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Abstract: This study aims to present a comprehensive model for analyzing industrial investment in the housing 
sector from 2005-2023. The proposed model, developed using system dynamics methodology, incorporates a 
range of economic factors, including monetary variables (such as inflation, interest rates, and exchange rate 
fluctuations) and non-monetary variables (such as population growth, urbanization, and migration), along with 
fiscal, regulatory, and technological policies. The model employs reinforcing and balancing loops to examine the 
complex interactions among these variables. The results indicate that exchange rate fluctuations and inflation are 
major deterrents to investment. At the same time, government financial support and the adoption of advanced 
technologies can enhance productivity and help balance supply and demand. Furthermore, technological 
advancements play a critical role in reducing construction costs and accelerating project completion. The 
innovation of this study lies in the development of a dynamic model capable of simulating the long-term behavior 
of key variables and providing actionable solutions to reduce market volatility and improve sustainability in the 
housing sector. The findings offer valuable insights for policymakers and planners in making informed decisions 
to manage investment in the housing industry effectively. 
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 چکیده
انجام شده است. مدل    1402تا    1384  ی زمان  ۀدر بخش مسکن در باز   یصنعت   یگذار هیسرما   ل یتحل  یجامع برا  ی مدل  ۀپژوهش با هدف ارائ  ن یا
از روش پو  یشنهادیپ اقتصاد   یامجموعه   ستم،یس  یی ا یبا استفاده  متغ  یاز عوامل  ارز   یپول   یرهایشامل  ( و  ی)مانند تورم، نرخ بهره و نوسانات 
 یهامدل، حلقه  ن یکرده است. در ا  لیو فناورانه تحل  ینظارت  ،یمال  یهااست یو مهاجرت( را در کنار س  ین یشهرنش   ت،ی )مانند رشد جمع  ی رپولیغ
  ن ی ترنشان داد نوسانات نرخ ارز و تورم از مهم  یساز مدل   جیاند. نتابه کار گرفته شده  رهایمتغ   انیم   دهی چیتعاملات پ  یبررس  یبرا  یو تعادل  یت یتقو
بهره   ی مال  یهات ی که حما  یهستند، در حال   یگذار ه یبازدارنده در جذب سرما  واملع فناور   یریگدولت و  را    یور بهره   توانندی م   ن ی نو  یهایاز 
ها  پروژه  عیوساز و تسرساخت   یهانه ی سزا در کاهش هزبه  ینقش   یفناور   شرفتیپ  ن،ی دهند و به تعادل عرضه و تقاضا کمک کنند. همچن   شیافزا

 یبرا  ییراهکارها  ۀو ارائ  یدیکل   یرهای رفتار بلندمدت متغ  یساز ه یشب  ییاست که توانا  ییایمدل پو  کی  ۀپژوهش در ارائ  نیا  یداشته است. نوآور 
 یهام یدر اتخاذ تصم   زانیر و برنامه  گذاراناست یبه س  تواندی پژوهش م   نی ا  یهاافتهیبازار مسکن را داراست.    یدار ی کاهش نوسانات و بهبود پا

 در بخش مسکن کمک کند.  یگذار ه یسرما تی ریمد  یبرا تربه
  C8, R31, E22 :JEL یبندطبقه 

 نوسانات نرخ ارز، تورم.  ستم،یس  ییایدر مسکن، پو یصنعت  یگذار ه یسرما  کلیدی: هایواژه 
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 مقدمه

انسان فراتر از نقش   یادیبن  یازهایاز ن  یکی عنوان    مسکن به

 ،یبااا رفاااه اجتماااع قیعم یوندیو پ  کندمیساده عمل    یسرپناه

 تیاا اهم  نی افراد جامعه دارد. ا  یروان  تیو امن  یاقتصاد  یداری پا

 زیاا ن  یکاالان اقتصاااد  اسیاا بلکااه در مق  ،یدر سطح فرد  فقطنه  

 عی بااا صاانا  ردهگساات  وناادیپ  قی آشکار است. بخش مسکن از طر

 یکی و خدمات وابسته، به عنوان    مانیمختلف همچون فولاد، س

 یریو تأث کندیم ینی آفرنقش یمحرک رشد اقتصاد  یاز موتورها

 یزناادگ  تیاا فیو ک  ییزااشااتغال  ،یناخالص داخل  دیسزا بر تولهب

بخااش  ران،یاا از کشورها از جمله ا  یاریحال، در بس  نی ا  با  دارد.

رشااد   ماننااد  یمواجه است. عااوامل  یاساس  یهامسکن با چالش

 یهااابافت  یهااا، لاازوم نوسااازازدواج  شی افاازا  ت،یجمع  عی سر

 ۀوقفاا یبه رشااد ب  ،یدولت  یمال  یهاتی و محدود  یشهر  ۀفرسود

 حاادودها، سالانه  اند. طبق گزارشمسکن منجر شده  یتقاضا برا

بااه احاادا   ازیاا کااه ن شااودیثباات م  رانی هزار ازدواج در ا  700

 ،ی)انتظارکرده است    جادی را ا  یواحد مسکون  ونیلیم  کی   ۀسالان

اقتصاااد کشااور، از  ی، مشااکلات ساااختارایاان . با وجود(1401

 یو کساار  ینفتاا   یکاهش درآمدها  ،یالمللنیب  یهامی جمله تحر

تقاضااا را   نیاا بااه ا  ییگوپاسخ  یدولت برا  ییمزمن، توانا  ۀبودج

و همکاااران،   یانیهساات  یابوالحساان)شدت محدود کرده است  به

 یکاا ی در بخش مسکن، به عنوان    یصنعت  یگذارهی سرما  .(1402

شااکاف عرضااه و  نیاا بااه ا  ییگوپاسخ  یمؤثر برا  یاز راهکارها

بااا   تواناادیم  یگذارهی نااوس ساارما  نیاا تقاضا مطرح شده است. ا

رونااد   عی ساااخت و تساار  یهانااهی کاااهش هز  ،یوربهره  یارتقا

 فااای بااازار ا  طی توجه در بهبااود شاارا  جالب  یمسکن، نقش  ۀعرض

شدت حوزه، به  نی ورود به ا  یبرا  یریگمیحال، تصم  نی ا  باکند.  

مانند نرخ تورم، نرخ بهره و نوسانات  یپول  یرهایمتغ  ریتحت تأث

 یهااسااتیس ماننااد یرپااولیغ یرهااایمتغ نیناارخ ارز، و همچناا 

قاارار دارد  فناروانااهو تحااولات  یتاا یجمع راتییاا تغ ،یتی حمااا

 (.1401و همکاااران،  یمظفاار؛ 1402، یینایساا و  یتاااجنینگاا )

صرفاً اثاار   ای ها  از پژوهش  یاریاند بسنشان داده  نیشیپ  مطالعات

 یرهااایطور جداگانه متغ  به  ای   اندرا تحلیل کرده  یپول  یرهایمتغ

 لیاا اساات کااه تحل  یدر حااال  نیاا انااد. اکرده  یرا بررس  یرپولیغ

در بسااتر   ژهیاا بااه و  رهااا،یمتغ  نی از تعامل ا  یکینامی و د  کپارچهی 

کمتر مورد توجه قاارار   ده،یچیپ  یتماعو اج  یاقتصاد  یهاستمیس

در  ن،یاا . عاالاوه باار ا(1401، همکااارانو    ی)مظفاارگرفته است  

نهادهااا،   تیاا فیمانند ک  یعوامل  ریاز مطالعات گذشته، تأث  یاریبس

 یگذارهی بر رفتار سرما  یتیجمع  راتییو تغ  فناورانه  یهاینوآور

 است. دهگرفته ش دهی در مسکن ناد یصنعت

جامع کااه   ی، ضرورت انجام پژوهشبالا  یتوجه به خلأها  با

و   یپااول  یرهااایمحااور اثاار متغزمان و دادهصورت هم  بتواند به

 لیاا در بخااش مسااکن تحل  یصنعت  یگذارهی را بر سرما  یرپولیغ

 ازیاا ن نیاا ا یکند، کاملاً محسوس است. پژوهش حاضر باار مبنااا

بر  یمبتن ای جامع و پو یمدل یو با هدف طراح است شکل گرفته

 یصاانعت  یگذارهی تلاش دارد رفتار سرما  ستم،یس  ییای پو  کردی رو

را  1402تااا  1384 یزمااان ۀدور یطاا  رانیاا در بااازار مسااکن ا

هدف، پژوهش   نی به ا  یابی دست  یبرا  کند.  لیو تحل  یسازهیشب

بهره گرفتااه اساات.   یفیو ک  یکمّ  یهااز روش  یبیحاضر از ترک

 کیاا تکن  قیاا از طر  یدیاا کل  یرهااایمتغ  یبناادتی و اولو  ییشناسا

 یهااابااا اسااتفاده از داده ییانجام شااده و ماادل نهااا  یفاز-یدلف

آزمون   ت،یحساس  لیشده است. تحل  یاعتبارسنج  یواقع  یخی تار

از  ،یواقعاا  یهاشده با دادهیسازهیرفتار شب  ۀسی مقااعتبار مدل و  

 یاایاز اسااتحکام و روا  نااانیاطم  یکه برا  هستند  ییابزارها  ۀجمل

 اند.مدل به کار گرفته شده

: در بخااش دهی شده استاین مقاله در شش بخش سازمان

پااژوهش ارائااه شااده اساات کااه  ۀدوم، مبااانی نظااری و پیشااین

را بررساای ماارتبط و چااارچوب نظااری پااژوهش  هااایپژوهش

اختصااا    پژوهششناسی  . بخش سوم به توضیح روشکندمی

دارد که شامل مدل پویایی سیستم و فرآیند طراحی آن است. در 

سازی متغیرهااای کلیاادی سازی و شبیهبخش چهارم، نتایج مدل

گذاری در بخش مسکن ارائه شده است. بخش پنجم بااه سرمایه

 وهای حدی اختصااا  دارد  تحلیل حساسیت و بررسی آزمون

کنااد. در گذاری را بررساای میثیر متغیرهای مختلف بر سرمایهأت

باارای  هاگیری و پیشاانهادنهایاات، بخااش ششاام شااامل نتیجااه

 .آینده است پژوهشگرانگذاران و سیاست

 

 ینظر یمبان

در   یصاانعت  یگذارهی مرتبط با ساارما  ینظر  یبخش مبان  نی ا

راسااتا، ابتاادا  نیاا . در اکناادمی  لیاا ماارور و تحلرا  بخش مسکن  

 ،و سااپ  شااودیم تعریاافدر مسااکن  یگذارهی مفهااوم ساارما

 .شوندمی یمرتبط و عوامل مؤثر بر آن بررس  یاقتصاد  هاییهنظر
 

 در بخش مسکن یگذارهیسرما

منااابع   صیتخصاا   یدر بخش مسکن به معنااا  یگذارهی سرما

 یواحاادها  ینوساااز  ایاا توسااعه    جاااد،ی ا  یباارا  یو اقتصاد  یمال
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از منابع  یمال نیشامل تأم یگذارهی نوس سرما نی است. ا یمسکون

ماارتبط بااا  یهانااهی هز یباارا یو بااانک یخصوصاا  ،یدولتاا 

 نیاا ا. سااتهااز پروژه یبااردارو بهره  نیزماا   دی وساز، خرساخت

و   دارد  i(GDP)  یناخالص داخل  دیبر تول  میمستق  یریتأث  ندی فرآ

 ماننااد  یدسااتنییو پا  یبالادساات  عی ارتباط گسترده با صنا  لیبه دل

 یهااااز محرک  یکاا ی و خدمات مرتبط، به عنااوان    مانیفولاد، س

 نیاا در ا یگذارهی . کاااهش ساارماشااودیاقتصاد شااناخته م  یاصل

و کمبود عرضااه مسااکن   یموجب رکود اقتصاد  تواندیبخش م

در بهبااود   یدر مسکن نقش اساس  یگذارهی سرما  ن،ی. همچنشود

 زیاارادارد،    یرفاااه اجتماااع  جااادی شااهروندان و ا  یزندگ  طی شرا

و   یتاا یجمع  یازهاااین  تواناادیم  تیاا فیمسااکن باک  ۀعرض  شی افزا

 ,Van den Berghمؤثرتر پاسااخ دهااد ) طرزی را به یاجتماع

 (.1401و همکاران،  یمظفر؛ 2009

 

 نقش بخش مسکن در اقتصاد

هااای تولیاادی و گسااترده بااا سااایر بخشارتباااط  به واسطۀ  

خدماتی، بخش مسکن یکی از ارکان تأثیرگذار بر اقتصاد کاالان 

 :اند ازعبارت هایاثرگذاراین رود. چند نمونه از شمار می به

ارتباااط گسااترده بااا   لیاا اقتصاد کلان: مسااکن بااه دل  محرک

 یریتااأث  ،یخاادمات  عی و صنا  مانیفولاد، س  مانند  یبالادست  عی صنا

در  رییاا دارد. هرگونااه تغ یناخااالص داخلاا  دیاا باار تول میمسااتق

 ریاقتصاد کاالان را تحاات تااأث  تواندیبخش م  نی ا  یگذارهی سرما

 قرار دهد.

 ییزادر مسااکن بااه اشااتغال یگذارهی اشااتغال: ساارما جااادی ا

وابسااته منجاار   عی در صاانا  میرمستقیوساز و غدر ساخت  میمستق

 توانناادیوساااز باازر  مساخت  یهااامثال، پروژه  برای.  شودیم

 نیونقاال، تااأمحمل یهااادر حوزه  یمتعاادد  یشااغل  یهافرصت

 کنند. جادی ا یمصالح و خدمات فن

اقشااار مختلااف   یمسکن مناسب برا  دی: تولیاجتماع  تعادل

 یاجتماااع یهااایو کاهش نابرابر یزندگ تیفیجامعه به بهبود ک

 یهابرنامااه  قی از طر  تواندیم  یتعادل اجتماع  نی . اکندیکمک م

ملااک و همکاااران، شااود )  تیاا تقو  یو اجتماااع  یتی مسکن حما

1401.) 

 

 در مسکن یگذارهیمرتبط با سرما یهاهینظر

 یانسان یۀسرما یۀنظر

iبکرکه توسط  هی نظر نی ا i  (1964)    شولتزوi i i (1961 ) 

افااراد از  یزناادگ تیفیدر ک یگذارهی سرما تیاهم  برمطرح شد،  

با بهبااود   تواندیمسکن مناسب م  جادی دارد. ا  دیجمله مسکن تأک

 ،یو بهداشت  یبهتر به خدمات آموزش  یو دسترس  یزندگ  طی شرا

کمااک  یرشد اقتصاااد  بهو    دهد  شی کار را افزا  یروین  یوربهره

 تیاا فیک  یدر مسکن بااا ارتقااا  یگذارهی کند. در بلندمدت، سرما

 یاقتصاد  داری پا  ۀو توسع  یانسان  یۀسرما  شی موجب افزا  ،یزندگ

 یکی مسکن را به عنوان    دی با  گذاراناستیرو، س  نی . از اشودیم

  .رندیدر نظر بگ یاجتماع یگذارهی سرما یدیکل یاز محورها

 

 مؤثر یتقاضا یۀنظر

iنزیک v  (1936)  ییتوانا  کندیم  انیمؤثر ب  یتقاضا  یۀدر نظر 

 یدیاا مسکن عاماال کل  ۀاجار  ای   دی خر  یکنندگان برامصرف  یمال

 دیاا است. اگر خانوارها از قاادرت خر  یگذارهی سرما  کی در تحر

و بااازار   یاباادمی  شی مااؤثر افاازا  یبرخوردار باشند، تقاضا  یکاف

عاادم   ایاا   دیاا قدرت خر  کاهش. در مقابل،  ردیگیمسکن رونق م

موجااب رکااود در   تواناادیمناسب م  یمال  لاتیبه تسه  یدسترس

 لاتیتسااه  ۀنمونه، کاهش نرخ بهره و ارائ  برایبخش شود.    نی ا

 شی توجه در افزاجالب    یریتأث  تواندیمناسب م  طی با شرا  یبانک

  .رونق بازار مسکن داشته باشد جهیمؤثر و در نت یتقاضا

 

 زارشد درون یۀنظر

رشااد  یااۀدر نظر vi (1988)لوکاااسو  v (1990)روماار

از جملااه  ها،رساااختی در ز  یگذارهی کردند ساارما  دیزا تأکدرون

باار  هیاا نظر  نی کند. ا  جادی ا  داری پا  یرشد اقتصاد  تواندیمسکن، م

 تیاا فیو بهبااود ک هانهی در کاهش هز  یورو بهره  ینوآور  تیاهم

ماننااد   نی نااو  یهایراستا، فناور  نی دارد. در ا  دیوساز تأکساخت

بااه بهبااود   توانناادیم  یعدبُسااه  نتی مدولار و پر  یسازساختمان

در  یگذارهی و کاهش زمان ساخت کمک کننااد. ساارما  یوربهره

بلکااه   کند،یم  تی را تقو  یاقتصاد  یهارساختی ز  فقط  مسکن نه

  .شودیم یسطح رفاه اجتماع یموجب ارتقا

 

 نیزم متیق یۀنظر

viکاردوی ر i  (1817)  کناادیم  انیاا ب  نیزماا   متیق  یۀدر نظر 

و   دهاادمی  شی مسااکن را افاازا  دیتول  ۀنی هز  نیزم  متیق  شی افزا

موضااوس بااه ویااژه در   نیاا اساات. ا  یگذارهی ساارما  یباارا  یمانع

زیاااد  اریبساا  نیزم متیکه ق  تیبزر  و مناطق پرجمع  یشهرها

 یهااانیزم  ۀعرضاا   ماننااد  ییهااسااتیاساات. س  رگذاری، تأثاست

بلااسااتفاده   یهانیبر زم  اتیوضع مال  ،یحیترج  طی با شرا  یدولت
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تعااادل   دناا توانیم  افتهی توسعه در مناطق کمتاار توسااعه  قی و تشو

. کننااد  تی را تقو  یگذارهی و سرما  جادی در بازار مسکن ا  یشتریب

بلکااه   دهند،یرا کاهش م  دیتول  یهانهی هز  فقط  نه  هااستیس  نی ا

کمااک   یامنطقه  یهایو کاهش نابرابر  ابعتر منعادلانه  عی به توز

  .کنندیم

 

 در مسکن یگذارهیعوامل مؤثر بر سرما

 یعوامل اقتصاد

وساااز ساخت  یهانهی هز  شی باعث افزا  زیادتورم: تورم    نرخ

. در مقاباال، تااورم شااودیخانوارهااا م دیاا و کاااهش قاادرت خر

دهد. کنتاارل   شی را افزا  گذارانهی سرما  ۀزیانگ  تواندیشده مکنترل

 تیاا به تثب  تواندیم  یو مال  یپول  یهااستیس  قی نرخ تورم از طر

 (.1385و همکاران،  مهرگانبازار مسکن کمک کند )

 دهاادمیرا کاهش   یمال  نیتأم  ۀنی هز  کم  ۀبهره: نرخ بهر  نرخ

 زیاد  ۀ. در مقابل، نرخ بهرشودیم  یگذارهی سرما  شی و باعث افزا

را   یگذارهی و ساارما  شی را افاازا  یمسااکون  یهاپروژه  یهانهی هز

 ۀناارخ بهاار  میبااا تنظاا   توانناادیم  گذاراناستی. سدهدیکاهش م

 مهرگانکنند )  لیرا تسه  یمسکون  یهاپروژه  یمال  نیمناسب، تأم

 (.1385و همکاران، 

 

 یتیعوامل جمع

طااور  و ناارخ ازدواج بااه  تیاا جمع  شی : افاازاتیاا جمع  رشد

 یگذارهی ساارما  کیاا مسااکن و تحر  یتقاضااا  شی به افزا  میمستق

 نیتااأم  یباارا  قیاا دق  یزی ربرنامه  ازمندیرشد ن  نی . اشودیمنجر م

از کمبود عرضه   یناش  یهااز بحران  یریمسکن مناسب و جلوگ

 (.1402و همکاران،  ینیمشکاست )

 شی باعااث افاازا  ینیناارخ شهرنشاا   شی : افاازاینیشهرنش  نرخ

موضااوس بااه   نیاا . اشودیم  یمسکن در مناطق شهر  یتقاضا برا

 دارد. ازین یامنطقه یزی رو برنامه یشهر یهارساختی ز ۀتوسع

 

 یو نهاد یاستیعوامل س

بااا ناارخ   یبااانک  یهاوام  ۀها: ارائبانک  یاعتبار  یهااستیس

و   کنااد  لیرا تسااه  یبااه منااابع مااال  یدسترساا   تواناادیم  کم  ۀبهر

 جااادی بااا ا توانناادیهااا مدهااد. بانک شی را افاازا یگذارهی ساارما

مااؤثر در   یدهندگان مسکن، نقشتوسعه  یبرا  یقی تشو  یهاطرح

 (.1397 کاران،و هم انیعباسکنند ) فای بخش ا نی رشد ا

بر اماالاک و  نیسنگ  یهااتی: کاهش مالیاتیمال  یهااستیس

 تواندیدهندگان مسکن متوسعه  یبرا  یاتیمال  یهامشوق  شی افزا

وضااع   گاار،ی د  یدهااد. از سااو  شی را افاازا  گذارانهی سرما  ۀزیانگ

از منااابع  نهیبه ۀبه استفاد  تواندیبلااستفاده م  یهانیبر زم  اتیمال

 (.1397، یزدخواستی اکمک کند )

 

 ینوسانات ارز

و   یمصااالح وارداتاا   ۀناا ی هز  شی نرخ ارز باعث افزا  نوسانات

نوسااانات   نیاا ا  تی ری . مددنشویم  گذارانهی سرما  نانیکاهش اطم

بااه   تواناادیم  یتی حمااا  یهااسااتیناارخ ارز و س  تیتثب  قی از طر

بااه  یمثال، کاااهش وابسااتگ  برایبازار مسکن کمک کند.    تیتثب

 ریتوانااد تااأثیم  یداخلاا   دیاا تول  ۀتوسااع  قی از طر  یمصالح واردات

و همکاااران،   یریاا بهنم  یعبدالهرا کاهش دهد )  ینوسانات ارز

1403.) 

 

 وسازدر ساخت یفناور شرفتیپ

و مصالح   یعدبُسه  نتی مانند پر  نی نو  یهایاز فناور  استفاده

هااا پروژه  لیو زمان تکم  دهدرا کاهش    هانهی هز  تواندیمدولار م

را بااه ورود بااه بااازار   گذارانهی اماار ساارما  نیاا را بهبود بخشد. ا

 یهااایاز فناور یریاا گبهره ن،ی . علاوه بر اکندیم بیمسکن ترغ

 یداریاا پا  شی و افزا  یطیمحستی زبه کاهش اثرات    تواندیسبز م

 (.Zhou et al., 2013ها کمک کند )پروژه

 

 مروری بر مطالعات پیشین

viسااو وناادوکیه i i (2023) های ای چرخااهدر مطالعااه

. را تحلیاال کااردجنااوبی    ۀنامتوازن مسکن در مناطق مختلف کر

ای در بااازار های این پژوهش نشااان داد ناااهمگونی منطقااهیافته

و   شااودمنجاار میتری  هااای اقتصااادی عمیااقمسکن به نابرابری

متفاوت بر الگوی مصرف، سطح بدهی و رفاه خانوارها   یتأثیرات

بااا بررساای کااارایی  یادشااده ۀدر مناااطق مختلااف دارد. مطالعاا 

های مالیاااتی های مختلف به این نتیجه رسید که سیاستسیاست

مسااکن  ۀ)مانند مالیااات باار عایاادی ساارمایه( و افاازایش عرضاا 

ای را تعاادیل کننااد، در حااالی کااه های منطقهاند چرخهتوانسته

 های پااولی مرسااوم ماننااد تنظاایم نساابت وام بااه ارزشسیاست

(LTV)ix  اند، بلکااه در برخاای اثرگذاری کمتااری داشااته فقطنه

ها اند. ایاان یافتااهگیرندگان منجاار شاادهموارد به کاهش رفاه وام

مشااابه در بااازار مسااکن   یهااای برای اقتصاد ایران کااه بااا چالش

 .مهم باشد یهای تواند حاوی درسمواجه است، می
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های در پااژوهش خااود انتقااال شااوک  x  (2022)ژو  و  نیکل

. نتااایج نشااان داد ایاان را بررسی کردناادنفتی و ارزی در کانادا  

انااد: اول از طریااق ها از دو کانااال اصاالی تأثیرگااذار بودهشوک

مکانیسم توزیااع مجاادد درآمااد نفاات و دوم از مساایر تجااارت 

جالااب توجااه اینکااه ایاان اثاارات حتاای مناااطق  .ایمنطقااهبین

انااد. غیرمستقیم مرتبط با صنعت نفت را نیز تحت تأثیر قرار داده

دهااد چگونااه ها نشااان میدر مقایسه با وضعیت ایران، این یافته

تواننااد بااه صااورت سیسااتماتیک تمااام های خااارجی میشوک

 .های اقتصاد را تحت تأثیر قرار دهندبخش

ای جاااامع در مطالعاااه xi (2022)همکااااران و انااا ی ژ

. ایاان را بررساای کردناادراهکارهای کنترل بازار مسکن در چین 

هااای دولاات، قیمت  ۀپژوهش نشان داد در صورت عدم مداخلاا 

موفااق   ۀبا الهام از تجرباا   پژوهشگرانمسکن رشد خواهند کرد.  

سنگاپور، ترکیبی از سه سیاست کلیدی را پیشنهاد دادند: کنتاارل 

، اعمااال محاادودیت باار زیااادهااا بااا اثربخشاای مسااتقیم قیمت

بازی و اجرای مالیات بر فروش مجدد. این مطالعااه تأکیااد سفته

 ۀرویاا تواند از رشااد بیها میزمان این سیاستکند اجرای هممی

های این پژوهش برای اقتصادهای در حال ها بکاهد. یافتهقیمت

مشااابه در بااازار مسااکن   یهااای توسعه مانند ایران کااه بااا چالش

ارزشمند است، اگرچه نیازمنااد   یهای مواجه هستند، حاوی درس

 .استسازی با توجه به شرایط خا  هر کشور بومی

xiیل i  (2020)   در پژوهشی جامع تأثیر سه شاخص کلان

های ایاان . یافتااهرا بررسی کاارداقتصادی بر قیمت مسکن چین  

مطالعه که با روش رگرسیون چندمتغیره انجااام شااد، نشااان داد 

xi(CPI)  کنندهشاخص قیمت مصاارف i i   بیشااترین تااأثیر را باار

و  (GDP) تولیااد ناخااالص داخلاایقیمت مسکن داشته اساات. 

xi(FAI) گذاری دارایی ثابتسرمایه v مثبت و معنادار  یتأثیر نیز

نقش فعااال دولاات چااین در تنظاایم  برنشان دادند. این پژوهش 

ای بازار مسکن از طریق ابزارهای سیاستی مختلف تأکیااد ویااژه

هاار دو تااأثیر  اگرچااه داشاات. در مقایسااه بااا پااژوهش حاضاار،

، بااا در نظاار گاارفتن اندرا بررسی کردهمتغیرهای کلان اقتصادی  

 یحاضاار تحلیلاا   ۀها، مطالعشرایط خا  اقتصاد ایران و تحریم

 .تر از این روابط ارائه کرده استعمیق

 ۀای رابطااه دوسااوی در مطالعه  xv  (2020)کوک  و  کوستاس

. را بررساای کردناادقیمت مسکن و تقاضای اعتبااار در اسااتونی  

های پااولی های قیماات مسااکن و سیاسااتنتایج نشان داد شوک

اند. این پااژوهش نشااان بیشترین تأثیر را بر تقاضای اعتبار داشته

تواند از نوسانات قیماات موقع بانک مرکزی میداد مداخلات به

 ۀمسکن بکاهد. در مقایسه با پژوهش حاضر، اگرچه هر دو رابط

 ۀ، مطالعاا اناادرا بررساای کردهمتقابل قیمت مسکن و نظام مااالی  

راهکارهای بومی برای شاارایط اقتصااادی ایااران،   ۀحاضر با ارائ

 .تر ارائه داده استکاربردی  یتحلیل

المللی که ای بیندر مطالعه  xvi  (2018)و وو  یاسکوئ  یبهمن

ناارخ ارز و قیماات  ۀداد، رابطاا را پوشش می OECD کشور 18

ناارخ ارز از  ها نشااان داد افاازایش. یافتااهرا تحلیل کردندمسکن  

 ،شااود. همچنااینمی منجاار افزایش قیمت مسااکن  به  کانال تورم

بر ناارخ   18/0مشخص شد تغییرات قیمت مسکن نیز با ضریب  

ارز تأثیر بازخوردی دارد. در مقایسه با پژوهش حاضر، هرچنااد 

حاضر با بررسی   ۀ، مطالعاندرا بررسی کردههر دو تأثیر نرخ ارز  

 یایاان تااأثیر در شاارایط تحریماای، تحلیلاا  های انتقااالمکانیساام

 .تر ارائه کرده استنوآورانه

xviهمکاااران و مااویتروف i (2018) ای عواماال در مطالعااه

. نتااایج نشااان داد را تحلیل کردناادمؤثر بر قیمت مسکن مالزی  

تاارین محاارک افاازایش مهم 42/0رشااد جمعیاات بااا ضااریب 

 یو تااورم  نیااز اثراتاا   کاام  ۀحالی که نرخ بهاار  هاست، درقیمت

معنااادار دارنااد. ایاان پااژوهش باار نقااش کلیاادی ناارخ ارز  و 

گذاری خارجی در نوسانات بازار مسکن تأکید کاارد. در سرمایه

را مقایسه با پژوهش حاضر، هر دو تأثیر عوامل کلان اقتصااادی  

حاضر با در نظر گرفتن شاارایط خااا    ۀ، مطالعاندبررسی کرده

تر از تااأثیر ایاان متغیرهااا عمیق  یها، تحلیلاقتصاد ایران و تحریم

 .ارائه داده است

xviاوما i i (2015)   در پژوهش خود در کنیا نشان داد نرخ

پول بیشترین تااأثیر را باار قیماات مسااکن دارنااد.   ۀبهره و عرض

ها اثر کاهشی بر قیمت GDP جالب اینکه برخلاف انتظار، رشد

مسکن نسبت داده شد. این مطالعااه   ۀداشت که به افزایش عرض

بخشی به بازار مسااکن گری بانک مرکزی را در ثباتنقش تنظیم

حیاتی ارزیابی کرد. در مقایسه با پژوهش حاضر، اگرچه هاار دو 

حاضاار بااا   ۀ، مطالعاا اناادرا بررساای کردههای پولی  تأثیر سیاست

ها بااه بااازار مسااکن، تر مکانیسم انتقال این سیاستتحلیل دقیق

  .ارزشمندتر ارائه کرده است  یهای یافته

-1373  ۀبااا بررساای دور  (1400فرد و همکاااران )  یفراهان

گذاری خصوصاای دریافتنااد تسااهیلات بااانکی و ساارمایه 1396

اند، بخش مسکن داشااته  ۀبیشترین تأثیر مثبت را بر ارزش افزود

حالی که نرخ سود تسهیلات اثر بازدارنده نشااان داده اساات.   در

هااا در هاار دوره اصاالاح مدل همگرایاای نشااان داد عاادم تعادل

شود. در مقایسه با پژوهش حاضر، هاار دو نقااش تسااهیلات می
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حاضاار بااا در نظاار گاارفتن   ۀ، اما مطالعاندرا بررسی کردهبانکی  

تر، راهکارهای سیاستی کاااربردی  ۀشرایط جدید اقتصادی و ارائ

 .فراتر برداشته است یگام

جااامع بااا اسااتفاده از   یدر پژوهش  (1399)  یدهکرد  یکمال

 یط رانی بر بازار مسکن ا یاقتصاد یهاشوک  ریتأث  SVARمدل  

 یهانشان داد شااوک  هاافتهی .  را بررسی کرد  1397-1363  ۀدور

 شی را باار افاازا  ریتااأث  نی شااترینفت ب  متیو ق  هامی نرخ ارز، تحر

ناکارآمااد  تی ری بااه مااد العااهمط نیاا اند. امسااکن داشااته مااتیق

دولاات بااه عنااوان عواماال  یمااال یانضااباطیو ب ینفت  یدرآمدها

با پژوهش حاضر،   سهی اثرات اشاره دارد. در مقا  نی ا  ۀدکنندی تشد

 ۀ، امااا مطالعاا اناادرا بررسی کرده  یخارج  یهاشوک  ریهر دو تأث

کاااهش  یبرا یاستیس یاثرات، راهکارها لیحاضر علاوه بر تحل

 ها ارائه داده است.شوک نی مسکن در برابر ا ربازا یری پذبیآس

، DMAاز ماادل    یریاا گبا بهره  (1399و همکاران )  انیبهنام

 یدر بخش مسکن را ط  یخصوص  یگذارهی عوامل مؤثر بر سرما

نشان داد ناارخ ارز،   جی کردند. نتا  یبررس  1397-1380  یهاسال

را   ریتااأث  نی شااتریمخارج دولت و تورم ب  ،یناخالص داخل  دیتول

متوسط  یاثرات یبانک لاتیو تسه ینگی که نقد یاند، در حالداشته

حاضر کااه باار   ۀپژوهش بر خلاف مطالع  نی اند. اگذاشته  یبرجا

دارد، نشان داد نرخ بهااره و   دیتأک  یبانک  لاتیتر تسهنقش فعال

در بخااش   یگذارهی را باار ساارما  ریتأث  نی وکار کمترکسب  یفضا

 اند.مسکن داشته

( ارتباط 1393-1338بلندمدت )  یادر مطالعه  (1399)  زاوه

. را تحلیاال کاارد  رانیاا نوسانات بخش ساختمان با اقتصاد کلان ا

از آن بود که نوسااانات بخااش ساااختمان عماادتاً   یحاک  هاافتهی 

 ری معنادار بر سااا  یریو تأث  هستندمتأثر از نوسانات اقتصاد کلان  

پژوهش حاضر کااه   یهاافتهی با    یریگجهینت  نی د. انها نداربخش

 دیاا تأک  یاایدارا  یبازارهااا  ری بر ارتباط متقابل بخش مسکن با سا

هرچند هر دو مطالعااه باار   ،دهدینشان م  ریچشمگ  یدارد، تفاوت

نظر بخش مسااکن اتفاااق  ۀتوسع  یثبات اقتصاد کلان برا  تیاهم

  دارند.

روابااط متقاباال  یادر مطالعااه (1397و همکاااران ) یمااراد

تااا   1370  یهاسال  یط  رانی مسکن، ارز، طلا و سهام ا  یبازارها

پااژوهش نشااان داد در  نیاا ا یهاافتااهی . را بررسی کردنااد  1395

ارز  یبازار مسکن با بازارها نیب یمعنادار  یمدت، همبستگکوتاه

نرخ ارز   راتییداد تغ  نشان  زین  تیعل  لیو سهام وجود دارد. تحل

بااازار  راتییاا خود، تغ  ۀو به نوب  دنگذاریم  ریمسکن تأث  متیبر ق

از ارتباااط   یحاک  جی نتا  نی . اهستندمسکن بر بازار سهام اثرگذار  

بااا  سااهی اساات. در مقا رانیاا بازارهااا در اقتصاااد ا نیاا تنگاتناا  ا

 یبازارهااا  نیپژوهش حاضر، هرچند هاار دو مطالعااه روابااط باا 

حاضاار بااا در نظاار گاارفتن   ۀ، مطالعاا اندرا بررسی کرده  ختلفم

از   ترقیعم  یلیتحل  ها،می تحر  ریکشور و تأث یاقتصاد ۀژی و طی شرا

 روابط ارائه داده است. نی ا

انتقااال  ساامیمکان یدر پژوهشاا  (1396) یزاد و داودباسااتان

 جی . نتارا بررسی کردندمسکن، ارز و سهام  یبازارها  نیب  سکی ر

بااه  تواناادیمطالعه نشان داد کاهش نوسانات در بااازار ارز م  نی ا

از جملااه  یاایدارا یبازارهااا ری در سا کیستماتیس سکی کاهش ر

ثبات در بااازار ارز بااه   تیهمبر ا  هاافتهی   نی مسکن منجر شود. ا

دارد. در   دیاا ثبااات در بااازار مسااکن تأک  یبرا  یشرطشیعنوان پ

 نیبا پژوهش حاضر، اگرچه هر دو مطالعه باار ارتباااط باا   سهی مقا

  یراهکارها   ۀحاضر با ارائ  ۀمختلف تمرکز دارند، مطالع  یبازارها

فراتاار   یگااام  اهسااکی ر  نیاا ا  تی ری مااد  یمشخص باارا  یاستیس

 .تبرداشته اس

-1350بلندماادت )  یادر مطالعااه  (1395)  یزدیاا و ا  یقادر

مسااکن در   مااتیمؤثر باار ق  یو اجتماع  ی( عوامل اقتصاد1391

ماننااد ناارخ  ینشااان داد عااوامل هاافتااهی کردنااد.  یرا بررس  رانی ا

بهااا و شاااخص مصااالح درآمااد ساارانه، ناارخ اجاره  ،ینیشهرنش

در  اند،تهمسکن داشاا  متیمثبت و معنادار بر ق  یریتأث  یساختمان

اثاار   یساااختمان  یهاو تعداد پروانه  یناخالص مل  دیکه تول  یحال

مسااکن  متیق یری رپذیاز تأث  یحاک  جی نتا  نی اند. امعکوس داشته

بااا   سااهی اساات. در مقا  یو ساااختار  یکلان اقتصاد  یرهایاز متغ

را مسااکن    متیپژوهش حاضر، هرچند هر دو عوامل مؤثر بر ق

 دیاا جد  طی حاضر با در نظر گرفتن شاارا  ۀ، مطالعاندبررسی کرده

ارائااه   نااهیزم  نیاا در ا  یمهماا   یبه روزرسان  ها،می و تحر  یاقتصاد

 یهااستیس ریتأث  لیپژوهش حاضر با تحل  ن،یکرده است. همچن

بازار  ۀکنندمیتر نسبت به عوامل تنظجامع  یدگاهی د ،یو مال  یپول

  مسکن ارائه داده است.

نوسااانات   ریتااأث  یادر مطالعااه  (1394و همکاران )  انی کاغذ

 1371  یهاسااال  یدر بخش مسکن ط  یگذارهی نرخ ارز بر سرما

 شی نشان داد افاازا  پژوهش  نی ا  جی . نتارا بررسی کردند  1392تا  

در   یگذارهی ساارما  یدرصد32نوسانات نرخ ارز موجب کاهش  

ارز سااوق   بازاررا به سمت    گذارانهی بخش مسکن شده و سرما

چندگانه انجام شااد و   ونیمطالعه با روش رگرس  نی داده است. ا

معکااوس و معنااادار باار  یریتااأث یارز یثباااتینشااان داد ب
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با   سهی داشته است. در مقا  دی جد  یهادر ساختمان  یگذارهی سرما

، اناادرا بررسی کردهنرخ ارز    ریپژوهش حاضر، اگرچه هر دو تأث

 ،ینوسااانات ارز  یاثاارات منفاا   لیاا حاضر علاوه باار تحل  ۀمطالع

 یبرا یو مال  یپول  یهااستیمانند س  یمؤثر  یاستیس  یراهکارها

 داده است. شنهادیاثرات پ نی کاهش ا

باااا اساااتفاده از روش  (1393و همکااااران ) احمدوناااد

 متی، عوامل مؤثر بر قونسیمافزار  و نرم  هاستمیس  یشناسییای پو

ماادل   یپااژوهش بااا طراحاا   نی کردند. ا  یمسکن تهران را بررس

 ۀمختلااف، نشااان داد عرضاا   یوهای و انجااام ساانار  یمعلول-یعلّ

 ازوساا ساخت  لاتیتسه  ۀتوسط دولت و ارائ  متیقمسکن ارزان

با پااژوهش حاضاار،   سهی مسکن بکاهد. در مقا  متیاز ق  تواندیم

انااد، امااا اسااتفاده کرده یسااتمیهاار دو مطالعااه از چااارچوب س

محور تمرکااز عرضااه  یهااسااتیباار س  شتریاحمدوند ب  پژوهش

 ریکااه پااژوهش حاضاار عاالاوه باار عرضااه، تااأث یدارد، در حااال

اساات.  تحلیل کرده زینرا بازار   میتقاضامحور و تنظ  یهااستیس

 یاقتصاااد  ۀژی و  طی حاضر با در نظر گرفتن شرا  ۀمطالع  ،نیهمچن

بازار مسااکن ارائااه   تی ری مد  یبرا  تریاتیعمل  ییراهکارها  ران،ی ا

 داده است.

 ۀدر پژوهشاای جااامع درجاا  (1401منجااذب و همکاااران )

با اسااتفاده   را  های منتخب ایرانبازی در بازار مسکن استانسفته

. ایاان مطالعااه بااا بررساای کردنااداز روش اقتصادسنجی فضایی  

قیمت زمااین، قیماات مسااکن،   ۀشدهای واقعیگیری از دادهبهره

زمااانی   ۀاستان طی دور  20بها در  تولید ناخالص داخلی و اجاره

پاا  از بررساای اثاارات   پژوهشگرانانجام شد.    1396تا    1385

متغیرهای مختلف بر قیمت مسکن، مدل خودرگرسیون فضااایی 

با اثرات ثابت را برآورد و بااا اسااتفاده از رویکاارد شااکاف بااین 

بازی ساافته  ۀهای قیمت واقعی و قیمت برآوردی، درجاا میانگین

های ایاان پااژوهش . یافتااهکردناادها را محاسبه  مسکن در استان

و تولیااد دارنااد بهااا و قیماات زمااین اثاار مثباات نشااان داد اجاره

ناخااالص داخلاای اثاار منفاای باار قیماات مسااکن دارد. یکاای از 

تأییااد اثاارات فضااایی و مجاااورتی   پااژوهشهای مهم این  یافته

دهد نوسانات قیمتی در یک ها بر یکدیگر بود که نشان میاستان

د. در ناا جااوار نیااز تااأثیر بگذارهای همد بر اسااتاننتواناستان می

مقایسه با پژوهش حاضر، اگرچه هر دو مطالعه تأثیر متغیرهااای 

، پااژوهش اناادرا بررساای کردهکلان اقتصادی بر قیمت مسااکن  

جغرافیااایی ناادگی  منجذب و همکاران با رویکاارد فضااایی پراک

کااه پااژوهش حاضاار اساات، در حالی  را بررسی کردهبازی  سفته

های مااالی و اقتصااادی در تثبیاات تمرکز بیشتری بر اثر سیاست

پژوهش حاضر علاوه بر تحلیاال وضااعیت   ،بازار دارد. همچنین

بازی و افاازایش موجود، راهکارهای سیاستی برای کاهش ساافته

منجذب  ۀ، در حالی که مطالعارائه داده استکارایی بازار مسکن  

گیری و تبیااین وضااعیت موجااود و همکاااران بیشااتر باار اناادازه

دهااد چگونااه دو هااا نشااان میمتمرکز بوده اساات. ایاان تفاوت

تواننااد مکماال یکاادیگر در پژوهش با رویکردهای متفاااوت می

 .تر بازار مسکن باشندتحلیل جامع

در پژوهشاای کیفاای بااا مصاااحبه از   (1404)  تی و هدا  یگل

ساکنان مسکن مهر سنندج، عاادالت فضااایی را بررساای کردنااد. 

وساااز ساخت  کمجمعیت و کیفیت    زیادها نشان داد تراکم  یافته

موجااب نارضااایتی شااده اساات. فقاادان امکانااات رفاااهی و 

های مناسااب از مشااکلات اصاالی بااود. تعارضااات زیرساااخت

اجتماعی و کاهش اعتماد میان ساکنان مشهود بود. حاا  تعلااق 

مکانی در ساکنان بسیار ضعیف ارزیابی شد. پژوهش نشااان داد 

عدالت فضایی در این پروژه محقق نشده است. این مطالعااه باار 

حالی که پژوهش حاضاار  در ،فضایی تمرکز دارد-ابعاد اجتماعی

کنااد. هاار دو پااژوهش متغیرهای کلان اقتصااادی را بررساای می

اما یکی از پایین به   ،کنندناکارآمدی مدیریت مسکن را تأیید می

تحلیاال کاارده اساات. ایاان   آن را  بالا و دیگری از بالا بااه پااایین

 .ها شده استکنندگی یافتهشناختی باعث تکمیلتفاوت روش

 مااتیق یادر مطالعااه (1397مهر )و آرمااان یودرزگحساان

پویایی   ستمیبا استفاده از روش سرا    1405مسکن تهران تا سال  

 یهاماادل  یپااژوهش بااا طراحاا   نیاا . اکردند  ینیبشیو پ  لیتحل

رفتار بااازار مسااکن  قیدقطور به  ان،ی جر-و حالت  یمعلول-یعلّ

 نیاا ا یهاافتااهی اساات.   ی کااردهسااازهیشبرا  مختلااف    طی در شرا

 یاهی ساارما یتقاضاااو  نیزماا  مااتیق دهاادینشااان م پااژوهش

مساااکن هساااتند.  ماااتیق ۀکننااادنییعوامااال تع نی تااارمهم

در صااورت تااداوم   دناا کنیم  ینیبشیشده پانجام  یهایسازمدل

 ییرشااد نمااا 1405مسکن تهران تا سال   متیق  ،یفعل  یروندها

 خواهد داشت. 

اشاره کرد هر دو مطالعااه   دی با پژوهش حاضر، با  سهی مقا  در

اند، اما با بازار مسکن بهره برده  لیتحل  یبرا  یستمیس  کردی از رو

مهر و آرمااان  یمتفاااوت. پااژوهش گااودرز  یاهداف و تمرکزها

متمرکز است، در  ندهی در آ  متیرفتار ق  یای پو  ینیبشیعمدتاً بر پ

 یرهایمتغ  یو فعل  یخی تار  راتیتأث  شتریحاضر ب  ۀکه مطالع  یحال

را بررسی  یتیتثب یهااستیس  یاثربخش  یابی و ارز  یکلان اقتصاد

کااه پااژوهش حاضاار باار نقااش  یدر حااال  ن،یاست. همچن  کرده

و کنتاارل   یبانک  لاتیتسه  میمانند تنظ  یو مال  یپول  یهااستیس
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باار   شااتریمهر بو آرمااان  یدارد، پژوهش گااودرز  دیتأک  ینگی نقد

 تی ری و نااارخ بهاااره در ماااد یاتیااا مال یرهااااابزا ییکاااارا

تفاااوت در   نی سوداگرانه تمرکز کرده است. ا  یهایگذارهی سرما

بااازار   تی ری مااد  یممکن برا  یتنوس راهکارها  ۀدهندتمرکز نشان

 یباارا گذاراناسااتیدر کنار هم بااه س  توانندیمسکن است که م

تر کمااک کننااد. هاار دو پااژوهش باار جااامع  یهامیاتخاذ تصاام

از  یریجلااوگ یهوشمندانه در بازار مسکن برا  ۀداخلضرورت م

مکمل  یراهکارها  ۀدارند، اما با ارائ  دیتأک  یمتیق  دی نوسانات شد

 به کار گرفته شوند. یمختلف اقتصاد طی در شرا توانندیم

 یسااازبااا اسااتفاده از مدل  (1398و همکاران )  زادهیپشوتن

باار   یاجتماااع-یعواماال اقتصاااد  ری، تااأثونسیمافزار  در نرم  ای پو

 جی کردنااد. نتااا  یرا بررساا   رانیاا شهر اکلان  10مسکن در    متیق

درصااد   54/56تااا    26/43  ریبا تااأث  ینشان داد نرخ رشد اقتصاد

کااه   یمسااکن اساات، در حااال  متیق  ۀکنندنییعامل تع  نی ترمهم

درآمد و   عی توز  یهاسمیمکان  قی از طر  زینفت و نرخ ارز ن  متیق

 یباارا  یمطالعااه چااارچوب  نیاا معنااادار دارنااد. ا  یاثرات  ینگی نقد

بااا  سااهی ارائااه کاارد. در مقا  هااسااتیس  لیو تحل  متیق  ینیبشیپ

اسااتفاده   ای پو  یسازپژوهش حاضر، اگرچه هر دو از روش مدل

 یهاشهرها، تفاوتکلان  لیبر تحل  وهحاضر علا  ۀاند، مطالعکرده

 یتریاتیعمل  یاستیس  یکرده و راهکارها  یبررس  زیرا ن  یامنطقه

 یهااسااتیس  ریپااژوهش حاضاار تااأث  ،نیارائه داده است. همچن

کااه   ی، در حااالکاارده  یواکاااو  یشااتریرا با دقت ب  یو مال  یپول

 یسااازهیباار شبو همکاااران    زاده  یپشوتن  پژوهش  یتمرکز اصل

بوده اساات. هاار دو پااژوهش باار   یاقتصاد  یرهایمتغ  نیروابط ب

 دارند. دیبه بازار مسکن تأک یستمیضرورت نگاه س

 طااورهااا بااه  پژوهش  ۀمرور مطالعات پیشین نشان داد عمد

و کمتاار بااه   را بررساای کااردهجداگانه عوامل پولی یا غیرپااولی  

تحلیل یکپارچه و پویایی این عوامل در بازار مسکن ایران توجه 

هااای ایسااتا بیشااتر ایاان مطالعااات از روش ،انااد. همچنااینکرده

اسااتفاده کاارده و قااادر بااه تبیااین روابااط بااازخوردی و پویااایی 

اند. در پاسخ به ایاان خاالأ، پااژوهش های اقتصادی نبودهسیستم

گیااری از حاضر با طراحی مدلی مبتنی بر پویایی سیسااتم و بهره

فازی، تلاش کرده است تا متغیرهای کلیدی مااؤثر –روش دلفی

صورت جامع و   گذاری صنعتی در بخش مسکن را بهبر سرمایه

یااک ماادل  ۀمحور تحلیل کند. نوآوری این پژوهش در ارائاا داده

زمان اثرات پویایی بومی و چندوجهی است که امکان تحلیل هم

ین ه اکند و باقتصادی، جمعیتی، فناوری و سیاستی را فراهم می

معنااادار ایجاااد کاارده  ینسبت به مطالعات پیشااین مزیتاا   ،ترتیب

 .است

 

 پژوهش هایپرسش

گذاری در بخش مسکن و تااأثیر آن باار برای تحلیل سرمایه

بااه شاارح   های پااژوهشپرسشمسکن در ایران،    ۀتولید و عرض

 :شوندزیر مطرح می

 یاصل پرسش •

های اقتصااادی و اجتماااعی باار چگونااه پویااایی سیسااتم

گااذارد و چااه گذاری و تولید مسکن در ایااران تااأثیر میسرمایه

 توانند روندهای موجود را تحت تأثیر قرار دهند؟عواملی می

 یفرع یهاپرسش •

 یباار بااازده  نیزماا   مااتینوسانات ناارخ بهااره و ق  ریتأث .۱

 چگونه است؟ یگذارهی سرما

گذاری نوسانات نرخ ارز و تورم چگونه جریان ساارمایه .۲

 د؟ندهدر بخش مسکن را تحت تأثیر قرار می

های اعتباری و تسهیلات بااانکی چااه نقشاای در سیاست .۳

 گذاری در بخش مسکن دارند؟تسهیل سرمایه

گذاری در درآمدهای نفتی چه تأثیری بر حجاام ساارمایه .۴

 بخش مسکن دارند؟

 پژوهش یهاهیفرض

 یاصل یۀفرض •

گذاری در بخش مسکن به طور مستقیم بااه افاازایش سرمایه

 .شودمسکن در ایران منجر می ۀتولید و عرض

 یفرع یهاهیفرض •

 یموجب کاهش بااازده  نیزم  متینرخ بهره و ق  شی افزا .۱

 .شودیدر بخش مسکن م یگذارهی سرما

نوسااانات ناارخ ارز و تااورم اثاار منفاای باار جریااان  .۲

 .گذاری در بخش مسکن دارندسرمایه

های اعتباری و تسااهیلات بااانکی دسترساای بااه سیاست .۳

گذاری را افاازایش و ساارمایه بخشااندمیمنااابع مااالی را بهبااود 

 .دهندمی

مثباات و معنااادار باار حجاام  یدرآماادهای نفتاای تااأثیر .۴

 .گذاری در بخش مسکن دارندسرمایه

 

 پژوهشروش 

ایاان پااژوهش از نااوس کاااربردی اساات و بااا هاادف ارائااۀ 

گذاری در بخااش مسااکن راهکارهای عملی برای بهبود ساارمایه

های کمّاای و انجام شده است. رویکرد پژوهش ترکیبی از روش
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کیفی است. در بخش کمّی، متغیرهای اقتصادی مانند نرخ بهااره 

اند و در بخااش کیفاای، وساااز تحلیاال شاادههای ساختو هزینه

گذاران بااا اسااتفاده از های مالیاااتی و رفتااار ساارمایهسیاساات

شااده هااای استفادهداده .اندهای تخصصی بررساای شاادهمصاحبه

هااای اولیااه از طریااق اند. دادههای اولیه و ثانویه بودهشامل داده

آوری های مسکن و اقتصاااددانان جمااعمصاحبه با مدیران پروژه

منابع داخلی مانند مرکز آمار ایران های ثانویه نیز از  اند. دادهشده

جامعااۀ آماااری پااژوهش .اندگااردآوری شااده و بانااک مرکاازی

تااا  1384های های مسکن اجراشااده در ایااران بااین سااالپروژه

صورت هدفمند از میااان   گیری بهگیرد. نمونهرا در بر می  1402

هااای های شاااخص در شااهرهای باازر ، از جملااه پروژهپروژه

متغیرهااای پااژوهش شااامل  .مسااکن مهاار، انجااام شااده اساات

های متغیرهای مستقل )درآماادهای نفتاای، ناارخ بهااره، سیاساات

نظارت(، متغیر وابسته )تولیااد و عرضااۀ مسااکن(، و متغیرهااای 

ها از اند. برای تحلیل دادهکنترلی )مانند نرخ رشد جمعیت( بوده

اسااتفاده شااده اساات.  MATLAB و  Vensimافزارهاااینرم

فرآیند پژوهش شامل مراحل زیر بااوده اساات: ماارور پیشااینه و 

ها، طراحاای ماادل مفهااومی، ترساایم نمودارهااای علّاای و نظریه

های تخصصی، اجاارای ها، انجام مصاحبهمعلولی، گردآوری داده

های واقعی و در سازی نتایج، مقایسه با دادهمدل دینامیکی، شبیه

 .نهایت ارائۀ پیشنهادهای سیاستی

 

 های پژوهشیافته

در این بخش، نتایج حاصل از اجرای مدل پویایی سیستم و 

گذاری صاانعتی سازی متغیرهای کلیدی تأثیرگذار بر سرمایهشبیه

ارائااه   1402تااا    1384زمااانی    ۀدر بخش مسکن ایران طاای دور

ی و بااازخوردی شده بر اساس روابااط علّاا شود. مدل طراحیمی

میان متغیرهای اقتصادی، جمعیتی، پولی و سیاستی اجرا شااده و 

دهااد ها نشااان میهای واقعاای تطبیااق یافتااه اساات. یافتااهبا داده

گذاری در نوسانات نرخ ارز و تورم تأثیر منفی بر حجم ساارمایه

های اعتباااری مااؤثر و اند، در حالی که سیاسااتاین بخش داشته

هااایی بهبااود گذاری را در دورهاند سرمایهثبات اقتصادی توانسته

وساز ناشی از رشااد های ساختبخشند. همچنین، افزایش هزینه

هااا و افاات قیمت زمین و مصالح بااه کاااهش سااودآوری پروژه

علاوه، تحلیل حساسیت مدل   گذاری منجر شده است. بهسرمایه

هااای فناوری یدهااد ارتقااانسبت به متغیرهای کلیدی نشااان می

مااؤثر   یتواند نقشاا های نظارتی میوساز و بهبود سیاستساخت

 .وری داشته باشدها و افزایش بهرهدر کاهش زمان اجرای پروژه

 

  ستمیس یشناسییایروش پو

سازی و تحلیل اساات شناسی سیستم یک روش شبیهپویایی

های پیچیااده اسااتفاده سازی رفتااار سیسااتمکه برای درک و مدل

xiجی فاسترشود. این روش توسط  می x   توسااعه   1950  ۀدر دهاا

مختلف از جمله اقتصاد، مدیریت،   یهای یافت و اکنون در حوزه

شناسی سیستم بااا رود. پویاییزیست و مهندسی به کار میمحیط

استفاده از روابط علت و معلولی، بازخوردهااا، و تحلیاال رفتااار 

های پیچیااده ارائااه پویایی، دیدگاهی جامع برای بررسی سیسااتم

 (. Forrester, 1997د )دهمی
 

 
 

 
 

  در یگذاره ی مسکن بر سرما  یهامؤلفه  ریتأث ۀ حلق)الف(:  -1 شکل

 مسکن  بخش
 ی اقتصاد و ی اسیس تیقطع عدم بر یارز یهامؤلفه  ریأثت ۀ )ب(: حلق 
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( R1مسااکن )  یگذارهی سرما  یتی تقو  ۀحلق  الف(  -1شکل )

 یو بااازخورد یروابااط علّاا  یکااه باار مبنااا دهاادیم شی را نمااا

 ۀکنناادتی ساااختار خودتقو  ستم،یس  ییای شده از مدل پواستخراج

ماادل نشااان  لی. تحلکندیم نییبخش را تب نی در ا  یگذارهی سرما

 طمپاارتلا یهامسااکن، بااه ویااژه در سااال مااتیق شی داد افاازا

 شی (، بااه افاازا1398–1397و  1392–1391)ماننااد  یاقتصاااد

بااه  یرمصاارفیغ گرانی و ورود باااز  یگذارهی سرما  یتقاضا  دی شد

اگرچااه در  ،یگذارهی ساارما شی افاازا  نیاا بازار منجر شده است. ا

 یهااازهیانگ  لیاا وساز شد، بااه دلمدت موجب رشد ساختکوتاه

 شی و تداوم افاازا  دادکاهش  را  به بازار    یواقع  ۀبازانه، عرضسفته

 دنبال داشت. را به متیق

، 1402تااا  1384 ۀدر دور ،یسااازهیشب یهاافتااهی  مطااابق

زمان نرخ ارز و تورم هم شی مسکن با افزا متیق دی نوسانات شد

و  1392–1391 یعنی  ،یاوج جهش ارز  یهابوده است. در سال

را   یسااازفعال  نی شتریب  R1  ۀ، مدل نشان داد حلق1398–1397

 یوربا بهااره  اام  ،یصعود  بیبا ش  یگذارهی سرما  انی داشته و جر

 نیب  ۀامر سبب شد فاصل  نی وارد بخش مسکن شده است. ا  ،کم

بااازار مسااکن   یداریاا و پا  یابااد  شی مؤثر افاازا  یعرضه و تقاضا

 شود. فیتضع

نشااان داد در  زیاا ن B2و  B1 یتعااادل یهاحلقااه یبررساا 

ها تااوان مهااار رشااد حلقااه  نیاا ا  ،یاسااتیس  ۀصورت عدم مداخل

اند. ماادل نشااان داد بااازار را نداشااته  لی و تعد  متیق  یرمنطقیغ

و   یاعتبااارات بااانک  میتنظ  ن،یزم  متیکنترل ق  یهااستینقش س

 یتعااادل یهاهحلقاا  تیاا بازانه، در تقوساافته  یمقابله بااا رفتارهااا

اعمااال   شااده،یسازهیشب  یوهای ، در سااناربه ویااژهاست.    یاتیح

 ۀعرضاا  شی در کنااار افاازا یاعتبااار ۀمحدودکننااد یهااسااتیس

از   یو کنترل بخشاا   B2  ۀحلق  شتریب  یسازهدفمند، موجب فعال

 شد. متینوسانات ق

 کندرا تشریح می B2 و B1 های تعادلیحلقه ب(-1شکل )

بااازار در براباار نوسااانات  ۀکنناادکه به عنوان سازوکارهای تنظیم

 ۀسااازی، حلقاا کنند. بر اساس نتااایج مدلقیمت مسکن عمل می

شااود، »تنظیم عرضااهش شااناخته می ۀکه با عنوان حلق B1 تعادلی

مهم در کنترل قیمت مسکن از طریق افاازایش عرضااه در   ینقش

دهااد در ها نشااان میکنااد. یافتااهواکنش به رشد قیمت ایفااا می

و   1392–1391هااای  های جهش قیمتی، بااه ویااژه در بازهدوره

 ، بااهاناادوساز افاازایش یافتهساخت  ۀ، اگرچه انگیز1398–1397

فرآیند اجاارا و محاادودیت در منااابع مااالی و بر بودن  دلیل زمان

اثاار  اساات دسترسی بااه زمااین و مصااالح، ایاان حلقااه نتوانسااته

وساااز در ایاان کامل خود را اعمال کند. تأخیر ساخت  ۀمهارکنند

زمااانی وارد   ۀجدیااد بااا فاصاال  ۀتا عرض  است  ها باعث شدهبازه

 .بازار شود و عملاً فشار قیمتی تداوم یابد

اثاار منفاای افاازایش قیماات باار  B2 تعااادلی ۀدر مقابل، حلق

هااای . تحلیلکناادرا بررساای میکنندگان  قدرت خریااد مصاارف

 ۀو پ  از دور 1394–1393های سازی نشان دادند در سالشبیه

، کاهش قدرت خرید به ویژه در میان اقشار 1398رکود در سال  

توجهی در تقاضااای مااؤثر جالب  متوسط و پایین جامعه به افت  

منجر شد. این افت تقاضا یکی از عوامل مؤثر در ثبات نسبی یااا 

مدت بوده است. مدل همچنااین ها در مقاطع کوتاهکاهش قیمت

هااای دهد فعالیت ایاان حلقااه در شاارایطی کااه حمایتنشان می

هااا د و سطح درآمدها متناسب با رشد قیمتناعتباری کاهش یاب

 .شودافزایش پیدا نکند، تقویت می

ای بااه حلقااه  ب(-1شکل )های مدل در  علاوه بر این، یافته

دیگر اشاره دارد که نقش نوسااانات ارزی را در افاازایش سااطح 

کند. ایاان حلقااه کااه عدم قطعیت اقتصادی و سیاسی بررسی می

دهااد شااود، نشااان میمحسااوب می B1 تعادلی ۀبخشی از حلق

–1397و    1391–1390های  افزایش نرخ ارز )به ویژه در سااال

گذاران ثباتی در بازارهای مالی، رفتار ساارمایه( با ایجاد بی1398

گیری سااوق داده اساات. سمت احتیاط و تعویق در تصمیم  را به

خروجی مدل بیانگر آن است که این رفتار محتاطانه بااه کاااهش 

گذاری در بخش مسکن و در نتیجه کاهش فشااار موقت سرمایه

باار تقاضااا منجاار شااده اساات. بااا ایاان حااال، در سااناریوهای 

دهد در صورت ثبات نسبی ناارخ ارز، شده، مدل نشان میکنترل

گذاری در بخااش تاار و ساارمایهبینیمحیط اقتصااادی قاباال پیش

 .شودمسکن تقویت می
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 مسکن  یتقاضابر   ی تیجمع یهالفه ؤم ریتأث ۀ )ب(: حلق  گذارانه یبر اعتماد سرما ی مال   یهالفه ؤم ریتأث ۀ حلق)الف(:  -2 شکل

 

دهااد نشان می  (الف-2)  شکل  های مدل پویایی سیستمیافته

گذاران گیری رفتار سرمایههای کلیدی در شکلیکی از مکانیسم

ناارخ بهااره و ناارخ تااورم باار   مانندهای مالی  تأثیر مستقیم مؤلفه

های ساختمانی اساات. باار اعتماد و تمایل آنها به ورود به پروژه

هایی که نرخ تااورم و ناارخ شده، در سالسازی انجاماساس شبیه

 1391–1390های )به ویژه در بازه اندشدت افزایش یافتهبهره به

(، افااات چشااامگیری در شااااخص اعتمااااد 1398–1397و 

گذاری در بخش مسکن مشاهده شده است. این شاارایط سرمایه

تر و ریسااکها به سمت بازارهای کمبه خروج بخشی از سرمایه

های جدید منجر شده اساات. در مقاباال، در کاهش حجم پروژه

های اعتباری با کاااهش ناارخ بهااره همااراه هایی که سیاستسال

وساااز تقویاات شااده گذاری و ساختاند، تمایل به ساارمایهبوده

شااده در داده تعااادلی نمااایش ۀاست. این فرآیند در قالااب حلقاا 

خوبی روابااط و بااه اساات سااازی شاادهمدل الااف(-2شااکل )

گذاران را آشااکار بازخوردی بین متغیرهای مالی و رفتار سرمایه

 کند.می

، متغیرهاااای جمعیتااای در (ب-2) شاااکلهمچناااین، در 

اند. نتایج مدل سزا ایفا کردههب  یگیری تقاضای مسکن نقششکل

دهد رشد جمعیت جوان، افزایش نرخ ازدواج و تشدید نشان می

بااه افاازایش  1390 ۀو اوایل دهاا   1380  ۀروند شهرنشینی در ده

. اندشدید تقاضای مسکن، به ویژه در شهرهای بزر  منجر شده

های اخیر اما، با کاهش نرخ رشد جمعیت و افاات ناارخ در سال

مناااطق بااه ساامت کاااهش از  ازدواج، الگوی تقاضااا در برخاای  

حرکت کرده و این موضوس در پویایی بازار منعک  شده است. 

ها فشار تقاضا باار دوره از همچنین، مهاجرت معکوس در برخی

 ۀبازار شهری را کاهش داده است. ایاان رفتارهااا در قالااب حلقاا 

دهااد بااازار ماادل نشااان می ب(-2شکل )شده در  تعادلی تحلیل

های تعادلی طبیعی دارد مسکن در برابر تغییرات جمعیتی واکنش

توانند موجب های هدفمند، میکه در صورت تقویت با سیاست

 .ثبات بیشتر در بازار شوند

های یادشده تأکید سازی سیستماتیک حلقهدر مجموس، مدل

کند ناپایداری در متغیرهای مالی و نوسانات شاادید تااورم و می

گذاران نرخ بهره یکی از عوامل اصاالی کاااهش اعتماااد ساارمایه

طور متقاباال و بااا   و از سوی دیگر، پویایی جمعیتی نیز به  است

تأخیر زمانی بر الگوی تقاضا اثر گذاشااته اساات. ایاان دو دسااته 

بخشی از نوسانات شدید بازار  ۀکنندمتغیر در ترکیب با هم تبیین

های پژوهش نشااان هستند. یافته 1402تا  1384 ۀمسکن در دور

هااای پااولی، اعتباااری و های اقتصادی در حوزهدهد سیاستمی

توانند راستا و پایدار تنظیم شوند، میصورت هم جمعیتی، اگر به

تاار باارای مطمئن  یهای تعااادلی و ایجاااد فضااای به تقویت حلقه

 .گذاری بلندمدت در بازار مسکن منجر شوندسرمایه

 

 
  دست  در مسکن یپروژها بر یفناور شرفتیپ ریأثت ۀ حلق -3 شکل

 ساخت 

امکان پذيری مالی

قوانين سرمايه گذاری
خارجی

وام های بانکیاعتماد سرمايه گذاران

نرخ بهره

بازگشت سرمايه در
بخش مسکن

+

+

+

-
+

+
+

B1

رشد جمعيت

رشد شهرنشينی

تقاضای مسکن
+

+

B1 +

پيشرفت تکنولوژی در
حوزه ساخت و ساز

پيشرفت پروژهای در
دست ساخت

زمان بهره برداری
پروژه

+

- -

B1
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 مسکن یهاپروژه بر یفناور شرفتیپ ریتأث  ۀحلق

 شاارفتیپ ریتااأث ۀدهندنشااان (3 شااکل) B1 یتعااادل ۀحلقاا 

 لیاا و تکم یوربهااره شی افاازا ها،نااهی باار کاااهش هز فناااوری

 ،یدر طراحاا  فناااوری شاارفتیمسااکن اساات. پ یهاااپروژه

ساخت  یهانهی ها باعث کاهش هزپروژه تی ری وساز و مدساخت

 ۀزیو زمان انگ  نهی کاهش هز  نی . اشودیها مپروژه  یو زمان اجرا

و آغاااز  تماممااهین یهاااپروژه لیاا تکم یرا باارا گذارانهی ساارما

هااا بااه پروژه  لیتکم  ن،ی. همچندهدیم  شی افزا  دی جد  یهاپروژه

. شااودیمنجر م هامتیمسکن و کاهش فشار بر ق  ۀعرض  شی افزا

 لیاا بااه دل رانیاا در ا ایاا مزا نیاا از ا یبااردارحااال، بهره نیاا بااا ا

بااوده   واجهم  ییهابا چالش  هامی و تحر  یاقتصاد  یهاتی محدود

 است.

ماننااد   نی نااو  هاااییفناوری،  1402تااا    1384  یزمااان  ۀباز  در

مثبت   یراتیپروژه تأث  تی ری مد  یافزارهاو نرم  ساختهشیمصالح پ

 ۀمثال، در دهاا  یداشتند. برا  یورو بهبود بهره  هانهی بر کاهش هز

بااه کاااهش   BIM  یساابک و فناااور  یهااااستفاده از بتن  ،1390

 هاشاارفتیپ  نیاا منجر شد. ا  اهپروژه  ترعی سر  لیو تکم  راتیتأخ

، بااه تعااادل 1394تااا  1392  یهاها، مانند سالدوره  ی ازدر برخ

 یهامسکن کمک کردند. اما در دوره متیبازار و کاهش ق ینسب

 تی ناارخ ارز و محاادود  شی ، با افزا1400تا    1397  مانند  یبحران

و  ناادافتی کاااهش  فناااوریمدرن، اثرات مثبت   زاتیواردات تجه

هااا، چالش نیاا شاادند. بااا وجااود ا  توقاافهااا ماز پروژه  یاریبس

 ینقشاا   ناادهی در آ  تواناادیم  نی نااو  هااایفناوریاز    نااهیبه  ۀاستفاد

مسکن  متیق تیعرضه و تثب  شی افزا  ها،نهی در کاهش هز  یدیکل

 کند. فای ا

 

 
 مسکن  بخش یگذار ه یسرما بر رگذاریتأث یرهایمتغ کل  ی معلول  و ی علّ ۀ نمودار حلق  -4 شکل

 

 یگذارهی در ساارما  یو معلول  یعلّ  ۀنمودار حلق  ۀشرفتیپ  لیتحل

 مسکن

ی های علّنمایی جامع از متغیرهای کلیدی و حلقه (4شکل )

دهد. گذاری در بخش مسکن ارائه میو معلولی مرتبط با سرمایه

روابط متقاباال میااان   ،این نمودار با رویکردی سیستمی و پویایی

و بااه درک بهتاار   فناوری را بررسیعوامل اقتصادی، جمعیتی و  
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کند. همچنااین، ایاان تحلیاال بازار مسکن کمک می  ۀرفتار پیچید

ها را باارای بهبااود امکااان شناسااایی نقاااط ضااعف و فرصاات

 .کندگذاری در این بخش فراهم میسیاست

متغیرهااای اصاالی  :یفنللاورو  یرپللولیغ ،یعوامللل پللول

تأثیرگذار شامل نرخ بهره، تورم، عواماال جمعیتاای )ماننااد ناارخ 

هستند. تورم و نوسانات  فناوریازدواج و مهاجرت( و پیشرفت 

ترین عواماال افاازایش قیماات مسااکن و کاااهش نرخ ارز از مهم

معمااولاً بااه   کمتاار  ۀاند، در حالی که نرخ بهاارقدرت خرید بوده

گذاری کمک کرده است. از سااوی دیگاار، رشااد تقویت سرمایه

و مهاااجرت بااه شااهرهای باازر    1380  ۀجمعیت جوان در ده

نیااز از طریااق کاااهش   فناااوریتقاضای مسکن را افاازایش داد.  

ها به دوره از  ها در برخیهای ساخت و زمان تکمیل پروژههزینه

های اقتصادی و ، اما محدودیتاست  وری کمک کردهبهبود بهره

 .اندبرداری کامل از این پتانسیل شدهها مانع از بهرهتحریم

 ماننااد) های تقااویتیحلقه :یو معلول یعلّ یهاتعامل حلقه

R1) گذاران گذاری و جااذب ساارمایهبا افاازایش بااازده ساارمایه

 های تعادلیاند. در مقابل، حلقهها دامن زدهجدید، به رشد قیمت

 ۀرویاا با کاهش قدرت خریااد و تقاضااا، از رشااد بی(  B1  مانند)

-1397های  انااد. باارای مثااال، در سااالها جلوگیری کردهقیمت

و کاهش ارزش پااول ملاای تقاضااای مااؤثر را   زیاد، تورم  1398

های کاهش داد و بازار را به رکود کشاند. این تعامل میان حلقااه

بازار مسکن ایران را شکل داده   ۀتقویتی و تعادلی ساختار پیچید

 .است

ثباااات در : یگذاراسلللتیو س یتیریملللد یشللنهادهایپ

نااوین   هایفناوریگذاری در  های پولی و ارزی، سرمایهسیاست

وساز و ایجاد تسهیلات حمااایتی باارای اقشااار جااوان و ساخت

ترین اقدامات پیشنهادی برای بهبااود وضااعیت درآمد، از مهمکم

گذاری در بخش مسااکن اساات. تنظاایم بااازار عرضااه و سرمایه

تمام و کنتاارل قیماات های نیمااهتقاضا از طریق حمایت از پروژه

ی و تواند به تعادل بیشتر بازار کمک کند. نمودار علّزمین نیز می

گذاری یکپارچه ضرورت سیاست  ۀدهندنشان  (4)شکل  معلولی  

 .و مبتنی بر تحلیل پویایی سیستم در این بخش است

 

 
 مسکن  بخش در ی صنعت یگذاره یسرما  ی شناسیی ایحالت پو  انینمودار جر -5 شکل

 

جمعیت
زاد و ولد

مهاجرت به ایران

مرگ و میر

مهاجرت از ایران

<Time>

<Time>

حجم نقدینگی
رشد حجم نقدینگی

وام های بخش مسکن نرخ بهره

تاثیر تحریم

نرخ ارز تورم

استقراض دولت
+

خروج نقدینگی
G DP

<Time>

کسری پایه

هزینه های دولت

کاهش حجم نقدینگی

تقاضای مسکن

حجم پایه وام

رشد پایه پولی

نرخ تغییر سیاست های

اقتصادی

<Time>

<Time>

<Time>

نرخ تورم بانک مرکزی

داده های واقعی وام

مسکن
نرخ بهره پایه

بهره واقعی

قیمت طلا

سرمایه گذاری مسکن

مسکن موجود
ساخت و ساز مسکن

قیمت زمین

تامین مالیتخریب بافت فرسوده

هزینه ساخت ساز سیاست های برنامه ریزی

شهری

<Time>

قیمت پایه زمین

هزینه پایه ساخت و

ساز

<Time>

نرخ عمر مسکن

اثر بلایای طبیعی

ذخایر ارزی
درآمدهای نفتی واردات

<Time>

واردات پایه

قیمت مسکن

صادرات غیر نفتیصادرات

<نرخ ارز><تاثیر تحریم>

<تاثیر تحریم>

<صادرات>

<G DP>

<ذخایر ارزی>

<G DP>

<مسکن موجود>

<تورم>

<نرخ ارز>

<قیمت مسکن>

<تقاضای مسکن>

<وام های بخش مسکن>

<هزینه ساخت ساز>

<تورم>

<جمعیت> <نرخ بهره>

<درآمدهای نفتی>

<تورم> <تورم>

<نرخ ارز>

<ذخایر ارزی>

<درآمدهای نفتی>

<تاثیر تحریم>

<Time>

<درآمدهای نفتی>

G DP  پایه

<نرخ ارز>

نرخ زاد و ولد

نرخ مرگ و میر

نرخ ارز پایه
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تعامل میان متغیرهای  (5)شکل حالت  -نمودار اصلی جریان

کلیدی اقتصادی، جمعیتی، و سیاستی را در بستر سیستم پویایی 

های حاصاال از دهد. بر اساس یافتهبخش مسکن ایران نشان می

نرخ ارز، درآمدهای نفتاای،  مانندسازی این مدل، متغیرهایی شبیه

های اعتباری، از طریق وساز، و سیاستساخت  ۀنرخ تورم، هزین

گذاری، چااون ساارمایههمبازخوردی با متغیرهایی    ۀچندین حلق

واقعی مسکن در ارتباط هستند. در ایاان   ۀقیمت مسکن، و عرض

های ساختار، افزایش ناارخ ارز و تااورم موجااب افاازایش هزینااه

صااورت مسااتقیم باار   ساخت و کاهش قدرت خرید شده و بااه

گذاران تااأثیر گذاری و افت اعتماااد ساارمایهکاهش بازده سرمایه

مهاام در تااأمین   یگذاشته است. همچنین، درآمدهای نفتی نقشاا 

اند که در مدل از های حمایتی داشتهمنابع مالی دولت و سیاست

طریق متغیرهای میانجی ماننااد »خاادماتش و »تااأثیر درآماادش بااه 

های د. حلقااهنشوگذاری و تولید مسکن منتقل میجریان سرمایه

دهند تغییر در یک متغیر مانند تورم بازخوردی موجود نشان می

زمااان بااازار مسااکن را تواند از چند مسیر همیا قیمت زمین می

 کند.متأثر 

علاوه بر عوامل اقتصادی، نقش متغیرهااای جمعیتاای ماننااد 

رشد جمعیاات، مهاااجرت، و ساااختار ساانی نیااز در ایاان ماادل 

دهااد افاازایش سااازی ماادل نشااان میبرجسته است. نتایج شبیه

طور پیوسته بر تقاضای مسااکن   جمعیت جوان و نرخ ازدواج به

چااون »حجاام بخااش همفشار وارد کرده و از طریق متغیرهااایی 

مسکنش و »قیمت مسکنش، تعادل بین عرضه و تقاضا را باار هاام 

 1392تااا  1386هااایی ماننااد . ایاان اثاارات در دورهاساات زده

وساااز بااه ساخت  ۀاند. همچنااین، هزیناا بیشترین شدت را داشته

 ایعنوان متغیری اثرگذار در چناادین مساایر بااازخوردی، رابطااه

تنگاتن  با تورم، منااابع مااالی موجااود و ناارخ ارز داشااته و باار 

خوبی نشان گذاران اثر گذاشته است. مدل بهگیری سرمایهتصمیم

دهااد ترکیااب فشااارهای تقاضااای ناشاای از جمعیاات، بااا می

های طرف عرضه ناشی از تورم، ناارخ ارز و ضااعف محدودیت

گیری یک ساختار ناپایدار و های اعتباری، موجب شکلسیاست

گذار، هدفمنااد سیاساات  ۀپیچیده شده اساات کااه باادون مداخلاا 

 .قابلیت تعادل پایدار ندارد

 

 
 ی سازه یشبمدل  یهاداده  و یواقع یهاداده  ،ینفت یآمدهادر -6 شکل

 

نشااان   است که  ای درآمدهای نفتینمودار مقایسه  (6)  شکل

زیاد توانسااته اساات   یشناسی سیستم تا حددهد مدل پویاییمی

 1402تااا  1384 ۀرفتااار واقعاای ایاان متغیاار کلیاادی را در باااز

کلیدی قابل مشاهده   ۀسازی کند. در این نمودار چندین نکتشبیه

هر دو منحنی مدل و واقعی روند صااعودی را تااا سااال  هستند.

دهند که بااا افاازایش قیماات نفاات در بازارهااای نشان می  1390

خااوانی دارد. اوج جهانی و تولید نساابتاً پایاادار نفاات ایااران هم

از   کمتاار  (1390میلیارد دلار در    100های واقعی )درآمد در داده

های اولیه است که در ماادل مدل است که ناشی از اثرات تحریم

کاهش ناگهانی درآمدها پ    .به صورت کامل لحاظ نشده است

در هاار دو منحناای مشااهود اساات،   1391های شاادید  از تحریم

میلیااارد دلار در   56هااای واقعاای )هرچند شدت کاهش در داده

 بینی مدل است.( بیشتر از پیش1391

روند تغییرات چهار متغیاار اصاالی بااازار مسااکن   (7شکل )

میان  ۀدهد. مقایسرا نشان می  1402تا    1384های  ایران طی سال

شده بیانگر آن است کااه سازیهای واقعی و نتایج مدل شبیهداده

مناسااب   یمدل توانسته است رفتااار واقعاای متغیرهااا را بااا دقتاا 

گذاری ساااختمانی بااه عنااوان شاخصاای از بازتولید کند. سرمایه
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توجه را تجربااه کاارده   جالب  یوساز نوساناتهای ساختفعالیت

کااه عماادتاً ناشاای از تحااولات اقتصااادی و تغییاارات اساات 

خوبی و مدل نیز ایاان نوسااانات را بااه  اندهای مالی بودهسیاست

بااه  1397، به ویژه از سال وسازهزینۀ ساختبازتاب داده است. 

آن را   زیااادبعد، روندی تند و نمایی داشته کااه ماادل بااا دقاات  

هااای واقعاای و بین داده  زیادو هماهنگی  است  سازی کرده  شبیه

کنااد. تعااداد واحاادهای مدل اعتبار ساختارهای علّی را تأیید می

قاباال ملاحظااه   یشده کاهشاا زمانی بررسی  ۀشده طی دورساخته

خوبی در نتایج مدل منعک  شده است، داشته و این افت نیز به

شده اندکی باایش از بینیها مقادیر پیشدورهاز  هرچند در برخی  

 بااا وجااود. موجااودی کاال مسااکن نیااز  اندهای واقعی بودهداده

وساااز، بااه دلیاال اثاار انباشاات تاادریجی در کاهش ناارخ ساخت

های گذشته، روندی افزایشی داشته که توسط مدل نیااز بااه سال

سازی شده اساات. در مجمااوس، انطباااق رفتااار طور مناسب شبیه

مدل در تحلیل رفتااار   زیادهای واقعی بیانگر قابلیت  مدل با داده

های مختلااف بیناای آثااار سیاسااتبلندمدت بازار مسااکن و پیش

 .اقتصادی است

 یباارا  شدهیمدل طراح  یداریدقت و پا  یابیارز  یر راستاد

 یاالدر بخش مسااکن، آزمااون تحل  یصنعت  گذارییهسرما  یلتحل

 ی،نفتاا   یشامل درآمدها  یاقتصاد  یدیکل  یرهایبر متغ  یتحساس

بااه   یرهامتغ  ین. اشدمسکن انجام    ینرخ ارز، نرخ تورم و تقاضا

 ییااراتتغ  و  شاادند  مهم مدل در نظاار گرفتااه  هاییعنوان ورود

آزمااون  یاان. هاادف از اندها اعمال شدآن  روی  بر  یدرصد±10

 ییراتو رفتار پویایی مدل در برابر تغ  یریپذپاسخ  یزانم  یبررس

از مراحل مهاام  یکی  یندفرآ  ینبود. ا  یکوچک و محتمل اقتصاد

و   رودیبه شاامار ماا   یستمس  شناسییاییپو  یهامدل  یاعتبارسنج

 .کندیم یفابودن مدل ا ینانهبواقع یزانمؤثر در سنجش م ینقش
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 یدرصد1۰± راتیینسبت به تغ رهایمتغ تیحساس   لیحاصل از تحل  جینتا -8 شکل

 

نتایج تحلیل حساسیت مدل را نسبت به تغییرات   (8شکل )

درصدی در چهار متغیر کلیدی شامل تقاضای مسکن، نرخ ±10

 1402تااا    1384زمانی    ۀتورم، درآمدهای نفتی و نرخ ارز در باز

دهد. در تمامی نمودارها، خط مشااکی نمایااانگر مساایر نشان می

سااناریوی افاازایش   ۀدهند، خطااوط ساابز نشاااناساات  مدل  ۀپای 

سااناریوی کاااهش   ۀدهنددرصدی متغیر و خطوط قرمز نشان10

خورده بین خطااوط سایه  ۀ. ناحیهستنددرصدی متغیر مربوط  10

در  .کناادتغییاارات حساساایت را مشااخص می  ۀسبز و قرمز دامن

شااود مربوط به تقاضای مسکن است، مشاااهده می  ی کهنمودار

توجااه در تعااداد  جالاابدرصدی این متغیر به رشااد 10افزایش  

شااود، در حااالی کااه کاااهش واحاادهای تقاضاشااده منجاار می

. حساسیت این متغیاار بااه شودمیدرصدی باعث افت تقاضا  10

وضااوح بیشااتر به  1402تااا    1398های منتهاای بااه  ویژه در سال

تغییرات تقاضا در نوسااانات   زیاداهمیت    ۀدهندشود که نشانمی

تغییرات ناارخ   ی کهنموداردر    .بازار مسکن طی این دوره است

درصدی در نرخ تورم به رشد 10افزایش    ،دهدتورم را نشان می

، در حالی کااه کاااهش ناارخ شودمنجر میتر قیمت مسکن سریع

است. این نتایج بیانگر   شدهها  تورم باعث کند شدن رشد قیمت

تأثیر مستقیم تورم بر رفتار قیمتی بازار مسکن و اهمیاات کنتاارل 

 نموداردر    .بخشی به بازار استهای ضدتورمی در ثباتسیاست

تااأثیر تغییاارات   ،مربااوط بااه درآماادهای نفتاای اساات  بعدی که

خیر أهای بازار مسااکن بااا اناادکی تاا درآمدهای نفتی بر شاخص

ای که افزایش درآماادهای نفتاای زمانی ظاهر شده است؛ به گونه

موجب تحریک تقاضا و افزایش قیمت مسکن و کاااهش آن بااه 

رکود نسبی در بازار منجر شااده اساات. حساساایت رفتااار ماادل 

بااه بعااد کااه   1390نسبت به درآمدهای نفتی، به ویااژه از سااال  

 . آخاارینتوجااه اساات  جالااباند،  های نفتی شدت گرفتهتحریم

تغییاارات ناارخ ارز   کااه در آن،  نمودار مربوط به نرخ ارز اساات

. افزایش انددار بر بازار مسکن برجای گذاشتهافوری و معن  یاثر

های ساخت و درصد موجب افزایش هزینه  10نرخ ارز به میزان  

 یقیمت مسکن شده، در حالی که کاهش نرخ ارز تأثیر در نتیجه

هااا داشااته اساات. ایاان حساساایت معکااوس باار کاااهش قیمت

شاادت تحاات تااأثیر آن اساات کااه بااازار مسااکن به  ۀدهندنشان

تواننااد های ارزی میهااای ارزی قاارار دارد و سیاسااتثباتیبی

  .در هدایت بازار ایفا کنند کنندهتعیین ینقش
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 یدرصد1۰± راتیینسبت به تغ رهایمتغ تیحساس   لیحاصل از تحل  جینتا -9 شکل

 
نتایج تحلیل حساسیت مدل نساابت بااه تغییاارات   (9شکل )

 1402تا    1384های  در متغیرهای کلیدی طی سال  یدرصد±10

دهد ایاان دهد. تغییر در موجودی مسکن نشان میرا نمایش می

بااه   ؛متغیر دارای تأثیر یکنواخت و پیوسته بر روند سیستم است

که افزایش یا کاهش موجودی اولیه به تغییرات تدریجی   طوری

و رفتااار سیسااتم در براباار آن   منجر شدهدر سطح موجودی کل  

وساز ساخت  ۀپایدار باقی مانده است. در تحلیل حساسیت هزین

های ساخت در سااال  ۀشود اگرچه تغییرات هزیننیز مشاهده می

ثیر بیشتری داشته، اما شیب کلی روند حفظ شده و فقط أپایانی ت

جا شااده اساات. قیماات زمااین گذاری اندکی جابااهسطح سرمایه

شدیدتر نشان داده و به   یواکنش  درصدی10±نسبت به تغییرات  

 ی( اثراتاا 1398تااا    1390های نوسااانی اقتصااادی )ویژه در دوره

مسکن برجااای گذاشااته   ۀگذاری و عرضتوجه بر سرمایه  جالب

نسبتاً محدود بر رفتار   یاست. در مقابل، تغییرات نرخ بهره تأثیر

گذاری در مسکن نساابت دهد سرمایهنشان می  که  اندمدل داشته

به نوسانات ملایم نرخ بهااره مقاوماات نساابی دارد. افاازایش یااا 

محسوس در رشد   یتغییرات  درصد10±کاهش نقدینگی به میزان  

که افزایش نقاادینگی   به طوری  ؛گذاری ایجاد کرده استسرمایه

گذاری موجب تحریک رشد و کاااهش آن باعااث افاات ساارمایه

گذاری در بخش ، تغییرات در میزان سرمایهدر نهایتشده است. 

مسکن روندی تدریجی اما معنااادار را در واکاانش بااه تغییاارات 

های پایانی که حساسیت ، به ویژه در سالاندها نشان دادهورودی

تر شااده اساات. ایاان سیستم نسبت به شرایط اقتصادی برجسااته

شده، متغیرهااایی نتایج حاکی از آن است که در مدل توسعه داده

تر در رفتار کنندهتعیین  یمانند حجم نقدینگی و قیمت زمین نقش

ساازا در هب یتوانااد تااأثیرو مدیریت این عوامل می  دارندسیستم  

 .پایداری بازار مسکن داشته باشد
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 یاتیمال یهااستیس  و وسازساخت  ۀ نیهز سالانه، تورم یاره یدا و ستوگرامیه نمودار -1۰ شکل

 

بازار مسکن ایران از منظاار عرضااه، تقاضااا، ،  (10)  شکلدر  

ها بررساای شااده اساات. گذاری، قیمت و ساختار هزینااهسرمایه

های ساختمانی صادرشده به عنااوان شاااخص روند تعداد پروانه

بااه بعااد کاااهش یافتااه و   1392وساااز از سااال  تمایل به ساخت

 ۀگذاری در ایاان بخااش اساات. مقایساا افت ساارمایه  ۀدهندنشان

عرضه و تقاضای مسکن نیز حاکی از شکاف مزمن بین ایاان دو 

کااه تقاضااا  شده است؛ به طااوریهای بررسیمتغیر در تمام سال

همواره از عرضه پیشی گرفتااه و ایاان عاادم تعااادل بااه افاازایش 

مسکن   ۀشدها منجر شده است. بررسی اجزای قیمت تمامقیمت

بیشااترین   وسااازهزینااۀ ساختزمااین و    ۀدهد هزیننیز نشان می

گیری قیماات نهااایی دارنااد کااه ایاان موضااوس سهم را در شکل

های کنتاارل بااازار زمااین و مصااالح را برجسااته اهمیت سیاست

وساز در گذاری در ساخت. همچنین، تحلیل روند سرمایهکندمی

بااا های اخیاار،  دهد در سالکنار تغییرات قیمت مسکن نشان می

صااورت   ، قیماات مسااکن بااهوجود کاهش نوسانات قیمت ارز

عواماال غیرمولااد و   ۀشتابان رشد یافتااه اساات کااه گویااای غلباا 

شواهد بیااانگر   ۀ. این مجموعستهاسوداگری در افزایش قیمت

آن است که بازار مسکن ایران دچار عدم تعادل ساختاری شااده 

سیاسااتی   ۀو برای بازگشت به وضعیت پایاادار، نیازمنااد مداخلاا 

 .هاستگذاری و کنترل هزینههای عرضه، سرمایهمؤثر در حوزه

 

 گذارانهیسللرما  رفتللار  بللر  یفلل یو ک  یاقتصاد  یهالفهؤم  ریتأث

 مسکن بخش در یصنعت

شدت تحت گذاران صنعتی در بخش مسکن بهرفتار سرمایه

های هزینااههای اقتصادی )مانند تااورم، ناارخ بهااره و  لفهؤتأثیر م

های مالیاااتی و اعتماااد بااه وساز( و کیفی )مانند سیاسااتساخت

بازار( قرار دارد. تورم، از طریق افزایش قیمت مسکن به عنااوان 

هااای گذاران را به حفظ ارزش دارایییک دارایی واقعی، سرمایه

های زمااان بااا افاازایش هزینااهکنااد، امااا همخااود ترغیااب می

ها را کاهش دهد. نرخ سود آن  ۀوساز، ممکن است حاشیساخت

گیری تأمین مالی، نقش کلیدی در تصمیم ۀبهره نیز با تعیین هزین

گذاران را معمولاً سرمایه کم  ۀکند. نرخ بهرگذاران ایفا میسرمایه

دهااد، در حااالی کااه های جدید سوق میبه سمت اجرای پروژه

گذاری در مسااکن را کاااهش جااذابیت ساارمایه زیاااد  ۀنرخ بهاار

 .کندتر هدایت میریسکهای کمها را به داراییو سرمایه  دهدمی

وساز، از جمله مااواد اولیااه و دسااتمزدها، های ساختهزینه

ها . کاااهش هزینااههستندها اثرگذار  مستقیماً بر سودآوری پروژه

گذاری را افزایش دهااد، در حااالی کااه تواند تمایل به سرمایهمی

هااای رکااود، ممکاان اساات ها، بااه ویااژه در دورهافزایش هزینه

های مالیاتی ها شود. از سوی دیگر، سیاستموجب توقف پروژه

هااای مالیاااتی یااا کاااهش مالیااات باارای هدفمند ماننااد معافیت

ند جذابیت بااازار را افاازایش نتواهای مسکن اجتماعی، میپروژه
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هااای خااا  هاادایت گذاران را به ساامت پروژهو سرمایه  دهند

گذاران نیز، از جمله اعتماد بااه بااازار و د. رفتار روانی سرمایهنکن

غیرمسااتقیم امااا مهاام دارد.  یبینی رونااد اقتصااادی، تااأثیراتپیش

بینی رشد اقتصادی، حتی در های دولت و پیشاعتماد به سیاست

گذاری را ساارمایه  ۀتواند انگیااز، میکم  ۀشرایط تورم و نرخ بهر

گذاران در بخش مسااکن تقویت کند. به طور کلی، رفتار سرمایه

تعاملی پیچیده از عوامل اقتصادی، کیفی و روانی است که   ۀنتیج

 .گذاردها تأثیر میآن هابر تصمیم

 

 گذارانهیسللرما رفتللار بللر  رهللایمتغ  ریتأث  یکمّ  و  یفیک  لیتحل

 مسکن بخش در یصنعت

 

 ی صنعت گذارانه ی بر رفتار سرما رهایمتغ ریتأث ی کمّ لیتحل -1 جدول

 در بخش مسکن 

 ریمتغ 
واحد  

 یریگاندازه

مقدار 

 ن ی انگیم
 ی صنعت یگذارهیسرما بر ریتأث

 % 25 درصد  نرخ تورم
  شیافزا د،یکاهش توان خر

 یگذارهیسرما کاهش و سکیر

 20000 الیر نرخ ارز 
واردات مصالح،   ۀنیهز شیافزا

 هاپروژه یکاهش سودآور

  یدرآمدها

 ی نفت

  اردیلیم

 دلار
80 

  شیافزا و دولت ینگیبهبود نقد

 یدولت یگذارهیسرما

 % 18 درصد  نرخ بهره
  یبه منابع مال یکاهش دسترس

 بلندمدت یهاپروژه یبرا

نرخ 

 مهاجرت
 % 5/1 درصد 

  در مسکن  یتقاضا شیافزا

 شهرها

 ۀنیهز

 وسازساخت

  اردیلیم

 الیر
145 

مسکن  ۀشدتمام متیق شیافزا

 ی گذارهیو کاهش بازده سرما

 ن یزم متیق
  اردیلیم

 الیر
400 

ها، پروژه یۀاول ۀنیهز شیافزا

 د یجد یگذارهیکاهش سرما

گذارهیسرما

 دولت ی

  اردیلیم

 الیر
25 

 سکیر کاهش و هاپروژه عیتسر

 ی خصوص گذارانهیسرما

بازده 

 یگذارهیسرما
 % 12 درصد 

  در یگذارهیسرما قیتشو

 ریسا با یریپذرقابت صورت 

 بازارها

  یتقاضا

 مسکن

  ونیلیم

 واحد 
4/1 

  شروس یبرا زهیانگ شیافزا

 د یجد یهاپروژه

 

 یعوامل اقتصاد  شود،یمشاهده م  1جدول  طور که در  همان

 میمستق  راتیتأث  ،وسازساخت  ۀنی مانند نرخ تورم، نرخ ارز، و هز

در بخااش مسااکن دارنااد. تااورم   یصنعت  گذارانهی بر رفتار سرما

 گذارانهی ساارما  ها،نااهی هز  شی و افزا  دی ، با کاهش قدرت خرزیاد

سااوق  تیاا کاااهش فعال ایاا ماادت کوتاه  یهااارا به ساامت پروژه

واردات مااواد  ۀناا ی هز شی بااه افاازا  زی. نوسانات نرخ ارز ندهدیم

 ی. از سااوشااودیمنجاار م  گذارانهی سرما  نانیو کاهش اطم  هیاول

 ینگی نقااد جادی دولت با ا  یگذارهی و سرما  ینفت  یدرآمدها  گر،ی د

و   کنندمی  تی را تقو  گذارانهی اعتماد سرما  ها،رساختی و بهبود ز

 ییرهااای. متغدهندیم  شی بزر  را افزا  یهاورود به پروژه  ۀزیانگ

 تیباار جااذاب ماًیمسااتق یگذارهی و بازده ساارما  نیزم  متیق  مانند

بااه   لیاا تما  نیزماا   مااتیق  شی ها اثر دارنااد؛ افاازاپروژه  یاقتصاد

 کااه  یحااال  ، دردهاادمی  شی را افزا  ترنهی هزدر مناطق کم  تیفعال

را به بخااش   ری پذسکی ر  گذارانهی سرما  تواندیمناسب م  یبازده

به عنوان محاارک   نمسک  یتقاضا  ت،ی مسکن جذب کند. در نها

 یاندازو چشاام  تی را تقو  دی جد  یهاشروس پروژه  ۀزیانگ  ،یاصل

 دهناادیعواماال نشااان م  نیاا . اکناادیم  جااادی بااازار ا  یبرا  داری پا

 یفضااا توانناادیمتااوازن م یتی ری و مااد یمااال یهااسااتیس

 را بهبود بخشند. یگذارهی سرما

 

 ی صنعت گذارانه ی بر رفتار سرما رهایمتغ ریتأث ی ف یک لیتحل -2 جدول

 در بخش مسکن 

 گذارانهیسرما رفتار  بر ریتأث ی فیک حات یتوض ریمتغ 

 نرخ تورم

به کاهش قدرت  زیادتورم 

 ۀنیهز شیافزا و دیخر

 . شودی ساخت منجر م

  گذارانهیسرما لیکاهش تما

 یهاپروژه به ورود به

  شیافزا و بلندمدت 

 کارانهمحافظه یرفتارها

 نرخ ارز 

نوسانات نرخ ارز باعث  

واردات و  ۀنیهز شیافزا

ها پروژه یکاهش سودآور

 ند.شویم

 و هاپروژه سکیر شیافزا

 گذارانهیسرما ورود کاهش

 یخارج

  یدرآمدها

 ی نفت

مهم  ی نقش ینفت یدرآمدها

دولت و   ینگینقد نی در تأم

 ند.کنی م  فایا یبانک لات یتسه

  اعتماد تیتقو

  بخش به گذارانهیسرما

  مشارکت شیافزا و مسکن

 بزر  یهاپروژه  در

 نرخ بهره

  نیتأم  ۀنیهز زیاد ۀنرخ بهر

و   دهدمی  شیرا افزا یمال

  ی بانک لات یبه تسه یدسترس

 . کندیم محدود را

 شروس در تیمحدود

  کاهش و دیجد یهاپروژه

 ی خصوص یگذارهیسرما

 نرخ مهاجرت 

 باعث مهاجرت  نرخ شیافزا

 و یشهر تیجمع  رشد

  مسکن  یتقاضا شیافزا

 . شودیم

 در یگذارهیسرما شیافزا

  یبرا یشهر مناطق

 بازار  یازهایبه ن ییگوپاسخ

 ۀنیهز

 وسازساخت

 زیادوساز ساخت  ۀنیهز

 یباعث کاهش بازده

 یهاکاهش علاقه به پروژه

 بر تمرکز و دیجد
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 گذارانهیسرما رفتار  بر ریتأث ی فیک حات یتوض ریمتغ 

  ای ترکوچک یهاپروژه .شودیها مپروژه

 مدتانیم

 ن یزم متیق

  سهم نی زم زیاد متیق

ها را  پروژه ۀنیهز از یاعمده

 . دهد یبه خود اختصا  م

 دیخر به لیکاهش تما

ها در پروژه ۀتوسع   و نیزم

 ترنهیهزمناطق کم 

 یگذارهیسرما

 دولت

 تواندیم دولت یگذارهیسرما

 یگذارهیسرما سکیر

  و دهد کاهش را یخصوص

 . بخشد  بهبود را هارساخت یز

  لیتما شیافزا

 مشارکت به گذارانهیسرما

 با مشترک یهاپروژه  در

 دولت

بازده 

 یگذارهیسرما

 یگذاره یسرما بیشتربازده 

  گذارانهیسرما  ۀزیانگ تواندیم

 . دهد شیرا افزا

 گذارانهیسرماجذب 

 بخش به ریپذسکیر

 مسکن

  یتقاضا

 مسکن

مسکن   زیاد  یتقاضا

  و داریبازار پا ۀدهندنشان

 . است سودآور

 به گذارانهیسرما قیتشو

 و دیجد یهاپروژه شروس

 مسکن  ۀعرض شیافزا

 

 و ینهاااد  ،یاقتصاااد  کاالان  یرهااای، متغ2جاادول  بر اساس  

 گذارانهی ساارما  یریگمیتصاام  در  یمهماا   نقش  کی   هر  یساختار

 کاااهش  بااا  بالا،  تورم  نرخ.  کنندیم  فای ا  مسکن  بخش  در  یصنعت

 را هاپروژه یسودآور ساخت، یهانهی هز شی افزا و دی خر قدرت

 شی افاازا قی طر از زین ارز نرخ نوسانات. دهدیم قرار فشار  تحت

 ینانینااطم  جادی ا  و  یساختمان  زاتیتجه  و  مصالح  واردات  نهی هز

 کاااهش  را  یگذارهی ساارما  بااه  لیاا تما  هااا،پروژه  بااازده  به  نسبت

 .دهدیم

 در  دولاات،  یمااال  نیتأم  یعنوان منبع اصلبه  ینفت  یدرآمدها

 در  است؛  مؤثر  یبانک  لاتیتسه  یاعطا  تیظرف  کاهش  ای   شی افزا

 یسااو  از  هاااپروژه  یمال  نیتأم  توان  درآمدها،  نی ا  کاهش  طی شرا

 یمال  نیتأم  نهی هز  بالا،  بهره  نرخ.  ابدی یم  کاهش  هابانک  و  دولت

 را  یبااانک  منااابع  بااه  گذارانهی ساارما  یدسترساا   و  داده  شی افزا  را

 .سازدیم محدود

 مناطق  به  مهاجرت  نرخ  شی افزا  ،یتیجمع  یرهایمتغ  انیدر م

 یهافرصاات و شااده مسااکن یتقاضااا رشااد موجااب یشااهر

 یبااالا نااهی هز مقاباال، در. کناادیم تیاا تقو را یگذارهی ساارما

 کاااهش  را  هاااپروژه  یاقتصاد  بازده  ن،یزم  متیق  و  وسازساخت

 یبالا  متیق.  ندی آیم  شماربه  یگذارهی سرما  موانع  از  یکی   و  داده

 خااود بااه را پااروژه یکلاا  یهانااهی هز از یاعمااده سااهم نیزماا 

 .کندیم دی تهد را یگذارهی سرما بازده و دهدیم اختصا 

 قیاا از طر  تواناادیدولت در بخااش مسااکن م  یگذارهی سرما

بخااش   یباارا  زهیانگ  جادی و ا  سکی کاهش ر  ها،رساختی بهبود ز

شااود.  یصاانعت یگذارهی ساارما کیاا موجااب تحر ،یخصوصاا 

 یعااامل  ،یگذارهی بااازده مااورد انتظااار ساارما  شی افاازا  ن،یهمچن

 ت،یاا نها  در.  اساات  دیاا جد  گذارانهی در جذب ساارما  کنندهنییتع

 سودآور و باثبات بازار یهانشانه از مسکن، یتقاضا  یبالا  سطح

 ناادهی آ بااه نساابت را گذارانهی ساارما نااانیاطم تواناادیم که  است

 .کند تی تقو هاپروژه

 

 یریگجهینت

گذاری صنعتی در این پژوهش با هدف تحلیل جامع سرمایه

مدلی مبتنی بر پویایی سیستم، نشااان   ۀایران و ارائبخش مسکن  

های مااالی، از و محاادودیت  زیااادداد نوسانات ناارخ ارز، تااورم  

انااد. گذاری در ایاان بخااش بودهترین موانع جااذب ساارمایهمهم

های اعتباااری کارآمااد و سیاست  فناورانههای  همچنین، پیشرفت

های وری و کاااهش هزینااهمؤثر در افزایش بهره  یتوانند نقشمی

 هااایپژوهشهای ایاان مطالعااه بااا نتااایج ساخت ایفا کنند. یافته

در  (1397مهر )و آرمان  یگودرزحسنپیشین، همچون مطالعات  

ای باار بااازار مسااکن، تأثیر قیمت زمین و تقاضای سرمایه  ۀزمین

خوانی دارد. همچنین، تطابق نتایج این پژوهش بااا مطالعااات هم

درباااره تااأثیر مثباات تسااهیلات   (1400و همکاران )  فردیفراهان

 .گذاری بخش مسکن مشهود استبانکی بر سرمایه

پیشااین  هااایپژوهشبا این حال، پژوهش حاضر نسبت بااه 

چند تفاوت کلیدی دارد. برخلاف مطالعات قبلی که عمدتاً یا بر 

ساده روابااط خطاای   طورهای اقتصادی تمرکز داشتند یا به  جنبه

، این پژوهش بااا طراحاای یااک کردندرا تحلیل میمیان متغیرها  

ماادل پویااایی سیسااتم جااامع، توانساات روابااط غیرخطاای، 

 و  بازخوردهای پویااایی و اثاارات متقاااطع متغیرهااای اقتصااادی

زمان تحلیل کند. همچنین، در مقایسه بااا اجتماعی را به طور هم

کااه عماادتاً نقااش تااورم در قیماات   (2022)  یلاا مطالعاتی مانند  

تر دقیااق طااور، ایاان پااژوهش بااه اناادرا بررساای کردهمسااکن 

گذاران های انتقال اثر تورم و نرخ ارز بر تصمیم سرمایهمسمکانی

را های ساااختاری اقتصاااد ایااران ها و محدودیتدر بستر تحریم

 .است بررسی کرده

یااک ماادل پویااایی  ۀنوآوری اصلی این پااژوهش در توسااع

شده برای بازار مسااکن ایااران اساات کااه عاالاوه باار سازیبومی

سازی دقیق روندهای گذشااته، امکااان تحلیاال سااناریوهای شبیه

گذاری سیاستی و طراحی مداخلات هدفمند برای بهبود ساارمایه
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-هااای دلفاایزمان از روشهم  ۀکند. استفادصنعتی را فراهم می

ها، بندی متغیرهااا و تحلیاال پویااایی سیسااتمفازی برای اولویت

مزیت رقابتی این پژوهش نسبت به کارهااای پیشااین بااه شاامار 

باارای   گیااری  تواند به عنوان اباازار تصاامیمآید. این مدل میمی

افزایش اثربخشاای   راستایگذاران اقتصادی و شهری در  سیاست

 شود. مداخلات و ارتقای پایداری بازار مسکن ایران استفاده 

 

 گذاراناستیس یبرا شنهادهایپ

کنتاارل تااورم و  :تثبیاات متغیرهااای کاالان اقتصااادی •

گذاری و افاازایش ساارمایهمدیریت نرخ ارز برای کاهش ریسک 

 .گذاران ضروری استاعتماد سرمایه

بااازنگری در  :های اعتباااری هدفمناادیت سیاسااتتقو •

های صنعتی و فناورمحور، به تسهیلات بانکی با تمرکز بر پروژه

 .شودمسکن، توصیه می زیادویژه در مناطق با تقاضای 

تسااهیل  :وسااازهای نااوین ساختحمایت از فناوری   •

توانااد هزینااه و زمااان اجاارا می  ۀدهناادهای کاهشفناوریورود  

 .گذاری را افزایش دهدوری سرمایهبهره

تااأمین زمااین  :ریزی شهری و تأمین زمینبهبود برنامه •

گذاری، در کنتاارل قیماات و های سرمایهمناسب، همراه با مشوق

 .مسکن مؤثر خواهد بود ۀافزایش عرض

ایجاد شفافیت،  :های مالیاتی و نظارتیاصلاح سیاست •

توانااد بازی میهای مقرراتاای و مقابلااه بااا ساافتهکاهش ریسااک

 .جریان سرمایه را به سمت تولید واقعی هدایت کند

 ندهیآ پژوهشگران یبرا شنهادهایپ

: اضااافه کااردن شاادهیبررس  یرهااایمتغ  ۀگسترش دامن •

 ریتااأث  ماننااد  ماادل،  بااه  گری د  یاجتماع  و  یستی زطیمح  یرهایمتغ

 را لیاا تحل تواناادیم وساااز،ساخت یهانهی هز  بر  یمیاقل  راتییتغ

 .کند لیتکم

 یهاااتر: اسااتفاده از دادهبلندماادت  یهااستفاده از داده •

 یهاچرخااه راتیتااأث لیاا و تحل  تریطااولان  یهااابااا بازه  یخی تار

 .پژوهش را بهبود بخشد جی نتا تواندیم ،یاقتصاد

بخش مسکن بااا  لیتحل بی: ترکیچندبخش  یسازمدل •

 یری مرتبط، تصو  عی و صنا  یمانند انرژ  یاقتصاد  یهابخش  ری سا

 .دهدیارائه م یتر از تعاملات اقتصادجامع

 یالگوهااا ی: بررساا یامنطقااه لیاا تحل باار دیاا تأک •

 یجی نتااا  تواناادیم  رانی مسکن در مناطق مختلف ا  یگذارهی سرما

 د.به همراه داشته باش یامنطقه یگذاراستیس یبرا تریکاربرد

 تیحساس  یهالی: انجام تحلشرفتهیپ  تیحساس  لیتحل •

زمااان اثاارات هم  تواندیمختلف م  یهاداده  بیبا ترک  رهیچندمتغ

 .کند یبررس ترقیرا به طور دق یاقتصاد یهاو شوک هااستیس
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