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شـكلاتي را بـر    
ز بـازار مسـكن    
 شده و پـس از  

كيك فاضا، به ت
سـازي  ـا كمـي     

بر اعتبارسنجي 
هـاي  بـا داده  ي 

قرار گرفته و بـا  
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ت براي كـاهش  
خروج از ركود و 

 كـار  بـازار  ال در  
 بايـد بـه آن بـه     
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هـاي   ه بـا تكانـه   
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ن اجتمـاعي وارد    
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سكن در ي
شنا ويايي

رونق و ركـود، مش
هاي محـدودي از

اجتماعي نگاه - ي
هاي عرضه و تقا ش

شـده، و سـپس بـ
است. علاوه بشده
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ده مورد تحليل ق
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اجتم - م اقتصادي
نوان يك كالا هم
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  4شماره  -27جلد  - 1395 زمستاننشريه بين المللي مهندسي صنايع و مديريت توليد، 

هاي ادواري قيمت مسـكن، در دوره افـزايش قيمـت     نوسان اثر در
ها را از گروه متقاضـيان مـؤثر مسـكن خـارج      يابد و آن كاهش مي

 ازشـود.   هـا مـي   زمان خريـد آن سازد و يا موجب عقب افتادن  مي
گـذاري توليدكننـدگان را    ها ريسـك سـرمايه  ي كاهش قيمتطرف

دهد. نوسان قيمت مسـكن و رونـق و ركـود بـازار آن      افزايش مي
هــاي ادواري اقتصــاد ملــي دارد و  ارتباطــات متقــابلي بــا نوســان

يـابي بـه اهـداف خـود دچـار مشـكل       گذاران را در دست سياست
هـاي گونـاگون    هاي مـذكور بـا انگيـزه    جهات گروه. از اين ندك يم

 دهند. نسبت به تغييرات قيمت مسكن واكنش نشان مي

تواننـد  با توجه به دخالت عوامل متعدد كه هريك به تنهايي نمـي 
ــان ــد،    نوسـ ــيح دهنـ ــكن را توضـ ــازار مسـ ــاي ادواري در بـ هـ
ها به وجود آمده  نظرهايي هم در خصوص علل اين نوسان اختلاف

ي از اقتصاددانان بر ايـن باورنـد كـه چـارچوب نظريـه      است. برخ
هـاي ادواري قيمـت    بنيادي بازار مسكن قـادر بـه تبيـين نوسـان    

رقيب ازجمله: هاي  ها نظريه و از ديدگاه آن ]3[[3]  ستينمسكن 
بـازي و حبـاب شـكل     نظريه بورس هاي خانوار، نظريه سبد دارايي

. بررسـي عوامـل   ]1[بيشـتري دارد   بودن قيمت مسـكن، كـاربرد  
 مؤثر متعدد در موضوع مسكن مد نظر اين مقاله است تا با كمـك 

هـا ابعـاد بيشـتري از    روابط علي و ابزار پويـايي شناسـي سيسـتم   
  مسأله مسكن تجزيه و تحليل شود. 

  
 . تعريف مسأله2

تقاضا و قيمت مسكن از جهات گوناگون داراي اهميـت و جايگـاه   
اي است. موضوع مسكن از نظرگاه اقتصادي به عنوان كالايي  ويژه

، ناهمگن، بـدون جانشـين و...   بادواماي،  ضروري، مصرفي، سرمايه
هت بازار نيز بازارهاي گوناگون خصوصـي و  شود. از ج شناخته مي

انـد. همچنـين مسـكن در     در تعامـل  بـاهم دولتي در ايـن مـورد   
بازارهاي خريد مصرفي، بازار رهن و اجاره و بالاخره بـازار دارايـي   

 كند.نقش حائز اهميتي را ايفا مي

هاي قيمـت مسـكن و نوسـانات ادواري آن مشـكلات      مسأله تكانه
طح خرد و كلان اقتصاد و مسائل سياسي و مهم و گوناگوني در س
آورد. به عنوان نمونه در اقتصـاد   مي وجود بهاجتماعي و فرهنگي 

دهد و ريسك  خرد اين نوسانات قيمت، قدرت خريد را كاهش مي
دهـد. ايـن مسـأله، در     وساز را افزايش مي گذاري و ساخت سرمايه

و  شـود  سطح اقتصاد كلان موجب عدم توزيـع بهينـة منـابع مـي    
هاي ركود و رونق كنترل نشده آن تأثيرات متقابل سوئي بـر   دوره

اجتماعي نيز  گاه نظرگذارد. مسكن از  ادوار تجاري اقتصاد ملي مي
نشيني اثرگـذار اسـت و در    بر مهاجرت و شكاف طبقاتي و حاشيه
انـدركاران خـود بـه وجـود      بازار كار نيز ناامني شغلي براي دسـت 

نيز بر مبـاحثي ماننـد ازدواج و سـبك     آورد. از جهت فرهنگي مي
حقـوق   لحـاظ  اززندگي تأثيرگذار است. در سـطح سياسـي، چـه    

در قانون اساسي مبني بر تأمين مسكن مردم و چه از  شده حيتصر
جنبه تبليغاتي، اين نوسانات و مشكلات ناشي از آن بر رضايت يـا  

  ها مؤثر است. عدم رضايت مردم و فشار بر دولت
نگـري و بررسـي كارآمـد بـازار      براي رهايي از جزئي در اين مقاله

مسكن، به عنوان يك سيستم عظيم اقتصادي اجتماعي، با نگرش 
سيستمي به بررسي و توضـيح نوسـانات قيمـت در بـازار مسـكن      

شناسي سيستم  شود. با ايجاد يك مدل كارآمد پويايي پرداخته مي
شـناخت  رفتار بازار مسكن بررسـي و بـا    )SDسيستم ديناميك (

ــد و نوســانات دوره ــه رون  هــاي قيمــت مســكن درآينــده  اي، تكان
شود. در اين مسير متغيرهاي مرتبط با بازار مسكن  بيني مي پيش

  سازي گنجانده شده است. شامل عرضه، تقاضا و قيمت در مدل
سازي بـراي  توان به مدلترين متغيرهاي درون زا ميدر زمره مهم

ســاز، مســكن خــالي و بازيافــت انــواع تقاضــا، هزينــه ســاخت و 
تـرين  (نوسازي) خانه هاي قديمي اشاره كرد. نيز، در ميـان مهـم  

ــرون ــدينگي  متغيرهــاي ب ــدينگي (شــامل نق ــورم، نق ــد از ت زا باي
  ) و جمعيت (شامل مهاجرت) نام برد.2سرگردان

  
  هاي ديگران . مروري بر پژوهش3

را وكار، مدلي  شناسي كسب ) در كتاب پويايي2000استرمن (
براي بررسي نوسانات بازار املاك ارائه كرده است. در اين مدل 

اي وجود دارند كه فرآيندهاي  هاي مثبت و منفي حلقه
ها داراي تأخير زماني است، كه اين عامل باعث  آن دهنده ليتشك

. شان ]2[وساز مسكن داراي نوسان باشد  شده است كه ساخت
قتصاد مدل مرتبه دومي شناسي ا به نام پويايي نيز در كتاب خود

را با جنبه آموزشي براي تحليل پايداري در بازار مسكن به بحث 
  .]4[گذاشته است 

توان به چند مورد زير اشاره هاي داخلي اما، مي از ميان پژوهش
) با يك مدل به نسبت ساده، 2009كرد. مشايخي و همكاران (

اين مدل اند. در  سازي كرده رفتار پيچيده قيمت مسكن را شبيه
دو بخش بازار اجاره مسكن و بازار خريدوفروش مسكن جدا از 

وساز  هم در نظر گرفته و بر طبق اين دو بازار ميزان ساخت
نامه خود  ) در پايان1388باشي (قافله. ]5[گردد مسكن تعيين مي

سازي نوسانات قيمت مسكن پرداخته است. نتايج اين  به مدل
هايي كه تقاضا را تحريك  سياستنامه نشان داده است كه  پايان
كنند، مانند كاهش سطح زيربناي طبقات، مطلوب نيست و  مي

هايي كه به افزايش عرضه منجر شود و يا تورم  اتخاذ سياست
انتظاري را كنترل كند، بهترين بهبود را در تورم قيمت مسكن و 

. همچنين ]6[ دهد تعداد خانوارهاي صاحب مسكن ملكي مي
بيني قيمت مسكن  ) مدلي را براي پيش1388ان (كياني و همكار

اند. در اين مدل ارتباط بين متغيرها با رگرسيون خطي  ارائه كرده
سازي  هاي مياني در بازه شبيه تعيين شده است، ولي در سال
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است و توانايي نشان دادن  قبول رقابليغخطا بسيار زياد و 
  .]7[نوسانات بازار مسكن را ندارد 

) مدلي را براي 2010المللي نيز هو و همكاران ( از مقالات بين
بررسي ارتباط بين جمعيت شهرنشين و تقاضاي مسكن ارائه 

اند. نتايج ايشان نشان داده است كه تغيير تدريجي شاخص  كرده
قيمت، نرخ بالاي بهره وام و نرخ بيكاري باعث افزايش ريسك 

. اما ]8[ابع را در پي دارد بازار مسكن شده و استفاده مؤثر از من
 يكيناميد ستميس مدل كي ارائه با) 2013هوانگ و همكاران (

بر  را مسكن هاي وام مورد در را كره دولت هاي سياست جهينت
 .]9 [است كرده سهيمقا هم با يمال يبازارها تقاضاي مسكن و
هاي موجود در  ) در پژوهش خود چرخه2013كوان و همكاران (

اند، سپس با  بخش مسكن را با يك مدل ديناميكي نشان داده
اند  سازي مدل پرداخته استفاده از نمودار جريان انباشت به شبيه

) عوامل بنيادين مانند تقاضا و عرضه، 2014ونگ و ژانگ (. ]10[
را در تغييرات قيمت مسكن وساز، درآمد و جمعيت  هزينه ساخت

. [11] را در يكي از شهرهاي چين مورد بررسي قرار داده است 
)، شكوري فر 1992مقالات ديگري مانند گري و همكاران (

) نيز به 2010) و عاطفي و همكاران (2005)، چن (1379(
 . اگرچه[15] - [12] اند  بررسي ديناميك بازار مسكن پرداخته

هاي  در بالا براي بررسي تأثيرات مؤلفه شدهبرخي تحقيقات ياد
بر قيمت مسكن از سيستم ديناميك  اقتصادي و اجتماعي

از دو جهت زير با پژوهش  اند، اين تحقيقات از يكي استفاده كرده
حاضر متفاوت هستند. آنان يا تعدادي از متغيرهاي متأثر از 

اند و يا براي بخشي از سيستم، به  زا در نظر گرفته سيستم را برون
جاي تبيين سازوكارهاي ديناميكي، متغيرهاي كلي در 

اند. روشن است كه در نظر گرفتن متغيرهاي متاثر از  ظرگرفتهن
منزله حذف رابطه علت و  سيستم به صورت متغيرهاي برونزا به

معلولي بين سيستم و آن متغيرهاست و اعتبار مدل را از نظر 
  دهد. تطابق با واقعيت كاهش مي

سازي بيش  همچنين در نظر گرفتن متغيرهاي كلي باعث ساده 
دهد. به عنوان مثال  از حد مسأله شده و دقت نتايج را كاهش مي

در برخي تحقيقات گذشته تقاضاي مسكن را به صورت كلي و 
 SDكه با  3جا (در واقع بر اساس نگرش بالا به پايينيك

جمعيت در نظر  سازگاري چنداني ندارد) تابعي از قيمت مسكن و
در پژوهش حاضر متغير تقاضاي مسكن به  كهآن اند، حال گرفته

انواع مختلف تقاضا مانند تقاضاي ناشي از استهلاك، تقاضاي 
اي تفكيك شده و تأثير و  ناشي از مهاجرت و تقاضاي سرمايه

در اين  شده ارائهاست. مدل سازي شده ها از هم مدل تأثرات آن
-كه رويكرد اصلي در مدل 4رش پايين به بالاتحقيق با تكيه بر نگ

گيرد تا بتواند است، جزئيات بيشتري را در بر مي SDهاي 
نوسانات تاريخي در بازار مسكن را طبق ديناميك داخلي سيستم 

-مدل اين پژوهش را از نظر مهم 1جدول سازي كند. بهتر شبيه

 هاي در نظر گرفته شده، با تحقيقات گذشته ترين زيرسيستم
  كند. مقايسه مي

  
  . مشخصات مدل سيستم ديناميك بازار مسكن4

  سيستم موردنظر از سه زيرسيستم تشكيل شده است:
زيرسيستم تقاضا كه خود شامل تقاضاي مصرفي، تقاضاي 

اي و تقاضاي ناشي از استهلاك است؛ زيرسيستم عرضه سرمايه
سازي هاي ساخت و ساز مدلگذاري و هزينهكه درآن سرمايه

شود؛ زيرسيستم قيمت كه همچون ساير بازارها، متغير اصلي مي
  ارتباطي بين اين دو زيرسيستم است.

هاي اصلي اين در ادامه ساختار نمودار جريان انباشت بخش
سازي مدل با اتصال اين شود. شبيه سازي مي ها مدلزيرسيستم
 5ها ميسر خواهدبود. براي كمي سازي و تنظيمزيرسيستم

ها از آمارهاي موجود در مركز آمار ايران استفاده شده پارامتر
ها سالانه بوده اما شبيه سازي فصلي انجام شده است. بيشتر داده

  است.
  . تقاضاي مصرفي مسكن1- 4

اي شامل مدل جمعيت، مهاجرت،  تقاضاي مصرفي كل از مجموعه
 دست بهمستأجرين متقاضي خريد و تقاضاي ناشي از استهلاك 

ست. در مدل مربوط به بخش مهاجرت اثرات ناشي از آورده شده ا
هاي  اقتصاد مقياس، محدوديت منابع شهر، توسعه زيرساخت

شهري، اثرات افزايش هزينه و قيمت مسكن و محدوديت زمين 
 بر جذابيت شهر در نظر گرفته شده است. 

است،  تأثيرگذاربخش از تقاضا كه در مدل  ترين مهميكي از 
دوام و  تعويض واحدهاي مسكوني بيتقاضاي مسكن براي 

 ريغدوام و  فرسوده است. برخي از واحدهاي مسكوني از مصالح بي
ها گذشته است. در اين  ساخته شده و يا از عمر مفيد آن مقاوم

موارد واحدهاي مسكوني جديد بايد جايگزين شود. عامل اصلي 
غير از نوع ساخت، مواد و مصالح ساختمان، عامل زمان در  به 

 عمر ساختمان است.

استهلاك واحدهاي مسكوني بر اساس مفهوم زنجيره سني مدل 
هاي آماري از ميانگين ها و داده شده است. با توجه به شاخص

هاي مسكوني، سه  و ميانگين عمر ساختمان [12] زمان ساخت 
و مسكن  دوم دستمتغير انباشت براي مسكن نوساز، مسكن 

نمايانگر  1 شكللحاظ شده است.  6فرسوده در زنجيره سني
  ساختار مزبور و برآورد تقاضاي ناشي از استهلاك توسط آن است.

سرانجام، تقاضاي مصرفي متأثر از قيمت اسمي و قيمت حقيقي 
مسكن، به تقاضاي مصرفي بالفعل كه از لحاظ اقتصادي قادر و 

شود. اثر افزايش  ي، تبديل ماستحاضر به پرداخت بهاي مسكن 
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اين تقاضا  زانيم برقيمت مسكن با توجه به كشش منفي، 
  .[17] كاهنده خواهد بود 

  اي . تقاضاي سرمايه2- 4
اي به دليل تأثير زياد آن بر نوسانات كوتاه مدت  تقاضاي سرمايه

اين تقاضا در حالت  اگرچهقيمت مسكن اهميت خاصي دارد. 
دهد،  معمول سهم زيادي از تقاضاي كل را به خود اختصاص نمي

ا به دليل ايجاد رونق و ركود و همراهي اين نوع تقاضا با ام
نوسانات بازار مسكن گاهي سهم زيادي از تقاضاي كل را تشكيل 

% در 5دهد. طبق برآوردهاي موجود اين سهم از كمتر از  مي
. [12] % در دوران رونق در نوسان است 58دوران ركود تا بالاي 

اي براي بخش مسكن به سه صورت زير در نظر  تقاضاي سرمايه
  گرفته شده است.

يك دارايي،  عنوان بهبازي: افرادي كه مسكن را  انگيزه بورس - 1
ها كسب  كنند و هدف اصلي آن در سبد مالي خود نگهداري مي

  سود است و نه استفاده از خدمات مسكن. 
داري مسكن  منظور اجاره داري مسكن: گروهي از افراد به اجاره - 2

  كنند. ازحد نياز خود مي اقدام به نگهداري مسكن بيش
يد نمود صورت خالي: بايد تأك نگهداري واحد مسكوني به - 3

همواره نرخ واحدهاي مسكوني خالي در سطح طبيعي وجود 

 دارد، گروهي از خانوارها كل و يا قسمتي از مازاد تقاضاي مصرفي
كنند. در گروه خانوارهاي  صورت خالي نگهداري مي مسكن را به

ي، برخي تا زمان فروش واحد مسكوني و برخي ديگر بررس مورد
سطح مطلوب و يا مورد انتظار،  منظور اجاره واحد مسكوني در به

دليل  .كنند صورت خالي نگهداري مي واحد مسكوني خود را به
تواند ناشي از نبود  اي مي داشتن واحد مسكوني اجاره خالي نگه

 موردتقاضاي استيجاري بر اساس شرايط اقتصادي و غيراقتصادي 
 انتظار موجر باشد.

بط مشتق و تعريف متغيرهاي نرخ و حالت به خودي خود روا
انتگرالي بين اين متغيرها را در بر دارد. برخي روابط جبري 

ها پيداست و نيازي به (مانند روابط حسابداري) نيز از تعريف آن
شود. با توجه به تعداد زياد روابط ها ديده نميبازنويسي آن

 2ها درجدول ترين آنرياضي بين متغيرهاي بخش تقاضا، مهم
است كه متغير و رابطه موجود در سطر  آمده است. شايان ذكر

آخر اين جدول مربوط به ميزان رونق بازار است كه با توجه به دو 
متغير ميزان نقدينگي سرگردان در جامعه و ميزان ركود يا رونق 

طبق نظرخبرگان، به صورت يك تابع دومتغيره  در بازار مسكن،
 .نمايي يكنوا و اشباع شونده (سيگموئيد) فرض شده است

  

 مقايسه اين تحقيق و تحقيقات گذشته .1 جدول

عرضه و 
وساز  ساخت

  مسكن

 تقاضاي مسكن

 هزينه
  وساز ساخت

  هاي زيرسيستم
  سازي شده مدل

  
  

  تحقيقات

سازي مدل
Top-
Down  

استهلاك و 
تقاضاي ناشي 

  از آن

تقاضاي 
ناشي از 
  جمعيت

تقاضاي ناشي 
  از مستاجرين

تقاضاي 
اي  سرمايه
  مسكن

  ]10[) 1992گري و همكاران (    *          *

 
تحقيقات بين

المللي
 

 ]1[) 2000استرمن (    *     *

 ]2[) 2002شان (        *      *

  ]12[) 2005چن (  * *      *
  ]6[) 2010هو و همكاران (    *    *      *
) 2010عاطفي و همكاران (            *  *

]13[  
  ]7[) 2013هوانگ و همكاران (            *  
  ]9[) 2014ونگ و ژانگ (  *   *    *
  ]11[) 1379شكوري فر (  *      *      *

تحقيقات ايران
) 2009مشايخي و همكاران (    *     * 

]3[  
  ]5[) 1388كياني و همكاران (  * * *     *
  ]4[) 1388باشي (قافله            * *
  اين تحقيق  * * * * *   *
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  ترين روابط در نظر گرفته شده براي زيرسيستم تقاضا اصلي .2 جدول
  نام متغير شماره  تعريف/رابطه  واحد

House Consumer Demand + Asset Demand )١(  Aggregated Total Demand 
House/year Household Change (Tehran City Natives) + Demand 

Created by Immigration to Tehran + depreciation 
demand 

)٢(  Rate of Consume Demand 

House/year Juice up Effect to increase Asset Demand * Rate of 
Consume Demand 

)٣(  Rate of Asset Demand 

)f (Slump & Rise period of market, Undecided Liquidity) )۴  بدون واحد  Juice up Effect to increase 
Asset Demand 

  

  

  
ساختار زنجيره سني نمايانگر تقاضاي ناشي از استهلاك .1 شكل

  

  . توليد و عرضه مسكن4-3
زيرسيستم مهم ديگر كه تقريبا تمام تحقيقات گذشته بـه آن توجـه   

اند، طرف عرضه در سيستم است. عرضه مسكن نيـز همچـون   داشته
هـاي  توابع توليد ديگر، تابع سودي است كه از تفاوت قيمت و هزينه

شود. در اين پژوهش، به منظـور تعيـين ميـزان     توليد آن حاصل مي
اسـتفاده شـده    7تـوبين  -Qگذاري در عرضه مسكن از نظريه  سرمايه

گذاري مسكن را بـه متغيـر    است كه عرضه مسكن نوساز و يا سرمايه
-Qمتغيـر  . [12] دهـد   مهم قيمت مسكن و سودآوري آن ربط مـي 

توبين از تقسيم قيمت محصول بر هزينـه تـراز شـده كـل محصـول      
  شود:  حاصل مي

)5( 
்ܳ௨௕௜௡ ൌ

݁ܿ݅ݎܲ
௢௧௔௟்ݐݏ݋ܥ

 

گـذاري در بخـش عرضـه     طبق اين نظريه، براي تعيين ميزان سرمايه
 مسكن سه حالت زير متصور است.

ܳاگر  -1 ൐ باشـد، مـازاد تقاضـاي مسـكن منجـر بـه افـزايش          1
ها شده و با ثابت بودن هزينه ساخت، سود نهايي مثبت خواهد قيمت

شـود ذخيـره مسـكن در شـرايط عـدم       بود. مازاد تقاضا موجـب مـي  
ها سود ايجاد شـده و   تعادلي قرار گيرد. دراين حال، با افزايش قيمت

يابد. اين موضوع به آن معناست كـه عـدم   گذاري افزايش مي سرمايه
تعــادل ذخيــره مســكن همــواره مقــارن بــا عــدم تعــادل در ســطح  

  گذاري خواهد بود. سرمايه

ܳناتساوي  -2 ൏ گـذاري   نيز به معني عدم تعادل سطح سـرمايه  1
اما افزايش ذخيره مسكن خواهد بود. در اين صورت عرضه بيشـتر از  

ه و قيمت كاهش يافته و سرمايه گذاري به صـرف نيسـت.   تقاضا بود
  كند.پس انباره ذخاير مسكن از طريق استهلاك كاهش پيدا مي

ܳچنانچه  -3 ൌ باشد، در اين صورت عرضه و تقاضا با هم برابـر   1
گذاري مسكن در تعـادل قـرار    است و ذخيره مسكن و سطح سرمايه

رت نگرفته و اسـتهلاك  گذاري جديد صو گيرند و بنابراين سرمايه مي
ــزايش نمــي ــز اف ــدل ني ــد. نحــوه م ــدار   ياب ــين مق ــراي تعي ســازي ب

  آمده است. 2 شكلتوبين) در  -Qگذاري (طبق  سرمايه
ل مراحل اخذ پروانه سـاخت  بخش ديگري از زيرسيستم عرضه، شام

آورده شـده   4 شـكل در  8تا فروش، طبق يك ساختار خوشه چينـي 
هاي ساخته شده چنانچـه بـيش از جمـع تقاضـا باشـند،      است. خانه

رونـد   3 شـكل گردنـد. در  هـاي نوسـاز بـازمي   همچنان به انباره خانه
سـازي)  هـاي گذشـته (حاصـل شـبيه    افزايشي اين دو متغير در سال

  شود.ديده مي
 

New Houses
Middle Age

Houses
Old Houses

produce passing time depreciation terminate

Average N H
Years

Average M A H
Years

Average O H
Years

depreciation
demand

Rebuilding
Houses

rebuild

recyle

Rebuild
Percentage Factor

Total Tehran
Houses

Tehran City
Fraction

<complete>

<Old Houses> Ave OH to RH
rate

Ave RH to MAH
rate
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 گذاري مدل ايجاد شده براي محاسبه سرمايه .2 شكل

  

  
هاي نوساز هاي نوساز و خانهروند افزايشي خانه .3 شكل

  خالي
  وساز مسكن   . هزينه ساخت4-4

طور خلاصه و در سطح كـلان، احتيـاج بـه زمـين،      ساخت مسكن به
شده آن برابر جمـع   مصالح ساختماني و نيروي كار دارد و هزينه تمام

هـا اسـت. در سـاختار اقتصـاد ايـران، متغيـر        ها در اين بخـش  هزينه
انباشت هزينه نيـروي كـار بـا بـالا رفـتن سـطح دسـتمزدها تقريبـاً         

  يابد.  هماهنگ با تورم، افزايش مي
ــاخص     ــان ش ــز هم ــاختماني ني ــالح س ــه مص ــر انباشــت هزين متغي

فروشي مصالح در نظر گرفته شده است. تغييرات ايـن شـاخص    عمده
علاوه بر عرضه و تقاضاي موجود در بازار مصالح ساختماني كه ناشي 

هاي عمراني كشور از جمله وضع مسـكن اسـت، از اقتصـاد     از فعاليت
رم نيـز متـأثر اسـت. قسـمت فوقـاني      كلان كشور به ويژه شاخص تو

  نمايشگر مدل هزينه ساخت مسكن است. 3شكل 

هزينه اصلي و مهم ديگر در مسـكن شـهري، هزينـه زمـين مسـكن      
است. در شهرهاي بزرگ مانند تهران به دليل كمبود مناطق مرغوب 
مسكوني و محدود بودن اندازه شـهر ايـن هزينـه ارتبـاط زيـادي بـا       

افـزا  كند و تشكيل يك حلقة مثبـت هـم   مي قيمت خانه كلنگي پيدا
سـازي ايـن    دهنده نحوه مدل نشان 3دهد. قسمت پايين از شكل  مي

  حلقه است.
اي از  بــراي مــدل كــردن قيمــت زمــين از ميــانگين وزنــي مجموعــه

متغيرها استفاده شده است. يك متغير انباشت به نام (هزينه زمـين)  
زينـه زمـين فقـط    در نظر گرفتـه شـده اسـت كـه در آن ارزش و ه    

وسيله تغييرات ناشي از تورم و تغييـر شـاخص كالاهـاي مصـرفي      به
كنـد. از آنجـا كـه قيمـت زمـين شـهري متـأثر از قيمـت          تغيير مي

هاي كلنگي و قيمت خانه كلنگي نيـز متغيـر از قيمـت مسـكن      خانه
شود. البته كمبـود   است، يك حلقه فزاينده در اين بخش تشكيل مي

زند كـه  درازمدت به اين افزايش قيمت دامن ميزمين شهري نيز در 
توان آن را نيز به صورت يك متغير انباره كه با سـاخت  به راحتي مي

  يابد، به اين مدل افزود. و ساز كاهش مي
هاي زمين و نيروي كـار   هزينه نهايي توليد مسكن از مجموع هزينه 

ات طـور كـه در ادبي ـ   و مصالح ساختماني به دست آمده است. همـان 
اقتصاد خرد مشخص شده است در يك بازار آزاد وقتـي قيمـت يـك    

رسد، قيمت تعادلي برابر با هزينه نهـائي توليـد آن    كالا به تعادل مي
  شود. كالا مي

كننده بـراي خريـد هـر     ناگفته نماند تأثير حقيقي در تصميم مصرف
قيمت واقعي مسكن نيـز در مـدل   كالا را قيمت واقعي آن كالا دارد. 

كمك به تعيين تقاضاي مصرفي بالفعل استفاده شده است. اين  براي
مفهوم و متغير مربوط به آن از تقسـيم قيمـت مسـكن بـه شـاخص      

هاي واقعي بـر اسـاس   آيد. قيمت مصرفي كالا و خدمات به دست مي
تـرين  انـد. بخشـي از مهـم    محاسبه شده 1365سال  ثابتهاي قيمت

ه بـراي زيرسيسـتم هزينـه    هاي در نظر گرفته شـد  متغيرها و فرمول
  آورده شده است. 3وساز در جدول  ساخت

  

 وساز ترين روابط در نظر گرفته شده براي زيرسيستم هزينه ساخت اصلي .3 جدول
  متغير  شماره  تعريف/رابطه  واحد

Rial/m2 Labour Total Cost + test mean LPCC + Masonry Stuff Cost Index 
+ Extra Cost 

)٨(  Total Cost 

Rial/m2/ quarter Labour Total Cost*Inflation*Labour Market Index )٩(  Rate of Labour Total Cost 
Rial/ m2 (Land price Cost Component + Last year Land price Cost 

Component + Year before Last year Land price Cost Component 
+ Land Cost component)/4 

)١٠(  Mean LPCC 

Rial/ m2/ quarter SS Cost Chg Rate*Masonry Stuff Cost Index/Technological 
Effects 

)١١(  Rate of Masonry Stuff Cost 
Index 

Rial/ m2/ quarter Inflation * Extra Cost * Oil & Transportation Factor )١٢(  Rate of Extra Cost 
Rial/ m2/ quarter Inflation * Land Cost component )١٣(  Rate of Land Cost component  
Rial/ m2/ quarter (Structural Stuff Market Index – Delayed Structural Stuff Market 

Index)/Delayed Structural Stuff Market Index 
)١۴(  Stuff Index Change Rate  
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  هاي نوساز، ساخته شده، فروش رفته و خاليچيني ساختمانبخشي از مدل نمايانگر ساختار خوشه .4 شكل

  

   
  هاي در نظر گرفته براي مسكن و حلقه فزاينده قيمت زمين بخشي از مدل نمايانگر هزينه .5 شكل

 
  مسكن در بازار دوفروشيخر. قيمت 4-5

با توجه به كل هزينه مسكن و نسبت عرضه و تقاضا، در ايـن مـدل   
ــادلي مســكن براســاس رابطــه (   Rial/m2) برحســب 6قيمــت تع

  شود:محاسبه مي

݁ܿ݅ݎܲ )6( ൌ
݀݊ܽ݉݁ܦ
ݕ݈݌݌ݑܵ

ൈ  ௢௧௔௟்ݐݏ݋ܥ

هـاي انتظـاري تقاضـاي    براي برآورد شاخصي كه بـه عنـوان قيمـت   
كنـد، از  گـذاري مـي  اي و طرف عرضه را تحريك به سـرمايه سرمايه

) استفاده شده است كه نشان دهنده چسبندگي 7رابطه غيرخطي (
  سمت بالا هم هست. ها به در قيمت

ா௫௣݁ܿ݅ݎܲ )7( ൌ
ଶ݁ܿ݅ݎܲ

௅௔௦௧௬௘௔௥݁ܿ݅ݎܲ
 

 ௢௧௔௟்ݐݏ݋ܥاين شاخص با تقسيم بـر متغيـر هزينـه هـاي كـل،       
 Slumpسازي شده و برابر با عامل رواني نوسانات بازار متغير نرمال

& Rise period of market  بــه عنــوان محــرك تقاضــاي)
) قرار داده شده اسـت. بـه عـلاوه،    2) در جدول 4اي: رابطه (سرمايه

قيمت واقعي، طبق تعريف معمول آن، از تقسيم قيمـت تعـادلي بـر    
  آيد.به دست مي CPI 9شاخص قيمت مصرف كننده
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  مدل اعتبارسنجي و . ارزيابي5
 در اين اجزا آيا سنتز كه است سيستم كل ، سنجش10اعتبارسنجي

در ادامـه،  . [12]  خيـر  يـا  كننـد مي را ايجاد درستي نتايج هم كنار
ها توسط  هايي كه براي ارزيابي مدل وسيله يكسري از آزمون مدل به

  گيرد. قرار مي اند، موردبررسي محققين اين حوزه توسعه داده شده
  . آزمون ارزيابي ساختاري5-1

كه آيا ساختار مدل با دانـش   كند اين آزمون اين نكته را بررسي مي
تشريح شده و قوانين تطبيـق دارد يـا خيـر. از آنجـا كـه سـاخت و       
پرداخت مدل با توجه به ادبيات و علم موجود در اين حوزه صـورت  

ن و خـرد مـورد   گرفته است و قـوانين علـم اقتصـاد در سـطح كـلا     
  استفاده قرار گرفته است، مشكلي از اين نظر وجود ندارد.

  . آزمون رفتار ساختاري5-2
پارامترهاي متعددي در مـدل وجـود دارنـد كـه بـراي اطمينـان از       
صحت عمل مدل بايد به طريق مانند سعي و خطا و استفاده از نظر 

ازي بـراي  س ـتوان از بهينـه خبرگان تنظيم شوند. در مواردي نيز مي
ها بهره گرفت كه با توجه بـه وسـعت مـدل حاضـر از آن     مقادير آن

  پوشي شده است.چشم
سازي مدل با مقادير اوليه بـراي   پس از تنظيم پارامترها، نتايج شبيه

متغيرهاي گوناگون، رفتاري متناظر با رفتار مورد انتظار آن متغيرها 
متغيرهايي مانند تقاضاي دهد. به عنوان نمونه، در مورد  را نشان مي

، نتـايج  [18]  انـد  اي كه تحقيقات آن را نوسـاني ذكـر كـرده    سرمايه
سـازي تطـابق رفتـاري را بـا رفتـار مـوردنظر نشـان         حاصل از شبيه

  بيانگر اين موضوع است.  6دهد. شكل  مي

 
  ايهاي ميزان تقاضاي سرمايه نمودار نوسان .6 شكل

  
  هاي حدي و رفتار نامعقول . آزمون حالت5-3

معقولي از خود نشان هاي سناريوهاي حدي رفتار  مدل تحت آزمون
مثال صفر قرار دادن يا زياد كردن مهـاجرت تـأثير    عنوان دهد. به مي

گذارد. همين طور، شرايط  درستي بر قيمت و بقيه اجزاء سيستم مي
گيري بـه فـروش و يـا ايجـاد تقاضـاي مصـرفي        حدي براي تصميم

بالفعل با تابع كشش تقاضا نسبت به قيمت سيستم رفتار درستي از 
هــاي سيســتم بــا  ســازي دهــد.همچنين، در شــبيه شــان مــيخــود ن

سناريوهاي مختلف، هـيچ رفتـار نـامعقول و غيرقابـل توجيـه و يـا       
  شود. اي در متغيرها مشاهده نميغيرمنتظره

  هاي تاريخي سازي با داده . آزمون نتايج شبيه5-4
سازي قيمت مسـكن شـهري    دقت و اعتبار مدل را در شبيه 7 شكل

گذارد. نمـودار قرمزرنـگ الگـوي     تهران و نوسانات آن به نمايش مي
هاي تـاريخيِ مسـتخرج از مركـز آمـار ايـران       مرجع و نمايانگر داده

سـازي سيسـتم اسـت.     رنگ نتايج حاصل از شبيه و نمودار آبي[21] 
هـاي كـاربردي ايـن مـدل توانـايي       درنتيجه يكـي ديگـر از ويژگـي   

هاي قيمت مسكن و تبيين رفتار اين متغير در شهر  بيني تكانه پيش
    .تهران خواهد بود

بــين خروجــي مــدل و  1390كــه در دو ســال منتهــي بــه  تفــاوتي
توانـد ناشـي از خطـا در آمـار      شود مي هاي تاريخي مشاهده مي داده

سـازي   منتشر شده براي تورم و نقدينگي و/يا عوامل مقطعـي مـدل  
ها باشد هاي ناشي از اجراي طرح هدفمندي يارانهنشده مانند گراني

  ي مختلف اقتصاد شد.هاكه منجر به شوك تورمي شديد در بخش
سـازي تعـداد كـل     اي ديگر، نتـايج حاصـل از شـبيه    به عنوان نمونه

هاي شهر تهران و آنچه در سرشماري عمومي نفوس و مسـكن   خانه
منتشر شده است، بـا دقـت بـالايي بـه     [22] توسط مركز آمار ايران 

دقـت و اعتبـار مـدل را در     8 شـكل و   جـدول انـد.   يكديگر نزديك
  دهند. سازي اين دو متغير نشان مي شبيه

در اين قسمت سناريوهاي متصور براي آينـده بيـان شـده و نتـايج     
 سازي بر اساس هر سناريو ارائه گشته است. شبيه

   
  سازي رفتار مرجع متغير قيمت مسكن شبيه .7 شكل

  
نتايج مدل و مقدار واقعي تعداد واحدهاي  .4 جدول

 مسكوني

نتايج   ميزان خطا
  سازي شبيه

  سال  هاي واقعي داده
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سازي و رفتار مرجع براي تعداد  نتايج شبيه  .8 شكل

  واحدهاي مسكوني
  

  . تحليل سناريو6
  . سناريوي مربوط به شرايط جاري سيستم6-1

شـود شـرايط متغيرهـاي    فرض مـي  11»طبق معمول«در سناريوي 
شـود   بيروني سيستم در آينده تقريباً مثل گذشته بماند و تلاش مي

و بلندمدت تحـت شـرايط حاضـر    مدت  اندازي از آينده ميان تا چشم
نمايش داده شود. به عنوان مثال فرض شده عاملي ماننـد تـورم بـا    

% در سـال  11% در زمان حـال تـا   25روند كاهشي بسيار خفيف از 
تغييرات داشته باشد. بـه عنـوان يـك متغيـر اقتصـاد كـلان        1440

ديگر، متغير نقدينگي سـرگردان كـه بـا شـاخص نسـبت تغييـرات       
-در مدل وارد شد، بـراي شـبيه   GDPنسبت تغييرات نقدينگي به 

  ثابت فرض شده است. 5/0سازي آينده با مقدار متوسط 
مدت براي قيمت مسكن در از ميـانگين   بيني كوتاه برش زماني پيش

نشان  9 شكلقيمت يك متر مربع مسكن شهري تهران به ريال در 
پـس از سـال    بـاً يتقرشود،  طوركه مشاهده مي است. همانداده شده

در شكل) به بعد رونق به بازار باز خواهد  12نيمم(اولين نقطه مي 93
ها ايجاد گردد و پس از رونق، باز  گشت تا مجدد رشد شتابان قيمت

  ها همراه شود. بعدي با سكون در قيمت ركود
سـازي را تـا سـال     مدت از نتـايج شـبيه   برش ميان 10 شكلنمودار 
هاي  شود كه روند صعودي و تكانه دهد. مشاهده مي نشان مي 1404

مدت هم تحت شرايط ثابت اين سـناريو بـه صـورت     يمت در ميانق
سازي مـدل بـراي    زا ادامه دارد. همچنين نتايج حاصل از شبيه درون

 در آمده است.به نمايش  11 شكلبازه زماني بلندمدت در 

  
  مدت مقدار متغير قيمت مسكن براي بازه كوتاه .9 شكل

  

زاي قيمت مسكن شهري تهران در بلندمـدت نيـز در    نوسانات درون
هـد (بـا فـرض عـدم     سازي نشان مي شود. شبيه اين متغير ديده مي

هـا) ايـن   دخالت عوامل جديـد يـا تغييـرات غيرمنتظـره در ورودي    
سال دارند، ميرا خواهنـد بـود.    4نوسانات كه دوره تناوبي در حدود 

به اين ترتيب، در شرايط جاري، قيمت واقعي با ميل به سمت نقطة 
رسـد. نتيجـه    به تدريج به تعادل پايدار مـي  90مشخصي در حوالي 

بـه   1365حاصل براي قيمت واقعي مسكن با در نظر گـرفتن سـال   
  شود. مشاهده مي 12 شكل عنوان سال پايه در

  
  مدت روند قيمت مسكن براي برش زماني ميان: 10 شكل

  

  روند قيمت مسكن براي بازه زماني بلندمدت .11 شكل
 

Total Tehran Houses

4 M

3.25 M

2.5 M

1.75 M

1 M

2

2

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

1380 1381 1382 1383 1384 1385 1386 1387 1388 1389 1390
Time (Year)

D
m

nl

Total Tehran Houses : house price model 1 1 1 1 1 1 1 1
Total Tehran Houses : ReferenceMode 2 2 2 2 2 2 2 2 2

price

50 M

37.5 M

25 M

12.5 M

0

1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398 1399 1400
Time (Year)

R
ia

l

Price : house price model

price

200 M

150 M

100 M

50 M

0

1392 1394 1396 1398 1400 1402 1404 1406 1408 1410
Time (Year)

R
ia

l

Price : house price model

price

9 B

6.75 B

4.5 B

2.25 B

0

1392 1398 1404 1410 1416 1422 1428 1434 1440
Time (Year)

R
ia

l

Price : house price model



ي سيستم عرضه و تقاضاي مسكن در يك مطالعه موردي: تهران و ساز هيشبمدل سازي و   693
  ها) شناسي سيستم بررسي اثر مهاجرت (نگرش پويايي

طاهري و  شكيب گنجوي، شكوري حامد
  زارعيان رحمان

 

  4شماره  -27جلد  - 1395 زمستاننشريه بين المللي مهندسي صنايع و مديريت توليد، 

  
سازي براي قيمت واقعي  نتايج حاصل از شبيه .12 شكل

  مسكن
 
  . تحليل سناريوهاي مهاجرت6-2

مهاجرت يك متغير دستوري و سياستي مطلق نيست و بـه عوامـل   
هايي كه از  گوناگوني بستگي دارد. در اينجا با توجه به اخبار و برنامه

سوي محافل مختلف دولتي مبني بر سياست معكوس كـردن رونـد   
شود. با علم بر اينكه براي تحقـق ايـن امـر بايـد      مهاجرت عنوان مي

ي اجـرا  ودأ و مقصد كار كرد، بـه خلـق   روي عوامل گوناگوني در مب
   شود. چند سناريو در اين زمينه پرداخته مي

: مهاجرت به تهران همانند گذشته روند صـعودي خـود را   1سناريو 
  طي كند.
تقاضـاي ناشـي از آن در    جـه يدرنت: مهاجرت بـه تهـران و   2سناريو 
  سال به صفر برسد.  10عرض 

سال صـفر شـود و پايـدار     5در طي  93: مهاجرت از سال 3سناريو 
  بماند.

بـه صـفر برسـد و     سال دودر عرض  93: مهاجرت از سال 4سناريو 
  پايدار بماند.

نسبت به بقيـه   1دهد، سناريو  سازي نشان مي نتايج حاصل از شبيه
شود. امـا   سناريوها باعث بالاترين ميزان قيمت مسكن در تهران مي

مهاجرت نشان از حساسيت كم قيمت مسكن از سناريوهاي مختلف 
هاي مختلف مهاجرتي تأثير چنداني بر قيمـت  اين دارد كه سياست

). علت اين امر كوچك بودن سـهم تقاضـاي   13 شكلمسكن ندارد (
  مهاجرتي مسكن نسبت به ديگر تقاضاهاي بيان شده است. 

گـر تغييـرات تقاضـاي كـل مسـكن بـر حسـب ايـن          بيان 14 شكل
نيز مشخص كننـده   15 شكلتوبين در  -Qقدار ها است. م سياست

گـذاري بـر روي مسـكن اسـت. هنگـامي كـه قيمـت         ميزان سرمايه
 گـذاري  يابد اين متغير نيز افزايش يافته و سرمايهمسكن افزايش مي

كند كه باعث ايجـاد رونـق در بـازار     بر روي مسكن افزايش پيدا مي
دهنده دوره رونق و ركـود در بـازار    نشان 16 شكل شود.  مسكن مي

  مسكن است.

  
روند تغييرات قيمت مسكن با توجه به  .13 شكل

 در مورد انواع مهاجرت شده فيتعرسناريوهاي 

 

  
  روند تغييرات تقاضاي مصرفي مسكن .14 شكل

  

  
  توبين-Qروند تغييرات متغير  .15 شكل

 
  روند تغييرات رونق و ركود بازار مسكن .16 شكل
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  گيري . نتيجه7
سازي روند  در اين مقاله با استفاده از ابزار سيستم ديناميك به شبيه

و رفتار نوساني قيمت مسكن پرداخته شـد. در ايـن مـدل تقاضـاي     
ي، بـه  ا هيسرمامسكن به دو بخش اصلي تقاضاي مصرفي و تقاضاي 

تفكيـك شـده اسـت. در كنـار      علاوه تقاضـاي ناشـي از اسـتهلاك،   
تاثيرات طبيعي و نهادينه افزايش قيمت بر كاهش تقاضاي مصـرفي  

اي، تـاثير رشـد جمعيـت و مهـاجرت بـه      و افزايش تقاضاي سرمايه
عنوان عوامل افزايش تقاضاي مصرفي و تأثير نقدينگي سرگردان بـر  

  شد.اي در مدل ديدهتقاضاي سرمايه
انباشت، اعتبارسنجي و تحليـل   -ان در ادامه پس از ايجاد مدل جري

سازي سيستم و ارزيـابي ايـن نتـايج بـا      مدل و نتايج حاصل از شبيه
هاي تاريخي انجام شده و با تنظيم پارامترهاي مدل بـه كمـك    داده
بينـي بسـيار    هاي آماري و نيز استفاده از نظـر خبرگـان، پـيش   داده

ي تهران و موجهي (با خطاي بسيار كم) از رفتار قيمت مسكن شهر
نوسانات آن صورت گرفته است. نتايج نشان داد با فرض ثابت بودن 
شرايط فعلي در آينده، بعد از هر ركـودي يـك رونـق و بعـد از هـر      

آيـد كـه ايـن رونـق و      رونقي يك ركود در بازار مسكن به وجود مي
بينـي بلندمـدت،    ركود با فرض عدم دخالت عوامل جديد، در پـيش 

سازي حاكي از كاهش قيمت واقعي مسكن  شبيهميرا هستند. نتايج 
  و ميرا بودن نوسانات اين قيمت است. 

همچنين سناريوهاي متصور براي مهـاجرت بـه تهـران و مهـاجرت     
ها بر مسكن شهري تهران مورد تحليل قرار گرفتـه   معكوس و اثر آن

. نتايج اين سـناريوها نشـان داد، جلـوگيري از مهـاجرت     شده است
شود، امـا از آنجـا كـه ايـن      اي مصرفي مسكن ميباعث كاهش تقاض

كمي در تقاضاي كل شهر تهران دارد، تأثيرات آن  نسبتاًتقاضا سهم 
بر قيمت مسكن چندان نيست. بنابراين، اگرچه افزايش مهاجرت به 
شهر مركزي با توجه به محدوديت منابع و امكانـات (بـه ويـژه آب)    

فـزايش قيمـت مسـكن    نگران كننده است، اما براي كنتـرل رونـد ا  
حـل   هاي مربـوط بـه جلـوگيري از مهـاجرت بـه تهـران راه       سياست

مناسبي نيستند. گفتني است كه شـواهد از مهـاجرت معكـوس در    
دهد كه در كنار كاهش قدرت خريد خانوارهـاي  شهر تهران خبر مي

فاقد مسكن كه ناشي از ركودتـورمي در اقتصـاد بـوده، خـود باعـث      
خـالي اسـت و درصـورت تـداوم آن ركـود       هايانباشت بيشتر خانه

اسـت  تري بازار مسكن را به دنبال خواهـد داشـت. بـديهي   بلندمدت
اي حاضـر بـه   اي و غيرحرفهگذاران و سازندگان اعم از حرفهسرمايه

هاي نوساز خود به قيمتي كه نتواند حداقل سـود مـورد   فروش خانه
  ها را تأمين كند، نخواهند بود. انتظار آن

  گردد: ان براي تحقيقات آتي موارد زير پيشنهاد ميدر پاي
       بررسي ديناميك روابـط متقابـل بخـش مسـكن و بـازار

 مصالح ساختماني.

        بررسي ارتباط ديناميـك بازارهـاي مـالي ديگـر بـا بـازار
  مسكن.

  هـا و   هـاي مـالي بانـك    بررسي ارتباط ديناميك سياسـت
  تسهيلات مالي.

 مســكن بــه  هــاي بــازاربررســي چگــونگي اصــلاح تكانــه
هاي مختلف ازجمله ايجاد بازارهاي مالي و رهـن ثانويـه و    روش

  از اين قبيل تسهيلات.
   بررسي و ايجاد مدل ديناميك تأثير مشكلات و نوسـانات

  سياسي.و هاي اجتماعي  بازار مسكن بر نارضايتي
 هـاي مسـكن و اشـتغال و رفـاه در      تحليل دقيق شاخص

دربـاره مهـاجرت و    تهران در ديناميك شـهري تهـران و بحـث   
 اندازة شهر.

        مدل سازي براي سـاير نقـاط كشـور بـه منظـور ايجـاد
 سيستم پشتيبان تصميم براي مديران بخش مسكن.

    رويـه در كشـور و خـالي    بررسي علل سـاخت و سـاز بـي
 هاي نوساز.ماندن خانه

   هــاي بررسـي مســائل اجتمــاعي ناشـي از افــزايش خانــه
 غيرمسكوني.
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