
  های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش
  5 -28، صفحات 1393، پاییز 71سال بیست و دوم، شماره 

  

  1)1370-1387(بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران  نقش سفته
  

  فرهاد خدادادکاشی
  نور، تهران، ایران استاد اقتصاد دانشگاه پیام

khodadad@pnu.ac.ir 
  

  نرگس رزبان
  )نویسنده مسئول( ارشد اقتصاد کارشناس

narges_razban@yahoo.com  
  

وار قیمـت همـراه    رویـه و جهـش   ود تورمی و افـزایش بـی  کهای رونق و ر    بخش مسکن طی چند دهه اخیر با دوره       
اً اجتمـاعی گردیـده و بـه     ایجاد معضلات ساختاری و بعضباعث ادواری در این بخش   های  نوسانبروز  . بوده است 

در این مقاله در پی بررسی اثر .  بازار همواره مورد توجه سیاستگذاران قرار گرفته است    های  نوسان دلیل تحلیل    این
 با استفاده از معادله تعـادلی قیمـت   )1370-1387( ساله 17 بازار مسکن در ایران طی دوره    های  نوسانبازی بر     سفته

 اسـتفاده   الگوریتمدر این بررسی برای تخمین ضرایب معادلات از تکنیک ژنتیک           . یمباش  سازی می   و تکنیک شبیه  
ی از آن اسـت کـه انگیـزه    نتـایج حـاک  . سـازی شـده اسـت      شـبیه  Matlabافـزار     نویسی در نـرم     شده و نتایج با برنامه    

 صـورت   وده کـه بـه    گذاران ب   های گذشته توسط سرمایه      نتیجه انتظارات قیمتی و تحلیل روند قیمت دوره        بازی  سفته
 قیمتـی در  هـای  نوسـان ای در ایجاد     قابل ملاحظه  تأثیربازی    تقاضای سفته . یابد  بازانه در بازار نمود می      تقاضای سفته 

 همچنین با بررسـی کـشش       ،گردد  های رونق و رکود قیمتی در این بازار می          بازار مسکن دارد و موجب بروز دوره      
توانـد فـاکتور اساسـی در     ایش سرعت تولید و تقویت سمت عرضـه مـی      توان نتیجه گرفت که افز      قیمتی عرضه می  

  .بازی باشد  بازار با پاسخگویی به تقاضای سفتههای نوسانکنترل 
  

  . JEL :D84, R21, R31 بندی طبقه

  .بازی، کشش قیمتی عرضه های بازار مسکن، انتظارات قیمتی، سفته قیمت مسکن، نوسان :های کلیدی واژه
  

  

                                                            
  5/4/1393:            تاریخ پذیرش20/3/1391: تاریخ دریافت*
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6  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

  مقدمه .1
 کـه دارای نـوعی تکـرار        گـردد   اطلاق می های اقتصادی     های فعالیت   اری در معنای عام خود به نوسان      سیکل تج 

هـا،    ها، سطح قیمـت     هایی در سطح اشتغال، سطح درآمد خانوارها و بنگاه          معنای نوسان   سیکل تجاری به  . باشد  می
م اثـر قابـل تـوجهی بـر رفـاه           طـور مـستقیم و غیرمـستقی        ای متغیرهای اساسی دیگر اسـت کـه بـه           نرخ بهره و پاره   

بـا توجـه بـه      . یابد  های حقیقی از جمله مسکن نیز ظهور می         رفتار سیکلی در انواع مختلف دارایی     . اقتصادی دارد 
های اقتصادی و جایگاه ویژه این بخش در اقتصاد کـلان بـروز               ارتباط پسین و پیشین بخش مسکن با سایر بخش        

 . های اقتصاد را تحت تأثیر قرار خواهد داد های قیمتی در این بخش سایر بخش نوسان

ها قیمت مـسکن      بررسی روند تاریخی قیمت در بخش مسکن حاکی از آن است که در برخی دوره              
 صـعودی قیمـت در طـول زمـان         رونـد    علیـرغم عبارتی   ه است، به  نمودرشد یکباره و نسبتاً زیاد را تجربه        

تر از میـانگین در بـازار مـسکن     هایی با رشد قیمت پایین   هایی با رشد قیمت بالاتر از میانگین و دوره          دوره
تقاضـای مـسکن شـامل    از آنجا کـه  . های رونق و رکود تعبیر نمود توان از آن به دوره     اتفاق افتاده که می   

بـروز رفتـار نوسـانی قیمـت در بـازار مـسکن              باشـد  دو بخش تقاضای مصرفی و تقاضای سوداگرانه مـی        
بررسـی وضـعیت مـسکن طـی        . خواهـد شـد   ) تقاضای مـصرفی  ( صرفی مسکن م  تأمینموجب اخلال در    

 پرداخت یارانه در این بخـش و کـاهش شـاخص تـراکم خـانوار در                 علیرغمدهد    های اخیر نشان می     دهه
  . دسترسی و نرخ مالکیت بهبود چندانی نیافته استلحاظ وضعیت مسکن از 1واحد مسکونی

کاهش و تقاضـای    طور نسبی     بهان تقاضای مصرفی     سرگرد نقدینگیها ناشی از ورود       با افزایش قیمت  
سبب ایجـاد حبـاب در   یابد و  میگذاری در بخش مسکن افزایش  دلیل کاهش ریسک سرمایه  سوداگرانه به 

موجب عدم ثبات مالی اقتـصاد      ایجاد حباب علاوه بر اخلال در دسترسی به مسکن مصرفی           . شود یبخش م 
دهـد، از ایـن رو        رهـای مـرتبط بـا آن را تحـت تـأثیر قـرار مـی               شده و سایر بازا   و آشفتگی در بازار مسکن      

های رونق و رکود در بخش مسکن و تحلیـل دلایـل بـروز چنـین رفتـار قیمتـی در ایـن بـازار                           بررسی دوره 
 .تواند در امر سیاستگذاری بسیار مهم باشد یابد و می اهمیتی دوچندان می

ها،  ه تحقیق، تشریح مدل کاربردی، معرفی داده       بخش مشتمل بر ادبیات تحقیق، پیشین      7این مقاله در    
   .گیری نگارش شده است سازی و نتیجه نتایج تخمین و شبیه

  
  

                                                            
 .ای یافتـه اسـت   ملاحظـه  های اخیر بهبـود قابـل    این شاخص حاصل تقسیم تعداد خانوار بر تعداد واحد مسکونی است که طی دهه              .1
  .شده پیشی گرفته است عرضه مسکن از تعداد خانوار جدید اضافه ،عبارتی به
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...بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران  نقش سفته  7

 ادبیات تحقیق  .2
 ها یا ادوار تجـاری در اقتـصاد،         یکی از موضوعاتی که از دیرباز توجه اقتصاددانان را به خود معطوف داشته است سیکل              

. شـده در آنهـا، پیامـدها و چگـونگی مقابلـه بـا آنهـا بـوده اسـت           ها و قواعـد مـشاهده       دلایل بروز آنها، نظم   
هـای اقتـصادی از یـک رونـد نرمـال در       ها و انحرافات سطح فعالیـت    ها یا ادوار تجاری بیانگر نوسان       سیکل

شـود کـه    های اقتصادی اطلاق مـی  های فعالیت سیکل تجاری در معنای عام خود به نوسان   . طول زمان است  
هـا، سـطح تولیـد کالاهـا و خـدمات        ای در سطح قیمت     های دوره   در واقع، نوسان  . استدارای نوعی تکرار    

گذاری، نرخ بهـره، سـطح دسـتمزدها، عرضـه و تقاضـای               ، مقدار سرمایه  )بیکاری(گوناگون، سطح اشتغال    
کنـد کـه      هـای اقتـصادی و مـواردی از ایـن دسـت بـروز مـی                 گیری ورشکستگی بنگـاه     پول و اعتبار، شکل   

صـورت    هـای تجـاری بـه       از آنجا که سیکل   . برند  کار می   های تجاری را برای آن به       وار یا سیکل  اصطلاح اد 
هـا را مـورد       اسـاس آن ایـن سـیکل       هایی را در آنها کشف نمود و بر         توان قانونمندی   دهند می   مکرر رخ می  

هـای     فعالیـت  در حالت کلی، سیکل تجاری شامل دو دوره بهبود و رونـق           . تحلیل اقتصادی قرار داد     و  تجزیه
  . های اقتصادی از سوی دیگر است اقتصادی از یک سو و رکود و کسادی فعالیت

 ترتیـب کـه تغییـر در        بـه ایـن    ،داننـد    طبیعی مـی   منشأهای دارایی را دارای       برخی اقتصاددانان سیکل  
هـای  شود کـه ایـن تغییـر نیـز نیرو          های اقتصادی می    محیط طبیعی موجب تغییر رفتارهای انسانی و فعالیت       

سازد و این نیروهای عرضه و تقاضا در بازگشت بر             می متأثرهای حقیقی را      عرضه و تقاضای بازار دارایی    
 . گروهـی معتقدنـد  روانـشناسی  برخی دیگر از اقتصاددانان از جمله استوکن به .مؤثرندها  عملکرد دارایی 

که از فضای روانی ایجـاد شـده         بل ،کنند   انفرادی عمل نمی   صورت  بهگویند افراد در یک اجتماع        آنها می 
 در یک جامعه در حال رونق و رشد اقتصادی خوشبینی در افـراد  ،مثالعنوان  به .گیرند در جامعه تأثیر می 

 ایـن حالـت در بازگـشت زمینـه را بـرای یـک شکـست         وشـوند  پذیرتر مـی  افزایش یافته و مردم ریسک  
   .سازد فراهم می) رکود(

. ها در این بخـش وجـود دارد         یدگاه پولی و حقیقی پیرامون سیکل     طور کلی، در بخش مسکن دو د        به
هـای    هـای پـولی و وجـود شـوک          در دیدگاه پولی منشأ ایجاد سیکل در بازار مسکن تغییـرات در سیاسـت             

شود انقبـاض پـولی و افـزایش نـرخ بهـره هزینـه در                 ای بازار مسکن باعث می      حساسیت بهره . باشد  پولی می 
این افزایش هزینه در بازار مسکن منجر بـه انقبـاض در ایـن بـازار و بازارهـای      . هدبازار مسکن را افزایش د    

دلیل کاهش درآمد کاهش یافته و به این ترتیـب رکـود              گردد، همچنین تقاضا برای مسکن نیز به        وابسته می 
ار هـای بـاز    اقتصاددانان دیدگاه حقیقی برخلاف اقتصاددانان دیـدگاه پـولی شـوک          . شود  بر بازار حاکم می   
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8  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

آنهـا معتقدنـد کـه    . دهد رخ میهای دیگر اقتصاد  که در بخشدانند  میهایی   مسکن را ناشی از سایر شوک     
  . دارندکیدأتهای بازار مسکن ریشه در عوامل غیرپولی دارد و بر بازار عوامل تولید مسکن  سیکل

ایـن  در  . ینده است های انتظاری در آ     معنای خرید یا فروش بر اساس قیمت        اصولاً فعالیت سوداگری به   
 بینی شده باشد فعالیت سوداگرانه سـودمند بـوده و خریـد و فـروش             فرایند اگر مسیر تغییرات قیمت صحیح پیش      

دلیـل   در متون اقتصاد کلاسیک امکان وجود فعالیت سوداگرای در بازار مسکن بـه     . گیرد  در بازار رونق می   
هـای معـاملاتی موجـب از بـین رفـتن       اکه ایـن هزینـه  های معاملاتی بالا نادیده انگاشته شده است، چر  هزینه

هـای معـاملاتی بـالا        گوینـد بـا وجـود هزینـه         گردند، اما منتقدان مکتب کلاسـیک مـی         ای می   عواید سرمایه 
 بـه شـده در بیـشتر کـشورهای دنیـا      اغلـب مطالعـات انجـام   . گیـرد  سوداگری در بخش مسکن صـورت مـی      
  . دارندتأکیدن عامل محرک در ایجاد سیکل عنوا سوداگری در بازار زمین و مستغلات به

 بیان شد این است کـه       )2002 (تعریف ساده سوداگری در بازار مستغلات که توسط مالپزی و واچر          
 آن  عایـدی گـذاری کنـد تـا از           یک بازار در حال رشد سرمایه      عنوان  بهخواهد در بازار مستغلات       فرد می 

 اشخاص همانند این فرد      تمام که زمانی .نمایدتگی استفاده   اش در دوران بازنشس     برای رفاه خود و خانواده    
گونه قیمت مـسکن را   ریشه بیماری ساختاری و رشد حباب .گیرد فکر کنند سوداگری در بازار شکل می 

  : نمودتوان جستجو   میدلیلدر دو 
 های صنعت و کشاورزی  گذاری در بخش های سرمایه ضعف زمینه −

  خانوارهاهای دارایی ترین مهم یکی از عنوان بهنقش مسکن  −

 دارایی همواره یکی از اجزای اصلی تقاضا در بخـش مـسکن   عنوان به توجه به مسکن     ،این اساس  بر
 عنـصر   عنـوان   بـه هـای سـوداگرانه       در درون این تقاضای دارایـی فعالیـت       . دهد  و مستغلات را تشکیل می    

. شـود    تولید و مصرف آن شناخته می      های این بخش و چه در الگوهای        اساسی و تأثیرگذار چه در نوسان     
های مسکن کمتر به آن توجه شده این است کـه نقـدینگی سـرگردان و ورود آنهـا بـه                       آنچه در پژوهش  

  شـرق آسـیا  1999 را در سطح اقتصاد کلان ایجاد نمایـد کـه بحـران         بسیاریهای    تواند بحران   بازار مسکن می  
  .ای از این تأثیرات است نمونه

ای کـه بـا هـدف فـروش تولیـد             ا از سوی خریداران بلکـه توسـط سـازندگان حرفـه           تنه بازی نه  سفته
گـذار در بـازار امـلاک تـشویق و تـشدید               پولی و اعتباری سـرمایه     مؤسساتگذاران و     کنند و سرمایه    می
هـای    وارد بـازار دارایـی    ) بـازی   بـورس (بـازی      تأمین مالی با هـدف سـفته       مؤسساتسازندگان و   . شود  می

ایـن پدیـده توسـط بـسیاری از دانـشمندان اقتـصاد مـسکن در کـشورهای                  . شـوند   کن می غیرمنقول و مس  
  .  شده استتأییدیافته یا در حال توسعه  توسعه
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در ) 1371 -1390(هـای     نرخ رشد قیمت یک واحد مسکونی متوسط در مقابل تورم عمومی طی سـال             
هـای بـازار مـسکن در     لگوی نوسانهمانطور که در نمودار مشخص است ا     . نمودار زیر نشان داده شده است     

ای است که قیمت مسکن در یک دوره از ثبات نسبی برخوردار بوده و تـا حـدودی               دو دهه گذشته به گونه    
پـس از طـی ایـن       . گـردد   گذاری حاکم می    عرضه بر تقاضا تفوق یافته و رکودی بر بازار معاملات و سرمایه           

توانـد پاسـخگوی ایـن        مـدت نمـی     ضه مـسکن در کوتـاه     دوره انبوه تقاضا وارد بخش شده و از آنجا که عر          
  .گردد یابد و رونق بر بازار حاکم می وار افزایش می صورت جهش تقاضا باشد قیمت مسکن به

  

  
  مقایسه تورم عمومی و نرخ رشد واحد مسکونی. 1نمودار 

  

ن میـان   عدم اطمینان به بازار سرمایه، کالای امن بودن مـسکن، اعتقـاد بـه عـدم کـاهش قیمـت مـسک                     
گذاری در آن و از سـویی ورود بخـشی از             ها و رکود صنعت و عدم سرمایه        گذاران، افزایش تحریم    سرمایه

بـازی و تبـدیل شـدن      موجبات رونـق سـفته  1های زودبازده به بخش مسکن تسهیلات اعطایی در قالب طرح    
رود   شـمار مـی     کن در ایران بـه    ای را فراهم نموده که از عوامل اصلی افزایش قیمت مس            مسکن به کالایی سرمایه   

عنوان پشتوانه مالی مطمئن و تأمین اجتماعی قوی خانوار نیـز             علاوه بر این، مسکن در ایران به      ). 1388بنیار،   آرام(
  .ای دارد نوعی جنبه سرمایه ای موجود تقاضای مصرفی نیز به کند، بنابراین علاوه بر تقاضای سرمایه عمل می

 صـورت  بـه  ابتدا منابع عظـیم مـالی       .نمودتوان چنین توصیف      ر مسکن را می    بازا های  نوساندینامیسم  
سـوی    عمده ناشی از رشد نقـدینگی در سـطح کـلان اسـت بـه               طور  بهسوداگرانه بنا به دلایل مختلفی که       

تدریج حالت   های مناسب ورود نقدینگی به      در شرایط فقدان الگوها و کانال     . یابند  بخش مسکن سوق می   
کننـد     سوداگرانه در بازارهای سـودآور جلـوه مـی         های  فعالیتکه   گیرد و از آنجایی     د می ای به خو    هجمه

                                                            
 درصـد  10گیـری تـصادفی از    های زودبازده که به سفارش بانک مرکزی بر مبنای نمونه    با استناد به گزاش نظارتی از بنگاه       .1

  .  تهیه شده است1387ها در مهرماه  طرح
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10  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

که اضافه عرضه در بخش به یکباره انتظارات را نسبت بـه سـودآوری ایـن     سود در بخش مسکن تا زمانی  
 یندلیـل ارتباطـات پـسین و پیـش       بخش مسکن دچار رکود شده و بـه        ،پس از آن  . ماند  بخش تغییر دهد بالا می    

سـمت بحـران پـیش       های اقتصادی با رکود بخش مسکن مجموعه اقتـصاد بـه            بخش مسکن با سایر بخش    
   .)1382یزدانی،  (خواهد رفت

  

 پیشینه تحقیق .3
وی قیمـت مـسکن را بـر سـتانده و           . باشـد   ترین مطالعات در زمینه مسکن نظریه میوت می         یکی از قدیمی  

 میوت عمدتاً بر اختلاف میان موجودی       تأکید. نمود سایر عوامل مؤثر بر عرضه و تقاضای مسکن برازش        
مطلوب و بالقوه مسکن و چگونگی پر شدن این شکاف و فرض اصلی وی وجود تعادل در بازار مسکن                   

که موجـودی واقعـی      همچنان  زمان طولدارد که در       وی در تحقیق خود بیان می      1. بوده است  بلندمدتدر  
گردد قیمت واقعی بـه قیمـت تعـادلی نزدیکتـر شـده و                دیکتر می افزایش یافته و به سطح موجودی مطلوب نز       

وجود آمدن ایـن شـکاف را         وی دلیل به  . رود  بازی از بین می      سفته  که این دو قیمت یکسان شوند انگیزه        زمانی
  . کند عنوان می... ناشی از عوامل متعددی نظیر افزایش درآمد خانوار، کاهش نرخ بهره، کاهش مالیات و

عنوان یک کـالای مـصرفی و          ضمن تمایز قائل شدن بین نقش مسکن به        )2006 ( کاچ دوزانسکی و 
در ایـن الگـو بـه       . انـد   ای آن توجیهی برای ارتباط مثبت بین تولید مـسکن و قیمـت آن ارائـه داده                  سرمایه
هـای فعلـی و      های نامطمئن آتی که در قالب ارتباط بـین قیمـت            گیری انتظارات فرد در مورد قیمت       شکل
دهد کـه     نتایج حاصل از برآورد مدل نشان می      . شود نقش اساسی داده شده است        مورد انتظار نمایان می    قیمت

ای و مصرفی مسکن را در بردارد، امـا آنچـه موجـب افـزایش تقاضـا                   تغییرات قیمت مسکن هر دو اثر سرمایه      
  . صی قالب استشود اثر سود سرمایه آن است و اثر سود سرمایه بر مصرف شخ برای مالکیت مسکن می

هـای در بـازار مـسکن          در مطالعه خود بر نقش سـوداگری در ایجـاد نوسـان            )2002 (مالپزی و واچر  
 برای بررسی سوداگری در بازار مسکن به تشریح یک مدل دینـامیکی سـاده بـرای               آنها. اند  دهنموتمرکز  

تـرین    انتظـارات قیمتـی مهـم      آنهـا در مطالعـه    . اند  های تعدیل موجودی پرداخته    قیمت تعادلی بر پایه مدل    
 از این رو در محاسـبه قیمـت تعـادلی جـزء مربـوط بـه                 ،دلیل بروز رفتار سوداگرانه در بازار مسکن است       

دهنـده سـوداگری در بـازار        که نشان ) ضریب تغییرات قیمت مسکن در دو دوره متوالی       (انتظارات قیمتی   
ه و ضریب مربوط به تغییرات قیمـت        سازی بر کشش قیمتی عرض      مسکن است گنجانده شده است و شبیه      

نتایج حاکی از آن است که سوداگری در بازار املاک و مستغلات عامـل              . مسکن صورت پذیرفته است   
                                                            

  .باشد  یلی در بازار برای تغییر در خالص موجودی مسکن وجود نداشتهداند که هیچگونه تما میوت تعادل را شامل وضیعتی می. 1
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شرایط عمومی تقاضـا    .  همچنین سوداگری به شرایط عرضه بستگی دارد       ،ایجاد نوسان در این بازار است     
ای در بازار مستغلات گردد       ک انفجار چرخه  تواند موجب یک انفجار یا ی       ویژه تقاضای سوداگری می    به

  . وسیله کشش قیمتی در عرضه قابل کنترل است که این اثر به
را بازی در بازار زمـین و مـسکن کـره و ژاپـن                امکان وجود سفته  خود   مطالعه   در )1993( کیم و سو  

رشـد اسـمی و   های ایـن مطالعـه وجـود حبـاب عقلایـی در حـال               تحلیل  و  تجزیه. قرار دادند بررسی  مورد  
 وجـود   اما،کند  میتأییددر کشور کره و حباب قیمت مسکن در ژاپن را  )1974 -1989(واقعی در دوره   

، همچنین با توجه به اینکـه حبـاب قیمـت مـسکن در اثـر ورود                کند  حباب در بازار زمین کره و ژاپن را تأیید نمی         
  .کند بازی در بازار را تأیید می جود تقاضای سفتهشود تأیید وجود حباب و بازی در بازار ایجاد می تقاضای سفته

 های رونق و رکود پرداخته شـده اسـت،          های مربوط به حباب قیمت و دوره        بیش به بحث   در ایران کم و   
  . بازی در بازار مسکن تقریباً هیچ مطالعه مشخصی انجام نشده است اما در رابطه با سفته

 سیاسـت   آثـار گیری و اندازه آن و نیـز          ، نحوه شکل  به بررسی حباب قیمت مسکن    ) 1388( زاده  قلی
دسـت آمـده حـاکی از آن اسـت کـه       هنتـایج ب ـ . گونه قیمـت مـسکن پرداختـه اسـت      پولی بر رفتار حباب   

ریـشه تـشکیل حبـاب و       . تحولات قیمت مسکن در دوره مورد بررسی رفتار حبـاب شـکل داشـته اسـت               
هـای    صورت غیربنیـادی باشـد زیــان        مت مسکن اگر به   های قی   تکانه. وجود تقاضای سوداگرانه در بازار است     

   .تر آثار احتمالی بدتری خواهد داشت آید و وجود حباب طولانی وجود می متعدد مالی و اقتصادی به
گیـری    های در بازار مسکن را بر مبنای شـکل          گیری نوسان   ای مبنای شکل    در مطالعه  )1379( یزدانی

 ابتـدا مبـانی نظـری سـوداگری       . مورد بررسی قرار داده اسـت     انتظارات قیمتی و سودآوری بخش مسکن       
 سپس نقدینگی بخش مسکن در دو بخـش مـصرفی و   ،در بازار ارائه گردیده) انتظارات قیمتی در آینده (

دهـد کـه در رونـد تحـول نقـدینگی کـل بخـش مـسکن                   نتایج مدل نشان مـی    .  برآورد شده است   دارایی
های رکود و رونق در بخـش        اینده بوده است و در مقابل سیکل      تقاضای مصرفی با روند ملایم همواره فز      

 .مسکن همگی مربوط به تقاضای سوداگرانه بوده است

های بخش مـسکن ایـران      منظور بررسی عوامل ایجادکننده سیکل     به) 1380(عراقی و رحمانی     خلیلی
هـای    ای کـل فعالیـت    ه ـ   که نوسـان   است از آن    حاکینتایج  . اند  دهنمو اقتصادسنجی استفاده    های  روشاز  

هـای    هـای بخـش مـسکن هـستند و نوسـان             ایجـاد نوسـان    دلیـل های درآمـدهای نفتـی        اقتصادی و نوسان  
های اقتـصادی بـا    های کل فعالیت  تقاضا دارد، به این معنا که نوسان    بخش مسکن عمدتاً منشأ    های  فعالیت

ای بخـش مـسکن بـا       ه ـ  افزایش و کاهش رشد تقاضای بخش مسکن به افزایش و کـاهش رشـد فعالیـت               
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12  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

هـا در بخـش       هـای فعالیـت      ایجـاد نوسـان    منشأرسد که     نظر نمی   همچنین به  گردد، مقداری وقفه منجر می   
  . ای در این بخش باشند ای و هزینه های عرضه مسکن ناشی از شوک

گـذاری،    در مطالعه خود بـه بررسـی تحـولات متغیرهـایی از قبیـل سـرمایه               ) 1378( نیلی و درگاهی  
اسـاس ایـن مطالعـه       بـر . اند    ، مخارج دولتی، عرضه پول و طرف عرضه اقتصاد پرداخته         مصرف خصوصی 

عنـوان عامـل ایجـاد        گذاری ثابت ناپایـدارترین جـزء تقاضـای کـل در اقتـصاد ایـران اسـت و بـه                     سرمایه
 روند فزاینده عرضه پول و تورم شدید باعث افـزایش  ، دیگرسویاز . های تجاری تلقی شده است  سیکل
 را انداز بخـش خـصوصی   گیری پس نوبه خود جهت  که به استثباتی در محیط اقتصادی گردیده   مینان و بی  عدم اط 

بـازی پربـازده و     های سفته   سوی فعالیت  گذاری مولد و بلندمدت بازداشته و به        های سرمایه   سمت فعالیت  به
تـوان    گذاری را مـی     ایهانداز و سرم     بنابراین عدم تعادل پس    ،دارای برگشت سریع سرمایه سوق داده است      

 همچنین در این مطالعه نشان داده شده اسـت کـه مخـارج مـصرفی                ،یکی از علل رکود اقتصادی دانست     
عنـوان ابـزار      مخارج حقیقی دولت نیـز بـه      . های تجاری است    کالاهای بادوام یکی از عوامل ایجاد سیکل      

 . باشد سیاست مالی دارای نقش در ایجاد یا اصلاح سیکل تجاری می
  

  تشریح مدل کاربردی .4
اسـت کـه   ) 1997( مدل مورد استفاده در این مقاله مدل دینامیکی ساده و تغییریافته مـدل مـالپزی و مـایو          

هـای    آن را بـرای داده 2002بـسط داده شـد و مـالپزی و واچـر در سـال      ) 2001( توسط مالپزی و مکلنان 
 عامـل بـروز     تـرین   مهمکه انتظارات قیمتی    دند  نمو در مطالعه خود ثابت      آنها. کشور آمریکا تخمین زدند   

 2 یا تعدیل جزئـی    1این مدل بر پایه روش تعدیل موجودی سرمایه       . رفتار سوداگرانه در بازار مسکن است     
  . باشد که برای بخش مسکن و در بعد تقاضا تشریح گردیده است می

 مـدل تعـدیل موجـودی        بـر پایـه    پردازیم  میشده توسط مالپزی و واچر که در ادامه به آن            مدل ارائه 
روش تعـدیل موجـودی     . ای در سـمت تقاضاسـت        پدیده عنوان  به مدل ایشان بر سوداگری      تأکیداست و   

  :  زیر خواهد بودصورت بهدر این روش معادله تقاضا . های دینامیک است لازمه تخمین مدل
  

)K 1Kδ(QD −−
∗

=                )1(  
  

                                                            
1. Stock Adjustment Model 
2. Partial Adjustment Model 
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...بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران  نقش سفته  13

  . مقدار موجودی در دوره قبل است :k-1 و 1 موجودی مطلوب:*K مقدار تقاضا، :QDکه در آن، 
  

Nα3Yα2Pα1αK +++=
∗                          )2(  

 

  .در نظر گرفته شده است) 3(صورت معادله  باشد و معادله عرضه به  جمعیت می:N و  درآمد:Y  قیمت،:P که در آن،
  

Pβ1βQs +=                            )3(  
 

بـا توجـه بـه وجـود عناصـر جمعیـت و         .در ادامه توضیح مختصری از مدل مورد استفاده ارائه شده است          
  : ند که معادله تقاضا از دو جزء تشکیل شده است، بنابراین درآمد در معادله تقاضا مالپزی و واچر نشان داد

  

0α1,P1α1DK <+=
∗                           )4(  

  

 با توجه بـه . شود وسیله درآمد و جمعیت توضیح داده می تقاضاست که به ) ذخیره( جزء ثابت    :Dن،  که در آ  
اسـاس انتظـارات تطبیقـی عمـل         ای در سـمت تقاضاسـت و سـوداگر معمـولاً بـر              اینکه سوداگری پدیده  

  :شرح زیر خواهد بود کند مدل تقاضا به می
  

0α40,α1dP,α4Pα1DK ><++=
∗                           )5(  

  

عنـوان   های مختلف را بـه  در رابطه با عرضه نیز از مدل بسط داده شده مالپزی و مکلنان که قیمت دوره        
  :صورت زیر خواهد بود داند استفاده شده است، بنابراین معادله عرضه به عامل مؤثر عرضه مسکن می

  

P ntβn...P 2tβ2P 1tβ1ptβ0Qst −++−+−+=                                       )6(  

 

P در اینجا بـرای سـادگی        که 1tβ1ptβ0Qst بـا جـایگزینی مقـادیر      . را در نظـر گرفتـه شـده اسـت          =+−
   :آید دست می معادله فرم حل شده قیمت به شرح زیر به Qst=QD و از برابری D و *Kدست آمده برای  به

  

)7        (                                                   1K
0α0β

δD
0α0β

δ
1tp

0δα0β
1β

tP −∂−
−

∂−
+++

=  
  

                                                            
موجودی مطلوب تعداد واحد مسکونی مطلوب برای پاسخگویی به مجموع تقاضای بازار است نه تعـداد واحـد مـسکونی                     .1

 . موجود در بازار

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

26
-0

1-
30

 ]
 

                             9 / 24

http://qjerp.ir/article-1-98-en.html


14  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

سـازی شـده      بازی املاک بر قیمت مسکن از یک مـدل شـبیه            مالپزی و واچر برای درک اثر سفته      
بازی به کشش عرضه مسکن و تغییرات قیمت بستگی دارد، بنـابراین           در این مدل سفته   . دندنمواستفاده  

اسخ به تغییـرات  شش تقاضا در پک :a4 کشش قیمت عرضه و: Biشود   پارامترهایی که بر آن تمرکز می    
 پـارامتر : Ō  کشش قیمتـی تقاضـا در بـازار مـسکن و           :a1دیگر پارامترها   . بازی است   عنوان عناصر سفته    قیمت به 

  : صورت زیر خواهد بود شده به سازی تعدیل موجودی است، بنابراین مدل شبیه
  

)P 1tPt(α4Pα1DKt −−++=
∗

                           )8(  

P 1tβ1ptβ0Qst −+=       )9( 

 QsK 1tKt +−=                            )10(  
 

در مدل طراحی شده این مطالعه موجودی  .های ایران است این مدل اساس تدوین این مقاله برای داده
گرفته شده است، بنابراین معادلات زیر برای بررسی تجربی  در نظر a2 معادل dp و ضریب s مسکن با پارامتر

  : ریح شده استتص
  

)11(                                                                                                          )1S*δ(SDQ −−=  

)12(                 n4αinc3α)1tpt(p2αtp1α0α*S ++−−++=  
)13(                                                             1tp2βtP1βSQ −+=  
)14(                                                                                   sQDQ =  
  

لگـاریتم  : inc،  لگـاریتم موجـودی دوره قبـل مـسکن    :S-1، موجودی مطلوب مسکن : *sکه در آن،    
لگاریتم : pt-1،  لگاریتم قیمت مسکن در دوره جاری     : pt،  لگاریتم تعداد خانوار  : n،  رمتوسط درآمد خانوا  

اگـر  . باشـد   مـی 2 لگاریتم تقاضای مـسکن :QD و 1لگاریتم عرضه مسکن: QS، قیمت مسکن در دوره قبل    
  :آید  میدست به زیر صورت بهمقدار آن را در معادله تقاضا وارد کنیم معادله تقاضا  *sجای  به
  

)15                                   (1δSn4δαinc3δαtdp2δαtp1δα0δαDQ −+++++=  
)16(                                                                        1tptptdp −−=  

                                                            
  .باشد عبارتی تولید مسکن در هر سال می شده به بازار مسکن در هرسال یا به  تعداد واحدهای جدید اضافهمنظور از عرضه مسکن .1

منظور از تقاضای مسکن تعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز در بازار برای پاسخ به کل تقاضـای مـسکن اعـم از تقاضـای مـصرفی و                            .2
 .سکن داده مناسبی وجود ندارد در این مدل از معادله تعادلی قیمت استفاده شده استبا توجه به اینکه برای تقاضای م. بازی است سفته
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...بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران  نقش سفته  15

  :آید  میدست به زیر صورت به آمده با معادله تقاضا قیمت تعادلی دست بهابری معادله عرضه از بر
  

  

)17   (  
  

باشـد    با توجه به اینکه ضرایب معادله تعادلی قیمت هر یـک ترکیبـی از چنـد ضـریب مختلـف مـی                     
عادلـه فـرم     در م  ،تـر   عبـارت دقیـق    بـه . همراه با تـورش خواهـد بـود        Eviews افزار  تخمین ضرایب در نرم   

 های  روش نابرابری تعداد معادلات با تعداد ضرایب امکان تخمین ضرایب با            دلیل  به) 17معادله  (شده   حل
یـابی    آورد تـا بـا اسـتفاده از روش بهینـه             این امکان را فـراهم مـی       Matlabافزار     نرم .معمولی وجود ندارد  

منظـور    بـه ، بنـابراین دسـت دهـد    را بهسپس مقدار ضرایب،  آوردهدست بهبهترین برازش معادله قیمت را     
  .افزار استفاده شده است  نرم اینتر از  ضرایب ترکیبی و تخمین دقیقتمامدستیابی به مقدار 

بازی بر تغییرات قیمت مسکن است، پس از تعیـین ضـرایب              نجا که هدف مقاله بررسی اثر سفته      آاز  
ترتیـب   به ایـن   ،افزار انجام گرفته است همان نرم از طریق آمده دست  بهسازی معادله با تغییر ضرایب        شبیه

   .پذیر شده است سازی معادلات امکان بازی با تغییر متغیرهای مربوطه و شبیه بررسی اثر سفته
با توجه به اینکه روش مورد استفاده در مقاله تکینک ژنتیک الگوریتم بوده است پیش از پـرداختن بـه                    

  .در این رابطه ضروری است که در ادامه به اختصار بیان شده استدست آمده ارائه توضیحاتی  نتایج به
هـا یـا    اساس بقـای برتـرین    تکامل داروین است و بر   هک و نظری  الگوریتم ژنتیک الهامی از علم ژنتی     

. کننده است  تابع بهینهعنوان بهیک کاربرد متداول الگوریتم ژنتیک استفاده از آن         . انتخاب طبیعی استوار است   
. و یادگیری ماشینی است    درک تصویر  انتخاب ویژگی،  بازشناسی الگو،  م ژنتیک ابزار سودمندی در    الگوریت

ابـداع ایـن   .  مطرح شـد 1975 بار در سال   نخستینیابی برای     ژنتیک برای پروسه بهینه    الگوریتماستفاده از   
عـی بـوده اسـت و ایـن     سازی تکامل طبی اساس شبیه  سازی اصولاً بر    بهینه الگوریتم یک   عنوان  به الگوریتم
  .گذاری شده است مبنای یک تئوری قوی ریاضی پایه  برالگوریتم

هـای مختلـف در      سازی مبتنی بر تغییـرات تـصادفی نمونـه         تکامل یک پروسه بهینه   الگوریتم ژنتیک   
سـازی آمـاری را      توان تکنیـک بهینـه      این پروسه می   مدلسازیبا  . یک جمعیت و انتخاب بهترین آنهاست     

 الگـوریتم در ایـن    . یی خـود را نـشان داده اسـت        ارد که امروزه در مسائل پیچیده مختلف کار       دست آو  به
عملکـرد  .  مختلـف در فـضای جـواب هـستند         هـای   پاسخگیرند   هایی که در پروسه تکاملی قرار می       نمونه
   .شود مبنای این ارزیابی و تصادف انجام می  تابع هدف ارزیابی شده و انتخاب براز طریقها  دنباله

باشـد،    صورت تصادفی می    در واقع در الگوریتم مذکور نخستین مرحله ایجاد جمعیت اولیه از اعضا به            
گـردد، سـپس انتخـاب بـر اسـاس       زیابی و تعیـین مـی  سپس میزان برازندگی هر یک از اعضا در جمعیت ار     

1s
2δα1δα1β

δn
2δα1δα1β

4δαinc
2δα1δα1β

3δα
1tp

2δα1δα1β
2δα1β

2δα1δα1β
0δα

tp −
−−

+
−−

−
−−

−−−−

+
+

−−

−
=
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16  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

شود که به شـرط توقـف حلقـه برسـد و      این چرخه زمانی یک بار کامل می. شود میزان برازندگی انجام می  
نمـود کلـی از عملکـرد ایـن         ) 2(نمـودار   . )1387اخبـاری،   (شوند    تا آن زمان مرتب مراحل فوق تکرار می       

  .دهد ان میالگوریتم را در یافتن نقطه بهینه نش
ای از نقـاط      با در نظر گرفتن مجموعه     سازی  محاسباتی بهینه  الگوریتم یک   عنوان  به ژنتیک   الگوریتم

. نمایـد  فضای جواب در هر تکرار محاسباتی به نحو مؤثری نواحی مختلف فضای جواب را جستجو مـی                
مقـدار  امـا   ،  شـود  در مکانیزم جستجو گرچه مقدار تابع هدف در تمام نقاط فضای جـواب محاسـبه نمـی                

 زیرفـضاهایی کـه آن      تمـام گیری آماری تابع هـدف در        شده تابع هدف برای هر نقطه در متوسط        محاسبه
تـابع هـدف     لحـاظ  مـوازی از     طـور   بـه ایـن زیرفـضاها     . شـود   وابـسته بـوده دخالـت داده مـی         به آنها نقطه  

احی از آن کـه متوسـط       شود که جستجوی فضا بـه نـو        این روند باعث می   . شوند گیری آماری می   متوسط
  . آماری تابع هدف در آنها زیاد بوده و امکان وجود نقطه بهینه مطلق در آنها بیشتر است سوق پیدا کند

  
  

 
  
  

  
  
  
  
  
  

  عملکرد کلی فرایند ژنتیک الگوریتم. 2نمودار 
  

 شـود  جانبه جستجو مـی    طور همه   های تک مسیری فضای جواب به        در این روش برخلاف روش     از آنجا که  
امتیـاز دیگـری کـه ایـن         .امکان کمتری برای همگرایی به یک نقطه بهینه محلـی وجـود خواهـد داشـت               

دیگر پذیری و پیوستگی و       مشتق  مانند شونده الگوریتم دارد این است که هیچ محدودیتی برای تابع بهینه         
ز دارد و   در روند جستجوی خـود تنهـا بـه تعیـین مقـدار تـابع هـدف در نقـاط مختلـف نیـا                       .  ندارد موارد

تواند در مسائل مختلـف       می ، بنابراین کند  مشتق تابع هدف را استفاده نمی      ماننداطلاعات کمکی دیگری    
  . اعم از خطی، غیرخطی، پیوسته و گسسته استفاده شود و به سهولت با مسائل مختلف قابل تطبیق است

اع
=

آزمون مناسب  -2

  بچه ها-4  انتخاب جدید والدین-3

نمونه ایده 

ترکیب

 تغییر دادن

 جمعیت جدید

؟

 جمعیت اولیه -1
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...بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران  نقش سفته  17

تـوان گفـت      سازی می  های بهینه   های الگوریتم ژنتیک در مقایسه با دیگر روش          ویژگی خصوصدر  
گونه محدودیتی بر نوع متغیرهای آن       گونه اطلاعی از مسئله و هیچ      الگوریتمی است که بدون داشتن هیچ     

. باشـد    مـی  1یـافتن بهینـه کلـی      ای در   شـده  یی اثبات اای قابل اعمال است و دارای کار       برای هرگونه مسئله  
های کلاسیک یا قابل اعمال نیستند  روشز اسازی است که    توانایی این روش در حل مسائل پیچیده بهینه       

  .یافتن بهینه کلی قابل اطمینان نیستند یا در
. دسـت آمـده اسـت       شده معادله قیمت است که از ترکیب ضرایب متعدد به           در مقاله حاضر تابع هدف فرم حل      

در ) قیمـت شـده معادلـه       فـرم حـل   (منظور دستیابی به مقدار عددی ضرایب در معادله قیمت تابع موردنظر              به
افـزار از بـین اطلاعـات ورودی مربـوط بـه متغیرهـا بهتـرین             نویسی شده، سـپس نـرم        برنامه Matlabافزار    نرم

  .ارائه گردیده است) 1(دهد که نتیجه برازش در نمودار  دست می برازش از معادله قیمت را به
  

  ها معرفی داده .5
شده بانک مرکزی و مرکز آمار ایران گـردآوری         ر این مطالعه بر اساس آمار منتشر      آمارهای مورد استفاده د   

انـد کـه    ارائه گردیـده ) 1370 -1387(صورت فصلی و طی دوره زمانی    های مورد استفاده به     داده. شده است 
 . اند کار گرفته شده  به1376صورت واقعی بر اساس سال پایه  به

 CPIاسـاس    عـی شـده بـر      در این مطالعه از متوسط قیمت یک متر مربع زمـین واق            (pt)قیمت مسکن   
  . شود استفاده شده است  از قیمت مسکن که توسط بانک مرکزی گزارش میproxyعنوان  به

 سـال یکبـار و در       10 آمار مربوط به تعـداد واحـدهای مـسکونی در کـشور هـر                ):s( موجودی مسکن 
ی مـسکونی   دست آوردن تعـداد واحـدها       برای به . گردد  نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسکن منتشر می       

صورت سالانه از روش مورد استفاده در وزارت مسکن و شهرسازی که از دقت بالایی برخـوردار اسـت                     به
 شده در سـال    در این روش برای برآورد موجودی مسکن ابتدا تعداد واحد مسکونی گزارش           . استفاده شده است  

شـده در     مـسکونی تکمیـل   گرفته، سپس تعداد واحـد       انجام سرشماری عمومی نفوس و مسکن مدنظر قرار       
صـورت    گـردد بـه     های ساختمانی بخش خصوصی بانک مرکزی منتشر مـی          هر سال که در گزارش فعالیت     

عنـوان     درصـد از موجـودی سـال بـه         2/1گـردد، همچنـین در هـر سـال            سالانه به آمار موجودی اضافه مـی      
هـای فـصلی       بـه داده   Eviewsافـزار     های سالانه در نـرم      گردد، سپس داده    واحدهای مستهلک شده کسر می    
  .افزار برای ورود به مدل اصلی آماده گردیده است زدایی در همان نرم تبدیل شده و پس از انجام فصلی

                                                            
1. Global Optima٠ 
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18  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

 .گـردد    سال یکبار و در مقاطع سرشماری منعکس مـی         10 آمار مربوط به تعداد خانوار نیز هر         ):n( تعداد خانوار 
 1و بعـد خـانوار    ) منتشرشده بانک مرکـزی   (نه جمعیت   دست آوردن ارقام سالانه از آمار سالا        برای به 

دست آمده همچـون   های سالانه به استفاده شده و داده)  شهرسازی محاسبه گردیدهدر وزارت مسکن و   (
  .های موجودی مسکن فصلی شده است داده

درآمــد خانوارهــای شــهری و  -در نــشریات هزینــه شدههــا از آمــار منتــشر  ایــن داده):inc( درآمــد
  . ی آمار ایران استخراج گردیده استروستای

  

  سازی مدل  نتایج تخمین و شبیه .6
 انجام شـده    Matlabافزار     و در نرم   الگوریتم تکنیک ژنتیک    از طریق نتایج حاصل از تخمین ضرایب که       

  .ارائه گردیده است) 2(و ) 1(در جداول 
  

  شده معادله قیمت تعادلی  نتایج تخمین ضرایب فرم حل. 1جدول 
  دار ضریبمق  ضریب
δ  029/0  

0α  828/0  
1α  904/0-  
2α  429/0  
3α  382/0  
4α 598/0  
1β 183/0  
2β 189/0  

  . نتایج تحقیق :مأخذ
  

افزار مربوطه مقـادیر       نرم از طریق  آوردن مقدار ضرایب حاصل از تخمین تابع هدف          دست  بهپس از   
شده قیمت جـایگزین    معادلات عرضه، تقاضا و فرم حل)17( و   )15(،  )13( آمده را در معادلات      دست  به

ضـرایب متغیرهـا ناشـی از       . آوریـم    مـی  دسـت   بـه نظر را   عادلـه مـورد   نموده و معادل ضریب هر متغیر در م       
   . آمده در جدول زیر ارائه گردیده استدست بهجایگزینی مقادیر 

  
  
  
  

                                                            
   . منظور از بعد خانوار متوسط تعداد افراد یک خانواده است.1
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...بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران  نقش سفته  19

  ضرایب متغیرها در هر یک از معادلات مختلف . 2جدول 
  ضریب متغیر در معادله قیمت  ضریب متغیر در معادله عرضه  ضریب متغیر در معادله تقاضا  متغیر

  -122/0  -  024/0  ضریب ثابت
S-1  029/0-  -  147/0  
Pt 0262/0-  183/0  -  
dpt 0124/0  -  -  
Pt-1 -  189/0  023/1  
inc 0111/0  -  056/0  
n  0173/0  -  088/0  

  . نتایج تحقیق: مأخذ
  

،  اسـت دست آمده   گزارش شده به  ) 1(شده معادله قیمت که در جدول         در این مدل ابتدا ضرایب فرم حل      
ق با آنچه در معادله آورده شده است ضـرایب معـادلات عرضـه،              سپس با استفاده از روابط حاکم بر آنها مطاب        

اـریتمی در نظـر گرفتـه شـده            هـا بـه     با توجه به اینکه تمـام داده      . گردد  تقاضا و قیمت محاسبه و جایگزین می        انـد   صـورت لگ
سـازی نمودارهـا    دست آمده در شبیه هرچند تمام ضرایب به . باشد  دهنده کشش می    دست آمده نشان    ضرایب به 

 باشد مقـادیر مربـوط بـه ضـرایب          تحلیل نتایج دارای نقش بسزایی هستند، اما آنچه بیشتر هدف این مقاله می            و  

2α)   ضریب انتظارات قیمتی (  وβ1)    13(پـس از جـایگزینی ضـرایب در معادلـه        . اسـت ) کشش قیمتی عرضـه (
  : صورت زیر خواهد بود معادله عرضه به

  

P 1t0/189+0/183=QS                           )18(  
 

ای   اسـاس روش پایـه      معـادلات تقاضـا بـر      )15( و   )11(همچنین با جایگزینی ضرایب در معـادلات        
  : باشد شده در ذیل می اساس ضرایب مطابق با معادلات ارائه تعدیل موجودی و بر

  

)
1

S*0/029(SQD −
−=                            )19(  

S 10/0290/0173n+0/111inc+dpt0/0124+PT0/02620/024=QD                         )20(  

  

شده قیمت جایگزین کنیم معادلـه قیمـت          را در معادله فرم حل     دست آمده   بهچنانچه مقادیر ضرایب    
   :آید  میدست به )21(به شرح معادله 

  

S 10/147+0/088n+0/056inc+P 1t1/023+00/12=Pt                                  )21(  
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20  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

 درآمـد و تعـداد خـانوار        با تغییرات قیمت بین دو دوره     اضای مسکن   تقکه  نتایج حاکی از آن است      
کـشش قیمتـی    . رابطه مثبت و با موجودی مسکن دوره قبـل و قیمـت در دوره جـاری رابطـه منفـی دارد                    

باشند که هر دو دارای مقادیر پایینی          می 0111/0 و کشش درآمدی تقاضا برابر با        -0262/0تقاضا معادل   
همچنین کشش تقاضـا نـسبت   ، پذیرد تند که تقاضا تأثیر کمی از قیمت و درآمد می   بوده و بیانگر این هس    

تقاضـا بـا   . باشـد   مـی 0124/0 و نسبت به تغییرات قیمت بـین دو دوره برابـر بـا         0173/0به جمعیت معادل    
 ، ترتیـب  اینبه  . باشد  می -029/0موجودی مسکن در دوره قبل رابطه معکوس داشته و مقدار کشش آن             

شود قیمت با موجودی مسکن در دوره قبـل، قیمـت در دوره قبـل، درآمـد و تعـداد خـانوار                        میمشاهده  
 و نسبت به    023/1ای که کشش قیمت نسبت به قیمت دوره قبل مسکن برابر با                به گونه  ،رابطه مثبت دارد  

همچنین مقادیر کشش قیمـت نـسبت بـه درآمـد و        . باشد   می 147/0موجودی مسکن در دوره قبل معادل       
های    اما نسبت به کشش    ، بوده که هرچند ارقام پایینی است      088/0 و   056/0ترتیب معادل    عداد خانوار به  ت
هـای    ضرایب دارای علامت  شود تمام   همانطور که مشاهده می   . دست آمده در معادله تقاضا بیشتر است        به

بـازی در     ینـده سـفته    نما )dp(های پیش اشاره شـد تغییـرات قیمـت            همانطور که در بخش   . مطابق انتظارند 
 429/0بازی در بازار مسکن است برابر بـا           یانگر وجود و مقدار تأثیر سفته      ب ٢a  بنابراین ضریب  ،بازار است 

  درصـد  429/0بازی قیمت معـادل       دست آمده است، به این معنا که با یک درصد افزایش تقاضای سفته              درصد به 
 183/0ش قیمتـی عرضـه مـسکن اسـت معـادل            دهنده کـش    ه نشان  ک 1β  همچنین ضریب  ،یابد  افزایش می 

هرچنـد بـا افـزایش      . پذیری کم عرضه نسبت به تغییرات قیمـت اسـت           دست آمده که حاکی از کشش       به
 تقاضـای   تمـام   ای نیست که بتواند به      اندازه یابد، اما این افزایش به      قیمت در بازار مقدار عرضه افزایش می      
  .پاسخ دهدبازی  موجود در بازار اعم از مصرفی و سفته

دهنـده بـرازش یـک مـدل خـوب اسـت              شایان ذکر است که در برنامه ژنتیک الگوریتم آنچه نشان         
  اسـت ECM  در برآورد معادله حاضر مقدار این تابع که بیانگر مقدار ، در واقع  . است 1مقدار تابع ارزیابی  

 مشابه در ایـن روش و  های  در تخمیندست آمده بهدست آمده است که در مقایسه با اعداد           به 3/2معادل  
  .نیز در این مطالعه عدد بسیار خوب و قابل قبولی است

شـده نمودارهـای مربـوط بـه معادلـه واقعـی قیمـت مـسکن و                  برای نشان دادن خـوبی مـدل بـرازش        
  . زیر ارائه شده استدرسازی شده  نمودارهای شبیه

  
                                                            

1. Fitness Function 
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...بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران  نقش سفته  21

  
  ار افز وسیله نرم قیمت واقعی و قیمت تخمین زده شده به. 3نمودار 

  

چـین   دهـد و خـط     در نمودار فوق قیمت در بـازار مـسکن را در حالـت واقعـی نـشان مـی                  خط ممتد   
 .شـده رسـم نمـوده اسـت         افزار با استفاده از مقادیر متغیرها و معادله تعریـف           دهنده نموداری است که نرم      نشان

لاف بـسیار کمـی     شـده اخـت    سـازی    بین نمودار واقعی و نمودار شبیه      مشخص است همانطور که از نمودار     
نمـودار   دو. پوشی بوده است     و قابل چشم   اندکدهد مقدار خطای تخمین بسیار        وجود دارد که نشان می    

 .حرکتی دارند و این بیانگر دقت بالای کار در تخمین رابطه قیمت است کاملاً با یکدیگر هم

متغیرها را ثابت فرض    های بازار مسکن کشش عرضه و سایر          بازی بر نوسان    منظور بررسی اثر سفته    به
تحلیل دقیـق ضـریب      و برای افزایش دقت کار و امکان تجزیه      . دهیم  را تغییر می   ٢a ده و مقدار ضریب   نمو
ده و نمودارهـای  نمـو انتخـاب  ) 95/0(بازی را یکبار معادل صفر و یکبـار عـددی نزدیـک بـه یـک               سفته
  :آید دست می صورت زیر به نتایج به. کنیم میسازی   برای قیمت را شبیهدست آمده به
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22  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

  
  بازی  و مقادیر متفاوت در نظر گرفته شده برای سفته 1β =183/0مقدارکشش عرضه برابر با . 4نمودار 

  

ر بـا    براب 2αدهد که در آن       در نمودار فوق خط ممتد حالت واقعی قیمت در بازار مسکن را نشان می             
سازی  به صفر کاهش یافته و نمودار قیمت در این حالت شبیه       2αحال اگر ضریب    . باشد  درصد می 429/0

اگـر  . رود ها در آن از بـین مـی   و نوسان) چین ریز  خط( گردد نمودار جدید پایین نمودار قبلی قرار گرفته       
داده و نمــودار قیمــت را  قــرار) عــددی نزدیــک بــه یــک ( 95/0ر را برابــ 2αبــازی  مقــدار ضــریب ســفته

این نتایج  . گردد  ظاهر می ) چین درشت  نقطه( چین بالای خط توپر     صورت خط   سازی کنیم نمودار به     شبیه
نمـودن  شدت بر نوسانی  بازی که در انتظارات قیمتی نمود داشته است به        حاکی از آن است که عامل سفته      

کـه وقتـی     طـوری   به های بازار مسکن است،     عبارتی، تقاضای سوداگری عامل بسیار مؤثری بر نوسان        به. بازار مؤثر است  
 ایـن  کـه  د و در حـالتی  دن ـگر  ها در قیمت پدیدار نمی      شود نوسان   بازی صفر در نظر گرفته می       مقدار تقاضای سفته  

راحتـی   د، بنـابراین بـه  گـرد  ها شدید مواجـه مـی   مقدار تا عدد نزدیک به یک افزایش یابد قیمت با نوسان   
بازی   های بازار اثرگذار است و هرچه سفته        شدت بر نوسان   بازی به   توان نتیجه گرفت که تقاضای سفته       می

  .کند های بیشتری مواجه شده و عدم تعادل بیشتری را به بازار القا می یابد قیمت با نوسان در بازار شدت 
های بـازار مـسکن کـشش عرضـه را            بر تعدیل نوسان  منظور بررسی تأثیر شرایط عرضه       در ادامه و به   

بـازی نمـودار قیمـت را          قرار داده و با همان مقادیر در نظر گرفته شده قبلی بـرای ضـریب سـفته                 10برابر  
  :آید دست می صورت زیر به نتیجه به. کنیم سازی می مجدد شبیه
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...بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران  نقش سفته  23

  
  در نظر گرفته شده) 10 برابر با 1β( عرضه با کشش. 5نمودار 

  

بازی و     آمده برای سفته   دست  بهدهنده قیمت واقعی بازار با ضریب         مودار فوق خطوط توپر نشان    در ن 
چـین بـالای آن قیمـت را در      در نظر گرفته شده است و خط     10در حالتی است که کشش عرضه برابر با         

همانطور . دهد  بازی با ضریب صفر نشان می       چین پایین قیمت را در سفته       و خط  95/0بازی با ضریب      سفته
بـازی نمـودار قیمـت     در ضرایب مختلف در نظر گرفته شده بـرای سـفته      مشخص است    )3(که از نمودار    

دهد که کشش عرضه عامل بسیار   این امر نشان می.کند نوسانی نبوده و قیمت از روند یکسانی پیروی می       
 مـسکن قـدرت انطبـاق       عبارتی هرچه عرضه در بازار      بازار مسکن است یا به     های  نوسانی در کنترل    مؤثر

 در بـازار    هـا   نوسـان افزایش یابـد    ) در زمان افزایش قیمت   ( بیشتری با قیمت داشته و سرعت تولید مسکن       
موقع به مجموع تقاضـاهای موجـود در بـازار بـوده کـه                این امر پاسخگویی به    دلیل. کاهش خواهد یافت  

  .سرعت موجب برقراری تعادل در بازار گردد تواند به می
  

   تایج و ارائه پیشنهاداتتفسیر ن .7
 ، در واقـع . از قیمـت مـسکن و قیمـت در دوره قبـل    ستگذار بر عرضه مسکن عبارت ـ عوامل اثرترین  مهم

. نماینـد   گذاری و ساخت مسکن مـی       های گذشته اقدام به سرمایه      گذاران با مشاهده قیمت و بررسی قیمت        سرمایه
دهد که عرضه در بازار مسکن ایران نسبت بـه            یضرایب معادله عرضه برآورد شده در این مطالعه نشان م         

این امر ناشی . دهد سرعت واکنش نشان نمی پذیری کمی دارد و در مقابل تغییرات قیمت به          قیمت کشش 
بـرداری نهـایی از       از زمان آغاز کار تا بهـره       ) سال 2-3بین  ( از طولانی بودن دوره ساخت و تولید مسکن       

 .واحد مسکونی است
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24  71   شماره های اقتصادی ها و سیاست فصلنامه پژوهش

 عوامل مؤثر بر بازار مسکن قیمت مسکن، تغییرات قیمـت مـسکن، قیمـت در      ترین  ممهدر این مقاله    
 شناسایی شدند که متغیرهای جمعیت و درآمـد خـانوار،  ) جمعیت(دوره قبل، درآمد خانوارها و تعداد خانوار  

دن معنادار بـو  . نمایند  بازی را ایجاد می     تقاضای مصرفی و متغیرهای قیمت و تغییرات قیمت تقاضای سفته         
حاکی از آن است که     ) بازانه  عنوان نماینده تقاضای سفته     به(در معادله تقاضا     )dp(ضریب تغییرات قیمت    

افراد جامعـه بـا مـشاهده تغییـرات قیمـت در بـازار مـسکن در رابطـه بـا ورود بـه بـازار و خریـد مـسکن                               
ورود هرچـه بیـشتر      موجـب    ود انتظـارات نـسبت بـه افـزایش قیمـت           بهب ،عبارتی  به .کنند  گیری می   تصمیم

 و )بازی است سفتهیا ای  این تقاضا عمدتاً از نوع تقاضای سرمایه (گردد    خریداران به این بازار و افزایش تقاضا می       
بـازی در     گذار در ایجاد تقاضـای سـفته        ایجاد انتظارات قیمتی در بازار مسکن از عوامل مهم و بسیار تأثیر           

شـود مربـوط بـه        و بررسی تغییرات قیمت در بـازار ناشـی مـی          تقاضایی که از مشاهده     . بازار مسکن است  
) dp(بـزرگ بـودن ضـریب      . تواند ناشی از تقاضای مـصرفی باشـد         ای مسکن بوده و نمی      تقاضای سرمایه 

 بازی به بازار مسکن موجب بروز عدم تعـادل در بـازار،        گویای این مطلب است که ورود تقاضا با انگیزه سفته         
 . شود های قیمتی در بازار می ایجاد نوسانرویه قیمت و  افزایش بی

بازی در معادله تقاضا و ضریب قیمـت در معادلـه             عنوان نماینده سفته    تغییر ضرایب تغییرات قیمت به    
بـازی    دهد که هرچه تقاضای سـفته       سازی مجدد مدل نشان می      عنوان کشش قیمتی عرضه و شبیه       عرضه به 

بازار با  ) یعنی ضریب تغییرات قیمت بزرگتر باشد     (دت گیرد   یا انگیزه سوداگری در بازار مسکن بیشتر ش       
 انگیـزه سـوداگری یکـی از عوامـل بـسیار            ،عبارتی به. های بیشتری مواجه خواهد شد      عدم تعادل و نوسان   

 .های قیمتی در بازار مسکن است گیری نوسان مهم در شکل

ز آن اسـت کـه افـزایش        حـاکی ا  ) 4نمودار  ( سازی مدل در حالت افزایش کشش عرضه       نتایج شبیه 
 .هـای بـازار مـؤثر واقـع گـردد            در کاهش و تعـدیل نوسـان       تواند  میمقدار کشش عرضه در بازار مسکن       

سرعت افزایش یابد و قدرت انطباق سـریع بـا تقاضـای              اگر عرضه با افزایش قیمت در بازار به        ،عبارتی به
زار اعـم از تقاضـای مـصرفی و تقاضـا بـا              به مجمـوع تقاضـاهای بـا       تواند  میراحتی   بازار را داشته باشد به    

 .های در بازار مسکن گردد پاسخ داده و مانع از ایجاد نوسان) ای تقاضای سرمایه(  سوداگریانگیزه

ضـرورت ایـن کـالا در زنـدگی افـراد جامعـه               دهنده     بودن کشش قیمتی تقاضای مسکن نشان      پایین
بایـست بخـش مـسکن        ین نیاز ضـروری مـی      آن و برخورداری همگان از ا      تأمیناست که برای کمک به      

  .های دولتی گردد مشمول یارانه
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بازی بر افزایش قیمت مسکن بوده        با توجه به اینکه نتایج مطالعه حاکی از تأثیر بسزای تقاضای سفته           
توان پیشنهادات زیر را جهت       و ضعف بخش عرضه در پوشش تقاضای بازار مزید بر علت شده است می             

 : نمود  ریق تقویت بخش عرضه ارائهکنترل سوداگری از ط

اـخت،             های تشویقی از جمله معافیت      اعمال سیاست  − اـی مجـوز س  های مالیاتی، تسهیل مقررات و شرایط اعط
سـازان در تولیـد       درآمـد، اسـتفاده از پتانـسیل انبـوه           قیمت برای افـراد کـم       در اختیار گذاشتن زمین ارزان    
  های تولید صنعتی ساختمان های نوین ساخت و ساز و روش  فناوریبرداری از مسکن سریع و ارزان، ترویج بهره

  تنبیهی برای محتکران زمین و مسکن از طریق اخذ مالیات های سیاستاعمال  −

  تأمین مالی و گسترش ابزارهای مالی تقویت بازارهای  −
ده اسـت،   ای انجام نـش     طورکاملاً مشخص مطالعه    بازی در بازار مسکن ایران به       پیرامون موضوع سفته  

 ،همانطور که در بخش مطالعات پیشین نیز ارائه شـد         . اما در برخی مطالعات به این موضوع پرداخته شده است         
 کـه ریـشه تـشکیل حبـاب     نمـود در مطالعه مربوط به بررسی حباب قیمت مسکن ثابـت     ) 1387(زاده    قلی

زدانـی در بررسـی مبنـای        همچنـین ی   .افزایش غیرواقعی قیمت و وجود تقاضای سوداگرانه در بازار است         
گیری انتظارات قیمتی و سودآوری بخـش مـسکن         بر مبنای شکل   در بازار مسکن  های    گیری نوسان   شکل

های رکود و رونق در      نشان داد که تقاضای مصرفی با روند ملایم همواره فزاینده بوده و در مقابل سیکل              
) 1380(عراقی و رحمانی     لعه خلیلی در مطا . بخش مسکن همگی مربوط به تقاضای سوداگرانه بوده است        

همانگونـه کـه مـشاهده      .  تقاضـا دارد   منـشأ  عمدتاًهای بخش مسکن      های فعالیت   نشان داده شد که نوسان    
  .شود نتایج مطالعات فوق با نتایج حاصل از بررسی مطالعه حاضر تطابق دارند می

دلیل وجـود   ر بازار مسکن بهوجود حباب د ) 1993(همچنین مطالعات خارجی همانند مطالعه کیم و سو         
هـای در بـازار       تـرین عامـل بـروز نوسـان         مطالعه مالپزی و واچر نیـز مهـم       . کنند  بازی را تأیید می     تقاضای سفته 

اثـر  ) 2006(در این راستا، دوزانسکی و کـاچ        .  است  بازانه به بازار معرفی نموده      مسکن را ورود تقاضای سفته    
  . دانند  مربوط به مصرف شخصی قالب میسود سرمایه در بخش مسکن را بر آثار
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   ".گزارش خلاصه تحولات اقتصادی کشور"، ا.ا.بانک مرکزی ج
  .45 شماره ،فصلنامه اقتصاد مسکن، "رفت از آن رکود بازار مسکن و راهکارهای برون" ،)1388( جهانی، محمود

 ، سازمان ملی زمین و مسکن،های بازار مسکن بررسی و تحلیل سیکل ،)1380(  رحمانی تیمورعراقی، سیدمنصور و خلیلی
  .ریزی و مسکن معاونت برنامه

 ،فصلنامه اقتصاد مسکن، "های خاص های تأمین مسکن برای گروه حق مسکن در ایران، سیاست"، )1383( عی، مینویرف
  .37-45 ص، ص36 و 35 های شماره

، "های کم درآمد های اقتصاد کلان و تأثیر آن بر بازار مسکن و گروه ننوسا" ،)1387( پور، محمدرضا فرهادی
  .211 و 191، 190 صص، های توسعه مسکن در ایران مجموعه مقالات سیزدهمین همایش سیاست

  .، نشر حیاتهای پیشگیرانه ریزی بازرسی الگوریتم ژنتیک در برنامه ،)1383( الدین و همکاران فقیه، نظام
  .11-12 صص، انتشارات نور علم، نظریه قیمت مسکن در ایران به زبان ساده ،)1387( کبرا زاده، علی قلی
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   .، انتشارات کیان رایانههای ژنتیک در مطلب الگوریتم ،)1388( کیا، سیدمصطفی

 های بررسی امکانات و تنگناهای بخش مسکن در ایران و آثار بهبود فعالیت" ،)1375( گزارش طرح وزارت اقتصاد
  ".بخش بر اشتغال و عدالت اجتماعی

 ،")1353-1370(قتصاد ایران مدت و بلندمدت مسکن در ا های کوتاه دوره" ،)1374(  اسدی و مرتضیمنصور، آسیه
  .13-29 صص، 15 شماره ،فصلنامه اقتصاد مسکن

   .، بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایرانعلل پیدایش وضعیت رکودی در اقتصاد ایران ،)1378( درگاهیحسین   ونیلی، مسعود
  .8ص ،  ساله بخش مسکن30عملکرد گزارش  ،)1387( وزارت مسکن و شهرسازی

   .12ص ، 31، شماره فصلنامه اقتصاد مسکن، "های اقتصادی حباب مسکن عامل نوسان" ،)1379( یزدانی، فردین
  .4 ص، 34 شماره ،فصلنامه اقتصاد مسکن، "ها ها و چارچوب بازار سرمایه مسکن، زمینه" ،)1382( یزدانی، فردین

دواری بخش مسکن و تأثیرات های ا بررسی نوسان"، )1388( پور فرهادیمحمدرضا   ویزدانی، فردین، حیدری، یاشار
  .، مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن"صنعت ساختمان متقابل بین متغیرهای اقتصاد کلان و بخش مسکن و تأثیر آن بر
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