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 چکیده
ه تنها در باشد و نهای رشد و توسعه اقتصادی مطرح میعنوان یکی از محرکگذاری در همه جوامع بهسرمایه

همراه خواهد داشت. توسعه چند جانبه را به ،های اقتصادی و اجتماعیحوزه خود بلکه با اثرگذاری بر دیگر حوزه
ابهامات متعدد همراه  بعادی چندگانه و ماهیتی پویا و وابسته به زمان دارد، باگذاری ابا توجه به اینکه سرمایه

ول زمان نشان ط گذاری را درهای مختلف فضای سرمایهتواند جنبهارزیابی معمولی آن، نمی ،است. از این رو
گذاری از یههای اقتصادی، احتمالات مخاطرات مالی جبران ناپذیر در سرمادهد و در شرایط عدم ثبات شاخص

اری گذتحلیل حوزه سرمایه ،این پژوهش از یابد. هدفبخش ساختمان و مسکن نیز افزایش می در جمله
ر ثر بؤهای اصلی مسازی پویایی سیستم است. بدین جهت، شاخصساختمانی با استفاده از روش شبیه

روابط و  ،رهاز نظرات افراد خبسپس با استفاده  ؛از ادبیات پژوهش استخراج گردید ،گذاری ساختمانسرمایه
سازی دل شبیهعنوان ورودی در ساخت میک از این متغیرها تعیین گردید که از آنها به ثیرگذاری هرأمیزان ت

های اعتبارسنجی زمونو آ ،سازی دیاگرام جریان با استفاده از نرم افزار ونسیم ترسیماستفاده شد. در مرحله شبیه
گذاری در حوزه های سرمایهمنظور ارزیابی پروژهمدل ارائه شده به ،ها نشان دادمدل نیز انجام شد. یافته

عنوان یک سیستم پشتیبان به ،کاربرد داشته و دامنه وسیعی از متغیرها را دربر گرفته است. نتایج ،ساختمانی
 دهد. یت قرار میحما گذاری مناسب را مورداز تصمیم، روند دستیابی به تصمیم برتر برای انتخاب پروژه سرمایه

  سازی، سیستم پویا گذاری، پروژه ساختمانی، شبیهسرمایه کلیدی: واژگان

  JEL :C13, F21, D24, E23بندی طبقه
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 . مقدمه1

ریزان و مدیران حوزه آمایش سرزمینی را رفت روزافزون دانش و افزایش پیچیدگی مسائل، برنامهپیش
ها و متغیرهای شرایط عدم قطعیت با در نظر گرفتن تأثیرات متقابل مؤلفهگیری در ناگزیر به تصمیم

جمله بخش ساختمان از (.1392)شکوری اصل و رفیعیان،  متعدد تأثیرگذار بر مسئله نموده است
حجم  که سالانه آیدشمار میهای کلان اقتصادی در فرمداری زمین و آمایش سرزمینی بهبخش

 ،به همین دلیل و (1393آبادی و گنجی، کند )شاهرا به خود جذب میوسیعی از نقدینگی کشور 
باشد. با توجه به عدم ریسک کاهش ارزش از اهمیت زیادی برخوردار می ،گذاری در این بخشسرمایه
گذاری در مسکن برای اکثریت ایرانیان جذاب است گذاری انبوه، سرمایهها و امکان سرمایهدارایی

 (. 2021همکاران،  )دهقان تزرجانی و
در اقتصاد،  گذاری است و معمولاًگذار بر سرمایهتأثیرجمله عوامل همواره نرخ بازدهی سرمایه، از

گذاری های سرمایه(. پروژه1383شاهد هجوم سرمایه به سمت بخش پربازده هستیم )سلطانی، 
کنند. با توجه به ر ایجاد میگذاهای متفاوتی برای یک سرمایهفرصت ،ساختمان با مشخصات متفاوت

 ،گذاری متناسب با شرایطانتخاب یک سرمایه ،های سازمانییمنابع مالی محدود، اهداف و استراتژ
باشد. در نظر نگرفتن شرایط حوزه گذار در این حوزه میهای سرمایههای شرکتهمواره یکی از چالش

های بازار و جامعه، هنگام ها و واکنش، کنشگذارهای اثرگذاری، اتفاقات احتمالی و مؤلفهسرمایه
دچار  ،ها در رسیدن به اهداف مورد نظر خودشرکت ،موجب شده است ،های ساختمانیانتخاب پروژه

توجه ارزش افزوده در بخش ساخت و ساز شهری کشور ایران  مشکل شوند. با وجود درصد قابل
هم در موارد متعدد، سود و  شهر تهران بازویژه ( خصوصاً در شهرهای بزرگ و به1397)فرحزادی، 

شود. تحلیل صحیح ضرر مالی مواجه میشود و یا با شکست و نتایج مورد نظر از ساخت، حاصل نمی
گذاری تأثیرگذار بر آن و نیز میزان تأثیراز وضعیت بازار ساخت و ساز و شناخت درست از عوامل کلان 

بینی درست وضعیت آینده کمک و گیرندگان را در تحلیل و پیش متواند تصمیهر یک از آنها، می
 (. 1398های مناسب را ارائه نماید )شعبانپور و همکاران، حلراه ،متناسب با آن

های پروژه محور موجود در کشور با چالش عدم ها و بنگاهدهد که شرکتتحقیقات نشان مینتایج 
چه برای ارزیابی و انتخاب پروژه مواجه هستند )محمدی ارچوب منسجم و یکپارهوجود یک فرایند و چ

شود موجب می ،هامند برای انتخاب پروژه(. عدم وجود سیستمی نظام1388بلبلان آباد و ایرانمنش، 
هایی را انجام دهند که با ها پروژهای انتخاب شوند و شرکتتخصصی و سلیقهصورت غیربهها پروژه

 .کنندامل نداشته و یا منافع بیشینه را برای سازمان ایجاد نمیراستایی کاهداف خود هم
منجر به ایجاد  ،دهد که استفاده از رویکردهای مالیها نشان مییک ارزیابی از عمومیت تکنیک

های زیرا رویکردهای مالی بر مبنای اتکا به اطلاعات مالی بوده و در پروژه ؛شوندتفولیو بهینه نمیرپو
ممکن است  بوده،های نوآورانه که در آنها عدم قطعیت اطلاعات بیشتر و یا پروژه تحقیق و توسعه

 (. 2001، 1نتایج قابل قبولی ارائه ندهد )کوپر و همکاران ،استفاده از رویکردهای مالی

                                                                                                                                         
1. Cooper et al. (2001)  [
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 293                             1404 بهارـ  اول  ـشماره پنجمبیست و  فصلنامه پژوهشهای اقتصادی )رشد و توسعه پایدار( ـ سال

ها مند به مدیریت پورتفولیو پروژهههایی که علاقیک مدل کلی و جامع که بتواند توسط سازمان
تواند یک نقش کلیدی در توسعه مدیریت داشته باشد )مردیث می ،مورد استفاده قرار گیرد ،ندهست

 (. 2008، 1و همکاران
های یکی از مؤثرترین ابزارهایی است که امکان شناخت و درک قانونمندی ،های سیستمپویایی
(. 1394یموری و مزرعه فراهانی، کند )تهای پیچیده را فراهم میتغییر سیستمیندهای افرحاکم بر 

در اقدام به ثر ؤمسازی یک مدل از پویایی سیستم و بازخوردهای با طراحی و پیاده ،بدین ترتیب
گذاری و چگونگی های سرمایهبندی پروژهدسته ،های شهری تهرانگذاری در بخش ساختمانسرمایه

عنوان یک هب و هااولین گام قبل از ارزیابی پروژهعنوان بهتواند می ،های ساختمانیجذابیت پروژه
های اجتماعی و آمارهای مورد توجه قرار گیرد. بررسی در حوزه ،سیستم پشتیبان از تصمیم مناسب

ساختمان و در رأس آن مسکن  ،دهد که در کشور ایران و خصوصاً در شهر تهرانرسمی نشان می
هایی است که آن را از سایر کالاها متمایز و تحلیل عرضه عنوان یک کالای اقتصادی دارای ویژگیبه

 علاوه که است یاقتصاد مهم یهابخش جمله از مسکن بخشکند. میو تقاضا و بازار آن را پیچیده 
 سوداگران یتقاضا با نییپا سکیر زانیم و بالا هیسرما بازگشت نرخ داشتن لیدل به ،یمصرف یتقاضا بر
از یک سو، مسکن کالای مصرفی است که پس از غذا و (. 1403 ،کاران)پرنگ و هم است مواجه زین

شود و از سوی ترین کالای ضروری خانوار تلقی میاست و گرانترین نیاز اساسی انسان پوشاک مهم
گذاری در آن، ای است که سرمایهعنوان کالای غیرمنقول بادوام، کالای سرمایهبهدیگر، ساختمان 

های اقتصادی نیز رود و علاوه بر خانوار، برای بنگاهشمار میبهرایی افراد عادی ترین بخش دابزرگ
های گذاری در بخشویژه در شرایط تورمی کشور که اطمینان به بازده سرمایهبه ؛جذابیت بالایی دارد

ان بخشی گذاری امن و اطمیناقتصادی دیگر پایین است، خرید و احداث واحدهای ساختمانی، سرمایه
؛ 1398خواست و همکاران، باشد )ایزدیها میگذاریتر از سایر سرمایهاست که در بلندمدت پربازده

 (. 1399احمدی و همکاران، 
علاوه عدم اطمینان به آینده و نبود سیستم مناسب تأمین اجتماعی، مسکن را به محل درآمد هب

 ،(. از این رو1389میدانی و همکاران، ند )ناجیکخانوار در دوران پیری و از کارافتادگی تبدیل می
توان تصمیمی پویا در نظر گرفت که عوامل و گذاری در بخش ساختمان را میتصمیم به سرمایه

است. تحلیل و بررسی فرایندها، روند دینامیک و ثر ؤممتغیرهای گوناگون و متفاوت در این روند 
های ساختمانی در شهر گذاران به سمت پروژهود سرمایهشهایی که باعث میمجموعه علت و معلول

گیری برای تصمیمیند افرها بر ها و معلولتهران تمایل پیدا کنند و اثر روابط بازخوردی بین علت
وسیله گزارش و جستجو هتوانند بهای پشتیبان از تصمیم میرسد. نظاملازم به نظر می ،انتخاب بهتر

 (. 1393گیرندگان را مورد پشتیبانی خود قرار دهند )نیکو اقبال،  تصمیم ،سازیو در نهایت شبیه 
های گذاری در پروژهسازی پویایی سیستم حوزه سرمایهوسیله متدولوژی شبیههدر این پژوهش ب

عنوان یک سیستم پشتیبان از همورد تحلیل و بررسی قرار گرفته و از آن ب ،ساختمانی در شهر تهران
 توان استفاده نمود.می ،ل محور در انتخاب پروژهتصمیم مد

                                                                                                                                         
1. Meredith et al. (2008) 
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 . پیشینه پژوهش2

سبب  ،ای مسکن در طول زماننشان داد که تقاضای سرمایه ،(1399نتایج تحقیق شیری و همکاران )

 باشند. شود و هر دو دارای روند یکسانی میافزایش قیمت مسکن می

 پذیری قیمتتوان شاخص نوسانات ،نشان داد ، نیز(1399نتایج تحقیق احمدی و همکاران )

 بیش گرفتن فاصله واسطهبه کهطوریبه است، رفته فراتر مدت کوتاه تعادل عدم یک از ،شهری مسکن

  .نشد تأیید متغیر دو این همگرایی یکدیگر، از شهری مسکن قیمت و خانوار پیش درآمد از

در  1405بینی قیمت مسکن تا سال تحلیل بازار و پیش به ،(1397حسن گودرزی و آرمان )

تهران با استفاده از روش سیستم دینامیک پرداختند. نتایج حاصل از مدل، نشان داد با افزایش قیمت 

 ،ای مسکنیابد. همچنین با کنترل تقاضای سرمایهزمین، قیمت مسکن به صورت نمایی افزایش می

 کاهش داد. توان نوسانات تقاضای مسکن را می

نشان داد که در بین معیارهای مؤثر بر انتخاب محل بهینه خرید (، 1396نتایج تحقیق کریمی )

ترتیب: معیار اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی، معیار به ،گذاراملاک در شهر تهران از دیدگاه سرمایه

 بیشترین اهمیت را دارند. ،لکردیعمی یفضادسترسی و موقعیت اراضی، معیار زیست محیطی، معیار 

 در تحقیق خود سیستم عرضه و تقاضای مسکن شهر تهران ،(1395شکوری گنجوی و همکاران )

ای و مصرفی ناشی از رشد جمعیت و مهاجرت، با نگرش پویایی سیستم به تفکیک تقاضای سرمایه ار

ای و ناکارآمدی سیاست کنترل مهاجرت هبالای تقاضای سرمایثیر أتسازی کردند. نتایج بیانگر شبیه

 برای کاهش قیمت مسکن بود. 

بیانگر تأثیر مثبت هزینه ساخت در قیمت مسکن در  ،(1394نتایج تحقیق موسوی و درودیان )

 کنار اثرگذاری ناچیز رشد نقدینگی بود. 

ار در قیمت گذبا استفاده از پویایی شناسی سیستم، متغیرهای اثر ،(1393احمدوند و همکاران )

های افزایش امکانات شهری دیگر استان ،مسکن تهران را مورد بررسی قرار دادند. نتایج نشان داد

های ارزان قیمت از سوی دولت و ارائة تسهیلات برای ساخت و ساز مسکن، به کشور و عرضة مسکن

 شود. تعادل در قیمت مسکن و کاهش قیمت در بازار مسکن منجر می

متغیرهای کلان اقتصادی حجم پول،  ،(، نشان داد1389اجی میدانی و همکاران )نتایج تحقیق ن

رابطه  ،تولید ناخالص داخلی، شاخص قیمت مصرف کننده و نرخ ارز در ایران، با شاخص قیمت مسکن

سهم زیادی از تغییرات قیمت مسکن توسط خود این متغیر  ،دار و مثبت دارند و تا دوره پنجممعنی

و با افزایش دوره وقفه، سهم متغیرهای تولید ناخالص داخلی، نرخ ارز، حجم پول و  شودتوجیه می

 یابد. شاخص قیمت مصرف کننده، در توضیح نوسانات شاخص قیمت مسکن افزایش می

بندی پروژه را نبود یا کمبود مواد، زمان ،(، نشان داد2024نتایج تحقیق محمدی و همکاران )

یابد. همچنین تغییر مشخصات فنی باعث افزایش هزینه پروژه افزایش می ،نتیجهدهد و درافزایش می

افزایش هزینه  ،نتیجهبندی پروژه و درباعث افزایش زمان ،شود که این امرها میدر ارائه طرحخیر أت

]  گردد. پروژه می
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مجموع  (، نشان داد که انگیزه پیمانکار از ساخت ساختمان سبز به2022) 1نتایج تحقیق لی

های دولتی بستگی دارد. ها و جریمهها پس از ترکیب درآمد حاصل از ساخت و ساز و پاداشدریافتی

 ها بیشتر باشد، تصمیم پیمانکار برای مشارکت در ساختمان سبز پایدارتر است.چه مجموع دریافتی هر

گیری تم تصمیمسازی سیسسازی و بهینه(، از پویایی سیستم برای شبیه2022یوسفی رودسری )

 گذاری در شرایط عدم قطعیت استفاده نمود. سرمایه

های بازار مسکن ایران را در افق کوتاه مدت و میان (، چرخه2021دهقان تزرجانی و همکاران )

 گذاران در شرایط کنونیاعتماد و ریسک بازار سرمایه ،مدت مورد بررسی قرار دادند. نتایج نشان داد

بینی جهش شدیدی در قیمت مسکن پیش ،ود عمیقی قرار دارد و در دهه آیندهدر رک ،بازار مسکن

 یابد. قیمت متناسب با تورم یا کمتر از آن افزایش می ،شود و در اکثر سناریوهانمی

 مسکن بازار نوسانات از قابل توجهی سهم نشان داد که ،(2017) 2نتایج تحقیق تاپنایت و همکاران

  .است مسکن بخش به اعطایی هایوام و نرخ بهره از متأثر

عنوان موتوری برای توسعة بازار به(، نشان داد که افزایش تقاضا 2016) 3وانگ و جینگ تتحقیقا

داخلی  ةبستاملاک و مستغلات است، و قیمت بالای مسکن طبیعی است؛ زیرا این بازار، یک بازار 

لی است؛ و نه تنها مردم بومی، بلکه مردم خارج از کشور نیز اقدام به الملبیننیست؛ بلکه یک بازار 

 کنند. خرید خانه می

مدلی برای جلوگیری از انفجار حباب مسکن، با استفاده از پویایی  ،(2010) 4هو و همکاران

ص قیمت ها نشان داد که یک استراتژی پیوسته از حرکات شاخاند. یافتهکردهه ئاراها شناسی سیستم

به تقویت کنترل ریسک بازار ثرتری ؤمطور بهتر بیکاری، ها و نرخ پایینتدریجی، نرخ بالای بهره وام

تحریک همه جانبه توسعه بازار مسکن به نهایت،  برداری از منابع مؤثر و درمسکن شهری، تقویت بهره

 شود.شهری منجر می

    . مبانی نظری3

رزمین، بسیاری از  ة سا در پهنهتت و فعالیمتوازن و بدون برنامة شهرها، جمعیتوسعة یک سویه، نا

ریزان ف به برنامههای کشور را بدون استفاده گذاشته و مشکلات بسیاری را در سطوح مختلظرفیت

 (. 1402تحمیل کرده است )محمودی، 

صاد ایران بوده است و ایران با های ناپایدار اقتیکی از بخش ،سال گذشته 15بازار مسکن در 

جمله تقاضای کلی و ناکارآمد بودن اقتصاد تی در عرضه و تقاضا برای مسکن مواجه است، ازلامشک

 (. 1399برای پاسخ مناسب به این تقاضا )شیری و همکاران، 

                                                                                                                                         
1. Lee et al. (2022) 

2. Tupenaite et al. (2017) 

3. Wang et al. (2016) 

4. Ho et al. (2010) 
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های متفاوتی برای یک فرصت ،گذاری ساختمان با مشخصات متفاوتهای سرمایهپروژه

های گذاری، اتفاقات احتمالی و مؤلفهکنند. در نظر نگرفتن شرایط حوزه سرمایهار ایجاد میگذسرمایه

 ،موجب شده است ،های ساختمانیهای بازار و جامعه، هنگام انتخاب پروژهها و واکنشگذار، کنشاثر

 اضایتق دسته دو به مسکن تقاضایها در رسیدن به اهداف مورد نظر خود دچار مشکل شوند. شرکت

 اجتناب ناپذیر مسکن تأمین به منظور خانوارها مصرفی تقاضای. شودمی تقسیم ایسرمایه و مصرفی

 از بیش میزانی به مسکن ایسرمایه تقاضای .است پایین بسیار تقاضا نوع این قیمتی کششو  است

مسکن نیز باید  در ارتباط با عرضه .(1398است )ایزدخواستی و همکاران،  خانوارها نیاز مورد سرپناه

 مسکونی واحدهای بهسازی و نوسازی نوساز، مسکونی واحدهای عرضه از مسکن عرضهگفت که 

 .(1398شود )ایزدخواستی و همکاران، می تشکیل موجود مسکن ذخیره و موجود فرسوده

 عوامل مؤثر بر قیمت ساختمان و مسکن

که همواره طوریی اقتصادی است، بههابخش مسکن دارای ارتباط گسترده و متقابلی با سایر بخش

مسکن  ،گذارد. از سوی دیگرها نیز تأثیر میگیرد و بر سایر بخشهای دیگر قرار میتحت تأثیر بخش

ای در سبد خانوار دارد. مسکن یک ست که جایگاه ویژها هایکی از نیازهای مبرم و اساسی خانواده

 (.1397مواره در حال افزایش است )فریدون وند، کالای ضروری و بدون جانشین است و تقاضای آن ه

 گذاری در بخش ساختمانسرمایه

گذاری در آن بخش است. یکی جمله متغیرهای مؤثر در افزایش عرضه کالا، افزایش سرمایههمواره از

گذاری در بخش ساختمان، چگونگی حضور بخش دولتی و بخش از عوامل مؤثر در میزان سرمایه

گذاری در صنعت ساختمان (. سرمایه1396کدیگر در بازار مسکن است )کریمی، خصوصی در کنار ی

صورت هدفمند باشد تواند باعث رشد اقتصادی شود که تزریق سرمایه و تولید مسکن بهتنها زمانی می

های وارد شده به بخش ساختمان در صورتی که سرمایهرا زیموجب مصرف مسکن شود؛  ،نهایت و در

کنندگان واقعی مسکن را برای خرید ، قیمت نهایی مسکن افزایش خواهد یافت و مصرفهدایت نشود

 (. 1396تر خواهد کرد )پرچمی جلال، ناتوان

 جمعیت

شهرهایی چون تهران، یکی از عوامل مهم در تقاضا برای مسکن است. در نرخ رشد جمعیت در کلان

نظر گرفته  عامل مهاجرت نیز باید در شهرهایی چون تهران،محاسبه نرخ رشد جمعیت برای کلان

شود. افزایش جمعیت اثر مستقیم بر تقاضای واقعی دارد و مطابق اصل عرضه و تقاضا، همواره افزایش 

  (.2022، 1افزایش قیمت را به همراه دارد )لی ،تقاضا

                                                                                                                                         
1. Lee et al. (2022) 
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 گران مسکنسیاست دولت مبنی بر اخذ مالیات از معامله

که بیش از سه بار معامله مسکن انجام داده باشند که این خود برای افرادی  درصدی 35مالیات 

عهده خریدار خواهد بود و  رهزینه مالیات روی قیمت مسکن بیاید و این هزینه ب ،موجب خواهد شد

 موجب افزایش بیشتر قیمت مسکن خواهد شد.

 میزان تقاضای مؤثر )تقاضای واقعی(

شود. با افزایش میزان تقسیم می، ایضای سرمایهتقا تقاضای واقعی وتقاضای مسکن به دو بخش 

یابد و در ای افزایش میها، تقاضای واقعی کاهش و تقاضای سرمایهنقدینگی و افزایش شدید قیمت

یابد و این امر باعث افزایش قیمت ای به تقاضای واقعی افزایش مینسبت تقاضای سرمایه ،نتیجه

خود تأثیر بسیار ملایمی در قیمت مسکن خواهد خودیمسکن خواهد شد. افزایش تقاضای مؤثر به

عنوان بازاری جذاب برای بهداشت، زیرا منجر به تولید واقعی مسکن خواهد بود. املاک در شرایطی 

شود که دارای بازدهی بالاتری نسبت به دیگر بازارها باشد. این عوامل بر اب میذاری انتخرمایه گس

رخ اجاره بها، درآمد سرانه، مالیات انکی، نهیلات بینی، تسرخ شهرنشهسـتند: نثر ؤمتقاضای مسکن 

 بر بخش مسکن و نرخ رشد نقدینگی.

 عرضه واحدهای ساختمانی

ودن ساخت یک ر ببدلیل زمانبهکننده قیمت املاک است.  یکی از متغیرهای تعیین ،عرضه ساختمان

اما در بلندمدت به علت افزایشی بودن  ؛تت اسدت ثاباه مه واحدها در کوتواحد ساختمانی، عرض

ارزش زمین، روند عرضه نیز افزایشی است. تغییر در سه نهاده عمده زمین، مصالح ساختمانی و نیروی 

وان ای، تدهه کننگردد. اگر عرضوساز و اختلال در عرضه میکار منجر به ایجاد نوسانات در ساخت

د و دهد که کالای خود را احتکار کنباشد و قیمت مسکن پایین باشد، ترجیح می الی کافی داشتهم

 به انتظارات تورمی چشم بدوزد. 

 عوامل سمت عرضه مؤثر بر قیمت ساختمان و املاک عبارتند از:

های ساختمانی(: بهای مصالح، گذاری پروژهوساز )سرمایههای ساختالف( عوامل قیمتی مؤثر در هزینه

هزینه که شود باعث می ،زمین، دستمزد کارگران، نرخ خدمات ساختمانی و نرخ سود بانکیقیمت 

 از و قیمت مسکن بیشتر شود.وساختس

ه محدودیت زمین، ه بانباشت سرمایه با توج -1 وساز:های ساختقیمتی مؤثر بر هزینهب( عوامل غیر

تهران سبب افزایش تراکم،  در عرضه ناچیز زمین -2 ؛شودباعث افزایش هزینه تولید ساختمان می

(. 1390پور و وکیل قاهانی،دهای ساختمانی خواهد شد )رحیمدن واحر شتکافزایش قیمت و کوچ

توان به دو صورت بررسی کرد: تمایل خانوارهای فاقد مسکن ا را میه بهاثرات دوسویه افزایش کرای -3

گذاران و سازندگان واحدهایی به منظور ن تمایل سرمایهشخصی به منظور احداث آن و همچنی
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در  ،در حوزه املاک، در عرضه و تسریع در فروش ملک و در نتیجه یاتام مالیدوین نظت -4تیجار. اس

 بسزایی دارد.  تأثیری مالک ه زندرت چانکاهش ق

 تورم

بلکه منحنی آن دارای یک  ؛ردار نیستاز یک روند فزاینده و خطی برخو ،قیمت مسکن بر خلاف تورم

که در بلند مدت شاخص تورم و قیمت طوریبه ؛روند پلکانی است که حول محور تورم در نوسان است

 (.1398شوند )اسدپور، طور تقریبی با یکدیگر برابر میبهمسکن 

 قیمت زمین

های کشورهای روبه رشد است، افزون قیمت زمین را در شهرهای بزرگ که از مشخصه افزایش روز

به اتمام ظرفیت  ،به بالا بودن میزان تقاضا برای اراضی شهری و از سویی دیگر ،سوتوان از یکمی

 .عرضه زمین مناسب برای انواع کاربردهای موردنیاز جامعه، نسبت داد

 قیمت مصالح ساختمانی

شود، های بخش ساختمان میالیتافزایش قیمت مصالح ساختمانی که منجر به افزایش هزینه فع

ارزبری  تأثیری منفی در عرضه این بخش دارد و از آنجا که مصالح ساختمانی بیشترین سهم را در

شده در  ازپیش هزینه تمامموازات کاهش ارزش پول ملی، شاهد افزایش بیش بخش املاک دارد، به

 (.1396این بخش هستیم )کریمی، 

های ( در کتاب پویایی1961) 1م، برای اولین بار توسط فارسترهای سیستشناسی پویایی روش

کار گرفته شد. همچنین وی نحوۀ اثرگذاری ساخت و ساز مسکن و توسعة کسب و کار بر هصنعتی ب

؛ 1969نظریه پویا تحلیل کرد )فارستر، ه ئارارشد و رکود ناحیة شهری را در قالب پویایی شهری با 

 (. 2007، 2اسکارتویت و همکاران

گیرد. ها مورد استفاده قرار میی واقعی و با استفاده از مدلهاسازی برای نمایش رفتار پدیدارشبیه

توان نوع، نحوه و فرایندهای رفتاری و عملکردی مدل را در طول زمان سازی میاز طریق مدل شبیه

ارزیابی کرد )فیضی و  تعیین و تأثیرات مفروضات مختلف را در آن شناسایی و عملکردهای آن را

 (. 1395مقدسی، 

های یکی از مؤثرترین ابزارهایی است که امکان شناخت و درک قانونمندی ،های سیستمپویایی

(. 1394کند )تیموری و مزرعه فراهانی، های پیچیده را فراهم میتغییر سیستمیندهای افرحاکم بر 

است )احمدوند و  آن از استفاده نحوۀ و معامله ز،ساخت و سا گذاری،سرمایه شامل مسکن چرخة

پویایی  ،آن اساس شد که بر طراحی ساختمان قیمت پویای مدل ،80 دهه اواخر (. در1393همکاران، 

 آن عوامل تولید عرضه که است این مستلزم ،جدید مسکونی و ساختمانی واحدهای قیمت و عرضه

 هزینه مسئله، علاوه بر این حل کند. برایمی پیچیده ار مسئله که گرفت نظر در پویا نیز را بخش

                                                                                                                                         
1. Forrester (1961) 
2. Skartveit et al. (2007) 
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 نیز تولید تغییرات نرخ بلکه گذاری هستند،جدید سرمایه واحدهای تولید سطح تابع که کل و نهایی

 (. 1398است )شعبانپور و همکاران، ثر ؤم آن بر

 . روش شناسی پژوهش4

توسعه دانش ت کاربردی است. هدف پژوهش این تحقیق از لحاظ هدف، اکتشافی و در زمره تحقیقا

مدل و روشی کاربردی برای ارائه  هئاراگذاری ساختمانی با های سرمایهکاربردی در حوزه پروژه

دنبال علل جاذبه یا هگذار بها، بررسی و توصیف روابط متغیرهای اثررویکردی است که با آنالیز داده

 پردازد.گذاری مناسب میهای یک سرمایهت که به بیان ویژگیدافعه، شکست یا موفقیت یک پروژه اس

صورت تخصصی در حوزه هکه بست ا، خبرگان و فعالانی نامتخصصجامعه آماری تحقیق شامل 

های فعال در حوزه کنند و شامل مدیران و کارکنان سازمانگذاری ساختمان فعالیت میسرمایه

های ساختمانی و مشاوران های شهری، مجریان و سازندگان پروژهساختمانگذاری های سرمایهپروژه

نفر  10باشند که از بین آنها تعداد گران و رابطین حوزه ساختمان در شهر تهران میاملاک، معامله

 های دریافت شده انتخاب شدند. نمونه آماری تا زمان رسیدن به اشباع نظری در پاسخ

ای استفاده از روش کتابخانه ،های مبانی نظری و ادبیات تحقیقر زمینهآوری اطلاعات دبرای جمع

آوری اطلاعات از نظر خبرگان و فعالان این حوزه، منابع، مستندات شده است. به منظور جمع

 های تاریخی استفاده شده است. گذاری حوزه ساختمان و دادههای سرمایهشرکت

 .باشدسازی با استفاده از متدولوژی پویایی سیستم میشبیه ،روش تحلیلی مبنا در این پژوهش

ها و تشخیص متغیرهای اساسی و روابط بازخوردی بین آنها با این روش صورت پذیرفته تحلیل داده

از نرم  ،های سیستمیسازی پویاییاثر روابط بازخوردی بر این اساس مشخص شده است. برای مدلو 

 افزار ونسیم استفاده گردید.

در اولین گام به شناسایی و تعریف مسئله  ،ای حل مسئله با استفاده از متدلوژی پویایی سیستمبر

قصد داریم با توجه به عرضه و تقاضا، عوامل مؤثر بر قیمت ساختمان در  ،پرداختیم. در این پژوهش

قیمت مسکن را در  این منظور ارائه دهیم تا بتوانیم برایشهر تهران را مورد بررسی قرار داده و مدلی 

گذاری در این صنعت میزان جذابیت سرمایه ،بینی نموده و بر این اساسچند سال آینده پیش

  ساختمانی را مورد بررسی قرار دهیم.
به شناسایی روابط علی بین پارامترهای تأثیرگذار بر  ،سازی سیستمدر گام دوم در بخش مفهوم

دازیم. در متدلوژی پویایی سیستم، کلیه تعاملات درونی پرها میارچوب سیاستهقیمت مسکن و چ

سازی باید دانیم که مفهومشود. همچنین میصورت روابط علی در نظر گرفته میسیستم و محیط به

های فیزیکی و اطلاعاتی، متغیرها و های بازخوری، جریانبندی کامل مدل در قالب حلقهصورت به

با توجه به  شود.عوامل مؤثر بر قیمت ساختمان و مسکن بیان میپارامترها ترجمه شود. پس ابتدا 

تحقیقات انجام شده در حوزه تحلیل بازار مسکن و همچنین مسکن در شهر تهران و به استناد نظر 

 اند: افراد خبره در این حوزه، متغیرهای اصلی مدل پویایی سیستم، به شرح زیر شناسایی شده
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قیمت زمین )شعبانپور و  ،(2010؛ هو، وانگ و لیو، 2005 چه، ؛1397قیمت مسکن )فرحزادی، 

 تقاضای مسکن )عاطفی و همکاران، ،(2010چه،  ؛1398ایزدخواست و همکاران،  ؛1398همکاران، 

هو و  ؛1398عرضة مسکن )ایزدخواست و همکاران،  ،(1387رحیمی و نظریان،  ؛2003؛ هو، 2010

رحیمی و نظریان،  ؛1393آبادی، شاه ؛1393احمدوند و همکاران،  ؛2003 ؛ یوکان،2010همکاران، 

 ؛1399سهم هزینه مسکن در بودجه خانوارها به قیمت مسکن )احمدی و همکاران،  ،(1387

 ، (2010ران، همکاهو و  ؛1397خرید مسکن )فرحزادی،  ،(2010هو و همکاران، ؛1397فرحزادی، 

ایزدخواست و ؛ 1398شعبانپور و همکاران، ؛ 1403 ،پوریصمد وزاده یقل)مسکن بخش  تورم در

آبادی، شاه ؛2003 )هو،گذاری جامعه روی ملک سرمایه(، 1388قافله باشی، ؛ 1398همکاران، 

ی، آبادشاه ؛2003 ؛ هو،2005 ؛ چه،2010، سرانه تولید ناخالص داخلی )هو و همکاران، (1393

؛ 2003 ؛ هو،2005 چه، ؛2010جمعیت )هو و همکاران، ، (2003هزینه ساخت و ساز )چه،  ،(1393

 ؛1398(، امکانات شهری تهران )شعبانپور و همکاران، 1393آبادی، شاه ؛2010عاطفی و همکاران، 

رحیمی  ؛1391و حسینی، دانشپور  ؛1397هزینه رهن و اجاره )فرحزادی،  ،(1391دانشپور و حسینی، 

 تسهیلات بانکی برای بخش خصوصی در ساخت و ساز )ایزدخواست و همکاران، ،(1387و نظریان، 

آبادی، عرضه مسکن از سوی دولت )شاه ،(1393آبادی، شاه ؛1393احمدوند و همکاران،  ؛1398

1393 .) 

توان به سهم بالای هزینه مسکن در سبد می ،های ساختاری بازار مسکن ایرانترین ویژگیاز مهم

( که نشانه اهمیت حمایت و تسهیلات دولتی در 1391هزینه خانوار اشاره نمود )دانشپور و حسینی، 

 بازار مسکن است. 

 . نتایج5

سازی و اجرای مدل برای یک بازه پس از ساخت نمودار جریان و شناسایی متغیرها اقدام به شبیه

 سازی ارائه گردید.شد و نتایج شبیهساله  10تا  5زمانی 

 
 ساز و ساخت و یگذارهیسرما حوزه یمعلولو  تعلنمودار  :1 شکل

+

ساخت و عرضه ساختمان

)...و نکسم(

سطح مسکن موجود
نرخ سرمایه گذاری

سرمایه گذاری بخش

دولتی

سرمایه گذاری بخش

خصوصی

جذابیت بازارهای موازی

صنعت ساختمان

قوانین ساخت و ساز

تسهیلات بانکی

متوسط درامد

+

+

+ +
+

-

-

+

+

GNP

دستمزد کارگری
مرگ و میر

جمعیت

قیمت واحد های ساختمانی

)...و ینوکسم(

زاد و ولد

مهاجرت از شهر

مهاجرت به شهر

تقاضا

قیمت زمین

تعرفه های دولتی و مالیات

قیمت مصالح

اجاره بهاجاذبه های شهری

+

+

+

-

+

-
+

+

+

+

+

+

+

+

+
+

+

-

+

+

تورم

نرخ بهره بانک
افزایش نقدینگی

+

+

-
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-
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گذاری و ساخت و ساز مدل کلی سرمایه ،(1شده در شکل ) مدل علت و معلولی نمایش داده

بسیار  کار ،آوری اطلاعات در زمینه مسکنباشد. شناسایی روابط بین متغیرها و همچنین جمعمی

پذیرد که خود عوامل نیز مشکل و نشدنی خواهد بود، چون قیمت مسکن از عوامل متعددی تأثیر می

( برای تعیین 5از یک نمودار علت و معلولی مطابق شکل ) ،بنابراین و از یکدیگر تأثیر خواهند پذیرفت

 قیمت استفاده شد. 

دهد. ینی قیمت مسکن تهران را نشان میبنمودار علت و معلولی مورد استفاده در پیش ،(2شکل )

به این صورت که با افزایش  ؛کندقانون سنتی مربوط به عرضه را بیان می ،(1حلقه ) ،در این شکل

یابد که نتیجه، یک حلقه منفی خواهد شود و با افزایش عرضه قیمت کاهش میعرضه زیاد می ،قیمت

  بود.

به این صورت که با افزایش  ،باشدو قیمت خانه میمربوط به رابطه بین قیمت زمین  ،(2حلقه )

 ، پس یک حلقه مثبت ایجاد خواهد شد. یابدقیمت زمین، قیمت مسکن نیز افزایش می

فزایش قیمت ا ،به این صورت که با افزایش تقاضا ؛کندقانون مربوط به تقاضا را بیان می ،(3حلقه )

 یابد. تقاضا کاهش می ،یابد و با افزایش قیمتمی

ومیر افزایش مرگ ،یابد و با افزایش جمعیتجمعیت کاهش می ،ومیربا افزایش مرگ ،(4در حلقه )

یابد. نتیجه، یک حلقه منفی خواهد در نتیجه تقاضا برای مسکن در اثر کاهش جمعیت کاهش می

 بود. 

شود و با افزایش جمعیت، زادوولد نیز افزایش ، جمعیت زیاد میبا افزایش زادوولد ،(5حلقه )

 یابد؛ نتیجه یک حلقه مثبت خواهد بود. می

گذاری در بازارهای موازی با صنعت با افزایش قیمت مسکن، میزان جذابیت سرمایه ،(6حلقه )

 یابد.ساختمان مانند طلا، ارز و بورس کاهش می

 
 تهران شهر مسکن متیق ینیبشیپ در استفاده ردمو ینمودار علت و معلول :2 شکل

  سم تمی 
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گذاری بخش خصوصی در صنعت ساختمان و مسکن افزایش یافته با کاهش این جذابیت، سرمایه

یابد، ساز افزایش می گذاری و ساخت وشود. هنگامی که سرمایهو باعث افزایش عرضه مسکن می

 که کاهش قیمت مسکن را به همراه دارد. شودشود و نسبت تقاضا به عرضه کم میعرضه کل زیاد می

 نهایتاً افزایش عرضه نیز به کاهش قیمت مسکن منجر خواهد شد. نتیجه یک حلقه منفی خواهد بود.

 حالت جریان پویایی سیستم مدل .1-5

هایی هدف اصلی از نمودار جریان، بازنمایی ساختار جریان دقیق سیستم در قالب ساختار سیاست

جریان حوزه -سازی است. مدل حالتمنظور تسهیل ایجاد مدل ریاضی برای شبیهبه ،یظریف و جزئ

 ( نشان داده شده است.3در شکل ) ،مورد مطالعه پژوهش

 
 تهران شهر یساختمان یهاپروژه یگذارهیسرما حوزه انیجر -حالت ییایمدل پو :3 شکل

شده است.  ومیر در نظر گرفتهو نرخ مرگ د زاد و ولبرای متغیر سطح جمعیت، دو متغیر نرخ 

شده است. با انجام  احوال استخراج از اطلاعات ثبت ،ومیر برای شهر تهرانو مرگ زاد و ولد میزان 

در نظر گرفته شد. جمعیت  درصد 4ومیر و نرخ مرگ درصد 6 زاد و ولدگیری نرخ محاسبات و میانگین

همچنین بر . دبونفر  9611577نیز احوال تهران  سازمان ثبتآمار  طبق 99ل شهر تهران در سا

و  5اطلاعات استخراج شده از منابع معتبر میزان مهاجرت نیز به ترتیب ورود و خروج  ،اساس آمار

 درصد در نظر گرفته شده است. 5/2

Population

Birth Rate Death rate

House

ConstructionConstruction Rate

Land Price

Change Rate Of Land Price

House Price

Change Rate of

House Price

Ideal Number Of House

Different Ideal House &

House Consrtuction

Actual Demand

Inflation

Effect Of Demand In House Price
Comput Effect Of

Demand In House Price

Comput Effect Of Land

Price In House Price

Effect Of House Construction In House Price

Comput Effect Of House

Construction In House Price
Comput Effect Of

House Price In Land
Price

Capital Demand

Construction

Facilities

Construction

Rules
Immigration From

Tehran

Immigration To

Tehran
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Construction Cost
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Birth Rate = 0.06 * Population, Immigration To Tehran=0.05 * Population  
Death rate = 0.04 * Population, Immigration From Tehran = 0.025 * Population 

)Birth Rate + Immigration To Tehran - Death rate - Immigration From Tehran, 

Population(= INTEG  ) 9611577( 

نظرگرفته شد. بعد  آل، برای هر خانوار، یک واحد مسکونی درایدهبرای محاسبه تعداد مسکن 

آمده است، بنابراین از  دستنفر به 4/3خانوار برای شهر تهران از سرشماری عمومی نفوس و مسکن 

 آید.آل به دست میایدهبعد خانوار، تعداد مسکن  رتقسیم جمعیت ب

Ideal Number Of House = Population / 3.4 
تفاوت میزان مسکن موجود و  ،نظرگرفته شد: اول برای محاسبه تقاضای واقعی دو پارامتر در 

ابتدا تعداد خانوار  ،سال اخیر 10مربع واحد مسکونی. با استفاده از آمار  قیمت یک متر ،دوم و آلایده

به بعد خانوار که در  ،دست آمد. در این محاسبهبهآل ایدهسال محاسبه شد و تعداد مسکن  برای هر

نفر بود، توجه شده است. سپس تفاوت  7/3، 85نفر و در سرشماری سال  4/3، 95سرشماری سال 

از این کمبود، میزان  درصد 90فرض شد که  ،آل و مسکن موجود محاسبه شد. در ادامهایدهمسکن 

یابی مقدار درصد تغییر تقاضا از درون ،تأثیر قیمت مسکن روی تقاضا باشد. برای نشان دادنتقاضا می

شده در بخش  سال اخیر استفاده شد و تقاضای محاسبه 10در برابر درصد تغییر قیمت مسکن برای 

حاصل از تغییر قیمت مسکن( ضرب شد. این درصد تغییر  ی+ درصد تغییر تقاضا1قبل در مقدار )

 صورت زیر است:منفی باشد. پس نتیجه بهتواند مثبت یا تقاضا می
Different Ideal House & House Consrtuction = Ideal Number of House - House 

Construction Actual Demand = 0.9 * Different Ideal House & House 

Consrtuction * (1 + Comput Effect of House Price in Actual Demand) 

 ،شده سال اخیر در برابر تقاضای محاسبه 10شده در سال در  اد واحد ساختهاز برازش تعد

ای درصد تقاضای سرمایه 25تقاضای سالانه و  درصد 75صورت شود که بهترین برازش بهمشاهده می

ساز  در  ساز، مالیات و هزینه ساخت و و همچنین میزان اثر متغیرهای تسهیلات و قوانین ساخت و

های تاریخی و منابع دادهمطابق بررسی  و ساز در سال در نظر گرفته شده است. خ ساختمحاسبه نر

به سرانجام  ،چه در بخش خصوصی و چه در بخش دولتی ،گذاریتعداد زیادی از موارد سرمایه ،مرجع

 سازی در نظر گرفته شده است. نخواهد رسید که در مدل شبیه

واحدهای تخریب شده جهت نوسازی و خارج شدن برخی  بر همین اساس و با در نظر گرفتن

واحدها از سرویس به علت فرسوگی یا خالی ماندن واحد از مقدار کل واحدهای ساختمانی اثرگذار در 

عرضه از قیمت مسکن نیز تأثیر  ،طور که قبلاً بیان شدتقاضا و در دسترس کاسته خواهد شد. همان

سال  10وساز در برابر درصد تغییر قیمت مسکن در ییر ساختیابی درصد تغپذیرد. پس از درونمی

 ،آمده از سرشماری عمومی نفوس و مسکن دستکنیم. تعداد واحد مسکن موجود بهاخیر استفاده می

]  باشد.واحد مسکونی می 2710000برابر 
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 باشد:صورت زیر میمعادلات به ،بنابراین

Construction Rate = 0.75 * Actual Demand + 0.25 * Capital Demand + (0.1 * 
Construction Facilities) - (0.1 * Construction Rules) - (0.1 * Construction Rules) 
- (0.1 * Tax-0.125 * Construction Cost Hose) 

Construction = INTEG (Construction Rate - Construction Rate Exit, 2710000) 
نظرگرفته شود: الف( اثر تقاضا بر  چهار عامل در دبایمی ،ر قیمت مسکنبرای محاسبه نرخ تغیی

از  ،قیمت نیز افزایش یابد. برای این منظور ،که با افزایش تقاضا ای باشدگونهبه دبایمیقیمت مسکن 

-ستفاده میسال اخیر ا 10یابی درصد تغییر قیمت مسکن در برابر مقادیر مختلف تقاضا برای درون

یابی از درون ،وساز بر قیمت مسکن نیز باید درنظرگرفته شود. بدین منظورب( اثر عرضه و ساخت ؛کنیم

ج(  ؛کنیمسال اخیر استفاده می 10شده در  درصد تغییر قیمت مسکن در برابر مقادیر مسکن عرضه

یابی از درون ،د. بدین منظورسزایی داراثر قیمت زمین بر قیمت مسکن نیز در قیمت مسکن تأثیر ب

د(  ؛کنیمسال اخیر استفاده می 10درصد تغییر قیمت مسکن در برابر درصد تغییر قیمت زمین برای 

صورت همزمان در نظر تمام این اثرات را بر روی قیمت مسکن به ،باشد. در نهایتاثر تورم نیز مهم می

کنیم. با رسم نمودار قیمت مسکن در برابر تفاده میاز یک میانگین وزنی اس ،گیریم. برای این کارمی

شود که قیمت زمین بیشترین تأثیر را در قیمت مسکن داشته است. پس مشاهده می ،تک عواملتک

وزن بیشتری بگیرد.  دبایمی ،آیددست میبهدرصد تغییر قیمت مسکن که از درصد تغییر قیمت زمین 

 صورت زیر خواهد بود:وزن عوامل به ،شده با توجه به توضیح داده

 4/0حاصل از درصد تغییر قیمت زمین:  ،درصد تغییر قیمت مسکن

 2/0حاصل از مقدار عرضه مسکن:  ،درصد تغییر قیمت مسکن

 2/0حاصل از میزان تقاضا:  ،درصد تغییر قیمت مسکن

 2/0حاصل از تورم:  ،درصد تغییر قیمت مسکن

معادله نهایی  ،آید؛ بنابرایندست میبهدرصد تغییر قیمت مسکن  ،گیری وزنیبا این میانگین

 صورت زیر است:به
Change Rate of House Price = (0.4 * Comput Effect of Land Price in House Price 
+ 0.2 * Comput Effect of Demand in House Price + 0.2 * Comput Effect of House 

Construction in House Price + 0.2 * Inflation) * House Price 
تومان در  23000000 ،در شهر تهران 99مربع واحد مسکونی در سال  متوسط قیمت یک متر

 درصد 20باشد، می 1405تا سال  1400بینی که از سال میانگین تورم در دوره پیش، نظر گرفته

 فرض شده است.
House Price = INTEG (Change Rate of House Price, 23000000) 

پذیرد. شود که قیمت زمین تنها از تورم و قیمت واحد مسکونی تأثیر میفرض می ،در این مدل

توان درصد می ،سال اخیر 10یابی تغییرات قیمت زمین در برابر تغییرات قیمت مسکن برای با درون

نی را به دست آورد. با رسم نمودار تغییرات تغییر قیمت زمین برای هر مقدار تغییر قیمت واحد مسکو

] شود که مشاهده می ،سال اخیر 10همچنین تورم برای قیمت زمین در برابر تغییرات قیمت مسکن و 
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بایست تأثیر بیشتری نسبت به تورم بر روی تغییرات قیمت زمین دارد. پس می ،تغییرات قیمت مسکن

شده برای درصد  های در نظر گرفتهداشته باشد. وزن وزن بیشتری در تعیین درصد تغییر قیمت زمین

 ،ترتیببه ،تغییر قیمت زمین حاصل از تغییر قیمت مسکن و درصد تغییر قیمت زمین حاصل از تورم

طور به 99باشد. متوسط قیمت یک مترمربع زمین کلنگی در شهر تهران در سال می 3/0و  7/0برابر 

 است.تومان بوده  34600000 ،میانگین
Change Rate of Land Price = (0.7 * Comput Effect of House Price in Land Price 

+ 0.3 * Inflation) * Land Price Land Price = INTEG (Change Rate of Land Price, 
34600000) 

ه ئاارکنیم. نتایج اجرای مدل در ادامه اجرا می 1405تا سال  1400حال مدل را برای سال 

 ( آورده شده است.12)( الی 4در شکل ) 1405تا  1400گردد. نمودارهای همه متغیرها برای سال می

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
  

 ،یساختمان یها واحد متیق ریمتغ: 5 شکل 1405-1400 ،تیجمع ریمتغ: 4 شکل     

 1400-1405 

 

 یساختمان واحد تعداد ریمتغ: 7 شکل

 1405-1400 ،آلدهیا 

 1405-1400 ،نیزم تمیق ریمتغ: 6 شکل   
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 1405-1400 ،نیزم متیق رییتغ نرخ ریمتغ :12 شکل

  

  یواقع یتقاضا زانیم ریمتغ: 8 شکل

 1405-1400 ،یساختمان یواحدها
 یاهیسرما یواقع یتقاضا زانیم ریمتغ: 9 شکل

 1400-1405 

 

 ،وسازساخت و یگذارهیسرما نرخ ریمتغ: 11 شکل
1400-1405 

 وسازساخت و یگذارهیسرما زانیم ریمتغ: 10 شکل

 1405-1400 ،لانهسا
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 اعتبارسنجی مدل  .2 -5

د به مدل را افزایش داده و اعتماد به کاربردی بودن آن را بالا تست مدل و اعتبار آن، قابلیت اعتما

برد. اعتبار ساختاری مدل بر اعتبار رفتاری آن اولویت داشته و فقط وقتی ساختار مدل معتبر می

برای ارزیابی اعتبار مدل از  ،توان اعتبار رفتار آن را بررسی کرد. بنابراین در تحقیق حاضرمی ،باشد

حداقل( و نظرسنجی از خبرگان استفاده  -نهایت )حداکثرای مقایسه با رفتار مرجع وضعیت بیهآزمون

با خروجی مدل  98تا  93های افزایش قیمت واقعی مسکن در طول سال ،در این مرحله شود.می

 سازی مقایسه شده است. شبیه

 مدل در یساختمان یهاشده واحد ینیب شیپ متیو ق یواقع متیق سهیمقا :13 شکل

شود، این دو مقدار، رفتاری شبیه یکدیگر دارند. مقدار ( مشاهده می13طور که در شکل )همان

طور میانگین بسیار اندک شده است که بیانگر بهبینی شده و مقدار واقعی، خطای مدل در مقدار پیش

ر حدود سال های بینی رفتار مرجع است. عدم انطباق روند افزایش قیمت د دقت بالای مدل در پیش

سازی رکود یا  اما در مدل شبیه ،باشدعلت رکود بازار املاک در آن مقطع زمانی میهب 96تا  94

ها در نظر گرفته شده است. این متغیر و یک روند ثابت برای ،کاهش تورم مقطعی در نظر گرفته نشده

احمدوند و همکاران  و (1397) های مشابه، توسط گودرزی و آرمان مهرنتایج این مدل با پژوهش

های گذشته پژوهشتا حدود بسیار زیادی مشابه  ،مقایسه شده است و نتایج این پژوهش ،(1393)

 باشد. می

 نهایت در مدل آزمون وضعیت بی .3-5

قرار دادن برخی پارامترهای اصلی در حالت حداقلی و یا حداکثری )بسیار زیاد( و تست خروجی مدل 

های تست مدل است تا میزان حساسیت آن در برابر این تغییرات بررسی شود. به منظور یکی از روش

 نهایت در مدل، چند وضعیت حدی در نظر گرفته شده و نتایج ارائه شده است:آزمون وضعیت بی

 ،سازی در حالتی که متغیر جمعیت بدون تغییر است و نرخ تولد و مرگ صفر استنتایج شبیه

 یپس از مدتی، تقاضا ،شودطورکه مشاهده می( ارائه شده و همان16 و 15، 14های )شکل مطابق

های موجود نیز به مقدار ثابتی خواهد رسید و رفتار واقعی مقدار صفر خواهد داشت و میزان خانه

 حدی مدل مطابق با انتظار است. 
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لتی که متغیر قیمت زمین به مقدار بسیار زیاد )حد بالا( است، مطابق سازی در حانتایج شبیه

واقعی  یپس از مدتی، تقاضا ،شودطور که مشاهده می(، ارائه شده و همان19 و 18، 17های )شکل

های موجود نیز به مقدار ثابتی خواهد رسید و رفتار حدی مدل مقدار صفر خواهد داشت و میزان خانه

 ای نیز ساخته نخواهد شد.خانه ،چون تقاضایی وجود ندارد ،ار است. بنابراینمطابق با انتظ

  

  یدر آزمون حالت حد تیجمع ری: متغ14 شکل

 (ثابت تیجمع شیافزا)نرخ 

 

  یدر آزمون حالت حد یواقع یتقاضا :15 شکل

 ثابت( تیجمع شیافزا)نرخ 

 حالت آزمون در ساز و : نمودار ساخت16 شکل

 (ثابت تیجمع شیافزا)نرخ  یحد

 شی)افزا یدر آزمون حالت حد نیزم متی: ق17 شکل

 (نیزم متیق ادیز اریبس

 در آزمون حالت  یواحد ساختمان متیق: 18 شکل

 (نیزم متیق ادیز اریبس شیافزا) یحد

 و ساز در آزمون ساختو  یگذارهیسرما: 19 شکل

 (نیزم متیق ادیز اریبس شی)افزا یحد حالت
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 تحلیل حساسیت .4-5

شود. در اثر تغییرات در متغیرها بر نتایج برگرفته از مدل مشخص می ،وسیله تحلیل حساسیتبه

رود با اندکی افزایش تقاضای می . انتظاریدآمیدست همدل بیی آکاراطمینان از  ،صورت تغییر در نتایج

های ساختمانی گذاری در پروژهای با افزایش قیمت و افزایش ساخت و ساز و سرمایهواقعی و سرمایه

  شده است.ه ئارا( 21و  20همراه باشد. نتایج حاصل از این تغییرات در شکل )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ارزیابی سیاست و سناریوسازی .5-5

ها در ابی سیاستی و ارزیرای طراحوان بتید، ماختار و رفتار مدل اطمینان حاصل شوقتی که از س

 نظر ها، درشناسی سیستمهای رویکرد پویاییترین توانایییکی از مهم .جهت بهبود استفاده کرد

ماهیت ی، با توجه به و سازست. در سناریا گرفتن سناریوهای مختلف و مقایسة نتایج این سناریوها

های مختلف را ارزیابی توان سیاستمی ،شود و با توجه به نتایجهای مختلف اتخاذ میمسئله، تصمیم

گذار بتواند دهد که سرمایهاین امکان را می ،و نتایج هر یک را با دیگری مقایسه کرد. سناریو پردازی

آینده را در صورت تغییرات در متغیرهای اثر گذار سیستم مشاهده نماید و تصمیمات خود را شرایط 

 ببرد. را بهره نبیشتری ،هاو از فرصت را ببیند کمترین آسیب ،هاطوری در نظر بگیرد که از چالش

   ایسناریوی کاهش تقاضای سرمایه .1-5-5

باشد. برای کاهش ای مسکن میو تقاضای سرمایهتقاضای مسکن شامل دو بخش تقاضای مصرفی 

داد مشخص و جذابیت یش از تعهای بتوان ابزار وضع مالیات برای تملک خانهمی ،ایتقاضای سرمایه

ترین مهم ،سازی. بر اساس نتایج شبیهکار بردهبازارهای موازی مسکن، مثل بازار بورس و سهام را ب

های ساختمانی بر اساس متغیر قیمت و سودآوری صورت در پروژهگذاری اثرات در تمایلات سرمایه

افزایش  ،اما در طرف مقابل ؛یابدافزایش می ،گذاری در ساختپذیرد و با افزایش قیمت سرمایهمی

شود. ست میا ای و کاهش تقاضای واقعی که بخش اصلی تقاضاباعث افزایش تقاضای سرمایه ،قیمت

 در ساز و ساخت و یگذارهیسرما نرخ ریمتغ رییتغ: 20 شکل

 (تقاضا شیافزا) تیحساس لیتحل

 یساختمان واحد متیق ریمتغ رییتغ: 21 شکل

 (تقاضا شیافزا) تیحساس لیتحل در 
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با  ،یابد، بر همین اساسحتی عدم بازگشت سرمایه افزایش می ریسک کاهش قیمت و ،در نتیجه

 کنیم: ای نتایج را بررسی میکاهش تقاضای سرمایه

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 توان نوسانات تقاضای مسکن را کاهش داد که سببمی ،ای مسکنتقاضای سرمایه با کنترل

ی تقاضا کنترل ن باهمچنی(. 1397مهر، گودرزی و آرمانحسنشود )کاهش قیمت مسکن می

 تقاضای توانمی ،مسکن ایسرمایه تقاضای بر مالیات ایجاد طریق از آن کاهش و مسکن ایرمایهس

شیری و ) کندمی پیدا کاهش نیز مسکن قیمت مسکن، تقاضای کاهش با و داد کاهش را مسکن

 5ای به مقدار مایهبا کاهش تقاضای سر ،دهد( نشان می23( و )22های )شکل. (1399همکاران، 

طور بههای ساخت گذاری در پروژهافتد و سرمایهدرصد، کاهش قیمت به مقدار کمی اتفاق می

 یابد. محسوس کاهش می

گذار اثرهای لفهؤمباشد که بر قیمت زمین و بقیه علت عدم کاهش مناسب قیمت، تورم موجود می

 ،های ساختمانیگذاری مناسب با ریسک کمتر در پروژهسرمایه ،شودمیدارد. بنابراین مشخص ثیر أت

ای است که در فضای اقتصادی و تورم متعادل وجود منوط به وجود تقاضای متعادل واقعی و سرمایه

روند افزایش قیمت متعادل خواهد  ،هم و هم تقاضای مناسب وجود خواهد داشت ،صورتایندارد. در

به اصل عرضه و تقاضا در صورت تداوم افزایش قیمت و کاهش تقاضای واقعی و به بود. البته با توجه 

ای، بازار املاک دچار رکود شده و باعث کاهش قیمت و عدم موفقیت کاهش تقاضای سرمایه ،تبع آن

آید و وجود میهپس از مدتی از گذشت دوره رکود، انباشتگی تقاضا ب .ها خواهد شدگذاریسرمایه

 ،ار دچار شوک قیمتی شده، افزایش تقاضای سرمایه اتفاق خواهد افتاد و به همین ترتیبباز مجدداً

 شود.سناریوی کاهش تورم بررسی می ،مرتباً این چرخه ادامه پیدا خواهد کرد. بر همین اساس

  

 و ساخت و یگذارهیسرما ریمتغ رییتغ: 22 شکل

 یاهیسرما یتقاضا کاهش یویسنار در ساز

 در یساختمان واحد متیق ریمتغ رییتغ: 23 شکل

 یاهیسرما یتقاضا کاهش یویسنار
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  سناریوی کاهش تورم .2-5-5

قیمت مسکن افزایش  ،ورمکه با افزایش تطوریبه ؛هستند همسنگ تقریباً، مسکن و تورم شاخص

( مشاهده 25( و )24های )طور که در شکلهمان .(1387رحیمی و نظریان، یابد و بالعکس )می

درصدی تورم، کاهش قیمت نسبتاً قابل توجهی را شاهد هستیم و نرخ  15گردد، با کاهش می

 ،گذاریدر تمایلات سرمایهفه لؤمترین مهم ،کاهش بسیار اندکی داشته است. بنابراین ،گذاریسرمایه

باعث روند متعادل افزایش قیمت و همچنین  ،نرخ تورم مناسب .باشدنرخ تورم و ثبات اقتصادی می

گذاری با ریسک کمتر، تقاضا و سودآوری مناسب سرمایه ،شود و به همین دلیلتقاضای متعادل می

کند که با ی کلان حاکمیت گذر میهاها و سیاستگیریپذیرد. ثبات اقتصادی از تصمیمصورت می

باشد. اگر تصمیمات قابل اعمال نمی ،سازی این پژوهشتوجه به گستردگی موضوع در مدل شبیه

 ،اقتصادی حاکمیتی طوری اتخاذ شود که باعث ثبات و تعادل در بازارهای مالی و کاهش تورم شود

متوجه کلیه ارکان  ،اید که مزایای آننمگذاری فراهم میزمینه را برای تصمیمات و تمایلات سرمایه

به دلایلی که  ،طور که در آمارهای اقتصادی مشخص استشود. هماناقتصادی و اجتماعی جامعه می

های داخلی و خارجی مواجه شده گذاریکشور ایران در چند سال اخیر با کاهش سرمایه ،بیان شد

 است. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . بحث6

های گذاری پروژهموضوع سرمایه ،های مختلفاز جنبه ،حلیلی و چند وجهیبا نگاهی ت ،در این پژوهش

سازی برای بررسی از شبیهبرخلاف مطالعات گذشته که  و ساختمانی مورد مطالعه قرار گرفته است،

خصوص جنبه خاصی از حوزه و تحلیل بازار املاک و ساختمان استفاده شده بود و صرفاً تحلیلی در

 ه داشتند و کاربرد مشخصی در نظر گرفته نشده بود. مورد مطالع

 و مهر مسکن پروژه قالب در تا نموده تلاش بیان کردندکه دولت ،(1393آبادی و گنجی )شاه

 نحویبه و نماید تشدید را بخش این در گذاریسرمایه مسکونی، واحدهای از زمین حذف قیمت

 کشور، در درآمدی پایین هایدهک تقاضاهای از بخشی به ادند پاسخ با را مسکن بازار وضعیت رکود

 و  یگذارهیسرما ریمتغ ریی: تغ24 شکل

 تورم کاهش یویسنار در ساز و ساخت

  یواحد ساختمان متیق ریمتغ ریی: تغ25 شکل

 تورم کاهش یویسنار در
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نشان داد که دولت  ،نماید که نتایج این تحقیق ایجاد عرصه این در را نسبی رونق برده و بین از

شده، نشان  سازی انجامنتایج شبیه کهطوریبه ؛نتوانسته در این راستا عملکرد مطلوبی داشته باشد

سازی به بیش از دو برابر ساله شبیه 5دهای ساختمانی و قیمت زمین کلنگی طی بازه قیمت واح ،داد

هزار  105مقدار فعلی خواهد رسید. همچنین نرخ تقاضای واقعی سالیانه با شیب ملایمی از حدود 

 کند.هزار مورد کاهش پیدا می 84هزار مورد افزایش و سپس تا کمتر از  117مورد سالیانه به بیش از 

 و مسکن بخش در گرفته گذاری صورت( نیز سرمایه1393آبادی و گنجی )طبق تحقیق شاه

 70وساز نیز با حدود . نرخ ساختدارد وجود مسکن بازار در تقاضا مازاد و باشدنمی مطلوب ساختمان

واحد  هزار 116به مقدار  ،ساله 5گذاران اقدام خواهد شد و طی بازه هزار واحد سالیانه، توسط سرمایه

 باشد.ای میناشی از افزایش تقاضای سرمایه ،شود که این افزایشگذاری میاقدام به سرمایه ،در سال

چه در  ،گذاریتعداد زیادی از موارد سرمایه ،های تاریخیقابل ذکر است که مطابق بررسی داده

ی در نظر گرفته سازبه سرانجام نخواهد رسید که در مدل شبیه ،بخش دولتی و چه در بخش خصوصی

شده است. بر همین اساس و با در نظر گرفتن واحدهای تخریب شده جهت نوسازی و خارج شدن 

در نهایت بیش از  ،سال 5طی و بوده، گذار در تقاضا اثر ،برخی واحدها از سرویس به علت فرسوگی

 هد شد. هزار واحد مسکونی به کل واحدهای ساختمانی شهر تهران افزوده خوا 400

گذاری در روند افزایش قیمت و تمایل به سرمایهثر ؤمبا انجام شبیه سازی و لحاظ اثرات متغیرهای 

مشخص شد که با توجه به افزایش قیمت واحدهای ساختمانی، اقدام به  ،در ساخت و ساز

عث صعود و سپس این بازخورد با ،یابد و در پی آنافزایش می ،گذاری در ساخت در شهر تهرانسرمایه

تقاضای واقعی کاهش پیدا  ،اما با تداوم این روند ؛شودای میتقاضای واقعی و افزایش تقاضای سرمایه

طور که در سناریوی کاهش ای نیز کاهش پیدا خواهد کرد. همانتقاضای سرمایه ،کند و به تبع آنمی

ی ساختمانی اتفاق خواهد افتاد و هاگذاری در پروژهکاهش سرمایه ،ای مشاهده شدتقاضای سرمایه

  .شودکاهش عرضه باعث افزایش مجدد قیمت می ،برابر اصل عرضه و تقاضا

، زمان طول در مسکن ایسرمایه تقاضای ،( نیز نشان داد1399نتایج تحقیق شیری و همکاران )

بق سناریوی های اقتصادی مطااما با ایجاد تعادل در شاخصه ؛شودمی مسکن قیمت افزایش سبب

طور تعادل بهتری در عرضه و تقاضا ایجاد خواهد شد و همین ،تورم کاهش یابد هکاهش تورم، هر چ

های ساختمانی نیز با  افزایش مناسب و با ریسک کمتر گذاری در پروژهتصمیمات و تمایلات سرمایه

ملاک  ،گذاریرمایهپذیرد. اطمینان به سودآوری مناسب در آینده سو سودآوری مناسب صورت می

سازی حوزه با ارائه مدل شبیه ،باشد که در این پژوهشگیری در این حوزه میاصلی تصمیم

گذار در شرایط اقتصادی اثرهای لفهؤمبا در نظر گرفتن متغیرها و  ،های ساختمانیگذاری پروژهسرمایه

 شود. گذاری مینده سرمایهتر نسبت به آیباعث دستیابی به تصمیمات آگاهانه ،کشور

سازی که بیانگر شرایط استخراج شده از مدل شبیهنتایج گزارشات و گیرندگان بر اساس تصمیم

توانند می ،به همراه مطالعه سناریوهای انجام شده ،های ساختمانی استگذاری پروژهآتی حوزه سرمایه

] ر سیستم را مشاهده و بررسی نموده و بر اساس در صورت تغییرات در متغیرها تغییرات دیگر د
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آگاهانه به دور از هر گونه معیار کیفی و اعمال سلیقه،  ها با نگرش سیستمی تصمیماتی کاملاًبررسی

 اتخاذ کنند. 

تر صورت گستردههتواند باین است که حوزه مطالعاتی می ،های مدل کلی این پژوهشاز قابلیت

های دولتی، و متغیرهای دیگر را مانند سیاست هدل را گسترش داددر نظر گرفته شود و مرز م

سازی و در صورت داد. با گسترش مدل شبیهثیر أتهای اقتصادی و اجتماعی مختلف را در آن شاخص

 بیشتری خواهد داشت. یی آکار ،مدل این پژوهش ،شناسایی معیارهای بیشتر

-جنبه نکهیا و که کرد اشاره نظر مورد بحث یگستردگ به انتویم ،قیتحق یهاتیمحدود جمله از

مورد  هایشاخص استفاده، مورد ابزارهای ک،ینامید یبازخوردها جملهاز قیتحق نیا مختلف های

 یزمان تیکه محدود طلبدیرا م گریکامل د قیتحق کیخود  ،رهیغ و استفاده مورد ندهاییفرااستفاده، 

 لیو دخ ستمیس ییایدر توسعه مدل پو تیمحدود ،گرید تیمحدود. آوردیمجود را برای محقق به و

 هامیو اثر تحر یتحولات اجتماع ،یاسیکردن عوامل خارج از محدوده مدل مانند دخالت دولت، عوامل س

ه مدل توسع نی. همچنگرددیم شنهادیپ محققانبه  ،مدل توسعه یبرا آنها گرفتن نظر در که باشدیم

 .شودیم شنهادیپ محققانبه  یمواز یکردن بازارها لیو دخ یگذارهیسرما یهابازارها و بخش ریدر سا

 گیری. نتیجه7

باشد و های رشد و توسعه اقتصادی مطرح میعنوان یکی از محرکبهگذاری در همه جوامع سرمایه

توسعه چند جانبه را  ،های اقتصادی و اجتماعیدیگر حوزه گذاری بربلکه با اثر ،نه تنها در حوزه خود

به همراه خواهد داشت و با توجه به ابعاد چندگانه و ماهیتی پویا و وابسته به زمان آن، با ابهامات 

گذاری های مختلف فضای سرمایهتواند جنبهارزیابی معمولی آن، نمی ،متعدد همراه است. از این رو

های اقتصادی، احتمالات مخاطرات مالی دهد و در شرایط عدم ثبات شاخصه را در طول زمان نشان

 یابد. بخش ساختمان و مسکن نیز افزایش می در جملهگذاری ازجبران ناپذیر در سرمایه

سازی پویایی گذاری ساختمانی با استفاده از روش شبیهتحلیل حوزه سرمایه ،در این پژوهش

گذاری های سرمایهمدل ارائه شده به منظور ارزیابی پروژه ،ها نشان دادافتهشده است. یه ئاراسیستم 

تواند به می ،و دامنه وسیعی از متغیرها را دربر گرفته است. نتایج ،در حوزه ساختمانی کاربرد داشته

گذاری برای انتخاب پروژه سرمایه ،عنوان یک سیستم پشتیبان از تصمیم، روند دستیابی به تصمیم برتر

 دهد.مناسب را مورد حمایت قرار 

 تعارض منافع

 است. نشده گزارش توسط نویسندگان موردی

 مشارکت نویسندگان

نویسنده  -متولی )نویسنده دوم حسین درویشمحمد و (درصد 50مجید معتمدی )نویسنده اول( )

  (.درصد 50مسئول( )
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Aim and Introduction 

The construction sector is one of the macroeconomic sectors that attracts a large 

amount of the country's liquidity every year. Investment in this sector is of 

paramount importance. Not taking into account the conditions of the investment 

field, possible events and influencing factors, actions and reactions of the market 

and society, when choosing construction projects, causes investors to have 

problems in reaching their goals. System dynamics is one of the most effective 

tools that provides the possibility to recognize and understand the laws governing 

the change processes of complex systems. Researches show that in Iran, especially 

in Tehran, the building and above all the housing as an economic commodity has 

characteristics that distinguish it from other commodities and complicate the 

analysis of supply and demand and market slow down. Therefore, the decision to 

invest in the construction sector can be considered a dynamic decision that various 

and different factors and variables are effective in this process. In this research, 

the dynamic simulation methodology of the system of investment in construction 

projects in Tehran has been analyzed and investigated which can be used as a 

support system for model-based decision. 

Methodology 
In terms of purpose, this research is exploratory and can be considered among 

applied research. The statistical population of the research includes experts who 

work in the field of building investment. To collect information, the library 

method and documents of investment companies in the field of construction have 

been used. The basic analytical method in this research is simulation using system 

dynamics methodology. Vansim software was used to model system dynamics. 

Findings  

The increase in real housing prices over the past years has been compared with 

the output of the simulation model. The results showed that these two values 

behave similar to each other. The error value of the model in the predicted value 

and the actual value is very small on average, which indicates the high accuracy 

of the model in predicting the behavior of the reference. The results of the 

simulation in the case where the population variable is unchanged and the birth 

and death rates are zero showed that after some time, the real demand will be zero 
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and the number of available houses will reach a constant value, and the limit 

behavior of the model is as expected. The simulation results showed that in the 

case where the land price variable is very high, after some time, the real demand 

will be zero and the number of available houses will reach a constant value, and 

the limit behavio of the model is as expected. Therefore, since there is no demand, 

no houses will be built as a result. Based on the results of the simulation, the most 

important effects on investment tendencies in construction projects are based on 

price and profitability variables. With an increase in price, investment in 

construction increases, but on the other hand, an increase in price will result into 

increased capital demand. By reducing the capital demand to 5%, the price will 

decrease to a small amount and the investment in the construction projects will be 

significantly reduced. The reason for not reducing the price properly is the current 

inflation, which affects the price of land and other influencing factors. Based on 

this, the inflation reduction scenario was investigated. With a 15% decrease in 

inflation, we have seen a relatively significant price decrease and the investment 

rate has decreased very little. Therefore, the most important component in 

investment tendencies is the inflation rate and economic stability, the appropriate 

inflation rate causes a balanced process of price increase and balanced demand, 

and for this reason, investment is made with less risk, demand and proper 

profitability. 

Discussion and Conclusion 

In this research, various aspects of investment in construction projects have been 

studied with an analytical and multifaceted view. The simulation results showed 

that the price of building units and the price of land or old property will reach 

more than double the current value during the 5-year period of simulation. The 

annual real demand rate increases with a gentle slope from about 105 thousand 

cases to more than 117 thousand cases and then decreases to less than 84 thousand 

cases. The construction rate will be about 70 thousand units per year by the 

investors, and 116 thousand units per year will be invested during the 5-year 

period, which is due to the increase in capital demand. Based on this and taking 

into consideration the units demolished for renovation and some units removed 

from the service due to the exhaustion of the effector in demand and available 

within 5 years, in the end more than 400 thousand residential units will be added 

to the total construction units of the city. Based on the results and reports extracted 

from the simulation model, which shows the future conditions of the investment 

field of construction projects, along with the study of the performed scenarios, the 

decision makers can observe and check other changes in the system in case of 

changes in the variables. Eventually, fully informed decisions are recommended 

to be made based on investigations with a systemic approach. 
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