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A B S T R A C T 

The housing sector is one of the driving sectors of the economy in developing 

countries. However, examining the trend of housing price fluctuations in the 

country over recent decades indicates that housing inflation is a deep-rooted 

issue in the Iranian economy. In such a way that in the current situation, the 

country's housing market is in a difficult situation in terms of the mismatch 

between prices and citizens' purchasing power, as well as the decline in the 

level of construction. The present study examines the impact of immigration 

on housing prices in Iran using seasonal data from 1991 to 2001 within the 

framework of a Bayesian dynamic stochastic general equilibrium model. An 

impulse has been defined for immigration, which is explained as a first-order 

autoregressive process. This impulse enters the model through changes in 

human capital and, with changes in the structure of the population and human 

capital, is effective in creating fluctuations in economic variables, including 

housing prices. Based on the results of variance analysis, the migration shock 

explains more than 10% of housing price fluctuations, more than 20% of 

output fluctuations, and more than 14% of consumption fluctuations for the 

Iranian economy. Also, based on the results of the instantaneous response 

functions of the variables, in response to the migration shock, housing prices 

increase, while output, consumption, investment, capital formation in the 

housing sector, human capital, employment, wages, and capital stock 

decrease. Finally, based on the results of the present study, reducing 

migration can control part of the housing price fluctuations in the Iranian 

economy. 
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 «پژوهشیمقاله »

 تأثیر مهاجرت بر قیمت مسکن در ایران )رویکرد تعادل عمومی پویای تصادفی(

 
 3، هاشم زارع*2، مهرزاد ابراهیمی1ارفریبه نیرام

 
 چکیده

های پیشران اقتصادی در کشورهای در حال توسعه است. با این حال، بررسی بخش مسکن یکی از بخش
دار های اخیر حکایت از آن دارد که تورم مسکن موضوعی ریشهدههروند نوسان قیمت مسکن در کشور طی 

در اقتصاد ایران است. به نحوی که در شرایط کنونی بازار مسکن کشور در وضعیتی بغرنج به لحاظ عدم 
وسازها قرار دارد. مطالعه حاضر به تطابق قیمت و توان خرید شهروندان و همچنین کاهش سطح ساخت

در چارچوب  1401-1370های فصلی بر قیمت مسکن در ایران با استفاده از داده بررسی تأثیر مهاجرت
پردازد. برای مهاجرت یک شوک یک مدل تعادل عمومی پویای تصادفی بیزین توسط نرم افزار داینار می

شود. این شوک از طریق تعریف شده است که به صورت یک فرآیند خودرگرسیون مرتبه اول تبیین می
شود و با تغییر در ساختار جمعیت و سرمایه انسانی بر ایجاد نوسان در سرمایه انسانی وارد مدل میتغییر در 

پذیر در آن مدل مؤثر است. براساس نتایج متغیرهای اقتصادی از جمله قیمت مسکن در شهرهای مهاجرت
های صد نوساندر 20های قیمت مسکن و بیش از درصد نوسان 10تجزیه واریانس، شوک مهاجرت بیش از 

دهد. همچنین، براساس های مصرف برای اقتصاد ایران را توضیح میدرصد نوسان 14محصول و بیش از 
یابد، در حالی که نتایج توابع واکنش آنی متغیرها، در پاسخ به شوک مهاجرت قیمت مسکن افزایش می

ی، اشتغال، دستمزد و گذاری، تشکیل سرمایه در بخش مسکن، سرمایه انسانمحصول، مصرف، سرمایه
یابد. در نهایت، براساس نتایج مطالعه حاضر، کاهش مهاجرت در شهرهایی  موجودی سرمایه کاهش می

های قیمت مسکن در اقتصاد تواند بخشی از نوساناند میکه به علت رشد جمعیت با افزایش قیمت موجه
 ایران را کنترل کند.
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 همقدم -1

ر های پیشران اقتصادی در کشورهای دبخش مسکن یکی از بخش
های مختلفی ال توسعه است. با این حال، این بخش با چالشح

مواجه است که از مهمترین آنها افزایش قیمت است. اگر چه افزایش 
تواند دلایل گوناگونی داشته باشد، اما یکی قیمت بخش مسکن می

تواند افزایش سطح تقاضا برای مسکن ناشی از از دلایل آن می
نظران بر این باورند که افزایش سطح مهاجرت باشد. صاحب

مهاجرت و تغییرات رشد دموگرافیگ جمعیت یکی از مهمترین 
های گذار بر تقاضای مؤثر مسکن بوده که به انگیزهعوامل تأثیر

گوناگون اقتصادی )درآمد، اشتغال، تصرف زمین(، جمعیتی )سن، 
ها، جنس، وضعیت تاهل(، سطح زندگی، سطح تحصیلی و فرصت

خدمات ترابری و ارتباطات، خدمات اجتماعی و وسایل تفریحی 
 أثیرت(. مطالعه 1395گیرد )جلالیان و همکاران، صورت می

های گذشته یکی اقتصادی مهاجرت در مناطق مهاجرپذیر در دهه
از موضوعاتی است که بسیار مورد توجه قرار گرفته است و همچنان 

ذاران را به خود جلب کرده گتتوجه بسیاری از دانشگاهیان و سیاس
مندی به تجزیه و تحلیل های جمعیتی اخیر علاقهجاییاست. جابه

اجرت در نقاط مختلف را افزایش داده است های مهاثرات جریان
ای که در مورد (. در ادبیات تجربی گسترده2023، 1گارنرـ  )سانچز

منفی  تأثیراثرات مهاجرت شکل گرفته است، برخی مطالعات بر 
، 2اند )لاچکرده تأکیدمهاجرت بر قیمت کالاها در مناطق مهاجرپذیر 

(. با این حال، در 1620، 4؛ بالکان و تومین2008، 3؛ کورتز2007
تعدیل قیمت  است زینههمککشش و مورد مسکن که کالایی بی

وری طهب ؛همخوانی نداردآن با افزایش جمعیت ناشی از مهاجرت 
جریان گسترده برای حمعیتی ثابت  مشخصمسکن  با تعداد که

که ممکن  کندمیمسکن را تشدید  تهیهمهاجرت رقابت فضایی در 
(. با این 2017، 5دگن و فیشر) قیمت ها شودباعث افزایش است 

مهاجرت بر قیمت مسکن  تأثیرکنند که می تأکیدحال، نویسندگان 
به عوامل مختلفی از جمله به چارچوب زمانی و مقیاس مکانی 
تجزیه و تحلیل و همچنین به شرایط اقتصادی محلی مرتبط است. 

جمعیتی و  مهاجرت بر قیمت مسکن به ترکیب تأثیرعلاوه بر این، 
اقتصادی جریان مهاجر، به شرایط و انتظارات کلان اقتصادی، به 

 تأثیرهای جدید عوامل نهادی که بر کشش قیمتی عرضه مسکن

                                                 
1. Sanchis-Guarner 

2. Lach 

3. Cortes 

4. Balkan & Tumen 

5. Degen & Fischer 

های مناطق مهاجرپذیر به این گذارند و به نحوه واکنش بومیمی
جریان بستگی دارد. به طوری که تمایل به مهاجرت متولدین بومی 

های شهری که مهاجران مکان به خارج از بخش )اثر القایی( به نقل
 مسکنتواند منجر به کاهش نسبی قیمت وند، میشیدر آن ساکن م

در این مناطق شود. نوسانات قیمت مسکن در ایران نیز طی سه 
های مهم و کلیدی اقتصاد ملی بوده است دهه اخیر یکی از چالش

و بر عملکرد گذاری آن از بخش مسکن فراتر رفته تأثیرکه دامنه 
های تولید، خدماتی و اقتصای خانوار ها از قبیل بخشسایر بخش

(. بررسی روند نوسان قیمت 1398گذاشته است )روشن،  تأثیر
های اخیر حکایت از آن دارد که تورم مسکن در کشور طی دهه

دار در اقتصاد ایران است، این چالش اساسی مسکن موضوعی ریشه
ت مستمر مزمن شده است؛ به نحوی های اخیر به صورطی سال

که در شرایط کنونی بازار مسکن کشور در وضعیتی بغرنج به لحاظ 
عدم تطابق قیمت و توان خرید شهروندان و همچنین کاهش سطح 

بخشی و بهبود وضعیت این بخش نوسازها قرار دارد. ساماساخت
. تاسنیازمند شناسایی عوامل اثرگذار بر قیمت و اجاره بهای مسکن 

برای تحلیل  DSGE کارگیری مدلبه از این رو، در مطالعه حاضر
اثرات مهاجرت بر بازار مسکن ایران و ارائه یک تحلیل جامع از 

های مهاجرتی بر نوسانات قیمت مسکن، تولید و شوک
گذاری است که در ادبیات داخلی کمتر به آن پرداخته شده سرمایه

 .است
نظر  و در مطالعات پیشین های صورت گرفتهعلی رغم تلاش

ده تنها شمبه اینکه الگوی مورد استفاده در بسیاری از تحقیقات انجا
مهاجرت بر  تأثیر دبودن تمایل داریشامل چند متغیر است و به کل

تعداد اندکی از متغیرها نظیر رشد اقتصادی و سرمایه انسانی بررسی 
ظیر رشد و بسیاری از متغیرهای متأثر از مهاجرت ن است شده

جمعیت و انباشت مسکن که خود محرک تقاضا و تولید هستند از 
دارای ماهیتی  این موارداند. دوم، مطالعات اقتصادی حذف شده

غیرساختاری هستند و به خصوص در حالت براورد الگوها با ضرایب 
(. سوم، 2014، 7)پائتز و گوپتا انده( مواج1976) 6ثابت با نقد لوکاس

های و استرالیا، داده 8اری از کشورها نظیر نیوزلندبر خلاف بسی
 ،به این ترتیب ایران قابل اتکاء نیست.مربوط به مهاجرت در اقتصاد 

6. Locuas 

7. Paetz and Gupta (2014) 

شود ورود بخش بسیار زیادی از از آنجا که کشور نیوزلند یک جزیره محسوب می .8
 شود.های هوایی ثبت میمهاجرین به این کشور از طریق شرکت
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ادبیات تجربی با مانع کمبود اثرات مهاجرت بر متغیرهای اقتصاد 
 ایران مواجه است. 

 

 مبانی نظری -2

و  اقتصادیترین موضوعات اجتماعی که آثار امروزه یکی از مهم
اجرت ای بر کشورها دارد، پدیده مهاجرت است. مهفرهنگی گسترده

ی و های علوم انسانای جمعیتی، مورد توجه رشتهعنوان پدیدهبه
ست. اجتماعی است و نظریات مختلفی در باب مهاجرت بیان شده ا

 نگمهاجرت و تعداد مهاجران پس از جصوص با افزایش روند خهب
پردازان علوم ین پدیده بیش از پیش مورد توجه نظریهجهانی دوم، ا

ن دلیل انسانی و اجتماعی قرار گرفت. اهمیت موضوع مهاجرت به ای
م هجایی از مکانی به مکان دیگر، است که فرد مهاجر با جابه

جرت هم مکانی که از آن مها دهد وش را تحت تأثیر قرار میخود
د طوری که با افزایش تعدا؛ بهکندبه آن مهاجرت می یاکرده 

 مهاجران در دنیا، کشورهای مبدا و مقصد مهاجرت به میزان
و  ، شناخت عللشوند. بنابراینبیشتری از این پدیده متأثر می

جرت تواند کشورهای مبدأ و یا مقصد مها، میهای مهاجرتانگیزه
 گذاری برای تغییر روند مهاجرت یاری دهدرا در جهت سیاست

 .(1394تن و همکاران، )جان

از سایر  چند موضوع اساسی نظریه تقاضا در اقتصاد مسکن را
. اول اینکه مسکن کالایی کاملأ دکنیبازارهای اقتصاد متمایز م

عوامل  ،تسهیلات موجود در آن ،الگوی ساخت مسکن همگن است.غیر
آموزشی  کمیت وکیفیت کالاهای عمومی و ،ارزش مکانی ی واهمنطق

که  جمله عواملی هستند فاصله از مرکز شهر ازموجود در منطقه و 
 . بنابراین،غیرهمگن تلقی شود یمسکن کالای وندشیسبب م

از سایر  تقاضای فردی مسکن را بودن مسکن عرضه وهمگن غیر
مسکن کالای بادوامی است که به  اینکه دومکند. میکالاها متفاوت 

تجدیدناپذیر وابسته است  تولید کمیاب و زمین شهری به عنوان عامل
مهم  .روانه مسکن قابل تعریف استـ این زمینه متغیر ذخیره  که در

ترین ویژگی مسکن آن است که برخلاف سایر کالاهای بادوام تولید 
باعث کاهش قیمت  (عرضه مسکن انبوه )به دلیل سهم اندک تولید از

خرید مسکن حاکم  متفاوتی برای هاینکه انگیزه سوم .ودشمسکن نمی
انگیزه نوعی ه مصرف خدمات آن و انگیز واند باتیمسکن م .است

تقاضای مصرف  تقاضای دارایی و ،بنابراین .دارایی خریداری شود
پیامدهای مختلفی  یک دارای آثار و هراست که مسکن قابل تفکیک 

                                                 
1. Cochrane & Poot 

2. Poot 

3. Malpezzi & Maclennan 

مسکن  ی قابل تهیه است.اهاجار شکل ملکی و مسکن به دو .است
مین آن برای خانوارها ترین کالای ضروری است که نأنراگ

 .(1400 ،زاده)قلی است ناپذیراجتناب
ایی با عمر طولانی هستند که هیها دارایها و آپارتمانمسکن

سرپناه و سایر خدمات مسکونی را به کاربران خود ارائه می دهند. 
یا با  هستندها تحت تصرف مالکان مسکناز آنجایی که بسیاری از 

شوند، بازار مسکن قراردادهای بلندمدت به مستاجران اجاره داده می
های با عمر طولانی را دارد )کاکرین ویژگی معمولی بازارهای دارایی

های بازار مسکن، شیب تند منحنی (. از جمله ویژگی2019، 1و پوت
مدت است. به طوری که با افزایش عرضه آن به ویژه در کوتاه

ر نتیجه افزایش سطح تقاضا برای خرید یا اجاره مهاجرت و د
مسکن، بازار مسکن به دلیل کمبود منابع )از جمله تامین مالی و 

 مسکنبر بودن مراحل ساخت و آماده سازی یک غیره(، و زمان
تواند به سرعت به این افزایش تقاضا پاسخ دهد برای سکونت، نمی

تواند متفاوت میدت (. با این حال، تحلیل در بلندم2000، 2)پوت
به طوری که افزایش یک درصدی جریان مهاجرت، در  باشد؛

تواند به افزایش عرضه مسکن کمتر از یک درصد، یک بلندمدت می
درصد و بالاتر از یک درصد شود که مقدار واقعی آن به شرایط 

مهاجرت بر  تأثیر(. 2001، 3مختلفی بستگی دارد )مالپزی و مکلنان
نتیجه افزایش عرضه آن به ترکیب جمعیتی و  قیمت مسکن و در
به شرایط و انتظارات کلان اقتصادی،  مهاجراقتصادی جریان 

 تأثیرهای جدید عوامل نهادی که بر کشش قیمتی عرضه مسکن
های متولدشده به این جریان و نحوه واکنش بومی گذارندمی

رج بستگی دارد. مهاجرت تمایل متولدین بومی به نقل مکان به خا
از بخش های شهری که مهاجران در آن ساکن می شوند می تواند 

در این مناطق شود. به طور  مسکنمنجر به کاهش نسبی قیمت 
های جمعیتی ممکن است باعث مهاجرت داخلی در نقاط کلی، شوک

بگذارد )کاکرین و پوت،  تأثیرمختلف شود و بر تقاضای محلی بیشتر 
ت مسکن در مناطق مهاجرپذیر، کل مهاجرت بر قیم تأثیر(. 2019

وارد، ه( افزایش تقاضا از سوی مهاجران تاز1نتیجه سه تعدیل است: )
( تغییرات تقاضای اضافی برای مسکن ناشی از جمعیت داخلی 2)

( تغییر در شرایط 3جابجاشده )اثر القایی متأثر از جریان مهاجرت( و )
، 5پری ؛ لویس و2007، 4مسکن )تراکم و ساخت و ساز( )سایز

2015.) 
نیروهای  تأثیرتعادل نهایی قیمت مسکن در نهایت تحت 

4. Saiz 

5. Lewis & Peri 
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همسو است. اگر چه، تغییرات نهادی و تغییرات مرتبط غیرگذار تأثیر
وساز در بخش مسکن را تواند هزینه ساختبا فناوری همواره می

کاهش دهد، عرضه ثابت زمین از جمله عواملی است که هزینه 
(. 2019دهد )کاکرین و پوت، ایش مینهایی ساخت مسکن را افز

علاوه بر آن، پس از شوک اولیه افزایش تقاضا و درنتیجه افزایش 
مدت موجودی مسکن، ناپذیری کوتاهقیمت مسکن به دلیل انعطاف

های بیشتری هستند. از سوی مسکنگذاران مایل به خرید سرمایه
ادلی آینده دیگر، زمانی که مالکان انتظار داشته باشند که قیمت تع

های کمتری را برای فروش مسکنبیشتر از قیمت فعلی خواهد بود، 
کنند و با به تعویق انداختن فروش و افزایش در بازار عرضه می

ای هستند. در نتیجه، قیمت درخواستی، در پی کسب سود سرمایه
د سرمایه آتی بسیار قوی باشد، هم تقاضا و شوبینی چنانچه پیش

درج و فروش در بازار املاک مسکونی، به عرضه مسکن و هم 
های آتی و شرایط تانتظارات در مورد قیم تأثیرشدت تحت 

های از فعالیت« داریبنگاه»اقتصادی آتی است. در این شرایط، 
توان مشخص اقتصادی مورد توجه در اقتصاد جامعه است و نمی

کرد که گردش مالی واحدهای مسکونی در هر دوره افزایش یا 
 (.2003یابد )سایز، کاهش می

 تأثیرپردازی تجزیه و تحلیل صورت گرفته پیرامون نظریه
ت، بسیار مهاجرت بر قیمت مسکن که تاکنون ارائه شده اس

به طوری که، فرض شده است که تنها یک  سازی شده است؛ساده
های مسکونی لاح واحدطنوع واحد مسکونی وجود دارد و به اص

شده است. در واقعیت اما، انواع مختلفی از همگن در نظر گرفته 
ای هنهای مستقل گرفته تا آپارتمان در ساختمامسکنها از مسکن

چند طبقه وجود دارد. علاوه بر این، تنوع کیفیت بسیار زیادی بین 
ای فیزیکی مسکن، امکانات هیواحدهای مسکونی مانند ویژگ

ه وجود دارد ها و غیررفاهی در محل و دسترسی به کار، مغازه
(. علاوه بر این، در سمت عرضه، 2018، 1)لارکین و همکاران

یابد و موجودی واحدهای مسکونی با استهلاک فیزیکی کاهش می
گذاری در واحدهای موجود، افزایش با جبران استهلاک و سرمایه

 مسکنیابد. با این حال، بیشتر افزایش موجودی از طریق ساخت می
ت تقاضا نیز، با توجه به اینکه تقاضا برای های جدید است. در سم

که جمعیت بر میانگین ــ مسکن اساساً با تعداد خانوارها برابر است 
تغییر در جمعیت مشاهده شده در ـ - ودشیاندازه خانوار تقسیم م

یک دوره زمانی معین برابر با تولد منهای مرگ و میر به اضافه 
ت. متوسط اندازه خانوار می المللی( اسمهاجرت خالص )داخلی و بین

                                                 
1. Larkin et al. 

2. Mankiw & Weil 

تواند به دلیل روند باروری و مرگ و میر تغییر کند و تغییرات در 
تشکیل خانواده )مثلاً ازدواج، آپارتمان نشینی( و انحلال )مثلاً 

(. در 1989، 2دهد )منکیو و ویلطلاق(، تقاضا برای مسکن را تغییر 
ر و مقررات ساختا تأثیرنهایت، تقاضا و عرضه مسکن هر دو تحت 

بازارهای مسکن، ساختمان، املاک و مستغلات، تامین مالی و 
نحوه واکنش قیمت مسکن به  ؛ به طوری کهعوامل نهادی است

تواند نتایح یک شوک مهاجرتی مشابه در مناطق مختلف می
 (.2009، 3متفاوتی در پی داشته باشد )لوین و همکاران

رسی مومی برای برمطالعات متعددی در ایران از مدل تعادل ع
های یاستس تأثیردر یک تحقیق، اند. بازار مسکن استفاده کرده

می پویای پولی بر بازار مسکن ایران با استفاده از مدل تعادل عمو
 بررسی شده است. (DSGE) تصادفی

های تعادل عمومی پویای تصادفی به بررسی با استفاده از مدل
خصوصی در مسکن  گذاری بخشیههای نفتی بر سرمااثر شوک

های نفتی اند. اگرچه محور اصلی این پژوهش بر شوکپرداخته
شده توسط سازی دقیق ارائهمتمرکز است، رویکرد تحلیلی و مدل

های خارجی دیگر مانند شوک تأثیرمبنایی قوی برای تحلیل  هاآن
دهد آورد. این مطالعه نشان میمهاجرت و تغییرات جمعیتی فراهم می

توانند از طریق تغییر در شرایط اعتباری، خارجی میهای شوک
توجهی در گذاران، نوسانات قابلانتظارات اقتصادی و رفتار سرمایه

در این زمینه  DSGE هایبازار مسکن ایجاد کنند. استفاده از مدل
عیتی را امکان بررسی جامع و تعاملی متغیرهای کلان اقتصادی و جم

های بازار مسکن کمک نامیکک ما از دیکند و به بهبود درفراهم می
 .(1390 د )بهرامی و اصلانیکنمی

گذاری پولی در چارچوب تسلط مالی و هدف ضمنی سیاست
تورم با استفاده از مدل تعادل عمومی پویای تصادفی برای اقتصاد 

دهد تعامل ایران مورد بررسی قرار گرفته است. این مطالعه نشان می
های ناشی از تسلط مالی، و محدودیتهای مالی میان سیاست

 تأثیرتوانایی بانک مرکزی در دستیابی به اهداف تورمی را تحت 
های های پژوهش به تبیین مسیر انتقال شوکدهد. یافتهقرار می

مالی به متغیرهای کلان مانند نرخ تورم، تولید و مصرف کمک کرده 
ا تسلط های پولی مؤثر در محیطی بهای تدوین سیاستو چالش

 سازد. به عبارت دیگر، استفاده از چارچوبمالی را روشن می

DSGE  در این مطالعه، ابزاری قدرتمند برای تحلیل تعاملی میان
های اقتصادی ارائه متغیرهای اقتصادی و بررسی اثرات شوک

تواند در مطالعات مرتبط با بازار مسکن نیز به عنوان دهد که میمی

3. Levin et al. 
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استفاده قرار گیرد )کمیجانی و توکلیان یک الگوی مرجع مورد 
1391). 

های پولی با استفاده از مدل ها در برابر سیاستواکنش بانک
 مورد بررسی قرار گرفته (DSGE) تعادل عمومی پویای تصادفی

 تأثیرریق طهای پولی، از دهد سیاستاست. این مطالعه نشان می
توانند نقش مهمی میها، بر نرخ بهره، شرایط اعتباری و رفتار بانک

های اقتصادی ایفا کنند. نتایج پژوهش بیانگر آن در تنظیم فعالیت
دهی های پولی مستقیماً بر میزان واماست که تغییرات در سیاست

گذاری و مصرف خانوارها ها و در نتیجه بر تصمیمات سرمایهبانک
مسکن تواند در بررسی بازار گذارد. این چارچوب تحلیلی میمی تأثیر

از عوامل  نیز مورد استفاده قرار گیرد، زیرا تأمین مالی مسکن یکی
ر نتیجه، دکلیدی در تعیین الگوی تقاضا و قیمت در این بازار است. 

توان با های پولی و نوسانات بازار مسکن را میارتباط بین سیاست
یری بهتر درک کرد )مهرگان و دل DSGE هایاستفاده از مدل

1392). 
های مهاجرتی بر قیمت مسکن العه به بررسی اثر شوکاین مط

در  پرداخته و نشان داده است که مهاجرت یکی از عوامل کلیدی
ش، تغییرات تقاضای مؤثر مسکن است. بر اساس نتایج این پژوه

باعث  ویژه تهرانود مهاجران به شهرهای بزرگ ایران بهافزایش ور
یمت نتیجه افزایش قافزایش رقابت برای واحدهای مسکونی و در 

دهد در برخی مسکن شده است. همچنین، این مطالعه نشان می
نشینی منجر شود که تواند به گسترش حاشیهمناطق، مهاجرت می

شده در این ای دارد. مدل ارائهاثرات اجتماعی و اقتصادی گسترده
جمعیتی  متغیرهای تأثیرپژوهش با استفاده از رویکرد تعادل عمومی 

گذاری در بخش ر مسکن را تحلیل کرده و اهمیت سیاستبر بازا
 است قرار داده تأکیدمسکن را برای مدیریت اثرات مهاجرت مورد 

 .(1395 )عرب مازار
های پولی و نرخ دهد که سیاستنتایج این مطالعه نشان می

های مسکن و قدرت خرید بر هزینه وام تأثیربهره، از طریق 
، مدل مسکن اثرگذار هستند. همچنین خانوارها، بر نوسانات قیمت

شده در این تحقیق نشان داده است که افزایش نقدینگی در ارائه
کن اقتصاد ایران، با یک تأخیر زمانی، باعث افزایش قیمت مس

های تعادل عمومی را شود. این پژوهش اهمیت استفاده از مدلمی
غیرهای دهد که متکند و نشان میدر تحلیل بازار مسکن تأیید می

طور همزمان بر عرضه و تقاضای مسکن کلان اقتصادی چگونه به
 (1398)ایزدخواستی  .گذارندمی تأثیر

                                                 
1. Smith and Thoenissen (2019) 

گذاری در بخش یک پژوهش در رابطه میان سرمایه همچنین،
ها را در یک چارچوب مدل تعادل عمومی مسکن و پایداری قیمت
های شوکدهد های این تحقیق نشان میتحلیل کرده است. یافته

تنها بر قیمت مسکن بلکه بر سایر گذاری در بخش مسکن نهسرمایه
متغیرهای کلان اقتصادی مانند اشتغال و تولید ناخالص داخلی نیز 

های تنظیمی در کند سیاستاثرگذار هستند. این پژوهش پیشنهاد می
توانند در کاهش های توسعه شهری میهای مسکن و برنامهحوزه وام

شده در این ر مسکن مؤثر باشند. همچنین، مدل ارائهنوسانات بازا
صادی نظیر رکود یا رونق های اقتدهد شوکتحقیق نشان می

گذاران در بازار بلندمدتی بر رفتار سرمایه تأثیرتوانند می اقتصادی
 .(1400ابوالحسنی ) مسکن داشته باشند

های تعادل عمومی ابزار دهند مدلمطالعات فوق نشان می
ازار ندی برای تحلیل اثرات متغیرهای کلان اقتصادی بر بقدرتم

عمومی  مسکن هستند. در این پژوهش نیز با استفاده از مدل تعادل
ان مهاجرت بر قیمت مسکن در ایر تأثیر، (DSGE)پویای تصادفی

ی خواهد تحلیل شده و نقش این متغیر در نوسانات بازار مسکن بررس
با وجود یک شوک  جه گرفت کهتوان چنین نتیدر مجموع، می. شد

تواند به سرعت به این شوک پاسخ دهد مهاجرت، بازار مسکن نمی
شود. این افزایش قیمت مدت و موجب افزایش قیمت در کوتاه
گذاری به منظور ساخت واحدهای پیامدهای مختلفی از قبیل سرمایه
ها )اثر القایی(، احتمال افزایش مسکونی بیشتر، جابجایی بومی

به تعویق انداختن  وبه منظور کسب سود  مسکنداری و خرید گاهبن
ای آتی و غیره دارد. به این در شرایط سود سرمایه مسکنفروش 

ی چندین نیرو تأثیرمعنی که تعادل بلندمدت بازار مسکن تحت 
 غیرهمسو است.

 

 مدل تحقیق -3
های مهاجرت بر مطالعه حاضر به بررسی و تحلیل اثرات شوک

قیمت مسکن در ایران، با استفاده از مدل تعادل عمومی پویای 
های فصلی پردازد. بدین منظور از داده( میDSGEتصادفی )

استفاده شده است و روابط موجود میان  1370-1401های سال
شود. های اقتصادسنجی بیزین برآورد میمتغیرها با استفاده از روش

(، مدل 2019) 1وئنیسنسپیروی از مطالعه اسمیت و  این مطالعه به
مذکور را برای اقتصاد ایران به عنوان یک اقتصاد باز کوچک، 

ها تصریح ها، بخش ساخت و ساز و خارجیمتشکل از خانوارها، بنگاه
کند که در آن خانوارها، همچنین، ساختاری را فراهم می کند.می
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های اقتصادی، شوک تأثیرها و دولت با یکدیگر تعامل دارند و بنگاه
های مهاجرتی، بر متغیرهای کلان اقتصادی تحلیل شوکاز جمله 

 .شودمی

 

 انوارهاخ -3-1
 ه از مصرف،خانوارها مطلوبیت انتظاری خود را در این مدل با استفاد

خدمات مسکن، فراغت و کسب مهارت )از طریق ساعات آموزش( 
 رسانند.به حداکثر می

شود، یکی از نشان داده می(L𝑡) که با نماد  (Leisure) فراغت
ست. در این مدل، کننده در تابع مطلوبیت خانوارهامتغیرهای تعیین

و  (H𝑡)  ، خدمات مسکن(C𝑡)مطلوبیت خانوارها تابعی از مصرف
مانده پس از کسر عنوان زمان باقیاست. این متغیر به(L𝑡) فراغت

شود، تعریف می (T) از کل ساعات در دسترس(N𝑡) ساعات کار

 :"شودصورت زیر بیان میطوری که رابطه آن بهبه

 Nt − T = L𝑡  

L𝑡 فراغت خانوار در دوره  t  

 T کل ساعات در دسترس در روز 

Nt ساعات کار خانوار 
 

 :ای برای خانوارها به صورت زیر استمطلوبیت دورهتابع 

𝑈𝑡 = (𝑗𝑡
𝑐𝐼𝑛𝑐𝑡 + 𝑗𝑡𝐼𝑛ℎ𝑡 −

∅0

1+𝜂
(𝑛𝑡 + 𝑠𝑡)1+𝜂) (1       )  

 

، سرانه خدمات مسکن ℎ𝑡مصرف سرانه است،  𝑐𝑡که در آن 
،𝑗𝑡

𝑐  و𝑗𝑡 ترتیب مطلوبیت ناشی از مصرف هایی هستند که بهشوک
ساعت کار را  𝑛𝑡دهند. قرار می تأثیرو خدمات مسکن را تحت

کشش ساعات  𝜂ساعت آموزش کار است.  𝑠𝑡کند، و مشخص می
، شامل کالای تولید 𝑐𝑡کار نسبت به دستمزد، کالای مصرفی نهایی 

𝑐𝑡شده داخلی 
ℎ و کالای وارداتی𝑐𝑡

𝑓 تر، کالای طور دقیقاست. به
به صورت  1(CESمصرفی نهایی با ویژگی کشش جانشینی ثابت )

 زیر تعریف شده است:

𝑐𝑡 = [𝑣
1

𝜃(𝑐𝑡
ℎ)

𝜃−1

𝜃 + (1 − 𝑣)
1

𝜃(𝑐𝑡
𝑓

)
𝜃−1

𝜃 ]

𝜃

𝜃−1

(2             )  
 

بیانگر کشش جانشینی بین دو نوع کالا است و  𝜃که در اینجا 
𝑣  سهم کالاهای داخلی تولید شده در مصرف نهایی است. شاخص

انتخاب شده گر پولی ، به عنوان سنجش𝑃𝑡قیمت کالای نهایی 
های دیگر نسبت به کالای نهایی است. در نتیجه، تمام قیمت

شوند. به عنوان مثال، قیمت نسبی کالاهای تولید مسکن تفسیر می

                                                 
1. Constant Elasticity of Substitution 

 𝑃𝑡داخلی، 
ℎ بیانگر نسبت ،𝑃𝑡 

ℎ

𝑃𝑡 
است. خانوارها مطلوبیت انتظاری خود  

 کنند:را با توجه به محدودیت بودجه زیر حداکثر می

𝑐𝑡 + 𝑝𝑡
𝑓

𝑏𝑡 + 𝑞𝑡
𝐻ℎ𝑡 +  𝑝𝑡

𝑙𝑙𝑡 =  (1 +

𝑟𝑡−1)𝑝𝑡
𝑓 𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑏𝑡−1 + 𝑞𝑡

𝐻(1 − 𝛿ℎ) 
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
ℎ𝑡−1 +

𝑤𝑡𝑛𝑡
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑑𝑡−1 +  (𝑝𝑡

𝑙 + 𝑅𝑡
𝑙) 

𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑙𝑡−1 + 𝜋𝑡 (3          )  

 

، اوراق قرضه 𝑐𝑡در رابطه فوق، کالاهای مصرفی خانوارها 
تولید شده خارجی پرداخت خریداری شده که در واحدهای کالاهای 

 𝑞𝑡 با قیمت ℎ𝑡، خرید خدمات مسکن 𝑏𝑡شوند می
𝐻  و خرید زمین𝑙𝑡 

𝑝𝑡با قیمت 
𝑙 شوند. در سمت مخارج بودجه خانوارها در نظر گرفته می

ها را از طریق درآمد حاصل از کار یا دستمزد خانوارها این هزینه
𝑤𝑡𝑛𝑡𝑑𝑡 کار  کننده ساعات)که هم منعکس𝑛𝑡  است و هم سرمایه

بازده دریافت شده از خریداری اوراق  کند(؛را منظور می 𝑑𝑡انسانی 
1)قرضه در دوره قبلی  + 𝑟𝑡−1)𝑏𝑡−1 ؛ بازده اجاره زمین𝑅𝑡

𝑙𝑙𝑡−1 ؛
از فروش خدمات مسکن خریداری شده )غیر مستهلک شده( در دوره 

1)گذشته  − 𝛿ℎ) ℎ𝑡−1 تقسیم شده ؛ و از طریق درآمد سود سهام
𝜋𝑡 گیرد، تامین که به خانوارها به عنوان صاحبان بخش تولید تعلق می

، مطابق 𝑑𝑡کنند. موجودی سرمایه انسانی معرفی شده بصورت مالی می
 یابد:قانون زیر تکامل می

𝑑𝑡 = (
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑑𝑡−1𝑠𝑡)

∅𝑠
𝑁𝑡

2∅𝑠−1
+ (1 −

𝛿𝑑)
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑑𝑡−1 (4     )                                                  

 

 خانوارهاشرط مرتبه اول  -3-2
( شرایط بهینه برای مصرف، ساعات کار، ساعات 11( تا )5معادلات )

آموزش، تجمیع سرمایه انسانی، اوراق قرضه، مسکن و زمین را 
در این معادلات  𝑡دهند. مطلوبیت نهایی مصرف در زمان نشان می

 𝜆𝑡و این ضریب برای محدودیت تجمیع سرمایه انسانی با   𝜇𝑡با
 .مشخص شده است

چندین متغیر کلان اقتصادی قرار  تأثیرتابع تقاضای مسکن تحت 
دارد که شامل درآمد خانوار، قیمت مسکن، نرخ بهره، میزان فراغت، 

طور های دولتی است. بهجمعیت و مهاجرت، انتظارات قیمتی و سیاست
کلی، هرچه درآمد خانوار افزایش یابد یا نرخ بهره کاهش یابد، تقاضا 

ر، افزایش قیمت برای مسکن افزایش خواهد یافت. از سوی دیگ
تواند قدرت خرید خانوارها را کاهش داده مسکن یا نرخ بهره بالا می

و منجر به کاهش تقاضای مسکن شود. همچنین، تغییرات جمعیتی، 
مانند مهاجرت، یکی از عوامل کلیدی در افزایش تقاضای مسکن، 
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های دولتی مانند شود. سیاستویژه در مناطق شهری، محسوب میبه
توانند در تنظیم تقاضای های اعتباری نیز میمسکن و حمایت هایوام

 .مسکن نقش مهمی ایفا کنند
𝑗𝑡

𝑐

𝑐𝑡
−𝜇𝑡 = 0 (5     )                                                      

− ∅0(𝑛𝑡 + 𝑠𝑡)𝑛+𝜇𝑡𝑤𝑡
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑑𝑡−1 = 0 (6  )                  

 − ∅0(𝑛𝑡 + 𝑠𝑡)𝑛 +𝜆𝑡∅𝑠  
(

𝑁𝑡−1
𝑁𝑡

 𝑑𝑡−1𝑠𝑡)∅𝑠 

𝑠𝑡
= 0 (7         )  

−𝜆𝑡 + 𝜇𝑡𝑤𝑡𝑛𝑡 +  𝛽𝐸𝑡𝜆𝑡+1  [∅𝑠

(𝑠𝑡+1 
𝑁𝑡

𝑁𝑡+1
𝑑𝑡)∅𝑠

𝑑𝑡
+

(1 − 𝛿𝑑)
𝑁𝑡

𝑁𝑡+1
] = 0 (8            )                                  

−𝜇𝑡 +  𝛽𝐸𝑡𝜇𝑡+1
𝑝𝑡+1

𝑓

𝑝𝑡
𝑓  

𝑁𝑡

𝑁𝑡+1
(1 +  𝑟𝑡) = 0 (9   )             

−𝑞𝑡
𝐻 + 𝑗𝑡

1

(ℎ𝑡𝜇𝑡)
+ 𝛽𝐸𝑡  

𝑁𝑡

𝑁𝑡+1

𝜇𝑡+1

𝜇𝑡
((1 − 𝛿ℎ)𝑞𝑡+1

𝐻 ) =

0 (10              )                                                         

−𝑝𝑡
𝑙 +  𝛽𝐸𝑡  

𝑁𝑡

𝑁𝑡+1

𝜇𝑡+1

𝜇𝑡
(𝑝𝑡+1

𝑙 + 𝑅𝑡+1
𝑙 ) = 0 (11           )  

 

 هانگاهب -3-3
که به صورت  کنندایجاد می با نیروی کار مؤثرهایی بنگاه خانوارها

 شوند:تعریف زیر می

𝑛𝑡𝑑𝑡−1
𝑁𝑡

𝑁𝑡−1
= 𝑒𝑛𝑡 (12      )                                        

 

. لازم به ذکر ست 𝑤𝑡 این نیروی کار سزاوار دستمزد واقعی
گذاری در سرمایه انسانی صرفاً توسط است که هزینه فرصت سرمایه

شود. کل نیروی کار مؤثر خانوارها ها( تحمل مینگاهخانوارها )و نه ب
𝑒𝑛𝑡کننده نیروی کار ، میان بخش تولید کالا با واحدهای تامین
𝑒𝑛𝑡

𝑦 و بخش ساخت و ساز، با واحدهای تامین کننده نیروی کار ،
𝑒𝑛𝑡

𝐻توان کل نیروی کار را به صورت ، تقسیم شده است. لذا می
 ( نشان داد:13رابطه )

𝑒𝑛𝑡 =  𝑒𝑛𝑡
𝑦

+  𝑒𝑛𝑡
𝐻 (13      )                                       

 

 خش کالاب -3-4
را تولید  𝑦𝑡های تولیدکننده کالا، زمانی کالای قابل تجارت بنگاه

𝑝𝑡کنند که قیمت می
ℎ ها جریان بابت آن پرداخت شود. در واقع بنگاه
ف بین ارزش تولید و هزینه به عنوان اختلا (𝑥𝑡)نقدی تعریف شده 

                                                 
1. Marginal Efficiency of Investment (MEI) 

 کنند:گذاری را حداکثر میدستمزد و سرمایه
𝜋𝑡

𝛾
=  𝑝𝑡

ℎ𝑦𝑡 −  𝑤𝑡𝑒𝑛𝑡
𝑦

− 𝑥𝑡 (14        )                         
 

گلاس دا -که در رابطه فوق، تولید بر اساس تابع تولید کاب 
ستفاده ازیر به صورت ترکیبی از نیروی کار مؤثر و سرمایه  مورد 

 آید:به دست می

𝑦𝑡 =  𝑎𝑡(𝑢𝑡
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑘𝑡−1)𝛼 (𝑒𝑛𝑡

𝑦
)

1−𝛼 (15      )                
 

ف شده معادله تغییر در موجودی سرمایه نیز به شرح زیر تعری
 است:

𝑘𝑡 = (1 − 𝛿(𝑢𝑡))𝑘𝑡−1
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
+ 𝑎𝑡

𝑖 𝑙 (
𝑥𝑡

𝑥𝑡−1
) (16)            

 

نرخ به کارگیری ظرفیت  تابعی از 𝛿که در آن نرخ استهلاک 

𝑢𝑡  است. عملکرد𝑙 (
𝑥𝑡

𝑥𝑡−1
های تعدیل نشان دهنده هزینه (

𝑎𝑡گذاری و سرمایه
𝑖 1گذاریبیانگر شوک کارآیی نهایی سرمایه 
گذاری سازی استاندارد برای سرمایه و سرمایهاست. شرط بهینه

 :عبارت است از

𝑞𝑡 = 𝐸𝑡𝛽
𝑁𝑡

𝑁𝑡+1

𝜇𝑡+1

𝜇𝑡
 (𝑝𝑡+1

ℎ 𝜕𝑦𝑡+1

𝜕𝑘𝑡
+ 𝑞𝑡+1(1 −

𝛿(𝑢𝑡+1))) (17     )                                                    

1

𝑎𝑡

𝑖
=  𝑞𝑡

𝜕𝑙(𝑥𝑡,𝑥𝑡−1)

𝜕𝑥𝑡
+  𝛽𝐸𝑡 (

𝜇𝑡+1

𝜇𝑡
 𝑞𝑡+1

𝜕𝑙(𝑥𝑡+1,𝑥𝑡)

𝜕𝑥𝑡
) (18 )  

𝛼𝑝𝑡
ℎ 𝑦𝑡

𝑢𝑡
=  𝑞𝑡𝛿′(𝑢𝑡)𝑘𝑡 (19               )                          

 

 ساز و خش ساختب -3-5
ی ها از سه عامل تولید اصلی شامل نیروی کار، سرمایه و کالابنگاه

ای )مصالح ساختمانی( برای تولید واحدهای مسکونی واسطه
کنند. میزان استفاده از این عوامل را بر اساس استفاده می

ای که تقاضا برای نیروی گونهبه ؛کنندحداکثرسازی سود تعیین می
تقاضا برای  .وری نیروی کار استکار تابعی از دستمزد واقعی و بهره

تقاضا  .وری سرمایه استسرمایه تابعی از نرخ بهره سرمایه و بهره
ای )مصالح ساختمانی( تابعی از قیمت مصالح و برای کالای واسطه

 .تی مسکونی اسها در تولید واحدهاوری آنبهره

 2بخش مسکن و ساخت و ساز بر اساس مطالعه ایاکوویلو
سازی شده است. انباشت مسکن با استفاده از نیروی ( مدل2005)

ای مورد نیاز در تولید مسکن، کار مؤثر، زمین و کالاهای واسطه
𝑚𝑡شود. سود بخش ساخت و ساز در زمان ، ایجاد می𝑡  با نماد

2. Iacoviello  
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𝜋𝑡
𝐻 است:، و به صورت تعریف شده 

𝜋𝑡
𝐻 =  𝑞𝑡

𝐻𝐻𝑡 −  𝑤𝑡𝑒𝑛𝑡
𝐻 − 𝑅𝑡

𝑙𝑙𝑡−1 − 𝑝𝑡
ℎ𝑚𝑡 (20          )  

 

𝑞𝑡که جایی
𝐻 کند. تحرک قیمت انباشت مسکن نوساز را بیان می

های کند که همانند بنگاهها تضمین مینیروی کار در میان بخش
های دستمزد کننده کالاها، سازندگان املاک نیز با هزینهتولید

یکسان مواجه هستند. نرخ اجاره زمین نیز از طریق بخش ساخت و 
𝑅𝑡ساز با نماد 

𝑙 شود. با توجه به فناوری تولید، سود مشخص می
 رسد:مسکن نوساز به حداکثر می

𝐻𝑡 =  𝑎𝑡
𝐻 (

𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑙𝑡−1) 𝑒𝑛𝑡

𝐻1−𝜉𝐼−𝜉𝑚
𝑚𝑡

𝜉𝑚 (21    )           
 

های فناورانه د کالاها، در معرض شوکوساز، مانند تولیساخت
هستند. این شوک در تحقیق حاضر با  AR(1)با فرایند تصادفی 

𝑎𝑡نماد 
𝐻 شود. شرکت ساختمانی با انتخاب نیروی نشان داده می

ای، سود خود را به حداکثر های واسطه، زمین و نهادهمؤثرکار 
 رساند:می

 (1 − 𝜉𝑙 − 𝜉𝑚) 𝑞𝑡
𝐻 𝐻𝑡

𝑒𝑛𝑡
𝐻 =  𝑤𝑡 (22   )                            

𝜉𝑙𝑞𝑡
𝐻 𝐻𝑡

𝑙𝑡−1
=  𝑅𝑡

𝑙 (23     )                                              

𝜉𝑚𝑞𝑡
𝐻 𝐻𝑡

𝑚𝑡
=  𝑝𝑡

ℎ (24           )                                        
 

، خانوارها مسکن غیرمستهلک شده خود را فروخته در هر دوره
کنند. به های جدید خریداری میمسکنو با درآمد حاصل از آن، 

های مسکندهد که عرضه این ترتیب، شرایط تسویه بازار نشان می
 جدید با افزایش خالص موجودی مسکن برابر است.

𝐻𝑡 =  ℎ𝑡 − (1 − 𝛿ℎ)
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
ℎ𝑡−1 (25     )              

 

های اقتصادی ثابت فرض سازیمقدار کل زمین در مدل
شود، اما با افزایش جمعیت عرضه زمین برای هر خانوار کاهش می
یابد. یک افزایش موقتی مهاجرت یا در واقع رشد طبیعی می

جمعیت، به معنای کاهش روز افزون زمین در ازای هر خانوار است. 
طق مجدداً بر مبنای اهداف با این فرض که با افزایش جمعیت، منا

شود، این مشکل بر طرف خواهد بندی میجدید ساخت مسکن طبقه
های تغییر کاربری زمین و در شد. به این ترتیب، با صدور مجوز

وساز همراه با افزایش نتیجه افزایش عرضه زمین قابل ساخت
ماند. از منظر جمعیت، عرضه زمین برای هر خانواده ثابت باقی می

شوند. دل سازی نیز، متغیرهای مدل حول وضعیت پایدار خطی میم
ننده باشد. به کنتواند تعییبنابراین ثابت بودن مقدار کل زمین نمی

 عبارت دیگر:
𝑙𝑡 = 1 (26                )                                                

 

 حساب جاری -3-6
تولید، در این بخش معادلات های خانوار و پس از توصیف بخش

شود. فرض تسویه بازار نهایی مورد نیاز برای تنظیم مدل ارائه می
 ( تصریح شده است:27کالا توسط معادله )

𝑦𝑡 − 𝑚𝑡 = 𝑣 (𝑝𝑡
ℎ)

−𝜃
(𝑐𝑡 +  𝑥𝑡) +  𝑒𝑥𝑡

ℎ (27               )  
 

گذاری را تابع تقاضای کالای سرمایهدر مدل مورد استفاده، 
ها ها استخراج کرد. بنگاهسازی سرمایه بنگاهبهینهتوان از شرط می

 (MPK) کنند که بازده نهایی سرمایهسرمایه را تا جایی انباشت می
 ( باشد.user cost of capital) سرمایه برابر با هزینه استفاده از

سازی ها تعیین شده و بر اساس شرط بهینهگذاری توسط بنگاهسرمایه
 :گذاری تابعی از عوامل زیر استکالای سرمایهسرمایه، میزان تقاضای 

هرچه بازده سرمایه بالاتر باشد، تقاضای  :نرخ بازده سرمایه
 .یابدگذاری افزایش میسرمایه

آلات ماشین و تجهیزات قیمت افزایش :ایسرمایه کالاهای قیمت
 .گذاری را کاهش دهدممکن است تقاضای سرمایه

جدید باید جایگزین سرمایه گذاری سرمایه: نرخ استهلاک
 .شده شودمستهلک

ها انتظار رشد اقتصادی داشته اگر بنگاه: هاانتظارات آینده بنگاه
 .گذاری خواهند داشتباشند، تمایل بیشتری به سرمایه

𝐼𝑡                   چنین تعریف شده است: گذاریتابع سرمایه +

δ𝑡(𝐾 − 1) = 𝐾𝑡+1  که𝐾𝑡+1  ،سرمایه در دوره آینده𝐼𝑡 

 نرخ استهلاک سرمایه است. δ𝑡گذاری جدید و سرمایه
شده، در تولید کالای نهایی داخلی و کالای مسکونی تولید

 گیرد و در ساختذاری داخلی مورد استفاده قرار میگهکالای سرمای
شود. تقاضای صادرات از خارج از کشور ساز نیز صادر و استفاده می و

 نیز به شکل زیر فرض شده است:

𝑒𝑥𝑡
ℎ =  𝑣∗ (

𝑟𝑒𝑟𝑡

𝑝𝑡
ℎ )

𝜃∗

𝑦𝑡
∗ (28             )                            

 

𝑦𝑡تقاضای خارجی کل برای کالای داخلی با 
نشان داده  ∗

شود. جایگزینی شرایط تسویه بازار از بازارهای کالا و کار در می
حساب جاری کل اقتصاد را بازده محدودیت بودجه خانوار، معادله 

 دهد:به صورت زیر نشان می

𝑦𝑡 = 𝑐𝑡 + 𝑥𝑡 + 𝑚𝑡 +  𝑝𝑡
𝑓

𝑏𝑡− 𝑝𝑡
𝑓(1 +

𝑟𝑡−1)
𝑁𝑡−1

𝑁𝑡
𝑏𝑡−1 (29   )                                                

 

سرانجام، با معرفی پوشش نرخ بهره با کشش نسبت به بدهی 
گرفتن این مقدار در مدل، شود. در نظر )وام( این مدل بسته می
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انحراف نرخ بهره حقیقی داخلی از نرخ جهانی، هنگامی که موقعیت 
شود را میسر دارایی خالص خارجی از وضعیت پایدار خود منحرف می

ده را از مدل شیسازد. این امر ریشه واحد اوراق بهادار نگهدارمی
 :کندرفع می

1+ 𝑟𝑡 = (1 + 𝑟𝑡
∗)𝑒−∅𝑏(𝑏𝑡−𝑏) (30    )                            

 

 هاشوک -3-7
فت هده در مطالعه حاضر توسط شحمتغیرها در مدل اقتصادی تصری

 AR(1)شوند که همگی از یک فرایند تصادفیشوک متأثر می
 کنند:تبعیت می

𝑎𝑡 =  𝜌𝑎𝑎𝑡−1 +  𝜖𝑎𝑡  (31    )                                      

𝑎𝑡
𝑖 =   𝜌𝑖𝑎𝑡−1

𝑖 + 𝜖𝑎𝑡  (32  )                                       

𝑗𝑡 =  𝜌𝑗𝑗𝑡−1 +  𝜖𝑗𝑡 (33  )                                            

𝑗𝑡
𝑐 =  𝜌𝑗𝑐𝑗𝑡−1

𝑐 + 𝜖𝑗𝑐𝑡 (34        )                                   

𝑣𝑡 =  𝜌𝑣𝑣𝑡−1 +  𝜖𝑣𝑡 (35   )                                         
 

وری کل عوامل های بهره( به ترتیب شوک32( و )31معادلات )
( 34( و )33اشاره دارند. معادلات ) گذاریسرمایهو شوک کارایی  1تولید

های ترجیحات مصرف را در بخش مسکن و بخش نیز به ترتیب شوک
( بیان کننده شوک 35دهند. در نهایت، معادله )کالا و خدمات نشان می

 که موضوع اصلی مطالعه حاضر است. استمهاجرت 
 

 مهاجرت در مقابل رشد جمعیت -3-7
 تأثیردر مدل تصریح شده در مطالعه حاضر، هم اثر مهاجرت و هم 

سرمایه، مسکن، انباشت  رشد جمعیت، از طریق تغییر در موجودی
های خالص خارجی بر مبنای سرانه هر فرد سرمایه انسانی و دارایی

گذارند. با این وجود انتظار بر این بر سایر متغیرهای مدل اثر می
است که اثرات مهاجرت متفاوت از رشد جمعیت باشد. آنچه 

این است که لزوماً  کندت را از رشد جمعیت متمایز میمهاجر
مهاجرت حداقل در مورد سرمایه انسانی، منجر به کاهش سرانه 

شود. در واقع، مهاجرت حتی موجودی و انباشت این متغیر نمی
تواند سرمایه متوسط انسانی را در اقتصاد بالا ببرد. برای نشان می

 𝑑𝑡خطی  ـمهاجران و سرمایه انسانی، معادله لگاریتمی  تأثیردادن 
 در طول زمان تصریح شده است:

                                                 
1. Total Factor Productivity (TFP) 

2. Uhlig 

3. Hodrick – Prescott Filter 

𝑑̂𝑡 =  ∅𝑠𝛿𝑑  [𝑑̂𝑡−1 −  𝑣𝑡 + 𝑠̂𝑡] + (1 − 𝛿𝑑)[𝑑̂𝑡−1 −

 𝑣𝑡] (36  )                                                                  
 

به صورت غیرمجاز  که عمدتاً مهاجرت نیروی کار غیرمتخصص
ر سطح باعث کاهش سهم سرمایه انسانی هر نفر د گیردهم شکل می

شود. مهاجرت نیروی کار ماهر در این مدل حاکی عمومی اقتصاد می
مهاجرت  تأثیراز آن است که تکامل سرمایه انسانی هر فرد تحت 

 شود:( به شرح زیر اصلاح می37معادله ) ،نیست. بنابراین
𝑑̂𝑡 =  ∅𝑠𝛿𝑑  [𝑑̂𝑡−1 −  (1 − 𝜒)𝑣𝑡 + 𝑠̂𝑡] + (1 −

 𝛿𝑑)[𝑑̂𝑡−1 − (1 − 𝜒)𝑣𝑡] (37  )                          
 

عددی مثبت است. در صورتی که مهاجران  𝜒به طوری که 
به  1مقدار  𝜒دارای سطح سرمایه انسانی مشابه با اقتصاد باشند، 

گیرد، در حالی که اگر مهاجران از میانگین سرمایه انسانی خود می
 1بیشتر از  𝜒بالاتری نسبت به اقتصاد ایران برخوردار باشند، مقدار 

خواهد بود و بالعکس. استنتاج در مورد تفاوت سرمایه انسانی 
مهاجران و جمعیت ساکن بر اساس نتایج حاصل شده از برآورد 

 آید.درست نمایی الگو بر اساس تقریب لاپلاس به دست می
 

 برآورد مدل تجربی -4
شود. در این بخش مدل تصریح شده برای اقتصاد ایران برآورد می

یابی مرتبه اول کارگزاران اقتصادی این منظور ابتدا شرایط بهینه به
گیری این آید و سپس فرض تقارن برای تصمیمبه دست می

های تعادل شود. گام بعدی در فرآیند حل مدلکارگزاران اعمال می
عمومی پویای تصادفی، به دست آوردن وضعیت باثبات متغیرها و 

حالت و پس از آن لگاریتم خطی کردن بازنویسی معادلات در این 
( است. 1999) 2معادلات تعادلی با استفاده از روش اوهلیگ

پارامترهای مدل با استفاده از سه روش مقداردهی یا کالیبراسیون 
شود و در نهایت به روش بر اساس مطالعات پیشین محاسبه می

 شوند.بیزین برآورد می
 

 پارامترهاها، مقداردهی و برآورد داده -4-1
های فصلی ایران های آماری مورد استفاده در این مطالعه، دادهداده

است.  ( ارائه شده1است و در جدول ) 1370-1401های طی سال
ـ گیری، با استفاده از فیلتر هودریک ها پس از لگاریتمتمام داده
) 3پرسکات =  .4اند( روندزدایی شده677

 1401 - 1370زمانی  ها در بازهداده. 1جدول 

مقدار  4  =  ( در نظر گرفته شده است. 1393بر اساس مطالعه عینیان و برکچیان )  677
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 ماخذ نماد متغیر
 مرکز آمار V مهاجران

 مرکز آمار PH قیمت مسکن

 مرکز آمار EMP جمعیت شاغل

 بانک مرکزی Y تولید ناخالص داخلی

 بانک مرکزی X تشکیل سرمایه ناخالص ثابت

 بانک مرکزی C مصرف خصوصی

 بانک مرکزی CPI شاخص قیمت مصرف کننده

 بانک مرکزی H در بخش مسکن گذاریسرمایه

 های تحقیقیافته ماخذ:
 

 
 

مقداردهی پارامترهای مدل تعادل عمومی پویای تصادفی در 
رامترها که این تحقیق به دو دسته تقسیم شده است: دسته اول پا

از دو روش کالیبراسیون براساس مطالعات  ( آمده است2در جدول )
ند. منظور از اهپیشین و همچنین محاسبات تحقیق حاصل شد

مقداردهی بر اساس محاسبات تحقیق، مقادیری از پارامترها است 
های تعادل عمومی باشند که نخست سازگار با ادبیات اقتصادی مدل

و دوم اینکه بیشترین نزدیکی را بین گشتاورهای متغیرهای 
ده مدل و متغیرهای واقعی حاصل کنند. در میان این شیسازشبیه

های اقتصادی نیز وجود دارند که ارامترها بخشی از نسبتدسته از پ
 شوند.از تقسیم دو متغیر در وضعیت پایدار حاصل می

 

 
 1401-1370زمانی  ها در بازهداده. 2جدول 

 مقدار منبع شرح پارامتر

𝛼 412/0 (2018اسدی و همکاران ) سهم سرمایه از تولید 

𝛼ℎ 33/0 محاسبات تحقیق سهم زمین از مسکن 

𝛿 042/0 (1392مهرگان و دلیری ) نرخ استهلاک سرمایه 

𝛿ℎ  025/0 (1390بهرامی و اصلانی ) نرخ استهلاک مسکن 

𝑥  50/0 (2019اسمیت و سوئنیسن ) انسانی مهاجراننسبت سرمایه 

𝛿𝑑 01/0 (2019اسمیت و سوئنیسن ) نرخ استهلاک سرمایه انسانی 

𝜂 44/0 (1398نژاد )زاده و نورزیقلی کشش ساعات کار نسبت به دستمزد 

𝜃 672/0 (1398نژاد )زاده و نورزیقلی کشش جانشینی بین مصرف کالاها 

𝑙 2 (2018ایاکویلو و کولج ) گذاریتعدیل سرمایههای هزینه 

𝛽 967/0 (1391کمیجانی و توکلیان ) نرخ تنزیل ذهنی 

𝜉𝑚 3 محاسبات تحقیق سهم کالاهای وارداتی از مسکن 

∅𝑠  20/0 محاسبات تحقیق مهارت نیروی کار 

𝑗 ̅ وضعیت پایدارj ( 2019اسمیت و سوئنیسن) 70/0 

𝑛 + 𝑠  33/0 محاسبات تحقیق و آموزشمجموع ساعات کار 

𝑣 7/0 محاسبات تحقیق سهم کالاهای داخلی تولید شده در مصرف 

 های تحقیقیافته ماخذ:

 

اند دسته دوم با استفاده از روش بیزین برآورد شدهپارامترهای 
شوند. رویکرد بیزین مستلزم تصریح ( مشاهده می3و در جدول )

اطلاعات پیشین برای پارامترهایی است که باید برآورد شوند. 
معمولا در این حالت نیز اطلاعات پیشین در مورد پارامترهای مدل 

شود. ت اقتصادی گرفته میو توزیع آن از مطالعات قبلی و ادبیا
 -توزیع پسین پارامترهای مدل با استفاده از الگوریتم متروپلیس

 هزار تکرار تحت نرم افزار داینار محاسبه شده است. 20با  1هستینگز

 نتایج حاصل از برآورد بیزین برای پارامترهای مدل .3جدول 

 شرح نوع توزیع پارامتر
میانگین و انحراف معیار 

 پیشین
 برآورد منبع

𝜌𝑣 9950/0 محاسبات تحقیق (99/0و  01/0) شوک مهاجرت بتا 

                                                 
1. Metropolis–Hastings Algorithm 



 (یتصادف یایپو یتعادل عموم کردی)رو رانیمسکن در ا متیمهاجرت بر ق ریتأث          12

 

𝜌𝑗 (5/0و  2/0) شوک ترجیحات خانوار در بخش مسکن بتا 
اسمیت و سوئنیسن 

(2019) 
7421/0 

𝜌𝑎 شوک بهره بتا( وریTFP) (2/0  5/0و) ( 2007اسمیت و ووترز) 6192/0 

𝜌𝑖 گذاری شوک کارایی سرمایه بتا(MEI) (2/0  5/0و) ( 2007اسمیت و ووترز) 3954/0 

𝜌𝑗𝑐  (5/0و  2/0) شوک ترجیحات خانوار در بخش کالا و خدمات بتا 
اسمیت و سوئنیسن 

(2019) 
6092/0 

𝜎𝑣 
گامای 
 معکوس

 0451/0 محاسبات تحقیق (030/0و  001/0) انحراف معیار شوک مهاجرت

𝜎𝑗 
گامای 
 معکوس

 (005/0و  5/0) انحراف معیار شوک ترجیحات خانوار در بخش مسکن
اسمیت و سوئنیسن 

(2019) 
1411/0 

𝜎𝑎 
گامای 
 معکوس

 0124/0 (2007اسمیت و ووترز ) (01/0و  INF) (TFP)وری یا انحراف معیار شوک بهره

𝜎𝑖 
گامای 
 معکوس

 0061/0 (2007اسمیت و ووترز ) (01/0و  INF) MEIگذاری انحراف معیار شوک کارایی سرمایه

𝜎𝑗𝑐 
گامای 
 معکوس

انحراف معیار شوک ترجیحات خانوار در بخش کالا و 
 خدمات

 (005/0و  5/0)
اسمیت و سوئنیسن 

(2019) 
0143/0 

 های تحقیقیافته ماخذ:

 

 مدلرزیابی عملکرد ا -4-2

از آنها در  برآورد برخی پارمترها لازم استز پس ا ،به این ترتیب
کنار پارامترهای مقداردهی شده، برای حل و شبیه سازی مدل برای 
اقتصاد ایران استفاده شود. برای ارزیابی عملکرد این مدل در رابطه 

متغیرها، گشتاورهای پیش بینی شده مدل با سازی شبیهبا 
و خلاصه آن در جدول  اندگشتاورهای متغیرهای واقعی مقایسه شده

های واقعی ده و هم دادهشیسازی شبیههاه( آمده است. هم داد4)
پرسکات ـ به صورت تعدیل فصلی، لگاریتمی و فیلتر هودریک 

 هستند.
 

 های واقعیمدل در مقابل دادهشده سازیشبیهمقایسه گشتاورهای متغیرهای  .4جدول 

 y* c x h v ph هاداده

  انحراف معیار

 1394/0 0657/0 0658/0 0827/0 0399/0 0432/0 های واقعیداده

 1512/0 0677/0 0786/0 0974/0 0411/0 0481/0 سازی شدههای شبیهداده

  Yهمبستگی داده ها با محصول 

 -0997/0 -3008/0 7713/0 7968/0 8461/0 000/1 های واقعیداده

 -1058/0 -3365/0 7819/0 8124/0 8921/0 000/1 سازی شدههای شبیهداده

  ضریب خودهمبستگی مرتبه اول

 7815/0 9082/0 4959/0 5592/0 2543/0 3026/0 های واقعیداده

 6073/0 9611/0 5826/0 4927/0 3188/0 3591/0 سازی شدههای شبیهداده
 باشند.گذاری در بخش مسکن، جمعیت مهاجران و قیمت مسکن میگذاری، سرمایهبه ترتیب بیانگر محصول، مصرف، سرمایه phو  y ،c ،x ،h ،v*نمادهای 

 های تحقیقیافته ماخذ:
 

 
نسبی  ( حکایت از موفقیت4نتایج مقایسه گشتاورها در جدول )

 است.های واقعی داشته سازی دادهمدل در شبیه
 

 تحلیل نتایج -4-3
ها ها و دادهافزار داینار، ورود فرمولویژه در نرمافزار بهدر گزارش نرم

طور سیستماتیک و دقیق انجام شده است. به طور خلاصه گزارش به
 به شرح زیر است:

سازی مدل برای از حل و برآورد و مقداردهی پارامترها و شبیه 
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های مختلف به جه به تعریف شوکاقتصاد ایران، لازم است با تو
بیان و معرفی نتایج بروز هر یک از آنها پرداخته شود. به این منظور 
از دو ابزار تجزیه واریانس و توابع واکنش آنی استفاده شده است. 

های نتایج تجزیه واریانس متغیرها نسبت به وقوع هر یک از شوک
 ( گزارش شده است.6ساختاری مدل در جدول )

 
 های ساختاریتجزیه واریانس متغیرهای مدل نسبت به شوک .5جدول 

 y c x h v ph شوک

 14/10 00/100 39/3 43/3 39/14 26/20 شوک مهاجرت

 09/67 00/0 87/30 65/1 39/3 11/9 شوک ترجیحات خانوار در بخش مسکن

 96/7 00/0 41/8 82/19 67/21 83/41 وریشوک بهره

 76/14 00/0 32/57 09/75 34/20 06/22 گذاریشوک کارایی سرمایه

 05/0 00/0 01/0 01/0 21/40 74/6 شوک ترجیحات خانوار در کالا و خدمات

 های پژوهشیافتهماخذ: 

 
( سهم شوک مهاجرت 6براساس نتایج گزارش شده در جدول )

 10مسکن قابل توجه است. این شوک بیش از بر نوسان قیمت 
در بر دارد. در حالی که بیشترین سهم  را درصد نوسان قیمت مسکن

در نوسان قیمت مسکن مربوط به ترجیحات خانوار در بخش مسکن 
 دهد.درصد نوسان قیمت مسکن را توضیح می 67است. این شوک 

ری و( و شوک بهرهMEIاز سوی دیگر شوک کارایی سرمایه )
(TFP نیز به ترتیب )درصد از نوسانات قیمت مسکن  8درصد و  15

دهند. همچنین بر اساس نتایج گزارش شده، شوک را توضیح می
قابل توجهی بر نوسانات محصول و مصرف داشته  تأثیرمهاجرت 

درصدی وارد شده  شوکعنوان یک متغیر شوک مهاجرت به است.
عنوان انحراف درصدی از است. به این معنا که شوک مهاجرت به 

شود. به نرخ مهاجرت تعریف می (steady state) سطح پایدار
باشد، یک شوک مثبت  ٪5عنوان مثال، اگر نرخ پایدار مهاجرت 

به صورت  0.01)که معادل  ٪1تواند به افزایش نسبتی مانند می
از طریق یک فرآیند  شوکعددی در مدل است( منجر شود. این 

شود تا وارد مدل می (AR(1)) ه اولمرتب نخودرگرسیو
خوبی های تصادفی و نوسانات واقعی در نرخ مهاجرت را بهدینامیک

درصد از نوسانات محصول و  20بیش از  شوکاین  .منعکس کند
کند. سهم شوک درصد از نوسانات مصرف را بیان می 14بیش از 

در بخش  گذاریسرمایهذاری و گهمهاجرت بر نوسانات سرمای
 ،درصد برآورد شده است. علاوه بر این 4مسکن نیز ناچیز و کمتر از 

درصد  100سهم شوک مهاجرت بر نوسانات مربوط به مهاجرت 
است و اثر آن بر سایر متغیرهای مدل از طریق تغییر در سرمایه 

بیشترین سهم از نوسان  ،شود. از سوی دیگرانسانی منتشر می
سکن مربوط به شوک کارایی در بخش م گذاریسرمایه
درصد از نوسانات  57( است، جایی که MEI)گذاری سرمایه

در بخش مسکن مربوط به این شوک است. سهم  گذاریسرمایه
گذاری در بخش ترجیحات خانوار در بخش مسکن نیز بر سرمایه

درصد از نوسانات  30مسکن قابل توجه است. این شوک بیش از 
 رد.این متغیر را دربر دا

 

 های برآورداعتبارسنجی روش -4-4

به منظور حصول اطمینان از اعتبار نتایج حاصل از برآورد بیزین، 
کیفیت حداکثر عددی کرنل پسین، که توسط نرم افزار داینار به 

شود. این نمودار به صورت نمودار ترسیم شده است، بررسی می
در جهت یابی صورت گرفته تشخیص مشکلات مربوط به بهینه

کند. به عبارت دیگر این تشخیص نمای چگالی پسین کمک می
نمودار بیانگر آن است که آیا الگوریتم محاسبه نما، نمای )حداکثر( 

ها در هر کدام از این  xموضعی را پیدا کرده است یا خیر. محور 
ای از مقادیر پارامتر حول نمای برآورد شده )خط نمودارها بازه

ها نشان دهنده متناظر کرنل  yدهد و محور می عمودی( را نشان
لگاریتم درستنمایی است که توسط مقدار پیشین در نمای پسین به 

تر انتقال یافته است. این محور همچنین نشان سمت بالاتر یا پایین
دهنده تابع درستنمایی پسین است که منحنی آبی رنگ آن را نشان 

مایی و تابع درستنمایی پسین دهد. تفاوت بین شکل کرنل درستنمی
نشان دهنده نقش اطلاعات پیشین در اثرگذاری در انحنای تابع 

باشد. بر اساس نتایج این نمودارها که در شکل درستنمایی پسین می
( مشخص است، الگوریتم، نمای چگالی پسین را در برآورد تمام 1)

موارد پارامترها تشخیص داده است. لازم به ذکر است که در برخی 
این نمودارها می توانند، همراه با نقاط قرمز رنگ تو پر باشند که 

کان دارد. خوشبختانه این  –نشان از تأمین نشدن شرط بلانچارد 
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( 2شود. شکل )مشکل نیز در برآوردهای صورت گرفته مشاهده نمی
را در کنار توزیع پیشین و نمای توزیع شده سازیشبیهتوزیع پسین 
دهد. در این آمده از حداکثر هسته پسین نشان می پسین بدست

های هنده مقدار مورد نظر در توزیعدننمودارها محور افقی نشا
پیشین و پسین و محور عمودی چگالی مرتبط با هر مقدار را نشان 

دهند. خط خاکستری نیز، چگالی توزیع پیشین و خط سیاه می
دهنده نقطه چین نیز نشاندهد. خط چگالی توزیع پسین را نشان می

ها انحراف معیارشان که از نمای توزیع پسین است. در مورد شوک
ده است، در نمودارها نشان داده شینمادگذار شوک SEطریق 

اند. نکته حائز اهمیت در تفسیر این نمودارها این است که شکل شده
ین به توزیع پسین باید تقریبا عادی باشد و در آن چگالی توزیع پس

اگر  ،صورت چند کوهانی و اشکال غیر عادی نباشد. همچنین
ای پیشین و پسین مشابه هم باشند، دو حالت ممکن است هعتوزی

رخ داده باشد: حالت اول اینکه توزیع پیشین انعکاس دقیقی از 
ها بوده و حالت دوم اینکه، پارامتر مورد نظر اطلاعات موجود در داده

اند اطلاعات ها نتوانستهیی شده است و دادهبه طور ضعیفی شناسا
 2014زیادی جهت بهنگام کردن توزیع پیشین فراهم کنند )فایفر، 

بهتر است دو نمودار با یکدیگر اختلاف داشته باشند.  ،(. از این رو
دهد که بخش معناداری از اطلاعات های تحقیق نشان مییافته

های پیشین در هنگام کردن توزیعها به منظور به موجود در داده
 مورد پارامترهای مدل مورد استفاده قرار گرفته است.

 
 

    
 

 بررسی نمای محاسبه شده پارامترهای برآوردشده مدل .1شکل 

 های پژوهشیافته ماخذ:
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 شده مدلو پسین پارامترهای برآوردچگالی پیشین . 2شکل 

 های پژوهشیافته ماخذ:

 
مهاجرت، بر سایر متغیرهای  شوک تأثیربرای درک بهتر 

گذاری در گذاری، سرمایهتوضیحی از جمله محصول، مصرف، سرمایه
بخش مسکن، انباشت سرمایه، اشتغال، دستمزد، موجودی سرمایه و 

( نشان داده 3در شکل ) شوکقیمت مسکن، تابع واکنش آنی این 
به ترتیب  phو  y ،c ،x ،h ،d ،emp ،w ،kشده است. نمادهای 

گذاری در بخش مسکن، گذاری، سرمایهمحصول، مصرف، سرمایه
ستمزد، موجودی سرمایه و قیمت مسکن انباشت سرمایه، اشتغال، د

دهد. محور عمودی، درصد تغییرات متغیرها از حالت را نشان می
ها )که در اینجا هر دائمی )وضعیت پایدار( خود و محور افقی نیز دوره

 دهد.دوره معادل یک فصل است( را نشان می
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 مهاجرت شوک. نمودارهای واکنش آنی متغیرهای مدل در پاسخ به 3شکل 

 های پژوهشیافته ماخذ:

 
 انتخاب مدل بهینه در مقایسه مقادیر مختلف از نسبت سرمایه انسانی مهاجران و جمعیت داخلی: 5جدول 

 براورد درست نمایی نهایی الگو بر اساس تقریب لاپلاس سناریو

 4557/944 (= x 5/0سناریو اول )
 2149/841 (= x 1سناریو اول )
 2811/720 (= x 5/1سناریو اول )

 های تحقیقپیوست، یافته منبع:

 
مهاجرت بخش قابلی  شوکدهد که یک ( نشان می3شکل )

دهد و توجهی از نوسانات متغیرهای اقتصاد کلان را توضیح می
، مسیر افزایشی را طی شوکمتغیر قیمت مسکن در پاسخ به این 

کند. با تعدیل اثر شوک مهاجرت، متغیر قیمت مسکن به سمت می
 کند.مقدار پایدار خود حرکت می

مهاجرت از دو طریق موجب ایجاد نوسان متغیرهای اقتصاد 
تعداد شود. مهاجرت بر جمعیت اثرگذار است و از آنجا که ایران می

گذار است. از طرف ل نیز اثرشاغلین تابعی از جمعیت است بر اشتغا
دهد. در دیگر مهاجرت نسبت سرمایه انسانی را در کشور تغییر می

مطالعه حاضر برای نسبت سرمایه انسانی مهاجران به سرمایه 
بر اساس  انسانی جمعیت داخلی سه مقدار در نظر گرفته شده است

( نسبت سرمایه انسانی مهاجران به 5جدول )نتایج گزارش شده در 
( حاصل شد، به این 5/0سرمایه انسانی داخلی کمتر از یک )عدد 

مفهوم که مهاجران وارد شده به کشور میزان کمتری از جمعیت 
. به این معنی که مهاجران وارد کنندداخلی سرمایه انسانی تولید می

مایه انسانی تولید شده به کشور میزان کمتری از جمعیت داخلی سر
 شوکشود، اثر ( مشاهده می3کنند. همانطور که در شکل )می

به  شوکمهاجرت بر سرمایه انسانی بسیار قابل توجه است. این 
 مؤثردهد. از آنجا که نیروی کار شدت سرمایه انسانی را کاهش می

تابعی از سرمایه انسانی در نظر گرفته شده است، لذا کاهش سرمایه 
خواهد شد. از طرفی، تولید و  مؤثرنی موجب کاهش نیروی کار انسا

در نظر  مؤثرموجودی سرمایه در مطالعه حاضر تابعی از نیروی کار 
، تولید و مؤثرگرفته شده است. بنابراین با کاهش نیروی کار 

موجودی سرمایه با کاهش مواجه خواهند شد. کاهش تولید و 
ر و در نتیجه اشتغال را کاهش ، تقاضا برای نیروی کاگذاریسرمایه

دهند. در حالی که به واسطه افزایش جمعیت با حضور مهاجران می
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یابد. در نهایت، افزایش جمعیت تقاضای دستمزد نیز کاهش می
گذاری برد و از این طریق موجب افزایش سرمایهمسکن را بالا می

بر کاهش  مؤثرشود، اما به دلیل تاثیر بیشتر نیروی کار در مسکن می
یابد. گذاری در بخش مسکن، این متغیر نیز کاهش میسرمایه

مهاجرت بر قیمت مسکن به دنبال افزایش  شوکبنابراین تاثیر 
 جمعیت، افزایشی است.

وساز، قیمت کالاهای واسطه )مانند مصالح در بخش ساخت    
ه های تابع تولید در نظر گرفتعنوان یکی از ورودیساختمانی( به

ای و هزینه این کالاها میزان استفاده از کالاهای واسطه .شده است
شود. بنابراین، های تولید تعیین میسازی ورودیدر شرایط بهینه

های تولید طور مستقیم بر هزینهتغییرات قیمت کالاهای واسطه به
عادلات مگذار است. این موضوع در تأثیرو در نهایت بر قیمت مسکن 

وساز مشاهده قاضای عوامل تولید در بخش ساختسازی تبهینه
 شود.می
 

 گیریبحث و نتیجه -5
ر های پیشران اقتصادی در کشورهای دبخش مسکن یکی از بخش

های مختلفی مواجه ال توسعه است. با این حال، این بخش با چالشح
است که از مهمترین آنها افزایش قیمت است. اگر چه افزایش قیمت 

تواند دلایل گوناگونی داشته باشد، اما یکی از دلایل بخش مسکن می
تواند افزایش سطح تقاضا برای مسکن ناشی از افزایش سطح آن می

نظران بر این باورند که مهاجرت و تغییرات مهاجرت باشد. صاحب
گذار بر تأثیررشد دموگرافیگ جمعیت یکی از مهمترین عوامل 

های گوناگون اقتصادی تقاضای مؤثر مسکن بوده که به انگیزه
)درآمد، اشتغال، تصرف زمین(، جمعیتی )سن، جنس، وضعیت تاهل(، 

رتباطات، ها، خدمات ترابری و اسطح زندگی، سطح تحصیلی و فرصت
گیرد. بررسی روند خدمات اجتماعی و وسایل تفریحی صورت می

های اخیر حکایت از آن دارد نوسان قیمت مسکن در کشور طی دهه
دار در اقتصاد ایران است، این چالش که تورم مسکن موضوعی ریشه

های اخیر به صورت مستمر مزمن شده است؛ به اساسی طی سال
ازار مسکن کشور در وضعیتی بغرنج به نحوی که در شرایط کنونی ب

لحاظ عدم تطابق قیمت و توان خرید شهروندان و همچنین کاهش 
 تأثیروسازها قرار دارد. از این رو، مطالعه حاضر به بررسی سطح ساخت

های فصلی مهاجرت بر قیمت مسکن در ایران با استفاده از داده
تصادفی در چارچوب یک مدل تعادل عمومی پویای  1370-1401

تعریف شده است که به  شوکپردازد. برای مهاجرت یک بیزین می
 شوکشود. این صورت یک فرآیند خودرگرسیون مرتبه اول تبیین می

شود و با تغییر در از طریق تغییر در سرمایه انسانی وارد مدل می
ساختار جمعیت و سرمایه انسانی بر ایجاد نوسان در متغیرهای 

است. براساس نتایج تجزیه  مؤثرمت مسکن اقتصادی از جمله قی
های قیمت مسکن درصد نوسان 10مهاجرت بیش از  شوکواریانس، 

درصد  14های محصول و بیش از درصد نوسان 20و بیش از 
دهد. همچنین، های مصرف برای اقتصاد ایران را توضیح مینوسان

جرت مها شوکبراساس نتایج توابع واکنش آنی متغیرها، در پاسخ به 
یابد، در حالی که محصول، مصرف، قیمت مسکن افزایش می

گذاری، تشکیل سرمایه در بخش مسکن، سرمایه انسانی، سرمایه
دست آمده یابد. نتایج بی سرمایه کاهش میاشتغال، دستمزد و موجود

مرتبط با موضوع تطابق دارد.  شدهمهای اغلب مطالعات انجابا یافته
کنند که افزایش می تأکید( 2024همکاران )به عنوان مثال، یونال و 
درصد از جمعیت اولیه یک منطقه باعث  1ورودی مهاجرت معادل 

درصد و همچنین  3تا  5/2های آپارتمان در حدود افزایش قیمت
( با 2023شود. سانچز گارنر )بها میدرصدی اجاره 1افزایش حدود 

و با  2012ا ت 2001های های اسپانیا بین سالاستفاده از داده
افزایش که دهد بکارگیری یک استراتژی متغیرهای ابزاری، نشان می

را  مسکنهای فروش یک درصدی در نرخ مهاجرت، میانگین قیمت
( با استفاده از 2020دهد. معلمی و مسلر )درصد افزایش می 3/3

استرالیا  2016و  2011، 2006های های سرشماری در سالداده
درصدی از مهاجران، قیمت مسکن  1ورود مهاجر  کنند کهبرآورد می
( 2019دهد. کاکرین و پوت )درصد در سال افزایش می 9/0را حدود 

نیز با بررسی شواهد از هشت کشور )کانادا، فرانسه، ایتالیا، نیوزیلند، 
دهند اسپانیا، سوئیس، بریتانیا و ایالات متحده( و متاآنالیز نشان می

تواند اجاره را ش یک درصدی مهاجرت میکه به طور متوسط، افزای
نیم تا یک درصد و قیمت مسکن را تا حدود دو درصد افزایش دهد. 

توان چنین نتیجه گرفت که با وجود یک شوک در نهایت، می
کشش بودن عرضه مسکن در مهاجرت، بازار مسکن )به دلیل بی

تواند به سرعت به این شوک پاسخ دهد و موجب کوتاه مدت( نمی
شود. این افزایش قیمت پیامدهای مدت میفزایش قیمت در کوتاها

گذاری به منظور ساخت واحدهای مسکونی مختلفی از قبیل سرمایه
داری و ها )اثر القایی(، احتمال افزایش بنگاهبیشتر، جابجایی بومی

 مسکنبه منظور کسب سود و به تعویق انداختن فروش  مسکنخرید 
آتی و غیره وجود دارد. به این معنی که  ایدر شرایط سود سرمایه

چندین نیروی غیرهمسو  تأثیرتعادل بلندمدت بازار مسکن تحت 
 است.
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