع اي كه گونه به شوند ميوارد مدل  ديجد خانوار يهرساله تعداد .شود مي

 خارج مدلبرسد، از  يسالگ 75سنش به  يوقت تنهاخانوار  يك.شود كشور پايتخت تاريخيبا رشد 
  .شود مي

موقت و هم چنين  3هاي د، اما در معرض اختلالكن ميدرآمد خانوار در يك نرخ ثابت رشد 
شروع  يبرا 4نرمال يع لگ، توزيسادگ يبرا. گيرد ميهايي با اثرات ماندگار قرار  لاختلا
كه مناسب  خانوارها يدرآمدها تخصيصمنظور  به. شود مي خانوارها در مدل اعمال سازي نمونه

به دست  بدون توجه به توزيع درآمد كل جمعيتتواند  نمي درآمد خانوار، ها باشد آنطبقه و سن 
. 5يابد شده اختصاص مي ساخته خانوارهايو به  شود مي گرفته يعدرآمد از توز Nض، در عو .آيد

                                                                                                                                            
اين آمار برگرفته از گزارش تحولات باروري در ايران در چهار دهه اخير نوشته عباسي شوازي و حسيني چاوشي . 1

 رييتغ ياندكارقام با گذشت زمان  نيا كه يدرحال ،توسط پژوهشكده آمار استشده منتشر  1392در سال 
  شود. در نظر گرفته مي 89سال  ريمقاد يساز هيكل دوره شب ياست كه برا نيفرض بر ا كنند، يم

دهد كه متوسط سن خروج فرزندان از خانه والدين براي پسران  ) نشان مي1398( مطالعه عباسي شوازي و بگي. 2
گين دو سن به عنوان ميانگين سن خروج از لذا در اين مطالعه ميان، باشد سال مي 22و  27ترتيب  و دخنران به

  خانه والدين و تشكيل خانوار جديد در نظر گرفته ميشود.
3. Innovations 
4. Log-normal Distribution 

درآمد هاي  نمايه" نديها را فرآ ) آن2009( 5گوونندرآمد وجود دارد.  فرايندسازي  مدل يدر مورد چگونگ ياصل گاهديدو د .5
مؤلفه  كيتوسط  ، درآمدRIP نديفرادر كه  . درحاليه استدينام (5HIP) "هاي درآمد ناهمگن نمايه") و 5RIP( "مقيد

و بوده  كمتر يداريبا پا يهاي شوك، درآمد داراي HIP نديفرادر شود،  مشخص مي يجزء چرخه زندگ كيو  داريشوك پا
 .ي مختص به خود را دارنددرآمدهاي  افراد نمايه
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در  RIP يندفرا ازآنجاكه، 1اند حمايت كرده HIP رآينداز ف محققاناز  يتوجه كه تعداد قابل درحالي
هزينه ي ها دادهمتناسب با تر است و  رايج يي اقتصادها مدل درآمد در يندهايسازي فرا مدل

عنوان  به، Z୦,୲ାଵشوك گذرا،  يكعنوان  به t ،߳௧در دوره  h درآمد خانوارعنوان  به I୦,୲  .شود مي در اين مطالعه از اين فرايند استفاده، باشد مي شوردرآمد ك
 شده تعيين ثابتنرخ رشد عنوان  به G୦,୲، 2اي هي لحظها پيشرفتمتناظر با مداوم در درآمد اختلال 

  .دهد مي را نشان درآمد رشوك مداوم د يك η௧و  ير در آن دوره زمانتوسط سن خانوا
௛,௧ܫ     = ܼ௛,௧ + ߳௧ ܼ௛,௧ାଵ = ܼ௛,௧ ∗ ௛,௧ܩ) + ௧ܰ) + η௧ାଵ 

 يبستگ tدر دوره  ربه سن خانوا ي است، كهچرخه زندگ درآمد نرخ رشد ،G୦,୲كه  ييجا
تر  مسن خانوارهايكه  د، درحاليكن ميرا تجربه  درآمدي بالاييرشد جوان  خانوار معمولايًك دارد.

وقتي خانوارها به سن بازنشستگي رسيدند، حقوق دريافتي در سن  .ي دارندتر پايينرشد درآمدي 
، احتمال يدر هر دوره زمان است. t شده در دوره ثبت يشد اسممتوسط ر N୲ سالگي را دارند. 65
شده   با نسبت مشاهده مدل يندر ايكاران نسبت ب كه طوري جود دارد، بهو خانوار يك شدنيكار ب

درآمدي برابر با درآمد دهك اول درآمد در ، يكارب يخانوارها. داشته باشدمطابقت  در شهر تهران
يكاري درآمد قبل از دوره ب سپسمانند  مي يكارسال بيك  يند. خانوارها براكن مييافت دررا مدل 

  ند.كن مي يافتدررا 
بازار مسكن  به خانواراز ثروت  يتوجه  ، بخش قابلايراندر  يتبا توجه به نرخ مالك

 مدل عامل بنيان،شروع  يموردنياز برا يثروت خانوارها يواقع يعتوز برآورد .خورده است گره
). با 1912، 3يني(ج شود مي استفاده جيني ضريبمناسب، از  يعتوز يجاد يكا يبرا. دشوار است

و  σ ياسكند، لازم است كه پارامتر مق يرويپ يع لگ نرمالثروت، مانند درآمد، از توز كهينفرض ا
 توان مي ثروت باشد، ميانگين vو  ضريب جيني G فرض كنيدشوند.  يينتع μمكان پارامتر 
  :)2012، 4سلاج و راجكرد ( يانب يرصورت ز مرتبط را به لگ نرمال يعتوز يپارامترها
  σ = ට2 ߶ିଵ ቂீା	ଵଶ ቃ 
  μ =ln v− 

ଵଶ 	σ	ଶ 

                                                                                                                                            
 .ديمراجعه كن) 2009و گوونن () 1997( كري)، ب2001( دريها ل بهبه عنوان مثا. 1

2. instance promotions 
3. Gini 
4. Slottje and Raj 
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 شروع يبراشده   استفادهثروت  يانگيناستاندارد است. م نرمال يتجمع يعتوز ϕ كه جايي
 يها داراييشده  در مسكن و ارزش خالص ثبتموجود ثروت خالص  يانگينمجموع ماز مدل، 

 ،شوند مي وارد مدل حاصل يعاز توز يه سيالثروت اوليك . خانوارها با آيد به دست مي نامشهود
 يماتثروت بسته به تصمين ورود به بازار مسكن استفاده كنند. ا يند از آن براتوان مي

به بسته انداز  يابد. رفتار پس توسعه ميسازي  شبيه در طولانداز،  خانوار و رفتار پس گذاري سرمايه
 . استشده كشور   ثبت يخانداز تار هاي پس بر نرخ يسن و طبقه خانوار و مبتن

به  يزانم يناز درآمد خود را صرف مسكن كنند. ا يمبلغ مشخص تمايل دارندخانوارها 
، سهم درآمدي صرف )3( دارد. در شكل يخانوار بستگ يبمانند درآمد مطلق، سن و ترك يعوامل

 يشاست كه با افزاروشن  .دهد مي را نشاندرآمدي هاي  دهك به تفكيكمسكن  يشده برا
دهك درآمدي  يناول خانوارهايكه  درحالي ،يابد كاهش مي يتوجه طور قابل بهنسبت ين درآمد، ا
دهك سهم مخارج مسكن ، دهند ميمسكن اختصاص  به را خود مصرفي درصد بودجه 50تقريباً 
دوره  طي هاي درآمدي در موجود در دهك مخارج ازآنجاكهدرصد است.  13 حدود دهم
 .هستندكه ثابت  شود مي فرض نيبنابرا، دكن مي ييرتغ اندكيسازي  شبيه

  

  
  تحقيقهاي  يافتهمنبع: 

  1درآمديسهم درآمد صرف شده براي مسكن در برابر دهك  .3شكل 
  

خدمات  ينبرا مانده  باقي مقدارانداز،  از درآمد به پس ياز اختصاص بخش پسخانوارها 
نوار سهم خايك  درآمدي دهككه  . درحاليدهند مي يصتخص يمصرف يكالاها يرمسكن و سا
 يحاتبه ترج خانوارهر  تابع مطلوبيتد، كن مي تعيينمسكن را  رويدرآمد صرف شده  ترجيحي از

                                                                                                                                            
  .1389براساس نتايج آمارگيري مركز آمار ايران از هزينه و درآمد خانوارها در سال . 1
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تا مركز شهر فاصله  مسكن بستگي دارد. در مدل تنها دو ويژگي ي خصوصياتبرخ در موردها  آن
)d) و طبقه مسكن (c( بامطلوبيت تابع. است شده گرفتهخصوصيات مسكن در نظر عنوان  به ، 

  :شود يانب ذيلصورت  به دتوان مي )،1984( 1پالمكويستالهام از 
  U = U	(d, c, v)  

مطلوبيت بر اساس اين كننده  ) تعيينطبقهخانوار (سن و  يات يكبردارخصوص vكه  ييجا
 حداكثر زير بودجه محدوديتبا توجه به  مطلوبيتهر خانوار، تابع  يبرادو ويژگي مسكن است. 

  :شود مي
  y = x	+ P	(d, c) 

,(d	P	، درآمد خانوار y نجايدر ا c)فاصله تا مركز كه تابعي از خانه  قيمتd  و طبقه مسكن
c كه  است، درحاليx فرض بر شود مي دادهمسكن اختصاص غير مصرف ياست كه برا يمبلغ .
است كه  ينفرض بر ا. شود مي ييندرآمدي خانوار تع دهك بر اساسمسكن  مخارجاست كه  ينا

رويكرد است. اگرچه  طبقه خانواردر هر دو سن و  تفاوتاز  ي، ناشرجيحات خانوارتتفاوت در 
تفاوت در  يبرا يي اصلها محرك ياست، اما برخ تقريب حدسي ين مطالعهكاررفته در ا به

 مختلف يتهاياولو يستل تخصيصناهمگن خانوارها با  را دارد. ترجيحاتمسكن  يحاتترج
پيوسته ر يمتغ يك، مسافت. 2شود مي سازي لف خانوارها مدلانواع مخت يمسكن براهاي  ويژگي

 ريتكه اكث دهد مي نشانيفي تحليل ك و  تجزيه مركز شهر است. تا فاصله گيري اندازه يبرا
خانوارهاي كه  كنند، درحالي يزندگ تر هاي بزرگ خانه در دهند مي يحفرزند ترج يدارا يخانوارها
كه  بدون فرزند يخانوارها، اين بر افزون. دهند ميرا ترجيح تر  هاي كوچك خانهتر  مسن

  نگران فاصله از مركز شهر هستند.يشتر ، هنگام ورود به بازار مسكن بنيستند سالخورده
 

  ترجيحات مسكن .2جدول 
  طبقه خانوار

>  داراي فرزند  بدون فرزند ݀ି, ܿା > < ܿା,݀ି >  سن  20-60 < ܿି,݀ି > -  60-75  
  

                                                                                                                                            
1. Palmquist 

تا  150"، "متر مربع 150تا  100"، "متر مربع 100كمتر از  هاي خانه"چهار نوع مسكن مختلف وجود دارد.  .2
 ."عمتر مرب 350بالاتر از "و  "350
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بدون  خانوارهايآورده شده است.  )2(در جدول  توالي ترجيح خانوار، ها دلالت ينبر اساس ا
>يحيترج تواليسال از  60تا  20 ينفرزند ب ݀ି, ܿା  يتاهم ينبرخوردار هستند، بنابرا <
 را) dି)تر  ) و مسافت كوچكାܿتر ( هاي بزرگ و مسكن دهند ميمركز  فاصله تابه  بيشتري
  .دهند مي ترجيح

  ها عامل . الگوهاي تعامل4-3
  . اند تعاملبا يكديگر در  يدرون يرفتار قواعداز  يرويمدل با پ يها عامل ،يدر هر دوره زمان

  مذاكره وام رهني 
در ايران نظام اعتبارسنجي وجود ندارد و شرايط بازپرداخت تسهيلات خريد مسكن براي تمام 

مالي ايران، پايين  تأمينهاي سيستم  از مشخصه. شده است ي درآمدي يكسان تعريفها گروه
در  نسبتكه اين  درحالي ،ستا (LTV) بودن نسبت مبلغ وام (تسهيلات) به ارزش واحد مسكوني

 از قيمت كل مسكن را پوشش بزرگيكه همواره بخش  باشد مي اي گونه يافته به كشورهاي توسعه
مبلغ بر اساس دهك درآمدي فعلي ازار مسكن شود، وارد ب يردبگ يمتصم h اگر خانوار .دهد مي

، نسبت α୦,୲د. كن مي مشخصهر دوره  يبرارا  α୦,୲يعني مسكن صرف هزينه  يموردنظر برا
مبلغ  يهاول درخواسترو،  خدمات مسكن است. ازاينصرف شده يك خانوار جهت  يبودجه مصرف

  :باشد مي صورت زير به M୦,୲ يعني، t يوام مسكن خانوار در دوره زمان
  M୦,୲ = α୦,୲ ∗ (I୦,୲ − I୦,୲ ∗ s୦,୲)r୲  

كه بانك  مربوطه است. هنگامي يخانوار در دوره زمان هايانداز رخ پسن s୦,୲ ينجادر ا
درخواست  رسيدگي به يبرا ينقوانين د، از اكن مي يافتدر خانوارياز  را ،M୦,୲درخواست وام 

  د:كن مياستفاده 
M୦,୲اگر  -1 > LTV୫ୟ୶ ،بهرا  درخواستمقدار  باشد LTV୫ୟ୶ دهد مي كاهش. 
سال و نرخ بهره  12مدت به ، M୦,୲ وام وام مسكن سالانه با اصل اي دوره هاي پرداخت -2 r୲  در دوره  زا برون(نرخ بهره ماهانهt ( دكن ميمحاسبه را. 
  :آيد به دست مي صورت زير به L୦,୲الانه، هاي س وام اي براي دوره هاي پرداخت مقدار	 
  L୦,୲ = M୦,୲ ∗ r୲1 −	(1 + r୲)ି୬ 
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  . بازار مسكن4-4
 خود و اعتبار صادرشده يفعل، درآمد انداز ند با پستوان مي را كهي هاي خانه در بازار مسكن، خانوارها

  .گيرند ، در نظر ميخريداري كنند

  در بازارفهرست شده  هاي خانه
از  يكيد به توان مي د،كن مي يدر آن زندگ واي است  خانه خانوار كه صاحب يك، يهر دوره زمان در

وام  ينهاگر هز كند: عرضه (فهرست)در بازار مسكن  يرد خانه خود رابگيم تصم يل زيردو دل
با مسكن خود را  مايل خواهد بودباشد، خانوار  يحداقل بودجه مصرف از  مسكن ماهانه بيش

) Pୟ୑ثابت ( احتمال يك ي. در هر دوره زماناست، تعويض كند صرفه به  مقروناي كه برايش  خانه
 احتمال .خواهد داشت ييجا جابه يك خانوار تمايل به كه مرتبط با سن خانوار وجود دارد

 يك اگرآيد.  به دست مي حوزه شهري داخل در سالانه ريخيتا ييجا جابه بر اساس ييجا جابه
 )P෩ୢفروش نهايي ( يها قيمتكند، بر اساس  ليستمسكن خود را در بازار  يردبگ يمصمخانوار ت

مطابق فرمول ) در سه ماه اخير، N୪,ୡمشابه ( مسكن طبقهو  يمكان يتموقع با هايي خانهمجموعه 
  	د:كن ميرا تنظيم  Pୢ,୲اوليه  يمتقيك  يرز

  Pୢ,୲ = 	1หN୪,ୡห ෍ P෩ୢ୩஫୒ౢ,ౙ  

 شده را كاهشم  لااع قيمت درصد يك فروش نرود، خانوار به خانهكه  يزمان در هر دوره
  .دهد مي

  1مزايده خانه
 يقاز چند طر توان مي شده در مزايده را فروخته ياز كالا پيشنهاد دهندگانهاي  گذاري ارزش
وسط گذاري صورت گرفته ت ارزش خصوصي كه ارزش يالگو رايج، بيانسازي كرد. دو  مدل

ها  پيشنهاددهنده تابعي از نوع خودش است و مدل ارزش مشترك، كه همه پيشنهاد دهنده
خانوارها ينكه ، با فرض اگذاري سرمايه يكالايك عنوان  به .گذاري ناشناخته يكساني دارند ارزش

. 2مسكن داشته باشند مورد يكدر  يارزش مشترك يددارند، همه با هاي ريسك يكساني پروفايل
                                                                                                                                            
1. House Auctioning 

 يخصوص يها يگذار هستند و ارزش يخنث سكير شنهاددهندگانيپ يكه وقت كند يم انيدرآمد ب يبرابر يتئور .2
 دهياول و مزا متيبا ق يمخف دهيمزا )،ينزول دهي(مزا يهلندي، سيانگل دهيچهار نوع مزاهر دارند،  يمستقل
براي مطالعه بيشتر به ( كنند يم جاديا يكساني يدرآمد انتظار زانيم )يكريو دهيدوم (مزا متيبا ق يمخف
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يحات تر است و بر اساس ترج مستقل خانه يك ارزش، يمصرف يكالا يكعنوان  بهحال،  بااين
هاي خصوصي حول قيمت ليست اوليه خانه  شود توزيع ارزش فرض مي. باشد مي متفاوت خانوار
 نابراينمشابه است، ب يها خانهير ي اخها روشبراساس ف يمتق ينكه ا ازآنجايي. گيرد ميقرار 

سازي  مدل يبرا مسكن موردنظر باشد. يبرا ديگران زيابياز ار يوبخ يرتصو يستبا يم
 يه ليست شدهاوليمت ق حولاي  هدر بازمتغير  يكنواخت يعتوزاز يك  هاي خانوارها گذاري ارزش
 d از مسكن h توسط خانوارصورت گرفته گذاري  ارزش v୦,ୢ,୲كه  با فرض اين. 1شود مي استفاده

  :، خواهيم داشتباشد ها گذاري ارزش يعتوز رضع bୢ୧ୱو  tدر دوره 
  v୦,ୢ,୲~U ቀ൫1 − bୢ୧ୱ୲൯Pୢ,୲	, ൫1 + bୢ୧ୱ୲൯Pୢ,୲ቁ  

 پيروي Uتا  Lاز متغير  يع يكنواختتوزاز يك پيشنهاددهنده  هاي گذاري ارزشكه  قتيو
 :است صورت زير به از مزايده، πند، سود مورد انتظار، ك

  E[π] = ୬ିଵ୬ାଵ ∗ (U − L) + L  
تعداد داوطلبان افزايش با  مزايدهمورد انتظار فروشنده در  عايديرابطه،  ينساس ابر ا 
كه يني مطابق قوانيد جد هاي خانه ازاينكه پس، ييابد. در هر دوره زمان كننده كاهش مي شركت

 را انجام يراقدامات ز در آن زمان خانههر خانوار بدون  اند هشد در بازار ليستداده شد  يحقبلاً توض
  :دهد يم

هاي موجود در بازار با قيمت فهرست شده زير بودجه  ين خانهتر گراناز  Nୗୣୟ୰ୡ୦ تعداد .1
  . دكن ميخودش را انتخاب 

  .دكن ميبندي  رتبهرا هاي منتخب  خانهشده،  بر اساس قواعد ترجيحي توضيح داده .2
 يعوزمقدار از ت د، يككن ميوضع  بندي شده رتبه مسكن ينبالاتر بررا  يشنهادپ يك .3

  .دكن ميرا اتخاذ ها  ارزش گذاري
 مرحله بندي شده حذف كرده و به رتبه يسترا از ل خانه را از دست دهداگر دور مناقصه  .4

  .گردد يبرم 3
را از  يشنهادپه ورد Nௌ௘௔௥௖௛ تعداد دتوان مي طور بالقوه خانوار بهيك ، يدر هر دوره زمان

به . سپس خانوار به دنبال ورود به بازار اجاره كه باشد يددبدون خانه ج ،دوره يادست بدهد و در پا
  رود. است، مي يرشرح ز

                                                                                                                                            
 سميانمك كي ،يسيانگل دهيمزا كي يساز هيشب يجا به ن،ي). بنابرا) مراجعه كنيد2005( رويو مونت ززيمن
 له خانه در مدل استفاده خواهد شد.هر معام يدوم برا متيق يمخف دهيمزا

از  يمستقل خصوص يها يابيارز يبوده و دارا يخنث سكير ها شنهاددهندهياست كه پ نيفرض بر ا ABMدر  .1
 .كند يتر م سازي را ساده مدلاين فرض هر مسكن هستند. 
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  بازار اجاره. 4-5
خواهند وارد بازار مسكن شوند و  است كه همه خانوارها مي ين، فرض بر امدل عامل بنياندر 

ود در بازار ند. مسكن موجكن مي، به بازار اجاره مراجعه كافي براي خريدبودجه  نبودتنها در صورت 
يك  رد خانه يكاجاره هستند.  گذاري سرمايه يها خانه كه صاحباست  ييخانوارها متعلق بهاجاره 

   :شود مي ييني فروش مسكن مشابه و نرخ سود تعها قيمتتوسط ) Rୢ,୲( ينمع يبازه زمان
  Rୢ,୲ = ଵห୒ౢ,ౙห ∑ p෤୩ ∗ r୲୩஫୒ౢ,ౙ  

  گذاري سرمايههاي  . خانه4-6
 يلتبد خانوارطور خودكار به خانه  به ،آيد به دست مي يك خانوارتوسط  در مدل كه اي ين خانهاول
باهدف  دتوان مي و مناسب باشد، كافي ينگينقد يدارا خانوارياگر ، ا اين حال. بشود مي

 گذاري سرمايه خريد يك خانهدر مورد يم تصم خريداري كند. ياضاف هاي خانه، گذاري سرمايه
صورت زير  كه به باشد مي ،E[Yieldୢ,୲ يعني، مورد انتظار سال اول مسكنعايدي س براسا
  :آيد دست مي به

 E[ܻ݈݅݁݀ௗ,௧]= ୖୣ୬୲ାா[୅୮୮୰ୣୡ୧ୟ୲୧୭୬	]ି୍୬୲ୣ୰ୣୱ୲(ଵି௅்௏)∗௉೏,೟  
 آتيشده در سال  اخذ ، اجارهاجارهميزان  Rୢ,୲ شده عرضه يمتدر صورت اجاره مسكن به ق

 آتي است، كه از طريق قياسدر سال  افزايش بهاي انتظاري مسكن Appreciation [Eت. [اس

هاي بهره  . پرداختبرآورد شده است مسكن در سال گذشته يمتقافزايش متوسط يابي )   برون(
طور مشابه،  . بهشود مي وام محاسبه ليست شده يمتپوشش ق يلازم برا رهنيبر اساس وام 

LTV  1) ، بنابرايناست يدبا خر تبطمروام به ارزش− LTV) ∗ Pୢ,୲  شده  پرداخت قسطپيش
)، بازده انتظاري و 2008(1است. به گفته بروگمن و فيشر خانوار در صورت خريد خانهتوسط 

وجود   ، بااينباشد مي ي املاك و مستغلات معمولا بين سهام و اوراقها گذاري سرمايهريسك 
كه  دهد مي در ايران نشان ها گذاري سرمايهير غلات با ساو بازده املاك و مست يسكريسه مقا
 شبيهبه سهام  يشترب گذاري سرمايه ريسك و اند داشتهبازده فصلي را  بيشترين مسكن و ينزم
جايگزين ي ها دارايييك شاخص تركيبي از  ).1395(محمودي و همكاران،  به اوراق تا ستا

 اصلي به دستهاي  نكي) كه از طريق تحليل مؤلفهباهاي  مسكن (بازار ارز، سهام، طلا و سپرده
عايدي . اگر يرخيا د كن مي گذاري سرمايه مسكندر  خانوار ياآ كه دكن ميمشخص آيد،  مي

  :دهد مي را ارائه خريد خانه يشنهادپ خانوارباشد، بازارهاي جايگزين از بازده  يشب انتظاري
E[Yieldୢ,୲]	≥ rindex  
                                                                                                                                            
1.  Brueggeman and Fisher 
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  .دهد مي قرار Rୢ,୲، آن را در بازار اجاره با اجاره اي نه سرمايهخايد پس از خرخانوار 

  مدل ياجرا -5
 يرويپ يي قبلها بخش در شده توصيف يرفتار قواعداز  ها، همه خانواريدر هر دوره زمان

شده است،  شروع 89دل در سال . مندكن ميعمل سازي  شبيهطور ماهانه در  به ها عامل .ندكن مي
  . وجود دارد يخ فعليبه تاريدن رس يبراسازي  شبيهسال  11وع درمجمينوبنابرا

  
  
  
  
  
  

 
 

  تحقيقهاي  يافتهمنبع: 
  تاريخيي ها دادهشده و سازي  شبيهرشد قيمت مسكن مدل  .4شكل

  
يانگين م )4( در شكل. باشد مي سازي شبيه يرهايمتغ ترين مهماز  يكيمسكن  يمتق رشد

شده  نشان داده يخيتار مقاديربا  شدهسازي  شبيه لدر مدواحد مسكوني متر مربع هر  يمتق
خاص فروخته شده هاي  در خانهييرات ممكن است به تغ يمتق كوتاه مدت از آنجا كه رشداست. 

 با توجه به شكل شده است. استفادهمتحرك ساده يانگين ماز  ،حساس باشد يدوره زمان يكدر 
مسكن را در دوره  يمتق رشدهم اندازه و  يمدل قادر است هم شكل كلين اگفت كه  توان مي

كه ناشي از  99و پاييز  91سال در  ها قيمت يتجرب رشدحال،  ينكند. با ابيني  پيشسازي  شبيه
نشده  ضبطمدل  ينطور كامل توسط ا بهبوده،  ها تحريمتحولات در فضاي سياست خارجي و 

 است. 
 
 

  

 

 

 تحقيقهاي  يافتهمنبع: 
  ي تاريخيها دادهشده و سازي  شبيهمسكن مدل  شاخص سالانه قيمت. 5شكل 
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كه بازار مسكن  شود مي ) مشاهده5و ( )4شكل ( مسكن در يمتنمودار ق يو بررسيل با تحل
 1391اولين جهش قيمت مسكن در سال  را تجربه كرده است. يمتق يجهش بالا دو بار

 تا 93 هايسال دراست ي اتفاق افتاده و كاهش ارزش پول مل ها تحريمدوره سخت همزمان با 
 ها سال نيدر ا رو نيطور مداوم مثبت بوده است. از ا به يقيبار نرخ سود حقين نخست يبرا 96

دوره  ينمسكن در ايمت قيجه اند؛ در نت را جذب كردهينگي از نقد يها درصد قابل توجه بانك
 يدرصد 100 يلادوره صعود با ي، دومينبانكيقي حق دنرخ سوبا منفي شدن باثبات بوده است.

در بازار ارز و طلا  ها قيمتيش كه مانند دوره قبل، با افزا هرقم خورد 1397مسكن در سال  يمتق
به خصوص در ادامه داشته است. در پاييز  1399ه و به شكل پيوسته تا پاييز سال همزمان شد

با  يخارجياست س يحل مشكلات فضامورد  درها  ينيب خوش يبرخ يشهمراه با افزا، ماه آبان
 كه طوري به، يافتهبازارها كاهش  يگرنرخ تورم در مسكن همسو با د، يكاانتخابات آمر يبرگزار

يگر در زمستان بار د كرده است، با اين وجودرا تجربه  يدر آذرماه بازار مسكن نرخ تورم منف يحت
 گرفته است.قرار  يشافزا يرمسكن در مس يمتق

عبارتند از مهاجرت بالا در  شوند ميمشاهده شده  يمتكه منجر به توسعه ق ييها محرك
افزون بر آزاد توسط بانك.  يدهوامياست و س كاهش نرخ بهره ،يساختمان يها فعاليتبا  يسهمقا
 يارثروت را در اخت يتاز اكثر يو بخش كوچك شود مي يعتوزيت طور نابرابر در جمع ثروت به، اين
ثروتمند  يدر بازار مسكن، خانوارها گذاري سرمايه يايامسكن و مز يبه ارزش كل جهبا تو ددار
در  ياضاف يدارانخر ينا .اند همسكن دوم و سوم داشت يدخر يورود به بازار برا يبرا ييها يزهانگ
  .اند هكمك كرد ها قيمتيش تقاضا و افزا يش بيشترافزا به بازار

 يبرايمت ق يل رشدلو تح يهتجزامكان ، مدل مبتني بر عاملسطح خرد يت با توجه به ماه
مسكن  طبقهمدل، چهار  ين. در ادارد وجودمسكن  انواع مختلفو  ياييمناطق مختلف جغراف

وجود » متر مربع 350از  بيشترهاي  خانه«تا » متر مربع 100از  تر كمهاي  خانه« شاملمختلف 
، انددازه كوچكمركز شهر قرار دارند و از نظر ان يكياغلب در نزد ها آپارتمانكه يدرحال، دارد
  . پيدا كردشهر اي  هحاشيدر مناطق  عمده طور به توان مي را متراژ بالاهاي  خانه

مسكن نشان داده بندي  طبقههر مترمربع مسكن بر اساس  يانگين قيمت) م6در شكل (
نسبت به  يمتر مربع رشد قابل توجه 100از  تر كم يمسكون يواحدها يمتشده است. در مدل، ق

 عمده طور بهخالص  مهاجرت يراز، امر قابل انتظار است ينداشته است. ا يمسكون ياواحده يرسا
 كلي طور به كه جااز آن، هم چنين. باشد مي و پس انداز كم درآمدجوان با  يشامل خانوارها

 شمار ان بهگذار هسرماي يبرا يتر متراژ بالا هستند، هدف آسان هايتر از واحد ارزان ها آپارتمان
 يين تمايلپا ارزان با متراژواحدهاي مسكوني  يدبه سمت خرافراد  بيشتر ،افزون بر اين روند. مي

به نهايت شده كه در يشتر بالقوه ب يدارانبا خر مناقصه يدورها به مازاد تقاضا منجر ينا .دارند
 .شود مي براي اين دسته از واحدهاي مسكوني منتهي ترفروش بالايمت ق
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  قيتحقهاي  يافته منبع:

  رشد قيمت بر حسب نوع مسكن .6 شكل
 
 

از . باشد مي حائز اهميت نيز در مدل ياييدر مناطق مختلف جغراف ها قيمت رشد يچگونگ
در  يشبكه دوبعد يكموجود در بازار در  واحدهاي مسكونياست، تمام  ييكه مدل فضا ييآنجا

و  براي واحدهاي مسكوني با قيمت بالاتر تر با تعيين رنگهاي تيرهقرار دارند.  يشهر محدوده
در مناطق  يمتق رشد ييراتتغ به توان مي ،يساز شبيهقبل و بعد از مقايسه واحدهاي مسكوني 

، دهد مي را نشانسازي  شبيهقبل و بعد از  ها قيمت) كه رشد 7با توجه به شكل ( پي برد.مختلف 
ارقام  و اعداد هستند. اگرچه تر يتمعپرج شهر به وضوح نسبت به مناطق حومه يمناطق مركز

در  مسكن يمتاست كه قروشن اما ، باشد مي مناطق يمت مسكن در تماميق يشاز افزا يحاك
چرا كه داشته است. يشتري رشد باي  هحاشيبه مركز شهر نسبت به مناطق يك مناطق نزد

قرار دارند و شهر ز مركيكي در نزد عمده طور بهيا واحدهاي مسكوني با متراژ كم  ها آپارتمان
ي مكان يتموقع داده و يشرا افزا ها قيمتكه  وني استمسك از واحدهاي دسته ينا يتقاضا برا

  در اين ميان نقشي نداشته است. .آنها
   

 متر مربع  100هاي مسكوني بيشتر از ساختمان

 متر مربع  100هاي مسكوني كمتر از ساختمان
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 رابطه زير به دست توسط اين ضريبباشد،  متناظر با آن هاي يش بينيپ P୲و  يمشاهدات واقع
  آيد: مي

  UI =
ටభ೙∑ (஺೟ି୔೟)మ೟స೙೟సభ

ඨభ೙∑ 	(஺೟)మାටభ೙∑ (୔೟)మ೟స೙೟సభ೟స೙೟సభ  

مدل وجود دارد.  هاي يش بينيو پ يمشاهدات واقع ينب يصفر باشد، تطابق كامل UI يوقت 
 يزمان  يسر يبرا تايل ينابرابريب مختلف پارامتر، ضر هاي ينهگز يبرا ها سازي شبيه يبا اجرا

مدل را مورد بيني  پيشقدرت  توان مي . سپسشود مي مربع محاسبهمتر هر  يمتق يانگينم
تنها  يل حساسيتو تحل يهدر مدل وجود دارد، تجزگوناگوني  ياگرچه پارامترها .ارزيابي قرار داد

 انتخاب شده يرهايهستند. متغضعيف  يشواهد تجرب كه داراي شود مي انجام پارامترهايي يبرا
در هر  يدخر يخانوار برا يككه  ييها تعداد خانهيا  Nୱୣୟ୰ୡ୦ز: عبارتند ا حساسيت يلتحل براي

مسكن  شدهفهرست پيرامون قيمت  يععرض توزيا  bୢ୧ୱ୲ و گيرد ميدر نظر  يبازه زمان
پارامترها،  ينتخم يموجود براي ها دادهخانوار. با توجه به محدود بودن  گذاري كننده ارزش تعيين

) 3در جدول ( يتحساس تحليلو يه تجز يجنتا باشد مي يتحائز اهمآنها بر مدل  تأثير يابيارز
 را خانه 10ند حداكثر توان مي خانوارها يدر هر دوره زمان ،. در مدل پايهنشان داده شده است

از آنجا كه يكي است.  شده فهرستقيمت  درصد 5آنها در هاي  خانهگذاري  دهند، ارزشيشنهاد پ
 يريمقاد يروفقط  پارامترهال، رويكرد پايين به بالا است، از فروض مهم براي ساخت اين مد

 يبرو، ضراين شود. از ا يكه بر اساس رفتار مشاهده شده خانوارها معقول تلق شوند مي يمتنظ
 تر كم، يل حساسيتشده در تحل آزمون يپارامترها يگزينجايرمقاد يممكن است برا ينابرابر
  باشد.

 
   ܐ܋ܚ܉܍ܛۼ ܜܛܑ܌܊ ܍܋ܑܚܘ۷܃ تحليل حساسيت. 3جدول 
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 قيتحقهاي  يافتهمنبع: 
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و  5 يشده رويم تنظ هاي هعداد خانت براي حساسيت تحليل، Nୱୣୟ୰ୡ୦پارامتر يير هنگام تغ
 يدخر يكه اجازه دادن به خانوارها برا دهد مي ها نشان نمونه يابيارز گيرد ميقرار  آزمونمورد  15

هنگام بيني  پيش. شود مي منجر تر يينپا ينابرابريب به ضرتعداد مدل مبنا از  تر كم، مسكن
 يرو اين پارامتر يمتنظ دهد مي نشان ه اينك دكن مين عمل مدل پايهاز بهتر  Nୱୣୟ୰ୡ୦يش افزا
 اين متغير يبرا ينابرابر يبضريانس وار، افزون بر اين. باشد د مقدار انتخاب زياديتوان مي 10

ارائه  يرمتغ براي اين يثابتبيني  پيشاستنباط كرد كه مدل  توان مي ،بنابرايننسبتاً كم است. 
  ندارد.يادي يت زحساس اين پارامتر يماتو به تنظ دهد مي

براي و  باشد مي ، پهناي توزيع ارزش گذاريگيرد ميپارامتري ديگري كه مورد آزمون قرار 
در هر دور مناقصه خانوارها  پيشنهاد كه يياز آنجا .شود مي درصد در نظر گرفته 7و  3آن سطح 
نتيجه . دنك مي يينرا تع ياحتمال يشنهاداتپارامتر فاصله پ ين، ايشان استگذار ارزشبر مبناي 

در ، تر است حساسيار پارامتر بس يناييرات كه مدل نسبت به تغ دهد مي نشان آزمون حساسيت
 يمتبالاتر از ق يكميمت تا با ق دهد مي ها اجازه فقط به خانه آن يبرا تر كم مقداركه  يحال

 تر ييناكه ارزش پ يدر حال ،شود مي يمتبالاتر منجر به رشد ق مقدارفهرست خود فروخته شوند، 
 ،فهرست خود فروخته شوند يمتبالاتر از ق يكم يمتتا با ق دهد مي ها اجازه فقط به خانهآن 
  .شود مي يمتبالاتر منجر به رشد ق مقدار

  . اثر پارامترهاي تصادفي5-3
هستند. از آنجا سازي  شبيه ياجراحاصل از يك بار هاي  يخروج بخش قبلي ارائه شده دريج نتا

مدل  يخروج، يابند مي احتمال توسعه يعاز توز ييبرداشتها يقمدل از طر يزااز اجياري كه بس
ها  خانوارها و خانه يهمثال، تطابق اولعنوان  بهنخواهد بود. يكسان  ،مكرر يها سازي شبيه يبرا

 يرويپ يتصادف يندفرآ يكطور مشابه، درآمد خانوار از  . بهشود مي كنترل يتصادف ابعتيك توسط 
. دهد مي ارائهسازي  شبيهخانوار خاص در هر يك  يرا برا يمتفاوت يرمقاد حتم طور هبد كه كن مي
 هاي ويژگي رفتار و يقطع يساز مدل زيرا، است مبتني بر عاملي ها مدل مشترك يژگيو ين يكا

هاي  دهيكه پد است ديمدل، ام يبودن ذات يتصادفبا وجود . باشد مي در سطح خرد دشوار ها عامل
سازي  شبيهحاصل از يك بار  جيباشند و نتاسازي  شبيههر بار مستقل از ، هده شدهنوظهور مشا

 يزمان يبار اجرا شده و سر 30 اريمدل مع ه،يفرض نيآزمون ا يباشد. برا بتواند معرف خوبي مدل
 يهر دوره زمان يبرا نيانگي. پس از آن، مقدار مشود مي متر مربع ثبتهر  متيق  نيانگيم

را نشان  ها سازي شبيهكه حداكثر و حداقل مقدار ، بالا و پايينهاي  كرانهمراه با محاسبه شده و ه
 .شود مي ميترس ،دهند مي
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 قيتحقهاي  يافتهمنبع: 

  ي مختلف ميانگين قيمت هر متر مربع مسكن در تهرانها سازي شبيهنتايج . 8شكل 
  

 دهد مي هستند، كه نشانيك باندها بار نشان داده شده است. )8(كه در شكل  طور همان
 يزمان يانگينم، هم چنينمتفاوت است.  يكمسازي  شبيه در هر مسكن متر مربعهر  قيمت روند

 ي يهاولييرات تغاز آنجا كه . ينده عمل كندنماعنوان  بهد توان مي حاصل از يك بار اجراي مدل
 يسر يدر انتهايعي طب طور بهيانگين حول مييرات تغ، شود مي منتشرسازي  شبيهكوچك در طول 

 .تر هستند بزرگ، زماني

  گيري نتيجه -6
 در حال حاضر بر عامل بازار مسكن محدود است و يمبتني ها مدل مطالعات موجود در ارتباط با

 ياتبر ادب ،DSGE يها مدل و يتجرببيني  پيش يها مدل استاندارد مانند ياقتصاد يها مدل
 استفاده يعادليل تتحل انجام يابع عرضه و تقاضا براتواز  ،ينظر يها مدل در. غالب هستند

 يها مدل معمولاً ،شوند ميساخته  ينظر يهبر پا بيشتر اقتصاد كلان، كه يها مدل .شود مي
بر خرد دارند كه  يمبتنيكردي رو DSGE يها مدل و يتدر نها زنند مي ينبازار را تخميون رگرس

 ،ي مبتني بر عاملها مدل حال، بر خلافين با ا باشد مي ي مبتني بر عاملها مدل مطابق با يشترب
 است، اما ها عامل همهاقدامات  تجميع ند كه نتيجهكن ميرا فرض  يتعادل DSGE يها مدل
نظام  يكصورت  موردتوجه قرارگرفته است كه اقتصاد را بهيچيدگي پ يكردست كه روها سال

 كه طوري به؛ گيرد ميهستند، در نظر  يكديگركه در حال كنش با  يناهمگن يها عامل ازيچيده پ
 يها مدل پرداختن به نقاط ضعفمنظور  به ينا بنابر ،دار دارند كرانيت اطلاعات محدود و عقلان

 يكبر عامل،  يمبتن يساز شده است. مدل ارائهيگزين جا يساز مدل يها تكنيكاستاندارد، 
يوتري كامپ مهبرنا يكدر  ينمع يناهمگن با قواعد رفتار يها عامل خرد است كه در آنيكرد رو

 ،وجود ندارد يفعلي ها مدل  بيشترانعطاف است كه در يت قابل ياند و دارا شده سازي  شبيه
در بازار مسكن از طريق  ي مبتني بر عامل فضاييها مدل يابيارز مطالعه ينهدف مهم ابنابراين 
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 يا ملاحظه طور قابل به يرانمسكن در ايمت ازآنجاكه تحولات ق است. قيمتسازي  شبيه
كل كشور در نظر  يبرا ينسخه كوچك توان مي شده را مدل ارائه گيرد ميصورت اي  منطقه

 ينوسان جزئ 1398سال  ييزدر شهر تهران در پا مسكن يمتكه ق مثال، درحالي عنوان گرفت. به
 افتهيش يدرصد افزا 44 يتختجز پا شهرها به يرمسكن در سا يمتق، داشته يدرصد يك حدود 

ها رونق داشته، متوسط  كه بازار معاملات مسكن در آن ييها استانكه در  يا گونه است، به
بر  يمدل مبتنيك در  ينبنابرا، شود مي مشاهده، رشد ،يتورم كشور يانگيناز م تر كم ،ها قيمت

 د.دار يساز به مدل يازناي  منطقه يها تفاوت ينا است، كل بازار مسكن كشورينده عامل كه نما
بهتر است با در نظر گرفتن مناطق  ،يستوضوع نين ما يمطالعه رو ينكه تمركز ما در ا ازآنجا

 مدل مبتني بر عامل مورد استفاده. گرفته شودتر از بازار در نظر  جزء كوچك يك، يتختمختلف پا
 يناهمگن يشامل خانوارها و است يافتهتوسعه شهر تهران  ي بازار مسكنمحل يطمتناسب با شرا

كه مسئول  يبانك و تعامل دارند ،در بازاراي  هسرمايهاي  خانه و خانه يدخر يقكه از طر باشد مي
 يدو بعدياي دنيك در  ها عامل يناست، بنابرا ييمدل فضا از آنجا كه. است صدور وام مسكن

  در تعامل هستند. ، دهد مي نشانسازي  شبيهكه شهر را در طول 
حليل حساسيت قيمت مسكن براي يازده سال نشان داده كه و تسازي  شبيهنتايج حاصل از 

از  توان مي در مدل ها قيمتو با رشد منطقي  داشته است يخيتاري ها دادهمشابه ، يخروجمدل 
طيف  تأثير يبررس يمدل برا يناز ا توان مي پارامترها و قواعد حاكم در مدل مطمئن شد، لذا

ي وام دهي، ها سياست از جمله مسكن كشورمختلف بر بازار ي ها سياست ازاي  هگسترد
  .استفاده كردبهره  نرخهاي  بندي و شوك ماليات
متراژ پايين، رشد  يمسكون  يواحدهاتقاضاي بيشترخانوارهاي جوان با پس انداز كم براي  

با افزايش قيمت مسكن و  قيمتي بيشتر اين واحدهاي مسكوني را در پي داشته است. از سوئي
د متقاضيان، همه شهروندان بر خلاف الگوهاي ترجيحي خود نسبت به متراژ، كاهش قدرت خري

. به اند ههاي كم متراژ گرايش پيدا كرد و بيشتر به سمت خانه  آورده يتر رو هاي كوچك به خانه
داشته  يمسكون يواحدهاير نسبت به سا يرشد قابل توجهيمت اين واحدها قموجب اين امر، 

حدها بيشتر در مناطق مركزي شهر قرار دارند، رشد بيشتر قيمت مسكن از آنجا كه اين وا. است
نيز با توجه به اينكه واحدهاي  گذاري سرمايهدر مناطق مركزي قابل توجيه است. از جنبه 

هستند، تقاضاي سوداگري براي اين  گذاري سرمايهتري براي  مسكوني كوچك، هدف مناسب
اطق مركزي شهر را فراهم كرده است. بنابراين، الگوي واحدها زمينه رشد بيشتر قيمت آنها و من

مناطق واقع در نيمه شمالي به تغييرات قيمت نواحي شمالي و جنوبي شهر حاكي از آن است كه 
  .دارند قيمت را ظرفيت افزايشهنوز  اما مناطق جنوبي ،اند اشباع قيمت رسيده
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