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ل توسعه بازار مسکن در یهای اخیر به دل  طی سال.های جوان علم اقتصاد است اقتصاد مسکن یکی از شاخه

ن بخش یم ایرمستقیم و غیرات مستقین کالا و تأثی ایاضازان عرضه و تقید در می شدیها کشور و وجود نوسان
 در یگذار هی سرمایها استیشده به منظور اتخاذ س ریزی دقیق و حساب  لزوم برنامهی اقتصادیها ر بخشیبر سا

ک مدل و ی ی آن است تا به طراحیق در پین تحقیا. ر ساخته استیناپذ  و اجتنابی ضرورین بخش را امریا
 یی مسکن، الگوی موجود در بازار عرضه و تقاضایها ت و وجود نوسانیسک، عدم قطعیط ریبا توجه به شرا

گذاران و  هین بخش را به سرمای در ایگذار هی سرمای برای اقتصادیسنج ت و امکانین اولویینه در جهت تعیبه
ط بازار یت به شرایع و عدم قطینی، بدبینیخوشب(و یق در سه سنارین تحقیا .دی نماین عرصه معرفیفعالان در ا

 چند یریگ میق روش تصمین تحقیمدل مورد استفاده در ا. دهد ی قرار میش را مورد بررسیهدف خو) مسکن
) 1377-1387 (ی دوره زمانی کشور و طیها  استانق در خصوص تمامین تحقیا. باشد ی میشاخصه فاز
ت و یب اولوی هر استان و ترتی برایرگذا هین شاخص سرماییق شامل تعین تحقیج اینتا. رفته استیصورت پذ

 از آن است که یق حاکین تحقی اییجه نهاین نتیباشد، همچن ی کشور در بخش مسکن میها  استانیبند سطح
 در بخش مسکن در یگذار هی سرمای فعلی بازار، الگویها ت و نوسانیط عدم قطعیگرفتن شرا نظر با در
  .باشد ی میگذار هیر سرمایل در درصدها و مقادیاز به تعدینه نبوده و نی کشور بهیها استان

  
  .JEL : C61 ،C6 ،C02 ،C0 یبند طبقه
  .یسنج ت، امکانیقطع سک و عدمی چندشاخصه، مسکن و ساختمان، ریریگ می، تصمیفاز منطق :یدی کلیها واژه

  

                                                           
  .                    25/1/1390:رشیخ پذیتار                      1389/10/18: افتیخ دریتار *

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

6-
10

 ]
 

                             1 / 26

http://qjerp.ir/article-1-213-fa.html


32  57 فصلنامه پژوهشها و سیاستهای اقتصادی   شماره 

  مقدمه. 1
زان عرضه و ی مد دری شدیها ل توسعه بازار مسکن در کشور و وجود نوسانیهای اخیر به دل طی سال
ن ید و فروش ای ساخت و خریها متیرات صورت گرفته در قیی از تغین کالا که اغلب ناشی ایتقاضا
بخش مسکن از دو . ن بخش جلب شده استیباشد، تمرکز اقتصاددانان و سیاستگذاران به ا یکالا م

ای اجتماعی انسان ترین نیازه کننده یکی از اساسی تأمینلحاظ حائز اهمیت است، چراکه از یک سو 
های اقتصادی   دیگر، مسکن به عنوان کالایی است که با سایر بازارها و بخشیاز سو. یعنی سرپناه است

های ارتباطی پسین و پیشین قوی دارد و همچنین به عنوان دارایی مهم عامل ذخیره ثروت و منبع  حلقه
 یها ر بخشیاط بخش مسکن با ساگر، ارتبیبه عبارت د). 1385شکرگزار، ( درآمد نیز خواهد بود

ارتباط مستقیم مربوط به دو مرحله . بندی کرد توان به ارتباط مستقیم و غیرمستقیم تقسیم  را مییاقتصاد
کند که در  در مرحله تولید، ساخت و ساز مسکن ارزش افزوده ایجاد می. برداری است تولید و بهره

برداری نیز  در مرحله بهره. شود ن لحاظ میافزوده بخش ساختما های ملی به عنوان ارزش حساب
افزوده ذخیره واحدهای مسکونی از دو بخش اجاره واقعی و اجاره محاسباتی تشکیل شده و در  ارزش

شود که از لحاظ سهم و درصد در تولید  بخش خدمات و زیربخش خدمات و مستغلات وارد می
ق است که ساخت ییم بخش مسکن به این طرارتباط غیرمستق. اهمیت بسیار زیادی دارد ناخالص داخلی

های  ای است که از طریق سایر بخش ها و مواد اولیه برداری از آن نیازمند نهاده و ساز مسکن و بهره
گیرد، لذا افزایش تولید بخش مسکن موجب  اقتصادی تولیدشده و در اختیار بخش مسکن قرار می

های زمانی  سری). 1386، یکرم(ادی خواهد شد های اقتص تقویت رشد تولید و اشتغال در سایر بخش
دهند که طی دوره  شوند نشان می های ملی ایران که سالانه توسط بانک مرکزی منتشر می حساب

 درصد بوده 8/5ن سهم بخش مسکن و ساختمان از تولید ناخالص داخلی یانگیبه طور م) 1386-1350(
 بر یگذار هیک نقشه جامع سرماین یی، لزوم تعن رویاز ا). ی بانک مرکزی ملیها ه حسابینشر(است 

 از ادوار یران و دخالت آثار ناشی ایها  بازار مسکن در استانی مهم عرضه و تقاضایها اساس شاخص
 بوده که لزوم ی ضروری امریی نهایها یریگ میت در تصمیط عدم قطعیو شرا) رونق و رکود (یتجار

  .طلبد ین بحث را میق در ایمطالعه عم
ن شاخص در ی است که ضمن دخالت دادن اثر چندییها از به استفاده از مدلین منظور نی ایبرا

ها و   مربوط به شاخصیها ت و وجود نوسانیط عدم قطعی، امکان وارد نمودن شرایریگ میند تصمیافر
 و 1ی منطق فازیریتوان با بکارگ ین منظور می ایبرا. رنده فراهم آوردیگ می تصمیط بازار را برایشرا

                                                           
1. Fuzzy Logic 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

6-
10

 ]
 

                             2 / 26

http://qjerp.ir/article-1-213-fa.html


  ...گذاری  ت سرمایهسنجی و تعیین اولوی امکان

 

33

 ی و زاهدیاکبر(ن امکان را فراهم ساخت ی ایاضی ر1 چندشاخصهیریگ می تصمیها ب آن با مدلیترک
  ). 1387وان،یک

 موجود در بازار یها ت و وجود نوسانیط عدم قطعی آن است تا با توجه به شراین مقاله در پیا
 یسنج ت و امکانیولون ایینه در جهت تعی بهییران، الگوی ایها  مسکن در استانیعرضه و تقاضا

. دی نماین عرصه معرفیگذاران و فعالان در ا هین بخش را به سرمای در ایگذار هی سرمای برایاقتصاد
 2یا رمطالعات مشابه مجزا ساخته است در بحث استفاده از منطق بازهین مقاله را از سای که ایژگیو
 یاضی چندشاخصه ریریگ می تصمیها ن مدلیبهتر از یکیآن با  بیترک و) ی از منطق فازیخاص حالت(
ت به ی و عدم قطعینی، خوشبینیو بدبی به اهداف مسئله در سه سناریابی به منظور دست3)سیک تاپسیتکن(

 روش  و سپس،یات موضوع بررسی و ادبیان مسئله و چارچوب نظریدر ادامه، ابتدا ب. ط بازار استیشرا

  .ان بخش مقاله خواهد بودیشنهادات پایو پ یریگ جهینت. شود یآمده ارائه م دست ج بهیمطالعه و نتا
  

  ات موضوعی و ادبیچارچوب نظر. 2
باشد، زیرا از یک سو رکود این بازار  یهای اقتصادی در کشور م  بخشترین مهمبخش مسکن یکی از 

 گذاری در این بخش و کاهش رشد اقتصاد برای سیاستگذاران اقتصادی و از جهت تأثیر منفی بر سرمایه
 رونق سریع و رشد شتابان قیمت نیز به دلیل تأثیر ،ای ناخوشایند است و از سوی دیگر دولتمردان پدیده

های خانوار و نارضایتی اجتماعی ناشی از آن هیچگاه مطلوب مردم و متولیان  شدید آن بر افزایش هزینه
ای از  ابل ملاحظهچراکه مسکن بخش ق). 1387زاده، قلی(سیاستگذاری و نظارت بر این بخش نیست 

 مسکن مانند اجاره و تأمینثروت خالص بخش خصوصی را به خود اختصاص داده و همچنین مخارج 
 جزء ترین مهم اجاره ،نیهمچن. دنده های خانوار را تشکیل می  بخش هزینهترین مهمیا اقساط وام مسکن 

ها عامل مهمی   قیمت بوده و در ارزیابی ریسک و ثبات)CPI(شاخص قیمت کالا و خدمات مصرفی 
گذاری بخش مسکن، طرف عرضه  های ادواری بازار مسکن بر سرمایه  نوسان،در ضمن. شود تلقی می

 .)1379 پورمحمدی، دلال (دنباش میکار مؤثر  مکانی و شغلی نیروی کار و تحرک ن کالا و بازار نیروییا
ام از سیستم بانکی کشور است و گران قیمتی است که خرید آن مستلزم اخذ و  مسکن کالای، نهایتدر

 اعتبارات مسکن آن است که خرید مسکن مستلزم اخذ ء در اعطایستم بانکیمشکل اصلی فراروی س

                                                           
1. Multiple Attribute Decision Making (MADM) 
2. Interval Logic 
3. TOPSIS 
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این . مدت است حال آنکه منابع اعتبارات مسکن در نظام بانکی ایران کوتاه اعتبارات بلندمدت بوده،
  ).1380درکوش،( مشکل باعث شده است که پوشش وام مسکن اندک باشد

 نخست .سازد  اساسی، نظریه تقاضا مسکن را از سایر بازارهای اقتصادی متمایز مییژگیچند و
 تفاوت در شه نظری غیرهمگن بودن کالای مسکنری. اینکه مسکن کالایی کاملاً غیرهمگن است
ی ها سوم، انگیزه. دوم، مسکن کالای بادوامی است. دهد خدماتی است که به دارندگان آن ارائه می

چهارم، کالای مسکن برخلاف بسیاری از کالاهای دیگر به دو . متفاوتی بر خرید مسکن حاکم است
 ی ضروریان کالاهای مسکن میمال تأمیننه یشکل ملکی و استیجاری قابل تهیه است و نهایتاً اینکه هز

 یبه طور کل. ستناپذیر ا  آن برای خانوار اجتنابتأمینن سهم از درآمد خانوار بوده و ی بالاتریدارا
. ک نمودی مسکن تفکیی دارای مسکن و تقاضای مصرفی تقاضاتوان به دو دسته می مسکن را یتقاضا

 سرپناه خانوار مطرح است، حال آنکه در تقاضای دارایی مسکن، تأمیندر تقاضای مصرفی مسکن صرفاً 
های اصلی   از انگیزه...  و یده ، اجارهیزه بورس بازیگذاری و عوامل دیگر از جمله انگ بازدهی سرمایه

 تقاضای دارایی مسکن عبارت است از تقاضای ،تر  به عبارت ساده.شوند ی مسکن محسوب میتقاضا
  ).  1387 زاده، یقل( مسکن به میزانی بیش از سرپناه مورد نیاز خانوارها

نخست . ردیگ قرار یابید مورد ارزتوان میعرضه مسکن در مقایسه با سایر کالاها از چند دیدگاه 
اینکه عرضه مسکن از دو جزء عرضه واحدهای مسکونی موجود و عرضه واحدهای مسکونی نوساز 

کشش است زیرا فرصت کافی  مدت عرضه مسکن کاملاً عمودی و بی دوم، در کوتاه. تشکیل شده است
 بتواند تغییر ای که گونه و ظرفیت مناسب برای تغییرات بنیادین در برنامه تولید مسکن وجود ندارد، به

، چراکه نسبت واحدهای مسکونی نوساز در مقایسه با ذخیره نماید در ذخیره مسکن ایجاد یتوجه قابل
ای در ذخیره  تواند تغییر قابل ملاحظه مسکن بسیار کوچک بوده و در این صورت تغیییرات قیمت نمی

ت در افزایش قیمت مسکن  آن است که افزایش تقاضا به سرعدهنده این امر نشان. مسکن ایجاد کند
 زیرا جمع افزایش ،ابدی یمدت و بلندمدت به تدریج کشش عرضه افزایش م در میان. یابد انعکاس می

در بلندمدت افزایش قیمت مسکن تغییر زیادی . سالانه کل ذخیره مسکن میزان قابل توجهی خواهد بود
سوم، . شود ها کاسته می ش قیمتیزان حالت از فشار بر افیآورد و در ا در ذخیره مسکن به وجود می

های مسکن از جمله استحکام بنا، فاصله از مرکز شهر، عمر  ثر از ویژگیأناهمگنی عرضه مسکن مت
 عرضه ،از این رو. ساختمان، تعداد واحد مسکونی موجود در ساختمان و نوع ساخت و ساز و غیره است

به حداکثر رساندن سود تولیدکنندگان به مسکن به عنوان یک کالای کاملاً غیرهمگن براساس مدل 
مسکن به دو گروه قابل  ساز نیز عرضه  و  چهارم، از دیدگاه انگیزه حاکم بر ساخت. آید دست می
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گروه اول، خودسازندگان که شامل تولیدکنندگانی است که به منظور استفاده . بندی است تقسیم
 شامل تولیدکنندگان انفرادی و یا گروهی کنند و ممکن است شخصی اقدام به ساخت و ساز مسکن می

 کنند ساز می  و  هستند که به منظور فروش اقدام به ساخت مسکن ای حرفه تولیدکنندگان ،دوم گروه .باشد
گیری تولیدکنندگان  عرضه مسکن نتیجه تصمیم. باشد ین گروه معطوف میشتر به ایق بین تحقیا تمرکز و

های مرتبط با رفتار  رزیابی و تحلیل این متغیر به دلیل نیاز به دادهن مسکن است و اامسکن و رفتار مالک
     ).1380درکوش،(چنین گروهی که اغلب دور از دسترسی است بسیار دشوار است

 یکی باشد می مؤثر دو عامل اساسی بر عرضه مسکن نوساز ها گذاری بنگاه نای نظریه سرمایهبر مب
ثر بر ؤ متغیرهای مترین مهمقیمت یکی از .  انتظاریقیمت مسکن و دیگری سودآوری یا بازدهی

قیمت مسکن میزان بازدهی . شود های مسکونی نوساز تلقی می گذاری مسکن و یا عرضه واحد سرمایه
گذاری مسکن و سایر   سرمایهیگذار با مقایسه بازده کند و سرمایه گذاری در مسکن را تعیین می سرمایه
های  بر اساس نظریه. کند گیری می ی در مسکن و میزان آن تصمیمگذار ها در خصوص سرمایه دارایی

 به این معنا که قیمت و اجاره  ،ر مسکن معلول قیمت است نه علت آنگذاری د اقتصاد مسکن، سرمایه
گذاران  گیری سرمایه مبنای تصمیمشود و قیمت داده شده  مسکن در بازار املاک مسکن تعیین می

گذاری در مسکن بیشتر   اگر قیمت و شرایط مسکن مناسب بوده و بازدهی سرمایه،ن رویاز ا. خواهد بود
  . گذاری مسکن افزایش خواهد یافت ها باشد در این صورت سرمایه از سایر دارایی
های  شاخص. دهد یهای مختلف توضیح م حوزه در را بخش این عملکرد مسکن بخش های شاخص

  :بندی نمود توان به چهار دسته عمده به شرح ذیل تقسیم اقتصاد مسکن را می
گیرد عبارتند از شاخص  هایی که در این قسمت قرار می  شاخص:های تقاضا و رفاه شاخص −

تراکم خانوار در واحد مسکونی، شاخص سرانه مسکن، سرانه اتاق، سهم مسکن ملکی، نسبت ارزش 
 ).1387زاده، قلی(مد خانوار، سهم اجاره مسکن از درآمد خانوارمسکن به درآ

گذاری  های عرضه و سرمایه  شاخصترین همم : مسکنگذاری سرمایه عرضه و یها شاخص −
گذاری مسکن از کل تشکیل سرمایه ملی، سهم مسکن از تولید ناخالص  عبارتند از شاخص سهم سرمایه

گذاری در  اخت و ساز مسکن شروع شده، سرمایهداخلی، متوسط زمان ساخت و تکمیل مسکن، س
گذاری مسکن، متوسط مساحت واحدهای مسکونی موجود و  مسکن تکمیل شده، رشد تولید و سرمایه

های ساختمانی مسکونی صادر شده و رشد آنها، متوسط هزینه ساخت یک متر مربع  نوساز، پروانه
گذاری در نوسازی   سهم سرمایهمسکن، سهم مسکن خصوصی و اجتماعی از کل موجودی مسکن،

 ).1387زاده، قلی(مسکن از کل ارزش تولید مسکن
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گیرند عبارتند از سهم  هایی که در این دسته قرار می  شاخص: بازار اقتصاد مسکنیها شاخص −
ها، اجاره و قیمت مسکن و رشد آنها، تعداد معاملات مسکن و  مسکن از کل تسهیلات اعطایی بانک

ت یک متر مربع زمین، سهم مالیات بر مسکن از کل درآمد مالیاتی دولت، سهم رشد آن، متوسط قیم
 ).1387 زاده، قلی( های پرداختی دولت مسکن از کل یارانه

ها، عملکرد سیاستگذاران پولی و مالی و اثرگذاری   این شاخص:یابی عملکرد و ارزهای شاخص −
های پرداختی دولت، سهم مسکن از   یارانه.دنکن ها بر متغیرهای اقتصاد مسکن را ارزیابی می سیاست

افزوده و  ها بر رشد ارزش بودجه دولت، سهم تسهیلات پرداختی به تولید ناخالص داخلی، نقش یارانه
 ).1387 زاده، قلی( ت قیمت مسکن، ثابت و یا متغیر بودن نرخ بهره وام مسکن از آن جمله هستندتثبی

توان  را میکشور  عرضه و تقاضای مسکن برثر ؤمل معواد که نده یقات نشان میمطالعات و تحق
 از جمعیت و تعداد خانوار و رشد آنها میزان . درونی و عوامل بیرونی تقسیم کردعواملبه دو دسته 

درآمد خانوار، دسترسی به . باشند میمدت  کننده تقاضای مسکن در میان  عوامل درونی تعیینترین مهم
در مقابل، عوامل . عواملی هستند که بر تقاضای مسکن اثرگذارندوام مسکن و قیمت مسکن از دیگر 

بررسی عوامل . ثر بر عرضه به طور عمده شامل بازده سرمایه، قیمت زمین و هزینه ساخت استؤم
دهد که با افزایش درآمدهای ناشی از نفت و افزایش نقدینگی در جامعه، درآمدهای  بیرونی نشان می

های  در واقع، هرگاه فعالیت. شود های سودآور جذب می گذاری در فعالیت شده به سوی سرمایه انباشته
های  های تجاری با موانعی همچون محدودیت  و فعالیتسک بالا شوندی ریدارابازده و  صنعتی، کم

 و قیمت ارز، طلا، سکه و کالاهای بادوام ثابت گردندرو  اردات روبهوارزی یا مقررات محدودکننده 
بدیهی است در . دنشو ها جذب بازار مسکن می ود، سرمایهنرای در آنها   تغییر عمده و انتظارماندب

ای وارد بازار مسکن شده و  مدت بخشی از این سرمایه به صورت تقاضای احتکاری یا سرمایه کوتاه
کار  در تولید مسکن ب همزمان بخشی از سرمایه وارد شده به بخش مسکن ودهد ها را افزایش می قیمت
 یعنی افزایش تولید همراه با  بوجود آمد1386 و 1385های  ای است که در سال این همان پدیده. فتدا می

  . )1386، یکرم( ها افزایش قیمت
ا کاربرد ینه بازار مسکن و ی صورت گرفته در زمی و خارجی از مطالعات داخلیبرخحال، 

   .دهیم  مورد بررسی قرار میرا) ی از فازیحالت خاص(ی ا  چندشاخصه بازهیریگ می تصمیها مدل
 از آنجایی که خریداران مسکن و ساختمان  در پژوهشی اعلام داشتند)2005(  ونکاتوجی نویل 

باشند، لذا   مواجه میای  پیچیدهی و کیفی بسیار زیاد و بعضاًهای کم برای خرید این کالا با شاخص

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

6-
10

 ]
 

                             6 / 26

http://qjerp.ir/article-1-213-fa.html


  ...گذاری  ت سرمایهسنجی و تعیین اولوی امکان

 

37

روی خویش برای  ی پیشنهادی و پیشها  از میان مسکن1توانند به کمک مدل تحلیل سلسه مراتبی می
های مدنظر آنان است شناسایی و خریداری   را که دربرگیرنده تمام شاخصای خرید بهترین گزینه

  . نمایند
که در  2ای ای سعی نمودند تا با بکارگیری منطق بازه در مطالعه) 2006( شاهلو و همکاران جهان

 از یکی(س معمولی یده از آن در مدل تاپسباشد و استفا حقیقت حالت خاصی از منطق فازی می
های پیش روی مسئله  بندی و تعیین اولویت گزینه امکان رتبه ) چندشاخصهیریگ می تصمیها کیتکن

نتایج این پژوهش . های موجود را در شرایط نااطمینانی و عدم قطعیت فراهم سازند براساس شاخص
بندی  گیرندگان امکان رتبه اهم ساخته و به تصمیمیک الگوریتم مناسب برای حل این نوع از مدل را فر

  . دهد مسائل در شرایط نااطمینانی را می
الگوریتمی برای بسط و توسعه مدل "ای تحت عنوان  در مطالعه) 2009(شاهلو و همکاران  انجه
TOPSIS ه در ای ک  تا با بکارگیری منطق بازه سعی نمودند"ای بازههای  با استفاده از اطلاعات و داده

معمولی امکان  TOPSISباشد و استفاده از آن در مدل  حقیقت حالت خاصی از منطق فازی می
های موجود را در شرایط  اساس شاخص روی مسئله بر های پیش بندی و تعیین اولویت گزینه رتبه

ز نتایج این پژوهش یک الگوریتم مناسب برای حل این نوع ا. قطعیت فراهم سازند نااطمینانی و عدم
بندی مسائل در شرایط نااطمینانی را  گیرندگان امکان رتبه  را فراهم ساخته و به تصمیمTOPSISمدل 
   .دهد می

ها در   دخالت دادن اوزان شاخصی چگونگی به بررسیا در مطالعه) 2009(اکسوان و همکاران 
د توانن میها  خصن حالت وزن شایدر ا. شاخصه پرداختند  چندیریگ می تصمیها  در مدلیا حالت بازه

ن استفاده شده یزی بیاضیق از قاعده رین تحقین منظور در ای ایبرا. یابندن نوسان ییک حد بالا و پایدر 
ان ی پرداخته و در پانوعن ی از ایریگ می حل مسائل تصمیثر براؤ میق به ارائه روشین تحقیج اینتا. است

   . پرداخته شده استی عددیبه حل مثال
ن منطق ی حاکم بر ایاضی و روابط ریا ن منطق بازهی به کمک قوانیا در مطالعه) 2009(ن یچو و ل
ها و اطلاعات  ت در دادهی که با عدم قطعی مسائلی براTOPSIS منطبق بر روش یکی تکنیاقدام به طراح

ه ق نسبت بین تحقیک حل ارائه شده در ای از آن بود که تکنیج حاکینتا.  پرداخته است،باشند یمواجه م
 یی کارای محاسبات در مسائل بزرگ دارایل سرعت حل بالاتر و سادگی مشابه به دلیها کیتکن

  .باشد ی میبالاتر
                                                           

1. AHP 
2. Interval Logic 
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در برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن شهری "ای تحت عنوان  در مطالعه) 1384(عباسلو و سینا 
مدل قیمت ده از و با استفا 1381 از آمار معاملات مسکن شهر تهران در سال یریگ با بهره "تهران

و ) اعیانی( که مساحت زیربنا دادندنشان  SUR ی اقتصادسنجروشن آن به کمک یو تخمهدانیک 
   .دارنددر شهر تهران بیشترین تأثیر را بر قیمت واحد مسکونی ) عرصه(مساحت زمین 
  همچون مسائلیکنار عوامل اعلام داشتند که در یوهشژدر پ) 1387(ان و همکاران یصمد

 افزاری موانع سخت  و گذشتههای  طی سال در بازار مسکنتقاضا عرضه ازبخش  ماندگی عقب ،یاقتصاد

حوزه مسکن  یها افزاری نیز در نابسامانی عواملی نرم مانند کمبود تولید برخی از مصالح ساختمانی
  هستند که همگی ریشه در عدمیای از عوامل افزاری مجموعه  این عوامل نرم.دخالت دارندکشور 

کاوی مبتنی بر   یک مدل داده در ارائهی آنها سع،ن رویاز ا. ها در این حوزه دارند استفاده صحیح از داده
های  انواع مسکن به مسکنم یتقسبندی انواع مسکن و متقاضیان آنها،  درخت تصمیم به منظور بخش

ای یکپارچه ملی و  درجه یک، دو و سه براساس اطلاعات استاندارد شده و ثبت شده در پایگاه داده
ثر بر تغییر قیمت ؤها و عوامل م بندی متعاقب آن استاندارد کردن فرایند قیمتگذاری براساس این بخش

  . نمودند
ق اوراق ی بخش مسکن از طری مالتأمین" تحت عنوان یدر پژوهش) 1388 (یقل  و االلهیجعفر

به شمار در کشور  بخش مسکن  معضلات کنونیترین مهم مالی از تأمین دارند که ی اعلام م"یرهن
 مالی مسکن در کشورهایی با تأمین و پرکاربردترین ابزار ترین مهمست که ی ان درحالیا. رود می

 ی برارهنی ساختاری برای انتشار اوراقق ین تحقیج اینتا. ساختار و نظام مالی پیشرفته اوراق رهنی است
  . دینما یمه ئ ارااستفاده در بخش مسکن کشور

 و ساختمان بخش های قابلیت و ها ویژگی گرفتن نظر  با دریا در مطالعه) 1383(ی و نراق یصامت
ساخت  مطرح جمعیتی خدمات دیگر و تولید از منفک صورتی به را توان مسکن نمی اینکه و مسکن

 این دهد، بلکه یآن را سامان م کمبود مشکل تنها نه  در بخش مسکنیگذار هیاعلام داشتند که سرما

 از ای گسترده طیف برای شغلی فرصت توجهی تعداد قابل همزمان بطور تا داشت خواهد را اییتوان

 آمارهای و ستانده -داده جدول بکارگیری با ،راستا این  در.نماید ایجاد ها بخش سایر در کار نیروی

 با تاناس این اقتصادی مختلف های بخش اشتغالزایی میزان اهمیت و بررسی به اصفهان استان اشتغال

   .شد پرداخته مسکن و ساختمان بخش بر تأکید
 اعلام "یرو شی پیها و راهکارها مسکن، چالش" تحت عنوان یا در مطالعه) 1387( انیعیرف

 شایانی کمک مدت کلان های سیاستگذاری به مسکن بخش در ملی جامع های طرح تهیهدارد که  یم
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 در چه مسکن بازار و اقتصاد مختلف های بخش در توازن و تعادل ایجاد آن موازات به و کرد خواهد

 از صحیحی الگوی ایجاد به تواند می تقاضا و مصرف هحوز در چه و مسکن هعرض و تولیده حوز

   .گردد منجر مسکن ریزی برنامه
 یها  در طبقهی شهری مسکن خانوارهایها یژگیو" تحت عنوان یدر پژوهش) 1387( مانیپ
 درصد از کل 35ن یی پای طبقات درآمدی خانوارهایه سرانه مسکن برانی اعلام نمود که هز"یدرآمد

 ،نیهمچن. باشد ینه سرانه می درصد از کل هز25 بالا ی طبقات درآمدی خانوارهاینه سرانه و برایهز
 بالا به ین طبقات درآمدینش  اجارهی و خانوارها36ن به طور متوسط یین طبقات پاینش  اجارهیخانوارها

  . دهند ینه سرانه خود را به اجاره مسکن اختصاص می درصد از کل هز23طور متوسط 
 مسکن بر توسعه ییلات اعطای اثر تسهی به بررسیدر پژوهش) 1387 (و چگینی یعسگر

 در ی بخش دولتیگذار هی از آن بود که سرمایج حاکینتا.  پرداختندی بخش خصوصیگذار هیسرما
 بخش یگذار هی است و واکنش سرمای بخش خصوصیگذار هی سرمایمسکن مکمل و شرط لازم برا

لات توسط نظام یش از واکنش آن نسبت به پرداخت تسهی بی دولتیگذار هی نسبت به سرمایخصوص
  .  استیبانک

مت مسکن به کمک ینه ساخت بنا بر قی اثر هزی به بررسیدر پژوهش) 1387( و مهرگان ینیزر
ق ین تحقیج ای نتا. پرداختند)1376-1385( یان در بازه زم)VAR( یون برداریک مدل خود رگرسی

مت ین قیمت مسکن است و بیرگذار بر قیثأن عامل تیتر مدت مهمهزینه ساخت بنا در بلندنشان داد که 
  .ودی مسکن رابطه معکوس وجود داردمسکن و موج

 
  قیروش تحق. 3

این مقالـه   . باشد ای می  انههای پیمایشی و کتابخ    روش تحقیق مورد استفاده در این مطالعه مرکب از روش         
هـای کـشور و تعیـین اولویـت ایـن        گذاری بـازار مـسکن در اسـتان         های سرمایه  با هدف شناسایی فرصت   

ن بازار بـه منظـور ورود بـه عرصـه           ی موجود در ا   یها  ط عدم قطعیت و نوسان    یها با لحاظ وجود شرا     استان
سـسات مـالی و   ؤهای لیزینـگ و م  ن شرکتسازان و همچنی های مسکن، انبوه  گذاری برای تعاونی    سرمایه

به منظور دستیابی به ایـن هـدف بـا          .  تدوین شده است   ،باشند بانکی که به نوعی در ارتباط با این بازار می         
 یهـا  ن شاخصیتر  از مهمی برخیری و بکارگیگیری چند شاخصه فاز  های تصمیم   از تکنیک  یریگ بهره

 ،برای این منظـور . گردد ی مسئله میساز مسکن اقدام به مدل در بازار یگذار هی سرما ی در راستا  یاقتصاد
 یهـا  با توجه به وجود شرایط عدم قطعیت موجود در بازار عرضه و تقاضای مـسکن در کـشور و نوسـان                

و بر اساس اطلاعات    ) حالت خاصی از منطق فازی     (ای  بازهر در این بازار با استفاده از منطق         ی اخ یها سال
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 در تکنیـک  ای بـازه  را در غالـب اعـداد      اتهـا و تغییـر     این نوسـان  ) 1377-1387(و آمار ده سال گذشته      
ج آن پرداختـه    یل نتا یه و تحل  ی اهداف مسئله به حل و تجز      ی تاپسیس وارد نموده و در راستا      یریگ  میتصم

آوری  ابتدا با مروری بر اطلاعـات و آمـار جمـع          ها   ک از شاخص  ی هر   ای  بازهر  ین مقاد یی تع یبرا. شود یم
شده مربوط به هر شاخص و هر استان          عدد مشاهده  2نیتر نانهی و بدب  1نیتر نانهی دوره تحقیق خوشب   یه ط شد

شده را در غالب یک بـازه تعیـین نمـوده و بـه جـای       آوری  اعداد جمع ،سپس. گردد به تفکیک تعیین می   
 چنـد   گیـری   تـصمیم هـای    در مدل ) حالت خاصی از اعداد فازی     (ای  بازهاستفاده از اعداد قطعی از اعداد       

  .تری مشاهده نمود به صورت واضح) 1(توان در نمودار  این موضوع را می. گردد شاخصه استفاده می
 

  
  ای تشریح مفهوم یک عدد بازه. 1نمودار 

 
ثر بر عرضه و ؤهای م ها بر اساس شاخص گذاری بندی و تعیین اولویت سرمایه از آنجایی که سطح

 درجه اهمیت و میزان و نوع تأثیرگذاری ،تقاضای مسکن در کشور صورت پذیرفته و از سویی دیگر
ها  دهی به شاخص  با یکدیگر متفاوت است، لذا به منظور وزنیگذار هیند سرماایها نیز بر فر این شاخص

اران و گذ  و سرمایهی از نظرات خبرگان وزارت مسکن و شهرسازیریگ و با بهره AHPبه کمک روش 
 ها شاخصها در این تحقیق برای  ابزار گردآوری داده. سازان کلان در این بخش استفاده شده است انبوه

. باشد های مرکز آمار ایران، وزارت مسکن و شهرسازی و بانک مرکزی می استفاده از اطلاعات و داده
ق تمام ین تحقیقلمرو ا.  است نیز از ابزار پرسشنامه استفاده شدهها شاخص برای تعیین اوزان ،همچنین
  .های کشور است استان

  
  
  
  

                                                           
 .های منفی کمترین مقدار برای شاخصهای مثبت و   بیشترین مقدار برای شاخص.1

 .های منفی های مثبت و بیشترین مقدار برای شاخص کمترین مقدار برای شاخص. 2

a b 

 [a , b]ایبازه    عدد

 نهایت عددبی
  حالتترین  خوشبینانه  حالتترین بدبینانه
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  ای معرفی مدل تاپسیس بازه. 4
های قطعی و دقیق که  ک به جای استفاده از دادهیس کلاسیای برخلاف مدل تاپس در مدل تاپسیس بازه
. شود فاده میای است ی بازهها دادهقبولی ارائه نمایند از  قابل های غیر پاسخکننده بوده و  ممکن است گمراه

  .مشاهده نمود) 1(توان در رابطه  ای را می ی بازهها دادهصورت کلی 
  

[ ] n,...,2,1j;m,...,2,1ix,x U
ij

L
ij ==→ )1                                                              (  

  

L،در این رابطه
ijx:معرف حد پایین یا میزان حداقل و U

ijx: معرف حد بالا یا میزان حداکثر در 
 به شرح زیر ای بازهبا این توصیفات مراحل استفاده از روش تاپسیس  .باشد دسترس متغیر مذکور می

  :است
در این مرحله با توجه به مقادیر حداقل و حداکثر هر گزینه نسبت : گیری تصمیمتشکیل ماتریس  −

 .شود  تشکیل میای هباز گیری تصمیم ماتریس ها شاخصبه هر یک از 

ر اساس تجربیات و دهی و یا ب های وزن در این مرحله با توجه به روش: ها شاخصدهی به  وزن −
 ها شاخصباید توجه داشت که اوزان . شود  مشخص میها شاخصگیرنده اوزان  دید تصمیم صلاح
 .مشاهده نمود) 2(بطه توان در را  را میها شاخصماتریس سطری اوزان . باشند ی قطعی و دقیق میها داده

  

[ ]n21 W...WWW = )2                                                                        (  
  

سازی حد  مقیاس برای بی )4( رابطه از و پایین حد برای )3( رابطه از توان می کار این برای :سازی مقیاس بی −
 .تفاده نمود اسای بازه گیری تصمیمبالای ماتریس 

  

∑
=

+
=

m

1i

2U
ij

2L
ij

L
ijL

ij

)x()x(

x
r                                       

∑
=

+
=

m

1i

2U
ij

2L
ij

U
ijU

ij

)x()x(

x
r                                       

  

شده در بردار  مقیاس در این مرحله ماتریس بی: وزین شده مقیاس  بیگیری تصمیمتشکیل ماتریس  −
برای تعیین حد پایین ماتریس ) 5( از رابطه توان میین کار برای ا.  ضرب می شود ها شاخصاوزان 

 . برای تعیین حد بالای آن استفاده نمود) 6(شده وزین و از رابطه  مقیاس بی

)4( 

)3( 
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L
ijj

L
ij rWv = )5                                                                                                (  

U
ijj

U
ij rWv = )6                                                                                               (  

  

شده وزین  مقیاس  از یافتن ماتریس بیپس: آل مثبت و منفی برای هر گزینه های ایده  پاسخیافتن  −
برای یافتن ) 7( از رابطه توان میبرای این کار . شود آل مثبت و منفی می های ایده پاسخنوبت به یافتن 

 .آل منفی استفاده نمود  ایدههای پاسخبرای یافتن ) 8(آل مثبت و از رابطه   ایدههای پاسخ
 

)}m,...,2,1i)Jjv(min,)Jjv{(max}v,...,v,v{A L
iji

U
ijin21 =∈∈== −+++++ )7      (  

)}m,...,2,1i)Jjv(max,)Jjv{(min}v,...,v,v{A U
iji

L
ijin21 =∈∈== −+−−−− )8      (  

 

به ترتیب فاصله ) 10(و ) 9( به کمک روابط بخشدر این : ها محاسبه فواصل مثبت و منفی گزینه −
 .شود  محاسبه میها شاخص به آل مثبت و منفی مربوط های ایده ها از پاسخ اقلیدسی هر یک از گزینه

  

m,...,2,1i})vv()vv({d
Jj

2
1

2
j

U
ij

Jj

2
j

L
iji =→−+−= ∑∑

′∈

+

∈

++ )9                                    (  

m,...,2,1i})vv()vv({d
Jj

2
1

2
j

L
ij

Jj

2
j

U
iji =→−+−= ∑∑

′∈

−

∈

−− )10                                  (  
 

شده  در این مرحله به کمک فواصل اقلیدسی مثبت و منفی محاسبه: ها تعیین فاصله نسبی گزینه −
 .شود فاصله نسبی هر گزینه محاسبه می) 11(ها و با استفاده از رابطه  برای گزینه

  

m,...,2,1i,
dd

dR
ii

i
i =

+
= +−

− )11                                                                   (         
  

روی و تعیین بهترین  های پیش بندی گزینه ، رتبهای بازهآخرین مرحله در روش تاپسیس : بندی رتبه −
محاسبه ) 11( فاصله نسبی هر گزینه که به کمک رابطه برای این منظور کافی است. باشد گزینه می

زرگترین فاصله ای که دارای ب در این حالت گزینه. شود به ترتیب بزرگ به کوچک مرتب شود می
توجه اینکه در  نکته قابل. دهد باشد بالاترین رتبه را به خود اختصاص می ها می نسبی نسبت به سایر گزینه

+صورتی که در محاسبه فاصله نسبی هر گزینه صورت کسر با 
id جایگزین شود، در این صورت 

شاهلو و  جهان( نماید بالاترین رتبه را کسب میباشد  ای که دارای کمترین فاصله نسبی می گزینه
 ).2006همکاران،
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 تصریح مدل. 5
 آداپته نمودن و قابلیت اجرایی دادن به مدل مورد بررسی در قسمت یمنظور از تصریح مدل، چگونگ

  .شود یح آن پرداخته میل به تشریقبل به منظور دستیابی به هدف نهایی در این پژوهش است که در ذ
نه و مناسب ییند اقتصادی به منظور اتخاذ تصمیم بهادر هر فر: یریگ می تصمهای شاخصن ییتع) الف

ناپذیر   امری مهم و اجتنابگیری تصمیمند ایی مهم و تأثیرگذار در فرها شاخصدر نظر گرفتن 
اقتصاد (ن حوزه یگرفته و رایزنی با کارشناسان و اساتید ا های صورت  با بررسی،از این رو. است
ی ها شاخص ترین مهم از یقات صورت گرفته برخیو با مروری بر مطالعات و تحق) نمسک

ن ییل تعی و به شرح ذیروی به منظور تحقق اهداف این تحقیق جمع آور  پیش1گیری تصمیم
 : عبارتند ازیها به طور کل این شاخص. دندیگرد

 خانوار باعث کاهش یها هنیافزایش این سهم در هز:  خانواریها  مسکن از هزینهیها سهم هزینه •
ثر خرید مسکن خارج کرده و در ؤ خانوار را از حوزه تقاضای م وگیری خانوار شده انداز و وام توان پس

ن بخش ی در ایگذار هین امر به کاهش سرمای مسکن کاهش خواهد یافت که ایجه تقاضای کل براینت
 .گردد یمنتج م

 درآمد ،ها به ویژه مسکن  حوزهتماممالی خانوار در کننده توان  عامل اصلی تعیین: درآمد خانوار •
هرچند عواملی همچون ثروت و دارایی نیز بر میزان مصرف و تقاضای خانوار تأثیرگذارند،  .خانوار است
و ثانیاً از ) های آماری به دلیل محدودیت( عدم توانایی در برآورد ثروت خانوارها دلیلاما اولاً به 

در اینجا (ثر ؤکننده در تقاضای م ز تابعی از درآمد است، لذا عامل اصلی تعیینکه ثروت خود نی  یآنجای
با نرخی بیش از نرخ (انداز  لذا افزایش درآمد خانوار به افزایش پس. درآمد خانوار است) مسکن

ن یگیری و در نهایت افزایش تقاضای کل مسکن منجر خواهد شد که ا و نیز توان وام) افزایش درآمد
 .انجامد ید مسکن می در تولگذاری سرمایهش یبه افزاامر خود 

چه نرخ رشد خانوار  خانوار کوچکترین واحد در اقتصاد است، در نتیجه هر: نرخ رشد جمعیت •
ن یشتر در ای بگذاری سرمایه ین امر تقاضا برایبیشتر باشد، تقاضای مسکن نیز افزایش خواهد یافت و ا

 .طلبد یبخش را م

                                                           
، نقص و فقدان اطلاعات )محرمانه بودن(ها   به دلایلی از جمله عدم دسترسی به آمار و اطلاعات در مورد برخی از شاخص.1

ها، لذا محقق به ناچار قادر به  آوری شده در مورد برخی از شاخص  آمارجمعها و عدم وجود و آمار در مورد برخی از استان
 .گیری در این پژوهش نبوده است یند تصمیماهای بیشتری در فر  شاخصآثاردخالت دادن 
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 شاخص کمی ترین مهمهر چند شاخص خانوار در واحد :  برای هر نفرسرانه مساحت زیربنا •
 از حداقل فضای سکونتی یمسکن است، اما برخی از خانوارها به دلیل عدم استطاعت مالی حت

 اقتصادی برای مسکن نیز مؤثرچه این شاخص بیشتر باشد عملاً تقاضای  در نتیجه هر. برخوردار نیستند
 .گردد ین بخش می در اگذاری سرمایهر منجر به کاهش ن امیکمتر خواهد بود که ا

های جهانی در بخش مسکن وجود یک واحد مسکونی  یکی از شاخص: شاخص خانوار در واحد •
 هرچه این عدد بزرگتر باشد نیاز به مسکن جدید برای رسیدن به ،در نتیجه. در برابر یک خانوار است

 .گردد ین بخش می در اگذاری سرمایهش ی منجر به افزان امریشرایط استاندارد بیشتر خواهد بود که ا

های  گذاری در ساختمان زان سرمایهیم: مسکن شده در بخش  انجامیها گذاری سرمایهحجم  •
های جدید با در نظر گرفتن ثبات  تکمیل شده شاخصی است از توان اقتصادی بخش مسکن برای سرمایه

جه منجر به یشد نشان از رونق بازار مسکن بوده که در نتچه این رقم بیشتر با سایر شرایط در نتیجه هر
 .طلبد ید را می جدیها گذاری سرمایهش حجم ین امر افزایگردد و ا یش تولید و عرضه بیشتر میافزا

عرضه مسکن در یک نگاه کلی شامل واحدهای مسکونی موجود به : د مسکنینرخ رشد تول •
رگرفتن نرخ تخریب در کل کشور هرچه تعداد نظبا در. شده جدید است حدهای تکمیلعلاوه وا

 از رونق ین امر حاکید مسکن بوده که ایشده بیشتر گردد نشان از رشد تول واحدهای مسکونی تکمیل
 گذاری سرمایهت یش در اولویجه منجر به افزاین کالاست و در نتی ایبازار مسکن و وجود تقاضا برا

 .گردد یم

. ل هزینه ساخت یک ساختمان شامل هزینه زمین و هزینه بناستک: هزینه یک متر مربع بنا و زمین •
 از کاهش قیمت ی ناشیگذار سک سرمایهیهرچه هزینه تمام شده ساخت یک ساختمان کمتر باشد، ر

گریز  تولیدکنندگان ریسک غلبا اینکه به توجه با .یافت خواهد کاهش )قیمت فروش مسکن(بازار مسکن 
د تا از دو ین امر سبب گردیا. انجامد  و افزایش تولید مییگذار مایههستند کاهش ریسک به افزایش سر

 یریگ می و هزینه تمام شده یک متر مربع بنا در تصمین مسکونیک مترمربع زمیمت یشاخص متوسط ق
 . استفاده گرددیینها

  درگذاری سرمایهد، احداث و ی که به منظور تولییاز آنجا: ی ساختمانیها نرخ رشد صدور پروانه •
ر یناپذ  و اجتنابی ضروریربط امری از مراجع ذیاز به کسب مجوز و پروانه ساختمانیبخش ساختمان ن

د و ید و عرضه مسکن جدیش تولیدهنده افزا د نشانتوان می ی ساختمانیها  لذا رشد صدور پروانه،است
 .ق بازار است در بخش ساخت و ساز مسکن و رونگذاری سرمایهش ین امر افزاینوساز بوده که لازمه ا
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 یالص داخلخد نایهرچه سهم بخش مسکن از تول: ید ناخالص داخلیسهم بخش مسکن از تول •
ن امر یباشد که ا ین کالا در آن استان مید ایشتر باشد نشان از وجود تقاضا و رونق در تولیک استان بی

 .گذاران باشد هی سرمای برای خوبی راهنماگذاری سرمایهن مکان ییت تعین اولویید در تعتوان می

 ی برای مالتأمینع بن منایتر  از مهمیکی که ییاز آنجا:  به بخش مسکنییلات اعطایسهحجم ت •
لات ی لذا حجم تسه،باشد ی میلات بانکی در بخش مسکن استفاده از تسهگذاری سرمایهد، احداث و یتول
 . در بخش مسکن باشدگذاری سرمایهد و یش تولیدکنندگان به منظور افزای به تولیدید نوتوان می ییاعطا

ک یمت از یش قیر دو پهلوست، چراکه افزایک متغیمت در اقتصاد یق: مت مسکنینرخ رشد ق •
ش عرضه منجرگردد و لذا اثر آن بر بازار ی به افزا،گری دسوید منجر به کاهش تقاضا و از توان می سو

 ییق شناساین تحقی هدف اکه یی اما از آنجا، داردیبستگ گریک بخش بر بخش دی برتریمبهم به 
مت مسکن یش در رشد قی لذا افزا،باشد ید مسکن می در بخش تولگذاری سرمایه ی مستعد برایها استان
 گذاری سرمایه شیجه منجر به افزایدر نت و دهیگرد گذار هیسرما فرصت یها نهیهز کاهش به منجر دتوان می
 .شتر گرددیب

 یها گذاری سرمایهاز رونق بازار مسکن داشته و رشد ر نشان ین متغیا: نرخ رشد معاملات مسکن •
 .گردد یشتر را سبب میب

گردد  ین پژوهش مشخص میشده در ا  شاخص مطرح13 به آمار و اطلاعات مربوط به یبا نگاه
ست که ی ان در حالی همراه بوده است، ای کاهشیق شاخص چهارم همواره با روندی دوره تحقیکه ط

اند و  نده مواجه بودهی فزایبا روند صعود) 1381-1386 (یها  سالیدهم طزی دوازدهم و سهای شاخص
 ذکر های شاخص دیگر. ل به ثبات داردی تمای و تا حدیر روند حرکت آنها کاهشیدر چند سال اخ

 .اند   بودهیشی روند افزایق دارای دوره تحقیز همواره طیشده ن

از آنجایی که در : ر اساس نظر خبرگان بیریگ می تصمهای شاخصت ین اولویی و تعیده وزن) ب
گیری از   باشند، لذا با بهره  با یکدیگر یکسان و برابر نمیها شاخص ارزش و اهمیت تمام گیری تصمیمهر 

 تعیین گردیده گیری تصمیمی ها شاخصنظرات خبرگان و کارشناسان میزان و درجه اولویت هر یک از 
ی ها شاخصگردد در میان  طور که ملاحظه می  همان.ه نمودمشاهد) 2( آنها را در نمودار توان میکه 

، ین مسکونیمربع زمیک مترمت ی به بخش مسکن، قییلات اعطایی حجم تسهها شاخص، گیری تصمیم
گذاری در بخش  سرمایهک مترمربع بنا و نرخ رشد یشده  نه تمامیمتوسط درآمد سالانه خانوار، هز

 درجه لحاظهای اول تا پنجم را از  ب رتبهیوزان به ترت درصد ا70 با کسب حدود مسکن در مجموع
. باشند گذاری در بخش مسکن دارا می ترین استان برای سرمایه اولویت و اهمیت در تعیین مناسب
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ت و سهم بخش مسکن از ی، نرخ رشد جمعی ساختمانیها  نرخ رشد صدور پروانههای شاخص ،همچنین
برای تعیین . باشند گذاری در بخش مسکن می ت در سرمایه دارای کمترین اهمیید ناخالص داخلیتول

های مذکور  پرسشنامه.  استفاده شده استAHPک ی از ابزار پرسشنامه و تکنها شاخصدرجه اهمیت این 
های   عدد و شرکت84سازی به تعداد  میان دو طیف کارشناسان و نخبگان وزارت مسکن و شهر

.  عدد تکمیل و مورد استفاده قرار گرفته است146ن به تعداد سازان بازار مسک گذاری و انبوه سرمایه
ها توسط فرمول کوکران و با   ساده و حجم نمونهی و سپس تصادفای گیری در ابتدا از نوع خوشه نمونه

 . درصد محاسبه شده است5احتمال خطای 

  

  
  . تحقیقنتایج: أخذم

  

  گیری  های تصمیم درجه اهمیت و اولویت شاخص. 2نمودار 
  
  گیری و بحث نتیجه. 6

 شاخص مورد بحث و 14 کشور با توجه به یها ک از استانی هر ی برایریگ می از حل مدل تصمپس
د که از آن تحت عنوان یآ ی بدست میت عددی مسئله در نهایی آنها بر هدف نهایبخش زان و نوع اثریم

  . شود ی نشان داده م)IVI(ا  بی سادگی در بخش مسکن هر استان نام برده و براگذاری سرمایهشاخص 
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گذاری و رتبه هر استان در بخش مسکن بر اساس خوشبینی و بدبینی به شرایط بازار  شاخص سرمایه.1جدول   
 

  شرایط خوشبینی  شرایط بدبینی
IVI نام استان رتبه IVI نام استان سطح بندی رتبه  سطح بندی
0/782 تهران 0/697 تهران 1 1 

0/513 اصفهان 0/394 خراسان رضوی 2 2 

0/469 خراسان رضوی 0/387 اصفهان 3 3 

1 

0/429 فارس 4 

1 

0/378 فارس 4 

0/392 آذربایجان شرقی 0/349 مازندران 5 5 

0/343 مازندران 0/343 آذربایجان شرقی 6 6 

0/307 خوزستان 0/341 کرمانشاه 7 7 

0/280 کرمانشاه 0/333 قزوین 8 8 

0/271 مرکزی 9 

2 

0/327 خوزستان 9 

0/250 قزوین 0/322 قم 10 10 

2 

0/227 کردستان 0/321 کرمان 11 11 

0/222 کرمان 0/313 مرکزی 12 12 

0/218 همدان 0/312 ذربایجان غربیآ 13 13 

3 

0/214 خراسان جنوبی 0/307 لرستان 14 14 

0/212 قم 0/305 یزد 15 15 

0/212 اردبیل 0/294 جانزن 16 16 

0/211 گیلان 0/292 همدان 17 17 

0/205 لرستان 0/289 بوشهر 18 18 

0/205 ذربایجان غربیآ 19 

3 

0/288 کردستان 19 

0/201 بوشهر 0/287 اردبیل 20 20 

 

0/201 یزد 0/285 گلستان 21 21 

0/200 زنجان 0/284 یلویه و بویر احمدگکه 22 22 

0/196 تانسیستان و بلوچس 0/277 خراسان شمالی 23 23 

0/196 سمنان 0/276 ایلام 24 24 

0/194 چهارمحال بختیاری 0/274 چهارمحال بختیاری 25 25 

0/192 یلویه و بویر احمدگکه 0/274 گیلان 26 26 

0/191 گلستان 0/272 سیستان و بلوچستان 27 27 

0/182 خراسان شمالی 0/265 هرمزگان 28 28 

0/181 هرمزگان 0/265 سمنان 29 29 

0/179 ایلام 30 

4 

0/262 خراسان جنوبی 30 

4 

  . تحقیقنتایج: مأخذ
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ط یت به شرای و عدم قطعینی، خوشبینیو تحت عنوان بدبیق در سه سناریج تحقین پژوهش نتایدر ا
 و گذاری سرمایهاخص  شتوان می) 1( به جدول یبا نگاه. ده استی و حل گردیران طراحیبازار مسکن ا

 به ینی و بدبینی خوشبیوهایک از سناری کشور در بخش مسکن را در هر یها ک از استانیرتبه هر 
  . ن بازار مشاهده نمودیط ایشرا

 گذاری سرمایه یبند تی مسکن نگاه شود، اولوهای شاخص به ینید بدبی اگر به د،انین میدر ا •
 و ی تهران، اصفهان، خراسان رضویها استان:  سطح اول ازب عبارت استی کشور به ترتیها  استانیبرا

: سوم  سطح،ی، مازندران، خوزستان، کرمانشاه و مرکزیشرق جانی آذربایها استانفارس،سطح دوم 
 جانیلان، لرستان و آذربایل، گی، قم، اردبیجنوب ن، کردستان، کرمان، همدان، خراسانی قزویها استان

، یاریبخت سمنان، چهارمحال و ستان و بلوچستان،یزد، زنجان، سی بوشهر، یها استان: چهارم  و سطحیغرب 
 .لام ی، هرمزگان و ایشمال راحمد، گلستان، خراسانیه و بویلویکهک

 یها استان:  عبارتند از سطح اولها استان ی براگذاری سرمایه یبند تی، اولوینیدر حالت خوشب •
، کرمانشاه، یجان شرقی فارس، مازندران، آذربایها ن استا: و اصفهان، سطح دومیتهران، خراسان رضو

زد، همدان، ی، لرستان، یجان غربی، آذربای کرمان، مرکزیها استان: ن، خوزستان و قم، سطح سومیقزو
ر احمد، خراسان یه و بویلویگ گلستان، کهیها استان: ل و گلستان و سطح چهارمیبوشهر، کردستان، اردب

  .ستان و بلوچستان، هرمزگان، سمنان و خراسانیلان، سی، گیاریلام، چهارمحال بختی، ایشمال
گذاری در بخش مسکن و ساختمان بـا لحـاظ شـرایط ریـسک و عـدم                   ن اولویت سرمایه  ییج تع ینتا
اعـداد  . مشاهده نمود ) 2( در جدول    توان  میی کشور را    ها  استاندر  ) اثر توام خوشبینی و بدبینی    (قطعیت  

ای کـه حـد    باشند، به گونه گر قطعی نبوده و به صورت یک بازه عددی می استفاده شده در این حالت دی     
د توان ـ  مـی  است و مقدار هر شاخص       ها  شاخصپایین بازه مقدار بدبینانه و حد بالای بازه مقدار خوشبینانه           

 تـوان   میز  ی در بخش مسکن کشور را ن      گذاری  سرمایه ی فعل ین الگو یهمچن. در طول این بازه تغییر نماید     
  .مشاهده نمود) 2(ن جدول یدر ا

 اصفهان، ،یرضو ی تهران، خراسانها استان باشد، می مشخص )2(نتایج جدول  طور که از همان •

 های رتبه  به ترتیبیمرکز کرمان، قم و ن، خوزستان،یکرمانشاه، قزو ،یشرق جانیآذربا فارس، مازندران،

 سک و عدمیر طیر با توجه به شراکشو مسکن بخش گذاری در اول تا دوازدهم را در اولویت سرمایه

 تهران، یها استان طیشرا نیا در که دهد می تحقیق نشان  نتایج این،همچنین. باشند میدارا  تیقطع

 ،یشرق جانیآذربا مازندران، یها استان ،یراگذ هیسرما تیاولو اول سطح در فارس و اصفهان ،یرضو خراسان
زد، ی، لرستان، یغرب جانیآذربا یها استان دوم، سطح در یزمرک و قم کرمان، خوزستان، ن،یقزو کرمانشاه،
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راحمد، یبو و هیلوی کهگیها استانل و گلستان در سطح سوم و یهمدان، زنجان، کردستان، بوشهر، اردب
، هرمزگان، سمنان و خراسان یاریبخت ستان و بلوچستان، چهارمحالیلام، سیلان، ای، گیشمال خراسان

  . قرار دارندگذاری سرمایهت ی در سطح چهارم اولویجنوب
  

  گذاری در بخش مسکن با لحاظ شرایط ریسک و عدم قطعیت   الگوی فعلی و بهینه سرمایه.2جدول 
 

 نام استان

شاخص 
 گذاری سرمایه

در شرایط عدم 
)FIVI (قطعیت

رتبه 
گذاری  سرمایه

در الگوی بهینه

درصد بهینه 
 گذاری سرمایه

درصد فعلی 
 گذاری سرمایه

رتبه 
گذاری  ایهسرم

در الگوی فعلی

 اختلاف
 درصد

 3/57- 1 8/94 5/37 1 0/586 تهران

 2/81- 2 6/83 4/02 2 0/439 خراسان رضوی

 2/79- 3 6/78 3/99 3 0/436 اصفهان

 2/14- 4 6/06 3/92 4 0/428 فارس

 0/88- 8 4/56 3/67 5 0/401 مازندران

 1/22- 6 4/86 3/64 6 0/398 آذربایجان شرقی

 1/16- 7 4/74 3/59 7 0/392 انشاهکرم

 0/14 12 3/37 3/51 8 0/383 قزوین

 1/69- 5 5/14 3/45 9 0/377 خوزستان

 0/40- 9 3/83 3/43 10 0/374 کرمان

 0/75 14 2/64 3/39 11 0/370 قم

 0/08 13 3/26 3/34 12 0/365 مرکزی

 0/46- 11 3/76 3/30 13 0/361 ذربایجان غربیآ

 0/55- 10 3/82 3/27 14 0/357 لرستان

 0/96 19 2/26 3/22 15 0/351 یزد

 1/13 21 1/99 3/12 16 0/341 همدان

 0/58 15 2/54 3/12 17 0/340 زنجان

 0/81 18 2/27 3/08 18 0/336 کردستان

 1/20 24 1/87 3/07 19 0/335 بوشهر

 0/76 17 2/31 3/07 20 0/335 اردبیل

 0/54 16 2/52 3/05 21 0/333 گلستان

یلویه و بویر احمدگکه 0/329 22 3/01 1/58 29 1/44 

 1/41 28 1/58 2/99 23 0/327 خراسان شمالی

 1/41 30 1/57 2/97 24 0/325 گیلان

 0/76 20 2/20 2/96 25 0/323 ایلام
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  .2ادامه جدول 
 1/05 23 1/88 2/93 26 0/320 سیستان و بلوچستان

چهار محال بختیاری 0/319 27 2/92 1/61 27 1/31 

 1/14 25 1/74 2/88 28 0/314 هرمزگان

 1/25 26 1/61 2/87 29 0/313 سمنان

 0/95 22 1/88 2/83 30 0/309 خراسان جنوبی

  .های آماری وزارت مسکن و شهرسازی  سالنامه،گذاری فعلی  تحقیق و برای آمار سرمایهنتایج: أخذم
  

ی کشور بر اساس ها استانگذاری در بازار مسکن هر یک از  ایهن مقدار بهینه سرمییبه منظور تع •
گرفتن از   با کمکتوان میت یسک و عدم قطعیط ریگذاری در این بخش و وجود شرا شاخص سرمایه

با ) 12( همانند رابطه )FIVI(ت یسک و عدم قطعیط ری بدست آمده در شراگذاری سرمایهشاخص 
 استان کشور و ی تمام سی براها شاخصن یر ایبر مجموع مقاد هر استان ین شاخص برایم مقدار ایتقس

 یها استانک از ی در بازار مسکن را در هر )IOP(گذاری سرمایهنه ی، درصد به100ضرب آن در عدد 
 . ن نمودییکشور تع

  

)12(                                                                  100
FIVI

FIVIIOP 3

1i
i

i ×=
∑
=

 

ت در بخش مسکن استان یط عدم قطعی در شراگذاری سرمایه معرف شاخص FIVIi ،ن رابطهی ادر
iتوان می هر استان یر آن را برای محاسبه شده و مقادای بازهس یک تاپسیباشد که به کمک تکن ی ام م 

 کشور در یها استان در ذاریگ سرمایه ینه و فعلیر درصد بهین مقادیمشاهده نمود، همچن) 2(در جدول
به شود که  ین جدول ملاحظه می به ایبا نگاه. مشاهده نمود) 2( در جدول توان میز یبخش مسکن را ن

ن ی درصد بوده و ا8/94 در بخش مسکن حدود گذاری سرمایه ی فعلی در استان تهران الگو، مثالعنوان
ست که بر  این در حالیا. گانه کشور داراست ی سیها استانن تمام یک را بیاستان در حال حاضر رتبه 

 ی براگذاری سرمایهنه ی و بهیر فعلیمقاد. ابدی درصد کاهش 5/37د به ین درصد باینه، ای بهیاساس الگو
 گذاری سرمایهت ی در اولویبند  نقشه جامع سطح.مشاهده نمود) 2( در جدول توان می را ها استانر یسا

 ی طها شاخصر یت به مقادیسک و عدم قطعیط ریاساس شرادر بخش مسکن و ساختمان کشور بر 
  . مشاهده نمود) 1( در نقشه توان می را )1377 – 1387( یها سال
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  . تحقیقنتایج:        مأخذ                             
  

  گذاری در بخش مسکن بر اساس شرایط ریسک و عدم قطعیت بندی سرمایه  سطح.1نقشه 
  

 ینه دارای بهی با الگوگذاری سرمایه ی فعلی، الگوگردد یملاحظه م) 2(ه نمودار  بیبا نگاه •
، کرمان، یجان غربین، آذربای، قزوی همچون مرکزییها استانن ین بیدر ا. باشد ی میتفاوت و اختلافات

. ستندنه دارا هی و بهی فعلیان الگوهایها را م ن اختلافیکمترلام یل، گلستان و ایزنجان، لرستان، اردب
ان ین اختلاف در میشتری بیز دارای، اصفهان و فارس نیرضو  تهران، خراسانیها استان ،نیهمچن
  . در بخش مسکن هستندگذاری سرمایهنه ی و بهی فعلیالگوها

 1سطح
  2سطح
  3سطح
  4سطح
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  . تحقیقنتایج:    مأخذ

  

  ی کشورها استانگذاری در بخش مسکن   مقایسه الگوی فعلی و بهینه سرمایه.2نمودار 
  

گذاران بخش مسکن و  هیران و سرمای که مدیگردد در صورت یمشخص م) 3(ه نمودار  بیبا نگاه
ت و یط عدم قطعی با توجه به شراگذاری سرمایهنه ی بهی الگویساز ادهی پیساختمان کشور در پ

 در بخش مسکن همانند گذاری سرمایه ی فعلیر الگویاز است تا مقادین بازار باشند نی ایها نوسان
  .ابدیل ینه تعدی بهیه سمت الگوب) 3(نمودار 
 

  
  . تحقیقنتایج: مأخذ    

  

  گذاری بر اساس شرایط ریسک و عدم قطعیت  تعدیل در درصدهای سرمایه.3نمودار 
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  پیشنهادات. 7
  :باشد  با توجه به نتایج این تحقیق ارائه نمود به شرح زیرمیتوان میپیشنهادهایی که 

 کشور یها استان در گذاری سرمایهند به منظور توان می گذاران در بخش مسکن و ساختمان هیسرما −
ت و وجود یسک و عدم قطعیط ری هر استان و توجه به شراگذاری سرمایه ییبا توجه به شاخص نها

(  بخش مسکن کشورگذاری سرمایهت نشان داده شده در هرم ی بازار مسکن بر اساس اولویها نوسان
 یها استان در بخش مسکن در گذاری سرمایه یش برای خوی آتیها یگذاراستیبه اتخاذ س) 4نمودار 

  .کشور بپردازند
  

  
  

  . تحقیقنتایج: مأخذ
  گذاری در بخش مسکن و ساختمان  هرم سرمایه.4 نمودار

  
 انجام یگذاران را برا هی که سرمایا  به گونهصحیح مناسب و یها یاستگذاریحرکت در جهت س −
 بر گذاری سرمایهب نموده و از تمرکز یگر کشور ترغی دیها  و بخشها استانر ی در سااریگذ سرمایه

 یا  به گونهیاستگذاریگردد تا س یه مین منظور توصی ایبرا.  شودیرین کلان شهر جلوگی چندیرو
در ) 2(نه نشان داده شده در جدول ی بهیها در بخش مسکن به صورت الگو گذاری سرمایهباشد که 
  . ن گرددیی کشور تبیها استان سراسر

  

 تهران، خراسان رضوی، اصفهان و فارس

  و مرکزیمازندران، آذربایجان شرقی، کرمانشاه، قزوین، خوزستان، کرمان، قم

 آذربایجان غربی، لرستان، یزد، همدان، زنجان، کردستان، بوشهر، اردبیل و گلستان

 جنوبی بختیاری، هرمزگان، سمنان و خراسان شمالی، گیلان، ایلام، سیستان و بلوچستان، چهارمحالکهکیلویه و بویراحمد، خراسان

 گذاریسطح اول سرمایه

 گذاریسطح سوم سرمایه

 گذاری رمایهسطح دوم س

 گذاری سطح چهارم سرمایه
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، چندشاخصه گیری بندی و تصمیم های رتبه کاربرد مدل، ) 1387 (کیوان  زاهدی و مهدیاالله نعمت اکبری،

  .ها ها و دهیاری انتشارات شهرداری
  .84 ه، شمارماهنامه اندیشه گسترسایپا، "روی ها و راهکارهای پیش مسکن، چالش"، )1387 (رفیعیان، مجتبی
، فصلنامه اقتصاد مسکن، "های درآمدی های مسکن خانوارهای شهری در طبقه ویژگی"، )1387( پیمان، حسین

  .41وزارت مسکن و شهرسازی، شماره 
  .، وزارت مسکن و شهرسازی)بخش اقتصاد(مجموعه مباحث شهرسازی ، )1369 (توفیق، فیروز

المللی  ، اولین کنفرانس بین"تأمین مالی مسکن از طریق اوراق رهنی"، )1388( قلی  االله و ساسانجعفری،ابوالفضل
  .توسعه نظام تأمین مالی در ایران

  .مرکز نشر دانشگاهی ،درآمدی بر اقتصاد شهری، )1380( درکوش، عابدین
  .پژوهان انتشارات دانش :انرته، مدیریت ریسک، )1384 ( مولوی و رضامحمد عابدپور، ،شوری، محمد دره
  .، انتشارات سمتریزی مسکن برنامه، )1379 (رضا  پور محمدی، محمد دلال

، وزارت فصلنامه اقتصاد مسکن، "اثر هزینه ساخت بنا بر قیمت مسکن"، )1387 ( مهرگان و نادرزرینی، ابراهیم
  .41مسکن و شهرسازی، شماره 

  .سایت بانک مرکزی و مرکز آمار جمهوری اسلامی ایران
، ترجمه قادری، جعفرو علی قادری،  جلد دوم، پژوهشکده مباحثی در اقتصاد شهری، )1386( سولیوان، آرتور

  .اقتصاد دانشگاه تربیت مدرس و تهران
  .شناس ، انتشارات حقتوسعه مسکن شهری در ایران، )1385 (شکرگزار، اصغر
انتشارات گسترش  ،های فازی و کاربرد آن در مهندسی صنایع و مدیریت نظریه مجموعه،)1385( شوندی،حسن

  .علوم پایه
بررسی اشتغالزایی بخش مسکن و نقش آن در توسعه اقتصادی استان "، )1383( نراقی  و مهدیصامتی، مجید

  .4 و 3 های ه، شمار16، سال مجله دانشکده علوم اداری و اقتصاد دانشگاه اصفهان، "اصفهان
کاوی در حوزه مسکن  بررسی کاربرد و تأثیراستفاده از داده"، )1387(  بابایی و ادریس عابد، حمید،صمدیان، هیوا

  .دومین کنفرانس ملی داده کاوی ایران: تهران، "در ایران
صاد مقداری فصلنامه اقت، "ی تهرانبرآورد تابع قیمت هدانیک مسکن شهر"، )1384 ( سینا و فرشیدعباسلو،محمد

  ).7پیاپی  (4، شماره سال دوم
 گذاری بخش سرمایه توسعه بر مسکن اعطایی تسهیلات اثر" ،)1387( چگینی و علی االله حشمت عسگری،

  .41، وزارت مسکن و شهرسازی، شماره فصلنامه اقتصاد مسکن، "خصوصی
  . انتشارات نور علم:دان هم،نظریه قیمت مسکن در ایران به زبان ساده، )1387 (اکبر زاده، علی قلی
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سسه ؤ، انتشارات م)های دولت کید بر سیاستأبا ت(بررسی وضعیت بازار مسکن در ایران ، )1386 (کرمی، افشین
  .تحقیقاتی تدبیر اقتصاد

  .نشر کتاب دانشگاهی: ،تهرانپژوهش عملیاتی پیشرفته ،)1383( مهرگان،محمدرضا
فصلنامه ، " سیستم حمل نیشکر با استفاده از روش تاپسیس فازیانتخاب"، )1383 ( اقبال و شاپورمنی، منصورؤم
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