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Investigating the behavior of agents in the housing 
sector, including investors, households and developers, 
is very important. A large part of housing price 
fluctuations is caused by the activities of these agent, 
especially the investors in this sector, and these housing 
price fluctuations influence other economic sectors 
because the housing sector has a lot of backward and 
forward relationships with other sectors. This research 
aims to analysis of the behavior of agent in the housing 
sector in the forming of the equilibrium pattern of 
housing prices in Iran using the mathematical 
optimization method for the period of 1991 to 2022. 
The results show that there is a positive relationship 
between the equilibrium price of housing with the 
construction cost of each residential unit, household 
income and investors' expectations of housing prices. 
Also, there is a direct relationship between the volume 
of trading of investors and their expectations of housing 
prices. When the expectations of housing prices are in 
the range of zero to 1.71 and more than 1.71, investors 
will be in the position of selling and buying housing, 
respectively. Hence, the relationship between the 
equilibrium price of housing and the volume of trading 
of investors with the risk component of investors is 
positive, and if the equilibrium price of housing is more 
(less than) 2.33, investors take a selling (buying) 
position. On the other hand, if the investors are in the 
low range of zero according to the amount of risk and 
volume of trading of investors, then the investors are in 
the selling position and if they are in the upper range of 
zero, the investors are in the buying position. 
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  : JELبندي  طبقه 
C69  ،R32  ،R13  

سرمايه  از  اعم  مسكن  بخش  بازيگران  رفتار  و  بررسي  خانوارها  گذاران، 
از   زيادي  بخش  است.  اهميت  با  بسيار  ق سازندگان    مسكن   مت ي نوسانات 
گذاران اين بخش است  ناشي از فعاليت اين بازيگران بالاخص فعاليت سرمايه 

زيرا    است هاي اقتصادي اثرگذار  كه اين نوسانات قيمت مسكن بر ساير بخش 
بخش  سيار  با  زيادي  پيشين  و  پسين  ارتباط  مسكن  اين  بخش  دارد.  ها 

  ي تعادل   ي الگو   ي ر گي بخش مسكن در شكل   گران ي رفتار باز   ل ي تحل پژوهش به  
سازي رياضي  ي و روش بهينه تعادل  ي الگو  ك ي ارائه  با  ران ي مسكن در ا  مت ي ق 

دهد كه يك  پرداخته است. نتايج نشان مي   ١٤٠١تا    ١٣٧٠در دوره زماني  
واحد  ارتباط   هر  ساز  و  هزينه ساخت  با  تعادلي مسكن  قيمت  بين  مثبت 

انتظارات سرمايه  از قيمت مسكن وجود  مسكوني، درآمد خانوارها و  گذاران 
هم  سرمايه دارد.  معاملات  حجم  بين  مستقيم  ارتباط  يك  و  چنين،  گذاران 

سرمايه  انتظارات  انتظارات  كه  وقتي  دارد.  وجود  مسكن  قيمت  از  گذاران 
باشد،   ١/ ٧١و بيشتر از  ١/ ٧١گذاران از قيمت مسكن در بازه صفر تا سرمايه 

ترتيب، سرمايه  خ به  قرار  خريد مسكن  و  فروش  موقعيت  در  واهند  گذاران 
مسكن و حجم معاملات    ي تعادل   مت ي ق   ن ي ارتباط ب   گرفت. با توجه به نتايج، 

مثبت بوده و اگر قيمت تعادلي    گذاران ه ي سرما   سك ي با مولفه ر   گذاران ه ي سرما 
گذاران موقعيت فروش (خريد)  باشد، سرمايه   ٢/ ٣٣مسكن بيشتر (كمتر) از  

سرمايه مي  اگر  طرفي،  از  حجم  گيرند.  و  ريسك  ميزان  به  توجه  با  گذاران 
گذاران موقعيت فروش  معاملات، در محدوده پايين صفر قرار بگيرند، سرمايه 

گذاران در موقعيت خريد  و اگر در محدوده بالاي صفر قرار بگيرند، سرمايه 
  گيرند. قرار مي 

گيري الگوي تعادلي  شكل تحليل رفتار بازيگران بخش مسكن در ). ١٤٠٢(  الدين. صلاح  ، منوچهري   فاتح؛  ، حبيبي :  استناد 
  . ١٨٧-٢١٩)،  ١(   ١٤،  اقتصاد و الگوسازي .  قيمت مسكن در ايران 
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  . مقدمه ١

  يكي   به عنوان   مسكن  بخش  يافته،كشورهاي مختلف چه در حال توسعه و چه توسعه   در

  اختصاص   خود  به  را  گذاريسرمايه  سهم  ترينبزرگ  اقتصادي بوده و  عمده  هايبخش  از

  يي كالا  ،انسان  ستي دوران ز  هايترين داراييقيمتگران  و  نيترمهماز  مسكن  است.    داده

بنابرااستبلندمدت    ي زيربرنامه  مستلزمآن    د يكه خر  نهياست پرهز قيمت    ني؛  افزايش 

و    زادهي(قل  روديبه شمار م  تيسبد هزينه خانوار از موضوعات پراهم  مسكن و اثر آن بر

را در بازار    اي گسترده  راتييتغ  ر ياخ  هاي مسكن در سال  متي ق   شيافزا  ).١٣٩٨  ،يعسگر

 زه يانگ  ش يرونق و افزا  شيكه باعث افزا  يكرده است، به طور  جاد يمسكن و كل اقتصاد ا

كالا  دسترسي   كاهش  و  مسكن   بخش   در  گذاري هيسرما عنوان  به  مسكن    ي مصرف  يبه 

بنابرا دارد كه    ياست ي هر س  ي برا  ينيگزيجا  ي نوع  نيشده است.  در بخش مسكن وجود 

ق   نه يبه  يسطح   توانيهر كدام م  تيبسته به اهم نمود. بخش مسكن    نييرا تع  متي از 

  ارتباط گسترده   ليو به دل  شوديمحسوب م   رانيدر اقتصاد ا  يراهبرد   يهااز بخش  يكي

  ا ي (دوره رونق    كل ينقش را در س  نيشتريب  ها، تيفعالها و  بخش  ريبا سا  ن يشيپ   پسين و

  ). ١٤٠١(منوچهري و همكاران،  دارد ي ) اقتصادركود

پژوهش،   بازارها  يسنت   سميمكاناين  در  تقاضا  و  ا  ي عرضه  به  توجه  با  را    ن يمسكن 

اقتصاد عوامل  كه  تنها  بنيادي  يدرك  محرك  ييبه  ق   يها تنها  مسكن    متي حركت 

مسكن را با    مت ي زمان گسسته از ق   الگوي  ك ي   در اين مطالعه .  كنديم   ي نيبازب  ستند،ين

اقتصاد عوامل  ارائه    ي در نظر گرفتن  ناهمگن  عوامل  است.  و  اين    تعادل  الگويشده  در 

ها  اولاً، آن  وجود دارد.  دو تفاوت مهم  ) بوده كه ٢٠١٠(  ١مشابه بولت و همكاران  پژوهش،

م  اصلاح  را  مسكن  حال   كنند،يعرضه  در  يدر  عرضه  مقدار  توسط  الگواين   كه   ،

.  در نظر گرفته شده استها  به حداكثر رساندن سود آن  قيدهندگان ملك از طرتوسعه

  كرد يكه در رو  يشود، در حاليم  نييها توسط اجاره بها تعآن  سكنم   ياساس  متيق  اً،يثان

 
1. Bolt et al. 
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پژوهش بناين  ارزش  واقع   مسكن  يادي،  عرضه  و  تقاضا  متك  ي بستگ  يبه  كه  به    ي دارد 

پژوهش هم در    .است  ساخت   ي هانهيهز  ، يمانند درآمد مل  ي اقتصاد  بنيادي عوامل   اين 

نوآوري   داراي  روش  در  هم  و  مطالعهاستمحتوا  هيچ  ايران،  كشور  داخل  در  زيرا  اي،  ، 

  رانيمسكن در ا  متيق  يتعادل   يالگو  يرگيبخش مسكن در شكل  گرانيرفتار باز  ليتحل

يك   از  استفاده  با  تا  دارد  سعي  پژوهش  اين  لذا  است.  نداده  قرار  بررسي  مورد  را 

سازي رياضي، يك الگوي تعادلي براي قيمت مسكن در ايران را با در نظر گرفتن  بهينه

سرمايه خانوارها،  از  اعم  مسكن  بخش  مهم  بازيگران  مسكن،  رفتار  سازندگان  و  گذاران 

ارائه دهد. در ادامه، مباني نظري و پيشينه پژوهش آورده شده و سپس به روش پژوهش  

  گيري آورده شده است. و تحليل نتايج پرداخته شده و در نهايت نتيجه

  . مباني نظري و پيشينه پژوهش ٢

به مسائل    ياقتصاد  يهابخش  ريمسكن و اثرات آن بر بازار مسكن و سا  متي نوسانات ق 

و قرار دادن اقتصاد در روند رشد با ثبات بلندمدت    ياقتصاد  استگذاران يس  يبرا  ي ديكل

  ت ي ف ي در ك  يبشر، نقش مهم   ياساس  يازهاي از ن  يكيشده است. مسكن به عنوان    ليتبد

  ي هامسكن مناسب جزء اهداف و دغدغه  نيدارد. تام  جامعه  يرفاه  ي هاو شاخص  ي زندگ

  ها خانوارها و دولت  يهااز تلاش  يخانوارها بوده است و همواره بخش قابل توجه  ياصل

م   يابي دست  يبرا معطوف  مناسب  مسكن  (بوستيبه  همكاران   ك ي گردد   ).٢٠٠٧،  ١و 

بخش، موجب عدم ثبات    ناي  در   سوداگري   هاي تيفعال  ش يمسكن و افزا  مت يق  شيافزا

آشفتگ  يمال و  م   ياقتصاد  مسكن  بازار  اشوديدر  مسكن  بازار  ساختار  گونه  راني.    ايبه 

ق  غالباً  كه  برگشت  چسبنده  هامتي است  طور  رند؛ ناپذيو  ق   كهيبه  ركود،  دوره    مت ي در 

نم  روند صعود  ابد ييمسكن كاهش  فقط  م  ي و  متوقف  نت   شود،يآن  رفاه    جهيدر  سطح 

ا  گذاري استيو تحول شده و س   ر ييجامعه دچار تغ پ  گونهنيدر    ده يچي بازارها، سخت و 

 
1. Bostic et al. 
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س نوع  هر  اعمال  و  د  ي استيبوده  نوسانات  گرفتن  نظر  در  شكست    بخشي رونبدون  با 

بخش مسكن و    زاييبا توجه به بالا بودن قدرت اشتغال  ن،ي مواجه خواهد شد. گذشته از ا

رشد بخش    ي قطع   ريو تاث  ي اقتصاد  هاي بخش  ر يبخش با سا  ن يا  نيش يو پ  ن يارتباط پس

اقتصاد رشد  بر  اقتصاد  ، يمسكن  كلان  بدون    ي اهداف  رشد،  نرخ  و  اشتغال  بخش  در 

   ).١٤٠١(جواهري و همكاران،  نخواهد بود قبخش مسكن قابل تحق 

  ي الگو  ،است: نخست  ك ي قابل تفك   متي ق   نييتع  ياقتصاد مسكن سه الگو  هيدر نظر

تب  متيق  ن ييتع  يي فضا جهت  ق  ن ييمسكن  مختلف    متيرفتار  مناطق  در    كي مسكن 

در    متي تفاوت ق   ح يمسكن جهت توض  متي ق   نييتع  يالگو  ،آن. دوم   ي هامحله  ا يشهر و  

  مسكن در طول زمان   متي رفتار ق   نييتع  يوالگ  ،كشور. سوم  كي مختلف    ي شهرها  انيم

ق  يالگو  ).١٣٩٨زاده،  (قلي اساس داده  مت ياول و دوم  و    ه يتجز  يمقطع   يهامسكن بر 

تحل  شوديم   ليتحل مبتن  يالگو   ل يو  داده  ي سوم  بود.    ي زمان  يسر  يهابر  خواهد 

نظرهمان مسكن  اقتصاد  در  شد  گفته  كه  و    مت يق  ن ييتع  يبرا  ي مختلف   يهاهيطور 

توض  ليتحل تغنوسان  حي و  و  ارا  متي ق   راتييها  اول  ه يمسكن  عوامل    هينظر  ، شده است. 

ن  ياديبن به  توجه  با  كه  است  م   يروهايبازار مسكن  تلاش  تقاضا  و  الگويعرضه    ي كند 

تغ نوسان و  توض   مت يق  رات ييها  را  دوم  ح يمسكن  مسكن    تيفيك   هي نظر  ،دهد.  خدمات 

به تابع هدان   ي مسكن معروف است و در آن الگو  مت ي ق   كي است كه در اقتصاد مسكن 

ب  مت ي ق   راتييتغ محله  ن يمسكن  ساختمانمناطق  و  داده    ح يتوض  ي مسكون  يها ها 

هدانشوديم تابع  بن   متيق  كي.  عوامل  از  بازارها  ياد يبرگرفته  در سطح  مسكن    ي بازار 

برا و  كيهر    يخرد  ق  يي هايژگياز  تفاوت  كه  و    مت ياست  مناطق  سطح  در  مسكن 

  ي ديدانان است كه در آن مكان عنصر كليغراف ج  هينظر  ،. سوم دهديم   حي ها را توضمحله

سبد    هينظر  ، چهارم  .اول و دوم است  يو كاربرد آن در الگوها  استمسكن    مت يق   نييتع

  مت ي ق   ليتحل  يبرا  يروش  كهاست    هاييدر بازار دارا  تراژيآرب  هيخانوار و نظر  يهاييدارا

الگو مطابق  زمان  طول  در  بود  يمسكن  خواهد  بودن    حباب   هينظر  ، پنجم  .سوم  شكل 
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برخ  مت يق  بر آن است كه در  اعتقاد  و  بازار دارا  ي مسكن است  بازار    هايياز اجزاء  مثل 

رفتار حباب    متي ق   شوديباعث م   ي ادي بن  ر يبورس و مسكن دخالت عوامل غ از  مسكن 

و    شود يو سپس منفجر م   رسد يبه اوج م   كند يمسكن رشد م  مت يكند؛ ق   تيشكل تبع 

  رسد.  يم  ضيبه نقطه حض

كه    هستند ارزش مسكن    ه ياز ناح   ي اعتبار  ت يمحدود  كي   ي دارا  ها خانوارها و بنگاه

مصرف   نيا مخارج  در  سرما  ي امر  تول  ها بنگاه  ي گذارهيو  بر  آن  تبع  به  نوسانات    دي و  و 

نمودار  است  رگذاريتاث  ي اقتصاد مكاننشان  ) ١(،  در    سم ي دهنده  مطرح    الگوانتشار شوك 

ا  .استشده   م  ساسا  نيبر  پايفرض  تعادل  نقطه  در  اقتصاد  كه   )Aه  (نقط  ١دار ي شود 

  ا يخانوارها    ل يتما  ر يي(تغ  مسكن وارد شود   ي مثبت به تقاضا  يكه شوك   يدر صورت .  است

اساس  قهيسل بر  چرخه   يهاالگو)،  (ق يحق  يتجار  يها-استاندارد  شوك   نيا ٢) RBCي 

  ن يشود كه در ايمسكن خانوارها به سمت بالا م  ي مكان و انتقال تقاضا  رييمنجر به تغ

ها به سمت خانوارها  مجدد مسكن از بنگاه  صيو تخص  افتهي   شيمسكن افزا  متي راستا ق 

جابجا    يكه مسكن از بخش تجار  يدر صورت ).   Bبه نقطه  Aبود (حركت از نقطه    واهدخ

و بدون توجه    د يمق   ر يغ  الگوي  نيشود، بنابرايم  ي گذارهي منجر به كاهش در سرما  ،شود

محدود همبنگاه  ييدارا  تيبه  دهنده  نشان  و    متيق  نيب  يمنف  يحركتها  مسكن 

  hLنمودار    نيكه در ا  استخواهد بود. لازم به ذكر    اددر اقتص  يتجار  يهايگذارهيسرما

خانوارها،    مسكن   ي تقاضا  انگريب   مسكن   ي تقاضا  ا ي  ي نگهدار  زان يم  انگريب  eLتوسط 

 .است مسكن  مت يق   انگريب lqو  هاتوسط بنگاه

 
1. Steady State 
2. Real Business Cycle 
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  ضريب فزاينده پوياي مالي در بخش مسكن  ). ١( نمودار 

  ) ١٣٩٨نژاد (زاده و نوروزيمنبع: قلي
  

بنگاه كه  صورتي  در  ارزش  حال  بوسيله  اعتباري  محدوديت  داراي  اقتصادي  هاي 

تقاضاي   انتقال  طريق  از  مسكن  قيمت  در  اوليه  افزايش  حالت  اين  در  باشند  مسكن 

بنگاه خالص  ثروت  و  دارائي  در  افزايش  به  منجر  خانوارها  توان    هامسكن  در  افزايش  و 

داراييقرض به  اتكا  با  ميگيري  خود  بنگاههاي  دارائي  در  افزايش  به  شود.  منجر  ها 

بنگاه مسكن  تقاضاي  منحني  قيمت  جابجايي  افزايش  نهايتا  و  خانوارها  واكنش  و  ها 

ها شده و لذا يك ضريب فزاينده مالي  مسكن شده و افزايش دوباره در ارزش دارائي بنگاه

ايجاد مي ارCكند (نقطه  ايستا  افزايش در  است كه  اين  توجه  ثروت  ). بخش مورد  زش 

و ميزان اعتبارات آنها منجر به ايجاد يك تامين مالي فزاينده پويا شده و    هاخالص بنگاه

شود كه نشان دهنده  مياين امر نيز منجر به افزايش در سرمايه گذاري در دوره جاري  

دو   سرمايه  و  زمين  كه  آنجايي  از  و  بود  خواهد  آينده  در  سرمايه  موجودي  در  افزايش 

ي آتي در موجودي سرمايه منجر به افزايش در  هاافزايش هستند عامل مكمل براي توليد 

زمين   نهائي  رفتن  ميعرضه(توليد)  بين  از  به  منجر  خود  نوبه  به  نيز  اين  كه  شود 

بنگاه اعتباري  مي  ها محدوديت  ايجاد  موجي  يا  نوساني  اثر  يك  و  از  شده  (حركت  كند 

نقطه    Cنقطه   بنابراين يك انتقال  )ميEبه  در تقاضاي مسكن از كانال محدوديت  شود. 
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اقتصاد   در  و  مياعتباري  شده  توليد  و  مسكن  قيمت  در  بزرگ  نوسانات  به  منجر  تواند 

). در ١٣٩٨نژاد،  زاده و نوروزيتاثير بزرگتري در سرمايه گذاري و مصرف ايجاد كند (قلي

  ، آورده شده است.  استادامه مطالعاتي كه به نوعي مرتبط با موضوع اين پژوهش 

بختياريقلي و  (زاده  شوك١٣٩١پور  بر  تمركز  ضمن  در  )  مسكن  بازار  قيمتي  هاي 

بانك   ١٣٨٥-٨٦هاي  سال اعطايي  اثر تسهيلات  بررسي  ايران  به  در  قيمت مسكن  بر  ها 

دوره   آناند.  پرداخته  ١٣٧٠-٨٦طي  برآورد  خودتوضيح  نتايج  الگوي  از  استفاده  با  ها 

هاي گسترده نيز وجود رابطه مثبت بين تسهيلات مسكن و قيمت مسكن  برداري با وقفه

بلند كوتاهدر  و  ميمدت  تاييد  را  (كند.  مدت  خدادادكاشي  و  مقاله١٣٩٣رزبان  در  اي  ) 

مقاله    نيارا مورد بررسي قرار دادند.    رانيمسكن در ا  متي ق   راتييبر تغ  سوداگري نقش  

(  ١٧دوره    يط تعادل ١٣٧٠  -   ١٣٨٧ساله  معادله  از  استفاده  با  تكن  متيق  ي)    ك ي و 

است  سازيشبيه شده  اانجام  در  تكن  بيضرا  ن يتخم  يبرا  يبررس   ني.  از    كي معادلات 

  سازيشبيه  Matlabدر نرم افزار    ي سينو  برنامهبا    ج ياستفاده شده و نتا  تميالگور  كيژنت

  ل يو تحل  يمت ي انتظارات ق   جهينت  ي بازسفته  زهياز آن است كه انگ  ي حاك  ج يشده است. نتا

بازانه  سفته  يگذاران بوده كه به صورت تقاضا هيگذشته توسط سرما  ي هادوره  مت يروند ق 

  .  ابدييدر بازار نمود م 

) به  ١٣٩٤موسوي و دروديان  ق   ليتحل)  بر  مؤثر  در شهر تهران   متي عوامل    مسكن 

  مت ي ق   ريتأث  تيدر نها  رها،ي متغ   يبرخ  قيو تلف   يسازبا شاخصپرداختند. در اين مطالعه  

حق   نهيهز  ن،يزم بانكي  سود  نرخ  ساختمان  ،يقي ساخت،    ل يتكم   ي مسكون  يهاسرانه 

  ي ريگمورد اندازه  يفصل  يها داده  ازبا استفاده    بيرق  يبازارها  يو بازده   ينگ يشده، نقد

برا گرفت.  سر  ن،يتخم   يقرار  روش  الگور  يساختار   يزمان  يهاياز  كالمن    لتريف   تميو 

به با  تا  راستنما  يريكارگاستفاده شد  برآورد شود.    يپارامترها  ييروش حداكثر  نامعلوم 

معنانشان  جينتا تأثدهنده  بانكي حق  يمنف   ريداربودن  سود    ي هاييادار  يبازده  ،ي ق ينرخ 

ساختمان  نيگزيجا سرانه  سهام)،  ارز،  تأث  ليتكم  يمسكون  يها (طلا،  و  مثبت    ريشده 
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اثرگذار   نهيهز كنار  در  غ  ز يناچ  يساخت  نقد  رمعنادار يو  و  قلي  است.  ي نگ يرشد  زاده 

(نوروزي مقاله١٣٩٨نژاد  در  به)  اقتصاد  يهاييايپو  اي  نوسانات  و  مسكن  در    يقيمت 

عموم  كرديرو  با  رانيا پرداختند.  DSGE(  ١ي تصادف   يايپو  ي تعادل  منظور)    ي بررس  به 

ي  فصل  يهااز داده  رانيدر ا  يو نوسانات اقتصاد  ي گذار  هي مسكن، سرما  متيق  نيرابطه ب

و    ١٣٧٠-١٣٩٥ي  زمان  دوره شده  الگو  ييايپو  ن يا  ي بررس  يبرااستفاده  تعادل    ياز 

آمار  استفادهي  تصادف  يايپو  يعموم شواهد  است.  همنشان  يشده    ن يب  يحركت دهنده 

سرما  متيق  و  تاث  يتجاري  هايگذار   هيمسكن  در    متيق   يهاييا يپو  ريتحت  مسكن 

  مت ياست كه لحاظ كردن ق  موضوع  نينشان دهنده ا  نتايج  ن ياقتصاد كلان است. همچن

  ي ارزش دارائ  ش يافزا  يبراي  به عنوان عامل   توانديم  ي اقهي وث  ي دارائ  كيمسكن به عنوان  

  ي هم حركت   به  شود كه منجر  ي آت  ي هايگذار  هياستقراض و سرماها و به تبع آن  بنگاه

  . شوديدر كشور م ي و نوسانات اقتصاد يگذارهيمسكن و سرما متي ق  نيب

) فرهنگ  و  نوري  هم١٤٠١بالونژاد  پژوهشي  در  مراكز  )  در  مسكن  قيمت  گرايي 

هماستان روش  از  استفاده  با  را  ايران  دوره  هاي  طي  لاجيت  رگرسيون  و  نسبي  گرايي 

بررسي قرار دادند. نتايج پژوهش نشان مي  ١٣٩٩تا    ١٣٧٩ دهد  به صورت ماهانه مورد 

رفتار هم ياسوج  ايلام و  اصفهان،  تهران،  قيمت مسكن وجود  كه در شهرهاي  در  گرايي 

اي عوامل  ) در مطالعه١٤٠١نداشته ولي در ساير شهرها وجود دارد. جعفري و همكاران (

موثر بر قيمت مسكن شهر اروميه را از بعد فضايي و اجتماعي را بررسي كردند. پژوهش  

از لحاظ هدف، كاربردي  آن به روش توصيفي  استها  انجام شده است. در  –كه  تحليلي 

هاي مورد مطالعه  سازي شاخصاين مطالعه، از الگوريتم رقابت استعماري و براي فضايي

درصد    ٥٠استفاده شده است. طبق نتايج، بيش از    Tracking Analyst Toolsاز روش  

محدوده سطح  در  جمعيت  توزيع  برابر  الگوي  عملكرد    ١٥٨٥٨٠١اي  با  مربع  متر 

درصد از سطوح    ٧/٤١اند. در ارتباط با قيمت مسكن،  اي سكونت داشتهاي و پهنهخوشه

 
1. Dynamic Stochastic General Equilibrium 
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از  كاربري بالاتر  قيمت  محدوده  در  مسكوني  توزيع    ١٠تا    ٥هاي  بالا  به  تومان  ميليون 

هاي قومي و فرهنگي بر اساس  اند. شاخص جهت جغرافيايي توزيع جمعيت و خوشهشده

مهم بعنوان  محلات  ساكن  مسكن  اكثريت  قيمت  رشد  بر  موثر  اجتماعي  عوامل  ترين 

  اند.  شهري شناخته شده

نوسانات اقتصاد   متيق   يهاييايپو  ي) به بررس٢٠١٧گونگ و همكاران (   ي مسكن و 

ا در  اند.  پ   ن يپرداخته  فرض  با  ن  ت ينها  يب   يوستگيمطالعه  انگ  يرويكشش  و    زه يكار 

پ در  خانوارها  مصرف  بودن  پو  ي هموار  نقش  دادن  تصم   ياينشان  در    ي ريگ  ميمسكن 

  ي اعتبار  ي مال  نيتام  ديكه وجود ق  است  ضوعمو  نينشان دهنده ا  جيخانوارها بوده اند. نتا

اثر شوك به كاهش  م  ي تقاضا  يهامسكن منجر  نتايمسكن  نشان    نيا  جيشود.  مطالعه 

ق   دهديم نوسانات  بجز  تقاضا  ن،يزم  متيكه  قابل  يشوك    ي دهندگ  حيتوض   تيمسكن 

ي مسكن،  ها متيي پوياي ق ها) ويژگي٢٠١٧نوسانات اقتصاد را ندارد. ارتوك و ترونس (

اند.علهانرخ  كرده  مطالعه  مختلف  كشورهاي  در  را  كلان  اقتصاد  عوامل  و  بهره    رغم يي 

ق   رقابلياينكه مسكن دارائي غ  ي  هامتي مبادله است اما درجه اي از همزماني نرخ رشد 

نتا دارد.  مختلف وجود  كشورهاي  در  مسكن  كه    العه مط  نيا  ج يواقعي  داده است  نشان 

پويائ  عامل  به  همزمان  حركات  اين  نرخ  ياكثر  در  كشورها  هامشترك  ميان  بهره  ي 

بستگي دارد. در حالي كه اين مطالعه وجود درجه زيادي از همزماني در عوامل اقتصاد  

تول مثل  همچن   دي كلان  كند.  مي  اثبات  را  مسكن  گذاري  سرمايه  و  مصرف    ن يواقعي، 

شوكيا  انگريب  جينتا كه  است  سهان  تأث  استيي  رشد    ريپولي  بر  وقفه،  با  ولي  قوي 

  ي مسكن دارند. ها متيق 

  مت يدر بخش مسكن و ق  گذاري هيسرما  ن يب  ا ي) رابطه پو١٥٢٠(  ١گران يو د  يسروت

جد  مجموعه  از  استفاده  با  را  اعتبارات  رونق  و  داده  يد يمسكن  با    هاياز  مرتبط 

بها  گذاريهيسرما  هاييژگيو بانك  يدر بخش مسكن،  اعتبار  و    اي نمونه   يبرا  ي مسكن، 

 
1. Cerutti et al.  
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ب بر  ب  ٥٠از    شيمشتمل  مورد  داده  ي ررسكشور  نتايج، اند.  قرار  اساس    هاي يژگيو  بر 

  كه آن  دوم   .متفاوت است  ار ي بس  گريبه كشور د  يدر بخش مسكن از كشور  گذاري هيسرما

بازارها  گذاريهيسرما  هاييژگياز و  برخي با  وام مسكن    تر قيعم  يدر بخش مسكن كه 

در    يپول   هاي استينقش س  سوم،رابطه دارند.    زيبحران ن  ي هاسك ير  ش افزاي  با  اند،مرتبط

  جلوه داده شود.  تاهمييب  شهيهم  دي مربوط به بخش مسكن نبا ي رونق اعتبار يبررس

هاي واقعي مسكن در اسپانيا با  ارتباط قيمت  در پژوهشـي)  ٢٠٢١(  ١آلوارز و گارسيا 

آنپايه بلندمدت  جمعيت  هاي  تراكم  و  بيكاري  نرخ  سرانه،  واقعـي  درآمـد  ماننـد  هـا 

  هاي اسپانيا در سال داد كـه در بيشتر استانهـا نشـان  بررسي و ارزيابي كرده اند. يافتـه

اوج گسترش بخش مسكن، قيمت مسكن بيش از حد ارزشگذاري شده است.  در    ٢٠٠٧

پايان سال   اكثر استانهاي  ، قيمت٢٠١٨در مقابل، در  در  به  واقعـي مسـكن  ها نسبت 

)  ٢٠٢١(  ٢همكاران   و  ماينو.  اندهاي بنيادي خود تا حدودي كمتر ارزشگذاري شدهقيمت

نمونهمطالعهدر   در  مسكن  قيمت  در  همگرايي  تعيين  به  اروپايي  اي  اقتصادهاي  از  اي 

هاي آنان حاكي از آن  يافته  .انـدهاي دوازده كشور پرداختهمنطقه يورو با استفاده از داده

اقتصادي   بحران  دوره  در طول  در  واگرايي    ٢٠٠٨تا    ٢٠٠٧است كه  قيمت مسكن  در 

    .كشورهاي اتحاديه اروپا رخ داده است

باشـگاه )٢٠٢٢(  ٣لتوما ميـان  در  ارزيابي سرريزهاي مهم  به  هـاي  در مطالعه خود 

داده از  استفاده  با  لهستان  بازار مسكن  قيمت مسكن در  تا    ٢٠٠٦  هـاي دورههمگرايي 

دهـد كـه سـرريزها  آمده نشان مـي  پرداخته است. نتايج بدست VARسازي  الگوو    ٢٠١٨

و  در   ثانويـه  و  اوليه  بازارهاي  داخل  روابط هم در  قوي هستند و  لهستان  بـازار مسكن 

آن بـين  ميهـم  مشاهده  (  .شودهـا  همكاران  و  مطالعه٢٠٢٢اوه  در  بررساي،  )    ي به 

انتشار پرش    الگويبلك شولز و    الگوي   سهي با مقا  يمسكن شهر  ي بازارها  مت يساختار ق

 
1. Alvarez and Garcia 
2. Maynou et al. 
3. Tomal 
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الگور با  كردند،  آن  . اندپرداخته  ات انتظار  يحداكثرساز   تم يمرتون  بيان  آنجاها  كه    يي از 

ق  جهش  تغ  متي اطلاعات  خود  با   متيق  رييدر  است،  برا  ديپنهان  مناسب  روش    ياز 

ها را در شش شهر با استفاده از  الگواعتبار    هاآنپنهان استفاده شود.    ي هامقابله با داده

كارلو در فاصله زمان  ي هايساز هيشب كه    نتايج نشان داد .  كردند  ي بررس  تر شيپ  ي مونت 

  در اكثر موارد مناسب است.  متي بازار مسكن و ساختار ق   ل يتحل يانتشار پرش برا الگوي

  شناسي پژوهش . روش٣

گيري الگوي تعادلي  شود رفتار بازيگران بخش مسكن در شكلدر اين پژوهش، سعي مي

با   ايران  مسكن  بازار  در  مسكن  در  قيمت  مسكن  قيمت  تعادلي  الگوي  يك  از  استفاده 

سازي رياضي و ارائه الگوي تعادلي قيمت مسكن در  ايران تحليل گردد. در ادامه، بهينه

  بازار مسكن ايران آورده شده است.

  . ترجيحات خريداران مسكن براي استفاده شخصي (تقاضاي مصرفي) ٣-١

را   كالاها)  (ساير  مركب  كالاي  و  مسكن  كالاي  خانوارها  كه  كالايي  دو  دنياي  يك  در 

مي ميمصرف  اختصاص  كالا  دو  اين  بين  را  درآمدش  فرد  هر  بتواند  كنند،  تا  دهد 

). جهت  ٢٠١٢؛ ديسي و وسترهف،  ٢٠١٧مطلوبيتش را حداكثر كند (ژنگ و همكاران،  

  شود كه قيمت ساير كالاها برابر واحد باشد، داريم: سادگي فرض مي

)١ (  
   

,
max

. :

B B
n n

c B B h B
n n

C h

B B B B
n n n n

U C k U h

s t C P h Y



 
  

Bكه، 
nY    فرد زمان    Bدرآمد  B؛ nدر 

nC    فرد زمان    Bمصرف  در  كالاها  ساير  B؛ nاز 
nh 

فرد   زمان    Bمصرف  در  مسكن  زمان    nP؛ nاز  در  مسكن  اهميت    Bk؛nقيمت  ضريب 
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پرداخت  B؛ Bفرد    ١مسكن  پيش  وام  نسبت  (   اقساط  0رهني  1B  و  (B
nP 

شود كه  . فرض مياسترهني به ازاي هر واحد مسكن    اقساط وام  نسبت پيش پرداخت

Bها ثابت باشد و  درآمد فرد در طول تمام زمان B
nY Y  از طرفي جهت سادگي تحليل .

شود كه فرض مي     c hU x U x Ln x  توان نوشت:باشد بنابراين مي  

)٢ (         ,c B B h B B
n n n nU C Ln C U h Ln h  

توان  مي)  ٢) و استفاده از رابطه (١يابي رابطه شماره (با تشكيل تابع لاگرانژ و بهينه

  نوشت: 

)٣ (       B B B B B B B
n n n n nL Ln C k Ln h C P h Y       

  آيد: با بررسي شرايط مرتبه اول (مشتق از تابع لاگرانژ نسبت به متغيرها) بدست مي

)٤ (  

1
0

0

0

B B
n n

B
B

nB B
n n

B B B B
n n n

L

C C

L k
P

h C

L
C P h Y

 


 

 


  

  

   

  

  آيد:)، مقدار مصرف بهينه مسكن بدست مي٤بنابراين با حل معادلات شماره (

)٥ (
   , , & , , &

11

B B B
B B B B B B B B B B
n n n n n n n nBB B

n

Y k Y
h C Y h C P h k h C

kP k



        


  

  گذارانيابي رفتار سرمايه. بهينه ٣-٢

) همكاران  و  به ژنگ  توجه  فرض مي٢٠١٧با  زمان  سرمايه  Iشود  )،  در  بازار    nگذار  در 

سرمايه فرد  هر  دارد.  وجود  حداكثر  مسكن  زير  بصورت  را  خود  منقول  غير  ثروت  گذار 
 

  هاي فرد از بخش مسكن تقسيم بر كل مصرف فرد از كالاها اين ضريب براي يك فرد برابر است با: كل دارايي. ١

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



 ١٩٩  ...  گيري الگوي تعادلي قيمتدر شكلتحليل رفتار بازيگران بخش مسكن 

(مي رابطه  راست  سمت  اول  بخش  كه  سرمايه٦كند،  از  فرد  ثروت  و  )  بانك  در  گذاري 

  گذاري در بخش مسكن است. بخش دوم سمت راست ثروت فرد از سرمايه

)٦ (    1 1
I I I I
n n n n f n f n nP h R P R Q h       

1  كه
I
n     منقول غير  سرمايهIثروت  فرد  زمان  مين  در  بانكي    fR؛n+1گذار  سود  نرخ 

Iسپرده بانكي (بازده سپرده بانكي)؛ 
nh    تعداد واحد مسكوني فردI  م در زمانn ؛nQ    نرخ

fاجاره هر واحد مسكوني و  nR Q    هزينه فرصت اجاره در زمانn  شود،  . فرض مياستI  

يك فرد حداكثركننده ارزش انتظاري مسكن (بازده) از ثروت غير منقول و حداقل كننده  

  ):٢٠١٧، ١توان نوشت (ژنگ و همكارانريسك (واريانس) باشد، بنابراين مي

)٧ (    1 12I
n

I
I I I I
n n n n

h
Max E V

    

I  كه
nE  گذاري فرد  ارزش انتظاري ناشي از سرمايهI    در زمانn ؛I

nV    ميزان ريسك ناشي

سرمايه فرد  از  زمان    Iگذاري  ريسك   Iو   nدر  اگر  استگريزي  ضريب   .nF    مجموعه

لذا   باشد،  مسكن  اجاره  نرخ  و  مسكن  قيمت  گذشته  با:   nFاطلاعات  است  برابر 

 1 2 1 1, ,..., , ,...n n n n nF P P Q Q   ) اميد رياضي و واريانس گرفته  ٦. اگر از معادله (

  توان نوشت:شود، مي

)٨ (  
   
     

1 1

2

1 1

I I I I I
n n f n n n f n f n n

I I I I
n n n n n f n f n

E R E P R Q R P h

V h V P R Q R P

 



 

 

   

  
  

) رابطه  دوم  و  اول  بخش  كل  ٨بنابراين،  و  ثروت  انتظاري  ارزش  كل  ترتيب،  به   ،(

سرمايه از  ناشي  فرد  ثروت  سپردهريسك  و  مسكن  بازار  در  بانكي  گذاري  با  استهاي   .

گذاري در بازار  )، حداكثر ارزش انتظاري فرد از سرمايه٧) در رابطه (٨جايگذاري رابطه (

 
1. Zheng et al. 
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  آيد:) بدست مي٩هاي بانكي به صورت رابطه (مسكن و سپرده

)٩ (       2

1 12I
n

I
I I I I I

f n n n f n f n n n n n f n f n
h

Max R E P R Q R P h h V P R Q R P
  

 
      

 
  

I) نسبت به ٩از رابطه (
nh  دهيم. بنابراين مقدار  مشتق گرفته و مساوي صفر قرار مي

  آيد: بدست مي nدر زمان  Iگذاري در بازار مسكن براي فرد بهينه سرمايه

)١٠ (   
 

   21

12
,

I
n n f n f nI I I

n n n f n f n
I I

E P R Q R P
h V P R Q R P

 




 
     

گذاري يا با ثابت بودن ريسك ناشي از سرمايه 2I  در طول زمان و متغير بودن 

 1
I
n n f n f nE P R Q R P  زمان سرمايهدر طول  فرد  وقتي  باشد  ،  داشته  انتظار  گذار 

) افزايش  fRگذاري در بانك ( كه بازدهي مسكن نسبت به هزينه فرصت يا بازده سرمايه

مي مسكن  خريد  به  شروع  بنابراين  بانكيابد،  در  و  نميسرمايه  ١كند  بر  گذاري  و  كند 

  عكس. 

    ٢يابي رفتار سازندگان مسكن به منظور فروش . بهينه٣-٣

گيرد كه چه مقدار واحد مسكوني بسازد و  هر سازنده مسكن به منظور فروش تصميم مي

چه مقدار واحد مسكوني بفروشد تا سود خود را حداكثر كند. بدون در نظر گرفتن اثرات  

سازنده   مسكن،  ساخت  حداكثرسازي    Dتاخيري  را  محدديت  تابع  به  نسبت  سود  تابع 

تواند در ساخت و ساز مسكن به منظور  كند. تابع هدف، كل سودي است كه فرد ميمي

توان نوشت (ژنگ  . لذا مياستفروش بدست آورد و تابع قيد، كل بودجه در اختيار فرد  

  ): ٢٠١٢و ديسي و وسترهف،  ٢٠١٧و همكاران، 

 
فرد بين  فرض مي.  ١ رفتار  بازار مسكن و سرمايهسرمايهشود كه  بهينهگذاري در  بانك  شود كه  يابي ميگذاري در 

  اولي داراي ريسك و دومي بدون ريسك است.
2. Developers 
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 ٢٠١  ...  گيري الگوي تعادلي قيمتدر شكلتحليل رفتار بازيگران بخش مسكن 

)١١ (  
 

 

1
max

. :

D
n

fD D D D
n n n n

h
f

D D D D
n n n

R
P h F h L

R

s t F h B L


 

 

  

D  كه
n nP h  ،فروش مسكن از  1fكل درآمد فرد  D

n
f

R
L

R

  هزينه ، وام  از دريافت  ناشي  هاي 

D
nh    سازنده مسكن  فروش/عرضه  زمان    Dمقدار  D؛  nدر 

nB  سرمايه Dگذار؛  آورده 
nL 

)،  ٢٠٠٨(  ١تامين مالي از طريق بانك (وام بانكي) و بر اساس مطالعه گلائسر و همكاران 

به صورت تابع    سازندگان مسكن به منظور فروشتابع هزينه     2
/ 2D D D

n nF h c h    در

نهايي    cنظر گرفته شده است. پارامتر   بوده و هزينه  به منظور  مثبت  سازندگان مسكن 

Dبرابر   فروش
nch    با افزايش ساخت و ساز و فروش به منظور  بوده كه  سازندگان مسكن 

  يابد. ، به صورت خطي افزايش ميفروش

  داريم: با تشكيل تابع لاگرانژ 

)١٢ (      1
, 0fD D D D D D D D

n n n n n n n
f

R
L P h F h L F h B L

R
 


        

به  نسبت  لاگرانژ  تابع  از  گرفتن  مشتق    با 
D
nh  بدست مسكن  عرضه  بهينه  مقدار   ،

  آيد:مي

)١٣ (   D n
n

P
h

C
  

و Cكه مسكوني  واحد  هر  ساخت  مسكوني    nPهزينه  واحد  (استقيمت  رابطه   .١٣  (

بهينه عرضه  نشان مي افزايش يابد، مقدار  دهد هر چه هزينه ساخت هر واحد مسكوني 

كاهش مي ( مسكن  رابطه  اساس  بر  از طرفي  برعكس.  هر  ١٣يابد و  ) مشخص است كه 

مي افزايش  مسكن  عرضه  بهينه  مقدار  يابد،  افزايش  مسكوني  واحد  قيمت  و  چه  يابد 

 
1. Glaeser et al. 
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  برعكس.

  . تعادل٣-٤

تعادل در بازار مسكن زماني وجود دارد كه كل تقاضاي مسكن با كل عرضه مسكن برابر 

بهينه اساس  بر  بنابراين  مصرفباشد،  رفتار  سرمايهيابي  ترجيحات  و  كنندگان،  گذاران 

فروشترجيحات   منظور  به  مسكن  ميسازندگان  زير  ،  صورت  به  را  تعادل  رابطه  توان 

  نوشت: 

)١٤ (  B B I I D D
n n n n n nh h h     

B  كه
n  مصرف كل  مسكن، تعداد  Iكنندگان 

n  سرمايه كل  و تعداد  مسكن  Dگذاران 
n  

)، كل تقاضاي  ١٤. سمت چپ رابطه (است  سازندگان مسكن به منظور فروشتعداد كل  

دهد كه شامل تقاضاي مصرفي و تقاضاي دارايي مسكن است و سمت  مسكن را نشان مي

ابتدا، فرض مي١٤راست رابطه ( برابر كل عرضه مسكن جديد است.  شود كه تقاضاي  ) 

سرمايهسرمايه براي  تصميم  بنابراين،  دارد.  وجود  مسكن  بازار  در  به  گذاري  گذاري 

)،  fRهاي فرصت (هاي آتي مسكن بستگي دارد. با در نظر گرفتن هزينهبيني قيمتپيش

سرمايهمي انتظارات  قيمتتوان  از  زمان  گذار  در  مسكن  آتي  صورت    nهاي  به  را 

 1 1 1
I I
n n f n f n nE P R Q R P R     ،نوشت كهI

nE  گذار  انتظارات سرمايهI    در زمانn ،f nR Q

زمان   1fنرخ اجاره هر واحد مسكوني،   n،nQهزينه فرصت اجاره در  nR P     اوليه قيمت 

گذشته   اطلاعات  اساس  بر  مسكن  1و   nFآتي 
I
nR مولفه سرمايهنشاندهنده  گذاري  هاي 

هنگامي    .است  nFگذار و سازگار با اطلاعات گذشته  سوداگرانه بر اساس باورهاي سرمايه

1كه 0I
nR    يا 1و  0I

nR  سرمايه ترتيب،  به  خوشباشد،  طور  به  و  گذاران  بينانه 

  بدبينانه معتقدند كه قيمت مسكن بايد بيشتر (كمتر) از قيمت اوليه آتي مسكن باشد.  

كنيم كه جهت سادگي در تحليل فرض مي , ,i
n i B I D    1ثابت بوده وD

n   

  )، داريم: ١٤) در معادله (١٣) و (١٠)، (٥باشد. بنابراين، با جايگذاري معادلات (
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 ٢٠٣  ...  گيري الگوي تعادلي قيمتدر شكلتحليل رفتار بازيگران بخش مسكن 

)١٥ (     
1 1

21

IB B
f n n f nB I D n

n n nB B I I
n

R P R R PY k P

CP k
  

  
  

 


   

1D) و با فرض ( ١٥كه با ساده كردن رابطه (
n  ) بدست آمده  ١٦)، رابطه درجه دوم (

  گردد. و با حل آن، قيمت تعادلي مسكن محاسبه مي

)١٦  (       

2

1 1

2 2

0

1
, ,

1

n n

I B B
f f n nI I B

n n n B BI I I I

P P

R R P R Y k

C k

  

     
   

 

  

             
         

   

سرما  يبرا نقش  بهتر  شدن  مسكن  هيروشن  بازار  در  رفتار  گذاران  اثرگذاري  و 

تعادلي مسكن، ميسرمايه قيمت  بر  نظر    يادوره  ك ي   الگوي  توانگذاران  در  گرفته و  را 

رفتار خانوارها، رفتار  مسكن مانند  تعادلي    مت ي مختلف بر ق   رفتارهاي   ر يتاثحل كرد كه  

  در نظر گرفته شده است.    بازيسفتهو رفتار  سازندگان مسكن 

0Iگذاري در بازار مسكن وجود نداشته باشد( از طرفي اگر فرض كنيم كه سرمايه 
nh   ،(

گاه قيمت تعادلي مسكن تابعي از عوامل بنيادي اقتصادي مانند درآمد خانوارها و هزينه  آن 

  كه به صورت رابطه زير خواهد بود:   است ساخت و ساز هر واحد مسكوني  

)١٧ (   
, 1

1

B B
B D Dn
n n nB B

n

Y k P

CP k
  


 


   

  آيد: )، قيمت تعادلي مسكن به صورت زير بدست مي١٧كه با ساده كردن رابطه (

 )١٨ (   

1

2

1

B B B

n B B

Y k
P P C

k
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  اي بصورت يك دوره  الگو. حل  ٣-٥

گذارها فقط براي  گيريم كه سرمايهاي را در نظر مييك دوره  الگويدر اين بخش، يك  

سرمايه دوره  مييك  (گذاري  رابطه  به  استناد  با  سرمايه٦كنند.  انتظارات  از  )،  گذاران 

شود. چون فرض شده كه  ) تعريف مي١٩قيمت آتي مسكن (با اجاره) به صورت رابطه (

سرمايهسرمايه دوره  يك  براي  فقط  ميگذاران  لذا  گذاري  بنابراين است  n=1كنند،   .

  توان نوشت:مي

)١٩ (     1 1 2 1, 1I I I I
Q n n f n Q fP E P R Q If n P E P R Q       

I  كه
QP  سرمايه زمان  انتظارات  در  مسكن  آتي  قيمت  از  از  است  nگذاران  استفاده  با   .

  داريم:  n=1) و با فرض١٩) و (١٦رابطه (

)٢٠ (  

     

2
1 1

2 2

0

1
, ,

1

I B B
f QI I B

n n n B BI I I I

P P

R P Y k

C k

  

     
   

  

     
        
         

    

) بازار مسكن،   رفتار كننده  بيان)، ٢٠بر اساس رابطه  كننده رفتار  بيانسازندگان 

وسرمايه مسكن  بازار  در  (تقاضاي  بيانگذاران  مسكن  بازار  در  خانوارها  رفتار  كننده 

و   بوده  مصرفي) 
 2

I
I

I I
A



 
  سرمايه ريسك  آوردن  .  استگذاران  مولفه  بدست  با 

) با رفتار سازندگان بازار  1P)، ارتباط قيمت تعادلي مسكن ( ٢٠هاي معادله شماره (ريشه

رفتار خانوارها در بازار مسكن (تقاضاي مصرفي) به صورت  و  گذاران  سرمايهمسكن، رفتار  

  آيد.بدست مي) ٢١رابطه (

)٢١ (  
2

1

4
0 0 , 0 , 0

2

P P P
P

  
   

    
 

  
     

) مي٢١رابطه  نشان  رفتار  )  با  مرتبط  عوامل  تاثير  تحت  تعادلي  قيمت  كه  دهد 

رفتار   مسكن،  بازار  (تقاضاي  و  گذاران  سرمايهسازندگان  مسكن  بازار  در  خانوارها  رفتار 
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 ٢٠٥  ...  گيري الگوي تعادلي قيمتدر شكلتحليل رفتار بازيگران بخش مسكن 

)، قيمت تعادلي در بازار مسكن رابطه معكوس با  ٢١مصرفي) قرار دارد. بر اساس رابطه (

رفتار سازندگان   تغييرات  در  رفتار سازندگان مسكن دارد؛ مهمترين عاملي كه  تغييرات 

  است )  Cمسكن موثر بوده و داراي اهميت است، هزينه ساخت و ساز هر واحد مسكن (

كه افزايش هزينه ساخت و ساز هر واحد مسكن، باعث افزايش قيمت تمام شده هر واحد  

امر مي اين  و  كه  مسكوني شده  باشد  داشته  سازندگان مسكن  رفتار  بر  منفي  اثر  تواند 

بر  منفي  اثر  امر  اين  و  شود  مسكن  ساز  و  براي ساخت  سازندگان  انگيزه  كاهش  باعث 

اثر  از طرفي، رفتار خانوارها و سرمايه  قيمت تعادلي در بازار مسكن داشته باشد. گذاران 

همان   خانوارها  رفتار  از  منظور  دارد.  مسكن  بازار  در  تعادلي  قيمت  تغييرات  بر  مثبتي 

خانوارها   درآمد  به  وابسته  كه  است  مسكن  براي  مصرفي  درآمد  استتقاضاي  چه  هر   .

امر مي اين  و  افزايش يافته  براي مصرف مسكن  افزايش يابد، تقاضا  باعث  خانوارها  تواند 

قيمت   بر  اثرگذار  و  مهم  عوامل  ديگر  از  شود.  مسكن  بازار  در  تعادلي  قيمت  افزايش 

سرمايه تقاضاي  مسكن،  بازار  در  افزايش  تعادلي  باعث  كه  است  مسكن  بازار  در  گذاري 

 شود.قيمت تعادلي در بازار مسكن مي

1را با  گذاران هيمعاملات سرما  نه ياگر كل حجم به
I I IH h ن يبنابرا  م،ي نشان ده  

  برقرار است:  ريروابط ز

)٢٢ (  1

1

0

0

I I
Q f

I I
Q f

If P R P H P P

If P R P H P P

    

   
   

fR  كه P  سرمايه رفتار  بدون  مسكن  بازار  تعادلي  قيمت  فرصت  است.  هزينه  گذاران 

) مي٢٢معادله  نشان  رفتارهاي  )  وجود  با  مسكن  تعادلي  قيمت  چطور  كه  دهد 

سرمايهسرمايه رفتار  بدون  مسكن  تعادلي  قيمت  با  ميگذاران  تعيين  اگر  گذاران  شود. 

سرمايه زمان  انتظارات  در  مسكن  آتي  قيمت  از  n   )Iگذاران 
QP  فرصت هزينه  با  برابر   (

سرمايه رفتار  بدون  بازار مسكن  تعادلي  ( قيمت  fRگذاران  P  در تعادلي  قيمت  باشد،   (
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رفتار سرمايه برابر گذاران و بدون وجود رفتار سرمايهبازار مسكن با وجود  با هم  گذاران 

1Pشود ( مي Pاگر انتظارات سرمايه .(  گذاران از قيمت آتي مسكن در زمانn   )I
QP  (

سرمايه رفتار  بدون  مسكن  بازار  تعادلي  قيمت  فرصت  هزينه  از  ( بيشتر  fRگذاران  P  (

  گذاران موقعيت خريد خواهند داشت و برعكس.  باشد، سرمايه

  . تحليل نتايج ٤

مي سعي  بخش  اين  مسكن  در  قيمت  براي  ارائه شده  تعادلي  الگوي  از  استفاده  با  شود 

خانوارها،   )،١٦و    ١٥(معادلات   از  اعم  مسكن  بخش  مختلف  بازيگران  رفتار  نقش 

شكلسرمايه در  مسكن  سازندگان  و  مورد  گذاران  مسكن  قيمت  تعادلي  الگوي  گيري 

در  از طريق كاليبراسيون استخراج شده است.    الگوارزيابي قرار گيرد. مقادير پارامترهاي  

الگوي تعادلي قيمت مسكن بر اساس رفتار بازيگران بخش مسكن از    سازيهيشب،  داخل

در    سازي رياضيگذاران و سازندگان مسكن بر اساس روش بهينهجمله خانوارها، سرمايه

مقاله  اين  در  شده  ارائه  روش  به  است.  ايران  نشده  وجود  و  انجام  مختلفي  مطالعات  لي 

هاي مختلف مانند الگوهاي تعادل عمومي به بررسي عوامل موثر دارد كه با استفاده روش

پرداخته مسكن  قيمت  همكاران  بر  و  منوچهري  به  مربوط  مطالعه  نزديكترين  و  اند 

    .است) ١٤٠١(

)،  ٢٠١٧ژنگ و همكاران (از مطالعه    با استفاده   الگو   يپارامترها   ه ياول  ر يمقاد،  نيبنابرا

) وسترهف  و  (٢٠١٢ديسي  همكاران  و  منوچهري  و  محققين  ١٤٠١)  محاسبات  و   (

فاكتورهاي   با  مسكن  تعادلي  قيمت  بين  ارتباط  ابتدا  ادامه،  در  است.  شده  استخراج 

انتظارات   و  مسكن  تعادلي  قيمت  بين  ارتباط  سپس  و  است  شده  بررسي  مختلف 

  الگو ) مقادير اوليه پارامترهاي  ١گذاران مورد ارزيابي قرار گرفته است. در جدول (سرمايه

)، ديسي و  ٢٠١٧آورده شده است. در اين پژوهش، بر اساس مطالعات ژنگ و همكاران (

) سرمايه٢٠١٢وسترهف  تعداد  برابر  )،  خانوارها  و  ش  ١گذاران  گرفته  نظر  ضريب  در  د. 
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 ٢٠٧  ...  گيري الگوي تعادلي قيمتدر شكلتحليل رفتار بازيگران بخش مسكن 

) بخش  با  Bkاهميت  است  برابر  دارا)  تقس   هايييكل  مسكن  بخش  از  كل    م يفرد  بر 

مخارج خانوارها در ايران  -هاي مربوط به درآمد كه با استفاده از داده  مصرف فرد از كالاها 

آمارهاي    همچنينو اطلاعات آماري بخش مسكن در بانك مركزي و مركز آمار ايران و  

براي يك دوره بر     fRبدست آمد. مقدار  ٢وزارت راه و شهرسازي، مقدار حدودي آن برابر  

هاي بانكي موجود در اطلاعات آماري بانك مركزي ايران  اساس اطلاعات نرخ سود سپرده

برابر   آن  مقدار  و  گرديد  مطالعات    ١٥/١محاسبه  به  توجه  با  است.  گرفته شده  نظر  در 

) همكاران  و  (٢٠١٧ژنگ  همكاران  و  منوچهري  و  ضريب  ١٤٠١)  اوليه  مقدار   ،(

(ريسك  برابر  Iαگريزي   (٥  ) همكاران  و  ژنگ  مطالعه  اساس  بر  و  ٢٠١٧و  ديسي  و   (

گذاري ( )، مقدار اوليه ريسك ناشي از سرمايه١٠) و با توجه به رابطه (٢٠١٢وسترهف (
I  برابر اساس    ١/٠)  بر  رهني  وام  اقساط  پرداخت  پيش  نسبت  نهايت  در  تعيين شد. 

وام آمارهاي  و  ساير  اطلاعات  و  مسكن  بانك  اعطايي  و  بانك هاي  مسكن  بخش  به  ها 

شد. جهت    ٣/٠به طور حدودي برابر     Bθها، مقدارپرداخت اين اوليه اين وامنسبت پيش

قرار  صحت بررسي  مورد  پژوهش  اين  در  ديگري  مختلف  مقادير  اوليه،  مقادير  سنجي 

) بدست آمد و همين مقادير  ١گرفت كه بهترين نتايج بر اساس اين مقادير اوليه جدول (

  مبنا قرار گرفت.  
  

  مقادير اوليه پارامترها بر اساس مطالعات قبلي و محاسبات محققين . )١جدول (

I B 
 

I  Iα  Bθ  Bk 
fR  

١٥/١  ٢  ٣/٠  ٥  ١/٠  ١  
  هاي پژوهش يافته منبع:                  

  

تعادلي   الگوي  اثرگذاري  براي  پژوهش  اين  از دادهدر  لگاريتم  ارائه شده  سالانه  هاي 

) مسكن  مربع  متر  هر  واقعي  قيمت  دوره  Prealمتوسط  طول  در  ايران  در  تا    ١٣٧٠) 

) روند تغييرات لگاريتم متوسط قيمت واقعي هر  ١استفاده شده است. در نمودار (  ١٤٠١
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  متر مربع مسكن آورده شده است.

 

  
  روند تغييرات لگاريتم متوسط قيمت واقعي هر متر مربع مسكن در ايران    . )١نمودار (

  بانك اطلاعاتي وزارت راه و شهرسازي و محاسبات محققين  منبع:

  

دهد، متوسط قيمت واقعي هر متر مربع مسكن در  ) نشان مي١همانطور كه نمودار (

) مشخص است  ١طول دوره مورد بررسي روندي افزايشي داشته است. بر اساس نمودار (

) متوسط قيمت واقعي هر متر مربع مسكن با  ١٣٧٤تا    ١٣٧٠كه در ابتداي دوره (سال  

به بعد افزايش پيدا كرده است. روند تغييرات    ١٣٧٤كاهش همراه بوده است و از سال  

 ١٣٩١تا  ١٣٨٥هاي دهد كه در سالمتوسط قيمت واقعي هر متر مربع مسكن نشان مي

سال ساير  به  نسبت  بيشتري  سال  نوسان  تا  كم  كاهش  يك  از  پس  و  است  داشته  ها 

  ، دوباره روند افزايشي آن شروع شده است.  ١٣٩٤

از   استخراج شده  تعادلي مسكن  قيمت  بين  ارتباط  ادامه  و    الگودر  و هزينه ساخت 

  ساز هر واحد مسكوني و درآمد خانوارها آورده شده است.

بهينه اساس  بر  مسكن  تعادلي  تعادلي  قيمت  نهايي  الگوي  كردن  كاليبره  و  سازي 

بازيگران بخش مسكن (خانوارها، سرمايه رفتار  از  گذاران و سازندگان) آورده شده  منتج 
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 ٢٠٩  ...  گيري الگوي تعادلي قيمتدر شكلتحليل رفتار بازيگران بخش مسكن 

روش بخش  (در  نمودار  در  است.  آمده  بدست  پژوهش،  قيمت  ٢شناسي  بين  ارتباط   ،(

اوليه   با ورودي  و ساز  (بر اساس    YB=10تعادلي مسكن و هزينه ساخت  محاسبه شده 

با  -اطلاعات درآمد تعادلي مسكن و درآمد خانوارها  قيمت  بين  ارتباط  و  مخارج خانوار) 

هاي ساخت و ساز سازمان نظام مهندسي  (بر اساس اطلاعات هزينه  C=0.1ورودي اوليه  

  ساختمان) استخراج شده است. 
 

      
) و  Cارتباط بين قيمت تعادلي مسكن و هزينه ساخت و ساز هر واحد مسكوني ( . )٢نمودار (

  )YBدرآمد خانوار (

  منبع: مركز آمار ايران و نتايج پژوهش 
  

) نشان مي٢همانطور كه نمودار شماره  قيمت تعادلي  )  بين  ارتباط مثبت  دهد، يك 

. زيرا  استمسكن و هزينه ساخت و ساز و درآمد خانوارها وجود دارد كه سازگار با تئوري 

هر چه هزينه ساخت و ساز هر واحد مسكن افزايش يابد، به طور مستقيم بر روي قيمت  

افزايش مي را  بوده و آن  دهد؛ چون افزايش هزينه ساخت و ساز  تعادلي مسكن اثرگذار 

به كاهش سودآوري براي   افزايش قيمت تمام شده هر واحد مسكن شده و منجر  باعث 

و   سودآوري  افزايش  منظور  به  مسكن  سازندگان  لذا  شد.  خواهد  بخش  اين  سازندگان 

آن    هاي ساخت و ساز هر واحد مسكن، قيمت مسكن و به طبعجبران بخشي از هزينه

بين قيمت تعادلي مسكن و   ارتباط مثبت  را افزايش خواهند داد.  قيمت تعادلي مسكن 

هاي بخش تقاضاي مسكن بوده و هر چه درآمد خانوارها درآمد خانوارها سازگار با تئوري
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يابد، تقاضا براي مسكن افزايش يافته و به دنبال آن، قيمت مسكن از جمله  افزايش مي

يابد. با توجه به ارتباط مثبت و منطقي كه بين قيمت  قيمت تعادلي مسكن افزايش مي

و   و ساز مسكن  هزينه ساخت  و  ارائه شده  تعادلي  الگوي  از  استخراجي  مسكن  تعادلي 

مي لذا  دارد،  وجود  خانوارها  بخش  درآمد  براي  شده  ارائه  تعادلي  الگوي  كه  گفت  توان 

تواند الگوي مناسبي جهت توضيح دادن رفتار بازيگران بخش مسكن و  مسكن ايران مي

  اثرگذاري اين رفتارها بر قيمت مسكن در ايران باشد.  
  

 
 گذاران ارتباط بين قيمت تعادلي و قيمت انتظاري آتي سرمايه  . )٣نمودار (

  منبع: نتايج پژوهش 

  

) نمودار  قيمت٣در  بين  ارتباط  سرمايه)،  آتي  انتظاري  ( هاي  Iگذاران 
QP  قيمت و   (

دهد وقتي كه  قيمت تعادلي مسكن را نشان مي Pتعادلي بازار مسكن آورده شده است.

) كه تحت  ١٨گذاران در بازار مسكن وجود نداشته باشد و بر اساس رابطه (رفتار سرمايه

مسكن   ساخت  و  ساخت  هزينه  و  خانوارها  درآمد  مانند  اقتصادي  بنيادي  عوامل  تاثير 

برابر  است آن  مقدار  كه  آمده  بدست  fR. ( است  ٥/١،  P  تعادلي قيمت  فرصت  هزينه   (

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir
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سرمايه رفتار  بدون  مسكن  معيار بازار  (قيمت  اگر است)  ١گذاران   .I
Q fP R P    ،باشد

سرمايه رفتار  بدون  و  با  مسكن  بازار  تعادلي  اگر  قيمت  بود.  خواهد  برابر  هم  با  گذاران 

سرمايه ( انتظارات  مسكن  آتي  قيمت  از  Iگذاران 
QP ) از  بيشتر   (fR P  ،باشد  (

  گذاران موقعيت خريد خواهند داشت و برعكس.  سرمايه

) استخراجي از الگوي تعادلي  ٣با توجه به توضيحات داده شده و با توجه به نمودار (

گذاران در بازار مسكن  ارائه شده قيمت مسكن، مشخص است كه در بيشتر اوقات سرمايه

براي زماني كه  و اين امر  Iايران موقعيت خريد داشته و دارند 
QP    از مقدار   ٧١/١بيشتر 

fR(سمت راست  Pكه بازار مسكن در ايران داراي  جايي) بوده، اتفاق افتاده است و از آن

گذاران (چه سوداگر و چه  چسبندگي قيمت بوده و بازار جذاب و مطمئني براي سرمايه

براي   الگو  از  منتج  طولاني  خريد  موقعيت  اين  و  بوده  دارايي)  ارزش  حفظ  هدف  به 

محدوده  سرمايه براي  و  است.  ايران  مسكن  بازار  واقعيات  با  سازگار    ٧١/١تا    ٠گذاران، 

fR(سمت چپ  Pگذاران در بازار مسكن ايران موقعيت فروش خواهند داشت. )، سرمايه

مي ايران  مسكن  بازار  براي  پيشنهادي  تعادلي  الگوي  اين  و  لذا  بيشتر  اطلاعات  تواند 

ها  كه آنگران بازار مسكن قرار دهد به طوريگذاران و تحليلبهتري را پيش روي سرمايه

گذاري وارد بازار مسكن  هايي به هدف سرمايهبتوانند تشخيص دهند كه در چه موقعيت

  شده يا خروج دهند.  

) سرمايه٤نمودار  معاملات  حجم  بين  ارتباط  قيمتIHگذاران( )،  و  انتظاري  )  هاي 

سرمايه ( آتي  Iگذاران 
QPمي نشان  را  مثبت  )  ارتباط  يك  كه  چه  استدهد  هر  يعني   .

سرمايه قيمتانتظارات  به  نسبت  خوش گذاران  مسكن  آتي  حجم  هاي  باشد،  بينانه 

سرمايه ميمعاملات  افزايش  معاملات  گذاران  حجم  پژوهش  اين  در  برعكس.  و  يابد 

صورت سرمايه به  Iگذاران  I IH h   كه سرمايه  Iاست  و تعداد  مقدار    Ihگذاران 

سرمايه فرد  بهينه  مي  Iگذاري  نشان  را  مسكن  بازار  (در  رابطه  اساس  بر  كه  )  ١٠دهد 

 
1. Benchmark Price 
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است.   آمده  (بدست  رابطه  به  توجه  انتظارات  ٢٢با  اگر  چه  هر  كه  است  مشخص   (

Iگذاران از قيمت آتي مسكن ( سرمايه
QP ) بيشتر از (fR P ،0) باشدIH   )بوده و اگر

I
QP ) از  كمتر   (fR P ،باشد  (0IH   سرمايه و  خواهند بوده  فروش  موقعيت  گذاران 

  داشت.
  

 
 گذاران ارتباط بين حجم معاملات و قيمت انتظاري آتي سرمايه  . )٤نمودار (

  نتايج پژوهش  منبع:

  

) مشخص است وقتي كه انتظارات آتي  ٤با توجه به توضيحات مذكور و نتايج نمودار (

تا  سرمايه صفر  بازه  در  مسكن  قيمت  از  سرمايه  ٧١/١گذاران  موقعيت  باشد،  در  گذاران 

مي كه  يافت  خواهد  افزايش  مسكن  بازار  در  عرضه  و  گرفت  خواهند  قرار  تواند  فروش 

محركي براي كاهش قيمت جاري و قيمت تعادلي در بازار مسكن باشد. از طرفي، وقتي  

گذاران در  باشد، سرمايه  ١/ ٧١گذاران از قيمت مسكن بيشتر از  كه انتظارات آتي سرمايه

موقعيت خريد مسكن قرار خواهند گرفت كه باعث افزايش تقاضا در بازار مسكن شده و  

) اين واقعيت بازار  ٤ر (يابد. نموداقيمت جاري و قيمت تعادلي در بازار مسكن افزايش مي

به خوبي نشان مي ايران را  اكثر معاملات سرمايهمسكن  بازار مسكن  دهد كه  گذاران در 

گذاران از بازار مسكن در اكثر اوقات  ايران از نوع موقعيت خريد بوده و انتظارات سرمايه
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بينانه و اميدواركننده بوده است كه اين نتايج سازگار با وضعيت بازار مسكن ايران  خوش 

مي  است پيشنهادي  تعادلي  الگوي  بنابراين  بهرهو  جهت  مناسبي  الگوي  برداري  تواند 

  گذاران بازار مسكن در ايران باشد.  گذاران و سياستمحققان، سرمايه

 

  
  گذارانارتباط بين قيمت تعادلي مسكن و ريسك سرمايه  . )٥نمودار (

  پژوهش  منبع: نتايج 
  

گذاران آورده  )، ارتباط بين قيمت تعادلي مسكن و مولفه ريسك سرمايه٥در نمودار (

) نمودار  همانطور كه  است.  نشان مي٥شده  ريسك  )  ميزان  بين  مثبت  رابطه  يك  دهد 

از  سرمايه تعادلي مسكن وجود دارد. يعني ميزان پذيرش ريسك بالاتر  قيمت  گذاران و 

پذير خواهد بود. بر اساس نمودار  هاي تعادلي بالاتر امكانگذاران در قيمتسوي سرمايه

سرمايه ريسك  ميزان  چه  هر  كه  است  باشد،  مشخص  كمتر  مسكن  بازار  در  گذاران 

افزايش  سرمايه ريسك  چه  هر  و  داشت  خواهند  مسكن  بازار  در  خريد  موقعيت  گذاران 

محدودهمي از  كه  طوري  به  است.  محتمل  بيشتر  فروش  استراتژي  به  يابد،  بعد،  اي 

مرز  سرمايه و  نمودار مشخص شده  در  كه  داشت  فروش خواهند  موقعيت  گذاران كامل 

سرمايه جانب  از  فروش  موقعيت  و  خريد  موقعيت  عدد  بين  از    است   ٣٣/٢گذاران  كه 
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سرمايه انتظارات  ( نسبت  مسكن  آتي  قيمت  از  Iگذاران 
QP  قيمت فرصت  هزينه  به   (

سرمايه رفتار  بدون  مسكن  بازار  fRگذاران( تعادلي  P  قيمت اگر  است.  آمده  بدست   (

از   بيشتر  افزايش يافته و سرمايه  ٣٣/٢تعادلي مسكن  بازار مسكن  گذاران  باشد، ريسك 

قيمت تعادلي مسكن كمتر از   اگر  باشد، ريسك    ٣٣/٢موقعيت فروش خواهند داشت و 

  گيرند.  گذاران موقعيت خريد ميدر بازار مسكن كم و قابل قبول بوده و سرمايه
 

  
  گذاران ارتباط بين حجم معاملات و ريسك سرمايه  . )٦نمودار (

  نتايج پژوهش  منبع:

  

) سرمايه٦نمودار  معاملات  حجم  و  ريسك  بين  ارتباط  مي)  نشان  را  دهد.  گذاران 

ارتباط مثبتي بين ريسك و حجم  همانطور كه نمودار نشان مي دهد، يك همبستگي و 

سرمايه نمودار  معاملات  در  مهم  محدوده  دو  دارد.  وجود  ايران  مسكن  بازار  در  گذاران 

اگر سرمايه صفر.  بالاي صفر و دو) محدوده زير  است؛ يك) محدوده  با  مشخص  گذاران 

انتظارات   بگيرند،  قرار  پايين صفر  معاملات، در محدوده  و حجم  ميزان ريسك  به  توجه 

قيمتسرمايه از  مسكن( گذاران  آتي  Iهاي 
QP  تعادلي قيمت  فرصت  هزينه  از  كمتر   (

سرمايه رفتار  بدون  fRگذاران( مسكن  Pسرمايه و  موقعيت  ) شده  اين حالت  در  گذاران 
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ميفروش مي بدبيني  آن دچار  آينده  و  بازار مسكن  به  نسبت  و  طرفي،  گيرند  از  شوند. 

هاي  ها از قيمتانتظارات آنگذاران در محدوده بالاي صفر قرار بگيرند،  كه سرمايهوقتي

مسكن(  Iآتي 
QP  رفتار بدون  مسكن  تعادلي  قيمت  فرصت  هزينه  از  بيشتر   (

fRگذاران( سرمايه Pگذاران در اين حالت موقعيت خريد خواهند گرفت  ) شده و سرمايه

بازار مسكن خوش  به آينده  (بين ميو نسبت  بنابراين، نمودار  از  ٦شوند.  ) كه مستخرج 

ارائه شده   تعادلي  بهينه سرمايهاستالگوي  به خوبي استراتژي و رفتار  بازار  ،  در  گذاران 

مي نشان  را  جانب  مسكن  كه  مختلفي  رفتارهاي  و  ايران  بازار مسكن  واقعيت  با  و  دهد 

  گيرد، سازگاري دارد.  گذاران در اين بازار شكل ميسرمايه
  

  
  ارتباط بين قيمت تعادلي استخراجي و قيمت واقعي مسكن  . )٧نمودار (

  منبع: نتايج پژوهش 

  

) نمودار  اساس  تعادلي  ٧بر  قيمت  بين  مثبت  همبستگي  يك  كه  است  مشخص   (

مسكن استخراجي از الگوي ارائه شده و قيمت واقعي مسكن وجود دارد و در طول اين  

(سال بررسي  مورد  افزايش  ١٤٠١تا    ١٣٧٠هاي  دوره  مسكن  واقعي  قيمت  چه  هر   ،(

  يافته، به دنبال آن، قيمت تعادلي مسكن افزايش پيدا كرده است. 
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  گيري. نتيجه٥

به مسائل    ياقتصاد  يهابخش  ريمسكن و اثرات آن بر بازار مسكن و سا  متي نوسانات ق 

و قرار دادن اقتصاد در روند رشد با ثبات بلندمدت    ياقتصاد  گذاراناستيس  يبرا  ي ديكل

  ت ي ف ي در ك  يبشر، نقش مهم   ياساس  يازهاي از ن  يكيشده است. مسكن به عنوان    ليتبد

  ي هامسكن مناسب جزء اهداف و دغدغه  نيجامعه دارد. تام  يرفاه  ي هاو شاخص  ي زندگ

قابل توجه  ي اصل   يبرا  ها خانوارها و دولت  يها از تلاش  ي خانوارها بوده و همواره بخش 

معطوف    ياب يدست مناسب  مسكن  بخش    گذاران سرمايه  هاي تيفعال  گردد.ميبه  در 

  شتر يموجب افزايش انتظارات و افزايش ب  به دنبال آنآن و    متي مسكن موجب افزايش ق 

شكلشود.  مي  متيق  در  مسكن  بخش  بازيگران  رفتار  تحليل  به  پژوهش  اين  گيري  در 

پرداخته شده است.    ١٤٠١تا    ١٣٧٠مسكن در ايران در دوره زماني  الگوي تعادلي قيمت  

سازي رياضي و تشكيل تابع مطلوبيت كل براي خانوارها و  در اين مطالعه، از روش بهينه

سرمايه و  مسكن  سازندگان  براي  كل  سود  نشان  تابع  نتايج  است.  شده  استفاده  گذاران 

دهد كه يك ارتباط مثبت بين قيمت تعادلي مسكن و هزينه ساخت و ساز هر واحد  مي

مسكوني و درآمد خانوارها وجود دارد. با توجه به نتايج، مشخص است كه ارتباط مثبت  

گذاران از قيمت مسكن وجود دارد. با  بين قيمت تعادلي مسكن و انتظارات آتي سرمايه

گذاران و انتظارات  )، ارتباط مستقيم بين حجم معاملات سرمايه٤توجه به نتايج نمودار (

توان به ارتباط  گذاران از قيمت مسكن وجود دارد. از ديگر نتايج پژوهش، ميآتي سرمايه

گذاران  گذاران با مولفه ريسك سرمايهبين قيمت تعادلي مسكن و حجم معاملات سرمايه

  اشاره كرد.

گذاران و سازندگان  كه رفتار بازيگران بخش مسكن اعم از خانوارها، سرمايهجايياز آن

گيري الگوي تعادلي قيمت  مسكن با اثرگذاري بر قيمت مسكن، نقش مهمي را در شكل

قيمت تعادلي مسكن مستخرج شده از الگوي    اين كه مسكن دارد و از طرفي با توجه به  

تعادلي و قيمت جاري مسكن ارتباط مثبتي با همديگر دارند، لذا كنترل رفتار بازيگران  
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لذا   بود.  خواهد  موثر  مسكن  قيمت  كردن  نوساني  از  جلوگيري  جهت  مسكن  بخش 

هاي اهرمي مناسب  گذاران بخش مسكن با اعمال سياستگردد كه سياستپيشنهاد مي

ماليات سرمايهمانند  رفتار  كنترل  جهت  سرمايه  عايدي  بر  ماليات  جمله  از  گذاران  ها 

سياستكوتاه طرفي  از  شود.  گرفته  كار  به  ميمدتي  خانوارها  گذاران  به  كمك  با  توانند 

(تقاضاي مصرفي) و اعطاي تسهيلات مناسب به سازندگان مسكن (بخش عرضه مسكن)  

وام يا  دادن زمين  قرار  اختيار  در  تقاضاي  مانند  بين عرضه و  تعادل  بهره، عدم  هاي كم 

  مسكن را برطرف كرده و اختلاف بين قيمت تعادلي و قيمت جاري مسكن را كم كنند.  

  . تعارض منافع٦

  وجود ندارد. تعارض منافع 

  . سپاسگزاري٧

مالي   حمايت  با  اقتصادي  علوم  پسادكتري  دوره  پژوهشي  طرح  از  مستخرج  مقاله  اين 

. از معاونت پژوهش و فناوري دانشگاه  استمعاونت پژوهش و فناوري دانشگاه كردستان  

  گردد.كردستان جهت حمايت اين طرح، تشكر و قدرداني مي
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