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Introduction 
Examining housing prices, especially in recent years in metropolitan areas, has become an essential 
concern for managers and urban planners. The housing situation in large industrial cities has always 
been one of the most critical and complex social and economic issues. Due to their concentration of 
industrial, commercial, and service activities, these cities attract a large population from across the 
country and even from other countries. This, in turn, significantly increases the demand for housing 
in these cities and creates multiple challenges concerning supply shortages and increased demand.
This study aims to examine the status of housing prices in the major industrial cities of Tehran, Isfa-
han, Tabriz, and Ahvaz during the years 2002-2023. Due to the influx of migrants from neighboring 
cities for work, these cities often face a shortage of housing, ultimately leading to an increase in 
housing prices. Therefore, identifying the factors affecting housing prices in these cities is of great 
importance. The novelty of the present study lies in the fact that the major industrial cities of Teh-
ran, Tabriz, Isfahan, and Ahvaz have been analyzed, and the variables used in this study include the 
number of building permits, the cost per square meter of land, per capita income, the population 
of each city, construction costs, and the mortgage interest rate for the aforementioned cities and 
for the years 2002-2023.
The necessity of the present study stems from the perspective that in large industrial cities, due to 
the increase in housing prices, many individuals resort to the outskirts of cities and informal settle-
ments. These settlements do not have adequate amenities and infrastructure, leading to multiple 
social and health problems.

Materials and Methods
This research examines the effects of various factors on housing prices in the major industrial cities 
of Tehran, Isfahan, Tabriz, and Ahvaz during the years 2002-2023 using a panel data model. Industri-
al cities are experiencing a high population growth due to job and welfare opportunities, increasing 
the housing demand. On the other hand, many large industrial cities face land constraints, which 
significantly affect housing prices in these cities. The variables considered in this study include the 
average price per square meter of housing, per capita income, the number of building permits is-
sued, housing construction costs, mortgage interest rates, price per square meter of land, and the 
population of each city.
Therefore, the factors affecting housing prices are generally determined by the supply and de-
mand for housing. In fact, the factors that influence housing prices directly affect the supply and 
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demand for housing, and as these change, housing prices also change. In 
this study, the demand for housing refers to its consumer demand, and 
the factors affecting consumer housing demand have been included in 
the urban section of the model. Housing price is the most critical factor in 
determining housing demand. After price, the population size significant-
ly affects housing demand. If the population increases, the demand for 
housing also increases. The third variable is the annual per capita income, 
which directly impacts the level of housing demand. The interest rate on 
five-year loans is the following variable that can significantly impact hous-
ing demand.

Findings
The results of this research, using the panel data method, indicate that 
per capita income, construction costs, and land costs significantly impact 
housing prices in the mentioned cities. According to the model fitting re-
sults, housing prices decrease as the number of building permits issued 
by municipalities increases. On the other hand, as construction costs 
increase, housing prices also rise. The population factor has positively 
affected housing prices due to the increasing urban population trend 
and the influx of migrants coming to large cities for work in recent years. 
Among the factors studied, the most significant impact on housing prices 
is attributed to per capita income, and the second factor is the price per 
square meter of land in major industrial cities.
Considering the high per capita income coefficient, the impact of this 
variable on housing prices is significant and positive, such that with an 
increase of one unit in per capita income, housing prices increase by 1.09 
units in the aforementioned industrial cities. These results align with re-
ality since they pertain to the estimation of the model in large industrial 
cities, where a large portion of people’s income is spent on housing. The 

interest rate of home loans (RA) has become meaningless, meaning that 
in the cities examined, the loan interest rate does not affect housing pric-
es. The price of land (LPI) has a positive effect on housing prices in these 
cities, which seems logical.

Conclusion
In the present research, a panel data method was used to examine the 
factors influencing housing prices in the major industrial cities of Teh-
ran, Isfahan, Tabriz, and Ahvaz during the years 2002-2023. Initially, the 
reliability of the variables was assessed, confirming that all variables were 
reliable. Then, using the LM test, it was determined that a panel data ap-
proach could be employed for the analysis, and the results of the Haus-
man test indicated that the model was of a random type. According to 
the results obtained from model fitting using the panel data method, an 
increase in the number of building permits issued by municipalities leads 
to a decrease in housing prices. On the other hand, as construction costs 
increase, housing prices also rise. The population factor has a positive im-
pact on housing prices, which can be attributed to the rise in city popu-
lations due to the influx of migrants seeking work in large cities during 
these years.
Among the factors examined, the most significant influence on housing 
prices relates to per capita income, and the second factor is the price of 
land per square meter in large industrial cities. This is because housing is 
considered one of the essential goods in large cities, and people allocate 
a substantial portion of their income to this crucial commodity. Therefore, 
changes in income have a great impact on the demand for housing and 
the changes in its price in the urban sector. On the other hand, due to the 
scarcity of land in large industrial cities, the price of land per square meter 
is an influential factor on the price of housing per square meter.
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برازش آثار عوامل اقتصادی مؤثر بر قیمت مسکن در شهرهای بزرگ صنعتی منتخب

مقدمه
بررسـی وضعیـت قیمـت مسـکن، به ویـژه در سـال های اخیـر در کلان شـهرها، بـه دغدغـه ای مهـم بـرای 
مدیـران و برنامه ریـزان شـهری تبدیل شـده اسـت. وضعیت مسـکن در شـهرهای بـزرگ صنعتی، همـواره از 
مهم تریـن و پیچیده تریـن مسـائل اجتماعـی و اقتصـادی بـوده اسـت. وضعیـت مسـکن در شـهرهای بـزرگ 
صنعتـی، همـواره یکـی از مسـائل مهـم اجتماعـی و اقتصـادی بـوده اسـت. ایـن شـهرها بـه دلیـل تمرکـز 
فعالیت هـای صنعتـی، تجـاری و خدماتـی، محـل جـذب جمعیـت زیادی از سراسـر کشـور و حتی کشـورهای 
دیگـر هسـتند. همیـن امـر، تقاضـا بـرای مسـکن را در این شـهرها به شـدت افزایـش می دهـد و چالش های 
متعـددی را بـه لحـاظ کمبـود عرضـه و افزایـش تقاضـا بـه وجـود مـی آورد. هـدف از نوشـتار ایـن پژوهـش، 
بررسـی وضعیـت قیمـت مسـکن در شـهرهای بزرگ صنعتـی تهـران، اصفهان، تبریـز و اهواز طی سـال های 
1381 ـ 1402 اسـت، بـه علـت ورود مهاجـران از شـهرهای مجـاور بـرای کار، معمولاً این شـهرها بـا کمبود 
مسـکن و در نهایـت افزایـش قیمت مسـکن مواجه می شـوند. لذا شناسـایی عوامـل مؤثر بر قیمت مسـکن در 
ایـن شـهرها بسـیار حائـز اهمیـت اسـت. نـوآوري مطالعـۀ حاضـر از ایـن منظـر اسـت کـه شـهرهای بزرگ 
صنعتـی تهـران، تبریـز، اصفهـان و اهـواز مـورد بررسـی قـرار گرفتـه و متغیرهـای به کار گرفته شـده در ایـن 
مطالعـه شـامل تعـداد پروانه هـای سـاختمانی، هزینـۀ هـر مترمربـع زمیـن، درآمـد سـرانه، جمعیت هر شـهر، 
هزینۀ ساخت وسـاز و نرخ بهرۀ وام مسـکن برای شـهرهای یادشـده و برای سـال های 1381 تا 1402 اسـت. 
ضـرورت مطالعـۀ حاضـر از این منظر اسـت که در شـهرهای بـزرگ صنعتی، بـه علت افزایش قیمت مسـکن، 
بسـیاری از افـراد، بـه حاشـیه های شـهرها و سـکونت گاه های غیررسـمی پناه می برنـد. این سـکونت گاه ها، از 
امکانـات رفاهـی و زیربنایی مناسـب برخوردار نیسـتند و مشـکلات اجتماعی و بهداشـتی متعـددی را به وجود 

می آورند.

مواد و روش‌ها
در ایـن پژوهـش بـا اسـتفاده از الگـوی داده هـای تابلویـی بـه بررسـی آثـار عوامل مؤثـر بر قیمت مسـکن در 
شـهرهای بـزرگ صنعتـی تهـران، اصفهـان، تبریـز و اهـواز طـی سـال های 1381 ـ 1402پرداخته می شـود. 
شـهرهای صنعتـی بـه دلیـل فرصت های شـغلی و رفاهی، شـاهد رشـد جمعیت بالایی هسـتند که این رشـد، 
تقاضـا بـرای مسـکن را افزایش می دهد. از سـویی در بسـیاری از شـهرهای بـزرگ صنعتـی، محدودیت زمین 
وجـود دارد، کـه ایـن عوامل بـر قیمت مسـکن در این شـهرها بسـیار مؤثر اسـت. متغیرهای مورد بررسـی در 
ایـن پژوهـش مشـتمل بـر متوسـط قیمـت هرمترمربع مسـکن، درآمـد سـرانه، تعـداد پروانه های سـاختمانی 
صادر شـده، هزینـۀ ساخت و سـاز مسـکن، نرخ بهـرۀ وام مسـکن، قیمت هر مترمربـع زمین و جمعیت هر شـهر 

است. 
لـذا بـه طـور کلـی عوامـل مؤثـر بـر قیمـت مسـکن بـا توجـه بـه میـزان عرضـه و تقاضـای مسـکن تعییـن 
می شـود. درواقـع، عواملـی کـه بـر قیمت مسـکن تأثیـر می¬گذارنـد، به طور مسـتقیم بـر عرضـه و تقاضای 
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مسـکن تأثیـر دارنـد و بـر اثـر تغییـرات آن هـا قیمت مسـکن نیـز تغییـر می کند. 
درخـور یـادآوری اسـت کـه در ایـن مطالعه منظـور از تقاضـاي مسـکن، تقاضاي 
مصرفـی آن اسـت و عوامـل مؤثر بـر تقاضاي مصرفی مسـکن در بخش شـهري 
وارد مـدل شـده اسـت. در تعییـن تقاضـای مسـکن، قیمـت مسـکن مهم تریـن 
فاکتـور اسـت. بعـد از قیمـت، میـزان جمعیـت تأثیـر زیـادی بـر تقاضای مسـکن 
می گـذارد. چنانچـه جمعیـت افزایـش یابـد، تقاضـای مسـکن افزایـش می یابـد. 
سـومین متغیر، درآمد سـرانۀ سـالانه اسـت که تأثیر مسـتقیمی بر میزان تقاضای 
کـه  اسـت  بعـدی  متغیـر  پنج سـالۀ  وام¬هـای  بهـرۀ  نـرخ  می گـذارد.  مسـکن 

می تواند بر میزان تقاضای مسکن تأثیر قابل توجهی داشته باشد.

یافته‌ها
نتایـج حاصـل از ایـن پژوهـش بـا اسـتفاده از روش داده هـای تابلویـی بیانگر آن 
اسـت کـه درآمـد سـرانه و متغیرهـای هزینـۀ ساخت وسـاز و هزینـۀ زمیـن تأثیـر 
معنـادار و بالایـی بـر قیمـت مسـکن در شـهرهای یادشـده دارد. براسـاس نتایـج 
بـرای  صادر شـده  پروانه هـای  تعـداد  چـه  هـر  مـدل،  بـرازش  از  به دسـت آمده 
ساخت وسـاز از سـوی شـهرداری ها افزایـش یابد، قیمت مسـکن کاهـش می یابد. 
از طـرف دیگـر، هـر چـه هزینه هـای سـاختمانی افزایش یابـد، قیمت مسـکن نیز 
افزایـش می یابـد. عامـل جمعیـت تأثیـر مثبتـی بـر قیمت مسـکن دارد کـه علت 
ایـن موضـوع روند افزایـش جمعیت شـهرها به علـت ورود مهاجران بـرای کار به 
شـهرهای بـزرگ، در ایـن سـال ها بـوده اسـت. از میـان عوامـل مـورد بررسـی 
بیشـترین تأثیـر بر قیمت مسـکن مربـوط به درآمد سـرانه و عامـل دوم قیمت هر 

مترمربع زمین در شهرهای بزرگ صنعتی است.
بـا توجـه به بـزرگ بودن ضریـب درآمد سـرانه، تأثیر ایـن متغیر بر قیمت مسـکن 
زیـاد و مثبـت اسـت، به طوری کـه با یک واحـد افزایـش در درآمد سـرانه، قیمت 
مسـکن 09�1 واحـد در شـهرهای صنعتی یادشـده افزایـش می یابد. ایـن نتایج از 
آنجـا کـه مربـوط به بـرآورد مـدل در شـهرهای بـزرگ صنعتی اسـت بـا واقعیت 
مطابقـت دارد، زیـرا در شـهرهای بـزرگ بخـش اعظمـی از درآمـد مـردم صـرف 

تأمیـن مسـکن می شـود. نرخ بهـرۀ وام مسـکن )RA( بی معنا شـده اسـت؛ به این 
معنـا کـه در شـهرهای مـورد بررسـی، نـرخ بهـرۀ وام بـر قیمـت مسـکن تأثیری 
نمی گـذارد. قیمـت زمیـن )LPI( اثر مثبت بر قیمت مسـکن در شـهرهای یادشـده 

دارد که منطقی به نظر می رسد.

نتیجه‌گیری
در پژوهـش حاضـر بـا اسـتفاده از روش داده هـای تابلویـی بـه بررسـی عوامـل 
تأثیرگـذار بر قیمت مسـکن در شـهرهای بـزرگ صنعتـی تهران، اصفهـان، تبریز 
و اهـواز طـی سـال های 1381-1402 پرداختـه شـده اسـت. ابتـدا بررسـی پایایی 
متغیرهـا انجـام شـد که همـۀ متغیرها پایا بودنـد، بعد با اسـتفاده از آزمـون F لیمر 
مشـخص شـد که می تـوان از روش داده های تابلویـی برای برازش اسـتفاده کرد، 
نتایـج حاصـل از آزمـون هاسـمن نیـز نشـان داد مـدل از نـوع تصادفـی اسـت. 
براسـاس نتایـج به دسـت آمده از بـرازش مـدل بـا روش داده های تابلویـی، هر چه 
تعـداد پروانه هـای صادر شـده بـرای ساخت وسـاز از سـوی شـهرداری ها افزایـش 
هزینه هـای  چـه  هـر  دیگـر،  طـرف  از  می یابـد.  کاهـش  مسـکن  قیمـت  یابـد، 
سـاختمانی افزایـش یابـد، قیمـت مسـکن نیـز افزایـش می یابـد. عامـل جمعیت 
تأثیـر مثبتـی بـر قیمت مسـکن دارد کـه علت این موضـوع روند افزایـش جمعیت 
شـهرها بـه علـت ورود مهاجـران بـرای کار به شـهرهای بـزرگ، در این سـال ها 
بـوده اسـت. از میـان عوامـل مـورد بررسـی، بیشـترین تأثیـر بـر قیمـت مسـکن 
مربـوط بـه درآمد سـرانه و عامل دوم قیمـت هرمترمربع زمین در شـهرهای بزرگ 
صنعتـی اسـت، زیـرا آنجا که مسـکن جـزء کالاهای اساسـی در شـهرهای بزرگ 
اسـت و مـردم بخـش اعظمـی از درآمد خـود را به ایـن کالای اساسـی اختصاص 
می دهنـد، لـذا تغییـر درآمـد تأثیر بسـیار زیادی بـر تقاضای بخش مسـکن و تغییر 
قیمـت آن در بخـش شـهری می گـذارد. از سـویی، به علـت بحث کمیابـی زمین 
در شـهرهای بـزرگ صنعتـی، قیمـت هـر مترمربع زمیـن عامل مؤثری بـر قیمت 

هرمترمربع مسکن است.
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 مقدمه
مسـکن بـه عنـوان یـک کالای اقتصـادی، ویژگی هـای منحصر به فـردی دارد کـه 
تحلیـل بـازار آن را از سـایر کالاهـا متمایـز و پیچیده تـر می سـازد. مسـکن پـس از 
غـذا و پوشـاك، از اساسـی ترین نیازهـای خانـوار اسـت. ایـن امـر، تقاضـای آن را 
نسـبت بـه نوسـانات قیمـت، نسـبتاً بی کشـش می کنـد. یعنـی حتـی بـا افزایـش 
قیمـت، تقاضـا به شـدت کاهـش نمی یابـد، چـرا کـه خانوارها ناگزیـر بـه تأمین آن 
هسـتند. از سـوی دیگـر ماهیـت بـادوام مسـکن، آن را بـه عنـوان یـک کالای 
سـرمایه ای نیـز مطـرح می کنـد؛ بـه ایـن معناسـت کـه مسـکن نـه تنهـا بـرای 
ایـن  می گیـرد.  قـرار  اسـتفاده  مـورد  نیـز  سـرمایه گذاری  بـرای  بلکـه  سـکونت، 
دوگانگـی، روی عرضـه و تقاضـا تأثیر گذاشـته و باعـث پیچیدگی بیشـتر در تحلیل 

بازار مسکن می شود.
همچنیـن، مسـکن کالایـی اسـت کـه کیفیـت آن تأثیـر مسـتقیمی بـر سـلامت 
اجتماعـی و اقتصـادی جامعـه دارد. مسـکن نامناسـب و فاقـد اسـتاندارد )از نظـر 
بهداشـت و ایمنـی( می توانـد بـه بـروز مشـکلات اجتماعـی ماننـد افزایـش جرم و 
جنایـت، ناآرامی هـای اجتماعـی و تخریـب امـوال عمومـی منجـر شـود. به عکس، 
مسـکن بـا کیفیـت مناسـب بـه بهبود بهداشـت عمومـی، کاهـش جـرم و جنایت و 
کاهـش آلودگـی هـوا کمـک می کنـد. همچنیـن، بـازار مسـکن نقـش مهمـی در 
اقتصـاد کلان ایفـا می کنـد؛ بـه طـوری کـه نوسـانات قیمـت مسـکن می توانـد به 

رکود اقتصادی دامن زند.
وضعیت مسـکن در شـهرهای بـزرگ صنعتی، همـواره از مهم تریـن و پیچیده ترین 
مسـائل اجتماعـی و اقتصادی بوده اسـت. این شـهرها بـه دلیل تمرکـز فعالیت های 
صنعتـی، تجـاری و خدماتـی، محل جـذب جمعیت زیادی از سراسـر کشـور و حتی 
کشـورهای دیگـر هسـتند. همیـن امـر، تقاضـا بـرای مسـکن را در ایـن شـهرها 
به شـدت افزایـش می دهـد و چالش هـای متعـددی را بـه لحـاظ کمبـود عرضـه و 

افزایش تقاضا به وجود می آورد.
شـهرهای صنعتـی بـه دلیـل فرصت هـای شـغلی و رفاهـی، شـاهد رشـد جمعیـت 
بالایـی هسـتند. ایـن رشـد، تقاضا بـرای مسـکن را افزایـش می دهد. از سـویی در 
بسـیاری از شـهرهای بزرگ صنعتی، محدودیـت زمین وجـود دارد. این محدودیت، 
عرضـۀ مسـکن را کنـد می کنـد و قیمت هـا را بـالا می بـرد. فراینـد ساخت وسـاز 
مسـکن، زمان بـر اسـت و همیـن موضـوع، عرضـۀ مسـکن را بـا تأخیـر مواجـه 
می کنـد. از سـوی دیگـر، در برخـی مـوارد، سـفته بازی در بـازار مسـکن و احتـکار 
زمیـن و خانه هـا، کمبـود عرضـه را تشـدید می کند و قیمت هـا را به طـور مصنوعی 
بـالا می بـرد. لـذا افزایش تقاضـا و کمبـود عرضه، بـه افزایش قیمت مسـکن منجر 
بسـیار  صنعتـی،  بـزرگ  شـهرهای  در  به ویـژه  قیمـت،  افزایـش  ایـن  می شـود. 

چشمگیر است.
هـدف از نوشـتار ایـن پژوهش، بررسـی وضعیت قیمت مسـکن در شـهرهای بزرگ 
صنعتـی تهـران، اصفهـان، تبریـز و اهـواز طـی سـال های 1381-1402 اسـت، بـه 
علـت ورود مهاجـران از شـهرهای مجـاور بـرای کار، معمولاً این شـهرها بـا کمبود 
مسـکن و در نهایـت، افزایـش قیمـت مسـکن مواجـه می شـوند. لـذا، شناسـایی 
عوامـل مؤثـر بـر قیمت مسـکن در این شـهرها بسـیار حائـز اهمیت اسـت. در این 
مطالعـه از روش داده هـای تابلویـی اسـتفاده می شـود و متغیرهـای سـمت عرضه و 
تقاضـای مؤثـر بـر قیمـت مسـکن توأمـان مـورد تحلیـل قـرار می گیـرد. نـوآوري 
مطالعـۀ حاضـر از ایـن منظـر اسـت کـه شـهرهای بـزرگ صنعتـی تهـران، تبریز، 
اصفهـان و اهـواز مـورد بررسـی قـرار گرفتـه و متغیرهـای به کار گرفته شـده در این 
مطالعـه شـامل تعـداد پروانه هـای سـاختمانی، هزینـۀ هـر مترمربـع زمیـن، درآمـد 
سـرانه، جمعیـت هـر شـهر، هزینـۀ ساخت وسـاز و نـرخ بهـرۀ وام مسـکن بـرای 

شهرهای یادشده و برای سال های 1381 تا 1402 است.
ضـرورت مطالعـۀ حاضـر از ایـن منظـر اسـت که در شـهرهای بـزرگ صنعتـی، به 
و  شـهرها  حاشـیه های  بـه  افـراد،  از  بسـیاری  مسـکن،  قیمـت  افزایـش  علـت 
سـکونت گاه های غیررسـمی پنـاه می برنـد. ایـن سـکونت گاه ها، از امکانـات رفاهی 
و زیربنایی مناسـب برخوردار نیسـتند و مشـکلات اجتماعی و بهداشـتی متعددی را 

به وجود می آورند.

در ادامـۀ ایـن پژوهـش در بخـش دوم بـه بیـان پیشـینۀ تحقیـق، در بخـش سـوم 
مبانـی نظـری مربـوط بـه عرضـه و تقاضـای مسـکن را بررسـی خواهیم کـرد. در 

ادامۀ روش تحقیق، نتایج برازش و نتیجه گیری بیان خواهد شد.

 پیشینۀ تحقیق
پیشینۀ پژوهشهای خارجی

وو و گئـو )2013( عوامـل مؤثـر بـر قیمت مسـکن در شـانگهای را بررسـی کردند. 
آن هـا در ایـن مقالـه عوامـل مؤثـر بـر قیمـت مسـکن را بـا تشـکیل تابـع عرضه و 
تقاضـا با اسـتفاده از رگرسـیون خطـی بررسـی کردنـد. متغیرهای مورد بررسـی در 
ایـن مقالـه عبـارت بـود از: جمعیت، شـاخص قیمـت زمین، درآمد سـرانه، شـاخص 
قیمـت مصرف کننـده، متوسـط هزینه هـای ساخت وسـاز، نـرخ بهـرۀ وام و تولیـد 
ناخالـص داخلـی. از میـان ایـن متغیرهـا، نـرخ بهـرۀ وام و تولیـد ناخالـص داخلـی 

بیشترین تأثیر را بر قیمت مسکن داشته اند.
یانـگ و همـکاران )2020( بـر اسـاس فایل های پایـش قیمت گـذاری زمین مربوط 
بـه 105 شـهر صنعتـی، رگرسـیون فضایـی را بـرای شناسـایی تغییـرات فضایـی 
قیمـت زمیـن صنعتـی و عوامـل مؤثـر بـر آن )بـه عنـوان مثـال، مالیـات، زمیـن 
اجـاره ای، جمعیـت و شـاخص موقعیـت مکانـی( در چیـن طـی سـال های 2009، 
2011 و 2014 بررسـی کردنـد. نتایج نشـان داد اثـر مالیات بر قیمـت زمین صنعتی 
در چیـن در سـال 2009 بـه طـور قابـل  توجهـی مثبـت بـود، ولـی ایـن اثـر در 

سال های 2011 و 2014 و در شمال و شرق چین متفاوت بود.
کشـور  ماهانـۀ  آمـاری  شـواهد  از  اسـتفاده  بـا  همـکاران )2023(  و  خـان  اعظـم 
پاکسـتان بـرای دورۀ زمانـی 2013 ـ 2020 و به کارگیـری رهیافـت حداقل مربعات 
معمولـی نشـان دادنـد شهرنشـینی اثـر منفـی بـر قیمـت مسـکن دارد، در حالی که 

تولید ناخالص داخلی و نقدینگی اثر مثبت بر قیمت مسکن دارد.
آکا )2023( در پژوهشـی بـرای ترکیـه طـی دورۀ زمانی 2010-2021 با اسـتفاده از 
طـور  بـه  مسـکن  قیمـت  بلندمـدت  در  داد  نشـان  بـرداری  خودرگرسـیون  روش 

معنا داری تحت تأثیر وام مسکن قرار دارد.
لئـو و همـکاران )2024( در مطالعـه ای نقـش امکانـات رفاهـی را در تعییـن قیمت 
مسـکن از طریـق مطالعـۀ مـوردی نانجینگ چیـن، با اتخاذ نقشـۀ خودسـازماندهی 
و مدل سـازی فضایـی بـا اسـتفاده از داده هـای نقطه به نقطه بررسـی کردنـد. نتایج 
ایـن مطالعـه نشـان می دهـد امکانـات رفاهی نقـش مضاعفـی در بازار مسـکن ایفا 
می کنـد، چـون بـه عنـوان تعیین کننـدۀ قیمت مسـکن و شـاخص سـاختار شـهری 
عمـل می کنـد. ایـن مطالعـه چارچـوب بهبودیافتـۀ تعییـن قیمـت مسـکن را ارائـه 

می دهد که برای مطالعات مختلف قابل استفاده است.
ایانـگ )2024( در مطالعـه ای بـا اسـتفاده از الگوریتـم یادگیـری ماشـین و هـوش 
مصنوعـی بـه پیش بینـی قیمت مسـکن پرداخت. در ایـن مطالعه از رگرسـیون های 
خطـی چندگانـه و مدل پیش بینی تصادفی اسـتفاده شـده اسـت. این مطالعه نشـان 
داد انـدازۀ مسـکن، تعـداد اتاق خـواب، تعـداد راهروها و فضـای پارکینگ بسـیار بر 

قیمت مسکن مؤثر هستند.
دو و همـکاران )2025( در مطالعـه ای عوامـل مؤثـر بـر قیمت مسـکن را در منطقۀ 
بوسـتن بررسـی کردنـد. نتایـج ایـن بررسـی نشـان داد  تعـداد اتاق ها، کیفیـت هوا، 
نـرخ مالیـات بر مسـکن، دسترسـی بـه بزرگراه بـر قیمت مسـکن تأثیـر دارد و افراد 

در شهر بوستن بسیار به این متغیرها اهمیت می دهند.

پیشینۀ پژوهش‌های داخلی
موسـوی و درودیـان )2015( عوامـل مؤثـر بـر قیمـت مسـکن را در تهـران مـورد 
بررسـی قـرار دادند. آن هـا با اسـتفاده از روش سـری های زمانـی و الگوریتم کالمن 
فیلتـر نشـان دادند نـرخ بهرۀ حقیقـی دارای تأثیـر منفی و معنـادار، بازدهـی دارایی 
جایگزیـن )طـلا، ارز، سـهام( سـرانۀ سـاختمان های تکمیل شـده و هزینـۀ سـاخت 
تأثیـر مثبـت بـر قیمـت مسـکن در شـهر تهـران دارد، ولـی رشـد نقدینگـی تأثیـر 

غیرمعنادار بر قیمت مسکن در شهر تهران دارد.
قـادری و ایـزدی )2016( در مطالعـه ای اثـر متغیرهای کلان مثل شهرنشـینی، نرخ 
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اجاره بهـا، درآمـد سـرانه، اعتبـارات اعطایـی بانک مسـکن، مالیات بر مسـکن، نرخ 
بیـکاری، تولیـد ناخالـص ملـی، مخـارج دولـت در فصـل تأمین مسـکن، شـاخص 
قیمـت نهاده هـای سـاختمانی و تعـداد پروانه های صادرشـده بر قیمت مسـکن را با 
اسـتفاده از روش حداقـل مربعـات معمولی در سـال های 1350-1391 مورد بررسـی 
قـرار دادنـد. نتایـج ایـن تحقیـق نشـان می دهـد نـرخ شهرنشـینی، نـرخ اجاره بها، 
درآمـد سـرانه، اعتبـارات اعطایـی بانـک مسـکن بـه بخـش مسـکن، مالیـات بـر 
مسـکن، نـرخ بیکاری، شـاخص قیمـت مصالح سـاختمانی بـر قیمت مسـکن تأثیر 
مثبـت داشـته و اثر تغییـرات تولید ناخالص ملـی و مخارج دولت و تعـداد پروانه های 

ساختمانی صادرشده بر قیمت مسکن معکوس برآورد شده است.
ایزدخواسـتی و همـکاران )2021( در مطالعـه ای عوامـل اثرگذار بر اجارۀ مسـکن بر 
اسـاس شـهرهای بـزرگ و شـهرهای کوچـک و متوسـط در ایـران را با اسـتفاده از 
مـدل گشـتاور عمومـی تعمیم یافتـه در دورۀ زمانـی 1387-1397 بررسـی کردنـد. 
نتایـج ایـن مطالعـه نشـان داد قیمـت اجـارۀ مسـکن در دورۀ قبـل، قیمت مسـکن، 
اهـرم زمیـن و درآمد سـرانۀ واقعی بیشـترین تأثیـر مثبت را هم در شـهرهای بزرگ 
و هـم شـهرهای کوچـک و متوسـط بـر قیمت اجـارۀ مسـکن داشـته اند. همچنین، 
اثرگـذاری قیمـت مسـکن و قیمت اجـارۀ مسـکن در دورۀ قبل در شـهرهای بزرگ 
بیشـتر بـوده اسـت. تسـهیلات اعطایی بانک مسـکن، تعـداد ازدواج شـهری و نرخ 
بهـرۀ واقعـی نیـز سـایر متغیرهـای اثرگـذار بـر قیمـت اجـارۀ مسـکن در مناطـق 

شهری بوده اند.
اثرگـذاری  شـدت  بررسـی  بـه  مطالعـه ای  در   )2022( همـکاران  و  الونـدی زاده 
متغیرهای اعتباری تسـهیلات رهنی بر شـاخص قیمت مسـکن در کلان شـهرهای 
انتخابـی طی سـال های 1389 تـا 1399 پرداختنـد. در مطالعۀ یادشـده در چارچوب 
داده های تابلویی از روش رگرسـیون گام به گام اسـتفاده شـده اسـت. در این تحقیق 
بـا به کار گیـری روش هـای آمـاری و اقتصادسـنجی و اسـتفاده از مـدل داده هـای 
تابلویـی بـه بررسـی عوامـل اثرگذار بر قیمت تمام شـدۀ مسـکن در کلان شـهرهای 
ایـران بـا تأکیـد بـر متغیرهـای اعتبـاری پرداخته شـده اسـت. بر اسـاس ایـن مدل 
متغیرهـای مؤثـر بـر قیمـت مسـکن در کلان شـهرهای ایـران بـه ترتیـب اولویـت 
عبارت انـد از: مبلغ تسـهیلات مسـکن، نسـبت ارزش تسـهیلات به بهای مسـکن، 
نمـرۀ اعتبـاری متقاضیان تسـهیلات رهنی، میانگیـن بازپرداخت اقسـاط، نرخ تورم 
و نرخ سـود تسـهیلات بانکـی که ضرایـب تمامی متغیرها بـه لحاظ آمـاری معنادار 
و هماهنـگ بـا مبانـی نظـری اسـت. نتایج تحقیـق بیانگر آن اسـت کـه مهم ترین 
عامـل تعیین کننـدۀ شـاخص قیمت مسـکن، نرخ تورم بـا ضریب تأثیر 93�1 اسـت. 
شـاخص های نسـبت ارزش وام بـه قیمـت مسـکن، مبلغ تسـهیلات رهنـی و نمرۀ 
اعتبـاری اثـر کاهنـده بر شـاخص قیمت مسـکن دارنـد. به طـور کلی، هرچـه نمرۀ 
اعتباری متقاضیان تسـهیلات در کلان شـهرها بالاتر شـود، نرخ سـود تسـهیلات و 
نـرخ تـورم کمتـر، مبلـغ تسـهیلات بیشـتر و شـاخص قیمت مسـکن کمتـر خواهد 

بود.
کاکویـی و همـکاران )2023( در پژوهشـی با اسـتفاده از تکنیک داده هـای تابلویی 
اثـر آلودگـی هـوا بـر قیمـت مسـکن در کشـورهای توسـعه یافته )شـامل: نـروژ، 
و  چـک(  جمهـوری  و  ژاپـن  امریـکا،  دانمـارك،  ایسـلند،  اسـترالیا،  سـوئیس، 
درحال توسـعه )شـامل: ترکیـه، مکزیـک، برزیـل، چیـن، کلمبیـا، آفریقـای جنوبی، 
اندونـزی، هنـد( را طـی بازۀ زمانی 2010 ـ 2017 مورد بررسـی و مقایسـه قرار داده 
و سـپس ایـن بررسـی را بـرای ایـران بـا اسـتفاده از تکنیـک خودتوضیح بـرداری با 
وقفه هـای گسـترده غیرخطـی )NARDL( و طـی سـال های 1375 ـ 1396 انجـام 

داده اند.
قلـی زاده و صمدی پـور )2024( در مطالعـه ای اثر قیمت مسـکن بر تـورم را با تأکید 
بـر عوامـل رفتـاری و غیررفتـاری شـامل عوامل درون بخشـی و برون بخشـی مؤثر 
رفتـاری  متغیرهـای  دادنـد.  قـرار  بررسـی  مـورد  ایـران  در  مسـکن  قیمـت  بـر 
سـرمایه گذاران شـامل رفتـار تـوده وار و خوش بینـی بیـش از حـد اندازه گیری شـده 
اسـت، سـپس سیسـتم معادلات تدویـن شـد. معادلات قیمـت مسـکن و تـورم در 
ایـران طـی دورۀ زمانـی فصـل اول 1380 تـا فصـل اول 1399 بـا به کارگیـری 
سیسـتم معـادلات به ظاهر نامرتبـط )SUR( برآورد شـد. نتایج عوامل درون بخشـی 
تکمیل شـده  سـاختمانی  واحدهـای  تعـداد  و  زمیـن  قیمـت  مثبـت  اثـر  از  حاکـی 

بر قیمـت مسکن اسـت. از طرفـی، عوامل برون بخشـی شـامل نـرخ ارز و نقدینگی 
به ترتیـب اثـر منفـی و مثبت بر قیمت مسـکن داشـته اند. از میان دو عامـل رفتاری، 
رفتارتـوده وار بـر قیمـت مسـکن اثـر مثبـت داشـته و خوش بینـی بیـش از حـد اثـر 
معناداری نداشـته اسـت. همچنین، نرخ رشـد جمعیت و نرخ رشـد درآمد سـرانه اثر 
منفـی بر نـرخ تورم داشـته اند. رفتـار تـوده وار سـرمایه گذاران در بخش مسـکن نیز 
بـه طـور غیرمسـتقیم و از طریق قیمـت مسـکن می توانـد بـه افزایـش نـرخ تـورم 

منجر شود.
نـوآوري مطالعـۀ حاضـر نسـبت بـه مطالعـات یادشـده از ایـن منظـر اسـت کـه از 
الگـوی داده هـای تابلویـی بـه منظـور برازش مـدل براي شـهرهای بـزرگ صنعتی 
تهـران، تبریز، اصفهان و اهواز اسـتفاده شـده اسـت. متغیرهای به کار گرفته شـده در 
ایـن مطالعه شـامل تعـداد پروانه های سـاختمانی، هزینۀ هـر مترمربع زمیـن، درآمد 
سـرانه، جمعیـت هـر شـهر، هزینـۀ ساخت وسـاز و نـرخ بهـرۀ وام مسـکن بـرای 
شـهرهای یادشـده و بـرای سـال های 1381 تـا 1402 اسـت. مطالعـۀ حاضـر، بـه 
لحـاظ سـال های مورد بررسـی جدید بـوده و آمار متغیرهای سـمت عرضـه و تقاضا 

را توأمان دربرمی گیرد.

 مواد و روش‌ها
ادبیـات مربـوط بـه قیمت مسـکن بـه طـور کلی بـه دو بخـش رویکـرد هدانیک و 

رویکرد عرضه و تقاضا تقسیم می شود.
رویکـرد هدانیـک بـر رابطۀ بیـن قیمت و کیفیـت خانه های مسـکونی )سـایز، نوع، 
موقعیـت و...( متمرکـز اسـت. در واقـع، منطـق هدانیـک بـر ایـن واقعیـت اسـتوار 
اسـت کـه ارزش کالاهـا در بـازار برآمـده از ویژگی هـای آن هاسـت. ایـن مـدل در 
ارزیابـی بـازار امـلاك و مسـتغلات کاربـرد دارد و اولین بـار توسـط رزن )1974( 
پایه گـذاری شـده اسـت. بـرای نمونـه، بـه منظـور تعییـن قیمـت خانـه بـا توجه به 
ویژگی هـای سـاختمان )بـه عنـوان مثـال، تخـت، تـراس، انـدازه و تعـداد اتاق هـا، 
امکاناتـی نظیـر سیسـتم  از مرکـز شهرسـتان، سـن سـاختمان و حضـور  فاصلـه 
گرمایشـی مرکـزی، گاراژ و ...( و عـلاوه بـر آن کیفیـت مـدارس نزدیـک به محل 
سـاختمان و سـایر شـاخص های مربـوط بـه جوامـع محلـی بـرای تعییـن قیمـت 
مسـکن در نظـر گرفتـه می شـود )شـهاب لواسـانی و ورهرامـی، 2015(. همچنین، 
بـرای تخمیـن قیمت مسـکن مـواردی همچون کیفیـت کلی محیـط در چهارچوب 
شـامل  کـه  محیطـی  سـازگاری های  و  سـروصدا  و  آب  آلودگـی  هـوا،  آلودگـی 
زیبایی هـای ظاهـر سـاختمان و نزدیکـی بـه اماکـن تفریحـی ماننـد پارك هـا و 

سواحل است در تخمین قیمت یک مسکن در این روش نقش به سزایی دارد.
گـروه دیگـری از مطالعـات از منظـر عرضه و تقاضـا تأثیر متغیرهـای اقتصادی را بر 
قیمـت مسـکن در نظـر می گیرنـد. ایـن مطالعـات بر شـاخص هایی همچـون تولید 
ناخالـص داخلـی سـرانه، نرخ بهرۀ وام های مسـکن، نـرخ تورم، هزینۀ ساخت وسـاز، 
 Griliches, 1971; Salo,( قیمـت زمین و تعداد مجوزهای سـاخت متمرکـز هسـتند
 Housing Market( مسـکن بـازار  تعـادل  نظریـۀ  از  حاضـر  مطالعـۀ  در   .)1994
 Demand and( و نظریـۀ تقاضا و عرضه در بازار مسـکن )Equilibrium Theory
Supply Theory in Housing Market( اسـتفاده شـده اسـت. لـذا یـک رویکـرد 
اصلـی در بررسـی قیمـت مسـکن مطالعـۀ عوامل مؤثـر بر رفتـار تقاضاکننـدگان و 
عرضه کننـدگان اسـت. در رابطـه بـا تقاضـا و عرضـۀ مسـکن میـزان اثرگـذاری 
عوامـل اقتصـادی و اجتماعـی مد نظـر قرار می گیـرد. این رویکـرد در مطالعات دی 
پاسـکال )1999(، دی پاسـکال و ویتـون ) 1992 و 1994( میـن )2002 و 2003(، 
گالیـن )2006(، باجـاری و دیگـران )2010(، کامـرون و همـکاران )2006( کنـی 

)1999( مورد تأکید قرار گرفته است. 
بنابرایـن، بـه طـور کلـی عوامل مؤثـر بر قیمت مسـکن با توجـه به میـزان عرضه و 
تقاضـای مسـکن تعییـن می شـود. درواقـع، عواملـی کـه بـر قیمـت مسـکن تأثیـر 
می گذارنـد، بـه طـور مسـتقیم بـر عرضـه و تقاضـای مسـکن تأثیـر دارنـد و بـر اثر 
تغییـرات آن هـا قیمت مسـکن نیـز تغییر میکنـد. درخور یادآوری اسـت کـه در این 
مطالعـه منظـور از تقاضـاي مسـکن، تقاضـاي مصرفی آن اسـت و عوامـل مؤثر بر 

تقاضاي مصرفی مسکن در بخش شهري وارد مدل شده است.
در تعییـن تقاضـای مسـکن، قیمـت مسـکن مهم ترین فاکتور اسـت. بعـد از قیمت، 
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میـزان جمعیـت تأثیـر زیـادی بـر تقاضـای مسـکن می گـذارد. چنانچـه جمعیـت 
افزایـش یابـد، تقاضـای مسـکن افزایـش می یابـد. سـومین متغیـر، درآمـد سـرانۀ 
سـالانه اسـت کـه تأثیر مسـتقیمی بر میـزان تقاضای مسـکن می گذارد. نـرخ بهرۀ 
وام هـای پنج  سـالۀ متغیـر بعـدی اسـت کـه می توانـد بـر میـزان تقاضـای مسـکن 
تأثیـر قابل توجهی داشـته باشـد. حال بـا توجه به متغیرهای یادشـده تابـع تقاضای 

 :iمسکن را می توان تشکیل داد
Dq = f(CHP, PO, IN, RA,CPI) )1(

مطابـق معادلۀ CHP ،1 متوسـط قیمت مسـکن، PO کل جمعیت سـاکن شـهرهای 
منتخـب، IN درآمـد سـرانۀ سـالانه، RA نرخ بهرۀ وام مسـکن، CPI شـاخص قیمت 

مصرف کننده است.
در مـورد تابـع عرضـه، هنگامـی کـه قیمـت بـالا مـی رود، سـرمایه گذاران میـزان 
عرضـه را افزایـش می دهنـد. دومیـن متغیـر نـرخ بهـرۀ وام اسـت کـه بـه طـور 
تأثیـر  توسـعه دهندگان  بـرای  وام  صندوق هـای  از  اسـتفاده  هزینـۀ  بـر  مسـتقیم 
می  گـذارد. در واقـع زمانـی کـه نـرخ بهـرۀ وام هـا افزایـش می یابـد، هزینه هـای 
ساخت وسـاز نیـز افزایـش می یابـد و در نتیجـه سـرمایه گذاری بـرای ساخت وسـاز 
مسـکن کاهـش می یابـد. سـومین عامـل، قیمت زمین اسـت کـه بخـش بزرگی از 
هزینه هـای سـاخت را بـه خـود اختصـاص می دهـد. بـا بـالا بـودن قیمـت زمین و 
متغیـر،  چهارمیـن  مییابـد.  کاهـش  مسـکن  تعـداد  سـاخت،  هزینههـای  افزایـش 
هزینه هـای سـاختمانی اسـتii. زمانـی که هزینه هـای سـاخت افزایش یابـد، تعداد 
سـازندگان کاهـش مییابـد. پنجمیـن عامـل، زمانی کـه تولیـد ناخالـص داخلی هر 
منطقـه افزایـش مییابـد، نشـان دهندۀ ایـن موضـوع اسـت کـه آن منطقـه از رونق 
مناسـبی برخـوردار اسـت. این موضـوع باعث افزایـش سـازندگان و افزایش عرضه 
می شـود. در شـهرهای بـزرگ صنعتی معمـولاً تولیـد ناخالص داخلی بالا اسـت که 

می تواند زمینه ساز افزایش عرضۀ مسکن شود.

با توجه به مطالب گفته  شده، تابع عرضۀ مسکن به صورت رابطۀ 2 است:
Sq= f (CHP, RA, LPI, HCAC, GDP)  )2(

کـه در آن CHP متوسـط قیمـت مسـکن، RA نـرخ بهـرۀ وام مسـکن، LPI قیمـت 
زمین، HCAC متوسط هزینۀ ساخت مسکن و GDP تولید ناخالص داخلی است.

در تعادل، با توجه به برابری عرضه و تقاضا داریم )رابطۀ 3(:
CHP=F(PO,IN,RA,LPI,HCAC,BP)  )3(

در رابطـۀ CHP ،3 برابـر با متوسـط قیمت هر مترمربع مسـکن در شـهر مـورد نظر،  
 IN ،تعـداد پروانه هـای سـاختمانی صادرشـده از سـوی شـهرداری در هـر شـهر BP
درآمـد سـرانۀ هـر شـهر، RA نـرخ بهـرۀ وام مسـکن و PO جمعیـت شـهرهای 
منتخـب، LPI متوسـط قیمـت هـر مترمربـع زمیـن در هـر شـهر، HCAC متوسـط 
هزینـۀ سـاخت یـک مترمربع مسـکن در شـهر منتخب هسـتند )سـال پایـه 1400 

است(.

 یافته‌ها
در مطالعـۀ حاضـر رابطـۀ 3 برای شـهرهای بزرگ صنعتـی تهران، اصفهـان، تبریز 
و اهـواز طـی سـال های 1381-1402 بـا اسـتفاده از روش داده هـای تابلویـی و بـا 
نرم افـزار ایویـوز 13 بـرازش می شـود و آمـار مربـوط بـه متغیرهـای مـورد نیـاز، از 
سـایت مرکـز آمـار ایران، سـایت سـازمان نوسـازی هریـک از شـهرهای صنعتی و 

مرکز آمار بانک مرکزی به دست آمده است.
پـس از وارد کـردن داده هـا بـه روش داده هـای تابلویـی، پایایـی داده هـا بررسـی 
می شـود. نتایـج پایایـی متغیرهـا در جـدول 1 آمـده اسـت. همان طور که مشـاهده 
می  شـود، پایایـی تمامـی متغیرهـا در سـطح تأییـد  شـده  و دیگـر نیـازی بـه آزمون 

هم جمعی نیست.

جدول 1. بررسی پایایی متغیرها

متغیر آماره احتمال وضعیت

CHP 5�48 0�0000 پایا

BP 3�18 0�0000 پایا

HCAC 3�35 0�0000 پایا

IN 2�46 0�0000 پایا

LPI 3�82 0001�0 پایا

RA 2�53 0�0000 پایا

PO 3�22 0�0000 پایا

اولیـن مرحلـه در بـرآورد مـدل، تعیین پنل یـا غیرپنل بودن مدل اسـت. ایـن کار از 
طریق آزمون F لیمر انجام می گیرد. 

فرضیـۀ صفـر آزمـون بیانگـر برابـر بـودن تمـام عـرض از مبدأهـا اسـت و فرضیۀ 
مقابـل بیانگـر این مطلب اسـت کـه حداقل یکـی از عـرض مبدأها متفاوت اسـت. 

از ایـن رو، رد فرضیـۀ صفـر مبیـن لـزوم اسـتفاده از روش داده هـای تابلویـی و عدم 
توانایـی در رد فرضیـۀ صفـر بیانگر لـزوم اسـتفاده از روش حداقل مربعـات معمولی 

تجمیع شده است. نتایج مربوط به F لیمر در جدول 2 آمده است.

جدول 2. آزمون F لیمر

سطح احتمالمقدار آمارهمقدار بحرانی در سطح 95%

0�00414�1141Chi-square

همان گونـه کـه در جدول 2 مشـاهده می شـود، نتایـج آزمون لیمر، اسـتفاده از روش 
داده های تابلویی را تأیید می کند.

پـس از تأییـد پنـل بـودن مـدل، مرحلـۀ دوم اسـتفاده از آزمون هاسـمن بـه منظور 

بررسـی مـدل بـا اثرات ثابـت یا تصادفی اسـت. فرضیـۀ صفر آزمون هاسـمن مبنی 
بـر برقـراری مـدل با اثـرات تصادفی و فرضیـۀ مقابل برقـراری مدل با اثـرات ثابت 

است.
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جدول 3. نتایج آزمون هاسمن

آمارۀ به کار گرفته شدهاحتمال آمارهمقدار آماره

0�16324�852Chi-square

همان گونه که در جدول 3 مشاهده می شود مدل دارای اثرات تصادفی است.
جـدول 4 بیانگـر نتیجـۀ تخمیـن متغیرهـا بـر قیمت مسـکن در شـهرهای منتخب 

است.

جدول 4. نتایج مربوط به برآورد مدل با روش داده‌های تابلوبی

متغیرضرایبt-statisticاحتمال

0�0003�655-6�85C

0�0003�058-0�12BP

0�0005�620�86HCAC

0�0044�021�09IN

0�3200�580�62RA

0�0004�360�57PO

0�0003�250�93LPI

0�89R2

پروانه هـای  تعـداد  در  افزایـش  می شـود،  مشـاهده   4 جـدول  در  کـه  همان گونـه 
سـاختمانی )BP( تأثیـر منفـی و اندکـی بـر قیمـت مسـکن دارد، چـرا کـه افزایـش 
صـدور پروانه هـای سـاختمانی از وجـود افزایـش عرضـه در بـازار مسـکن حکایـت 

دارد. نتیجۀ مطالعۀ قادری و ایزدی )1395( نیز هم راستا با این نتیجه است.
شـاخص هزینه هـای سـاختمانی )HCAC( در سـطح 95 درصد معنادار بـوده و تأثیر 

مثبت و مستقیمی بر قیمت مسکن دارد.
بـا توجـه به بـزرگ بودن ضریـب درآمـد سـرانه، تأثیر ایـن متغیر بر قیمت مسـکن 
زیـاد و مثبـت اسـت، بـه طوری کـه با یـک واحـد افزایـش در درآمد سـرانه، قیمت 
مسـکن 09�1 واحـد در شـهرهای صنعتـی یادشـده افزایـش می یابد. ایـن نتایج از 
آنجـا کـه مربـوط بـه بـرآورد مـدل در شـهرهای بـزرگ صنعتی اسـت، بـا واقعیت 
مطابقـت دارد، زیـرا در شـهرهای بـزرگ بخـش اعظمـی از درآمـد مـردم صـرف 
تأمیـن مسـکن می شـود. نتایـج مطالعۀ قـادری و ایـزدی )1395( نیز این مسـئله را 

تأیید می کند. 
متغیر جمعیت )PO( تأثیر مثبت معنادار، بر قیمت مسکن دارد. 

نـرخ بهـرۀ وام مسـکن )RA( بی معنـا شـده اسـت؛ بـه ایـن معنـا که در شـهرهای 
مـورد بررسـی، نـرخ بهـرۀ وام بـر قیمت مسـکن تأثیـری نمی گـذارد. قیمـت زمین 
)LPI( اثـر مثبـت بـر قیمـت مسـکن در شـهرهای یادشـده دارد که منطقـی به نظر 

می رسد.
مطابق معیار R2، قدرت توضیح دهندگی مدل بالا بوده و معادل 89 درصد است.

 بحث و نتیجه‌گیری
عوامـل  در پژوهـش حاضـر بـا اسـتفاده از روش داده هـای تابلویـی بـه بررسـی 
تأثیرگـذار بر قیمت مسـکن در شـهرهای بـزرگ صنعتی تهـران، اصفهـان، تبریز و 
اهـواز طـی سـال های 1381-1402 پرداختـه شـده اسـت. ابتـدا بررسـی پایایـی 
متغیرهـا انجـام شـد که همـۀ متغیرها پایـا بودند، بعـد با اسـتفاده از آزمـون  F لیمر 
مشـخص شـد کـه می تـوان از روش داده هـای تابلویی برای بـرازش اسـتفاده کرد، 
نتایج حاصل از آزمون هاسـمن نیز نشـان داد مدل از نوع تصادفی اسـت. براسـاس 
نتایـج به دسـت آمده از بـرازش مـدل بـا روش داده هـای تابلویـی، هـر چـه تعـداد 
یابـد،  افزایـش  شـهرداری ها  سـوی  از  ساخت وسـاز  بـرای  صادر شـده  پروانه هـای 

قیمـت مسـکن کاهـش می یابـد. از طـرف دیگـر، هـر چـه هزینه هـای سـاختمانی 
افزایـش یابـد، قیمـت مسـکن نیـز افزایش می یابـد. عامل جمعیـت تأثیـر مثبتی بر 
قیمـت مسـکن دارد کـه علت ایـن موضوع رونـد افزایـش جمعیت شـهرها به علت 
ورود مهاجـران بـرای کار بـه شـهرهای بـزرگ، در این سـال ها بوده اسـت. از میان 
عوامـل مـورد بررسـی بیشـترین تأثیر بـر قیمت مسـکن مربوط بـه درآمد سـرانه و 
عامـل دوم قیمـت هـر مترمربع زمین در شـهرهای بـزرگ صنعتی اسـت، زیرا آنجا 
کـه مسـکن جـزء کالاهـای اساسـی در شـهرهای بـزرگ اسـت و مـردم بخـش 
اعظمـی از درآمـد خـود را بـه ایـن کالای اساسـی اختصـاص می دهنـد، لـذا تغییـر 
درآمـد تأثیـر بسـیار زیادی بـر تقاضای بخـش مسـکن و تغییر قیمـت آن در بخش 
شـهری می گـذارد. از سـویی، بـه علـت بحـث کمیابـی زمیـن در شـهرهای بزرگ 
صنعتـی، قیمـت هـر مترمربـع زمیـن عامل مؤثـری بر قیمت هـر مترمربع مسـکن 
اسـت. نتایـج مطالعـۀ حاضر هم راسـتا بـا مطالعـۀ قلـی زاده و صمدی پـور )2024(، 

قادری و ایزدی )2016( و لئو و همکاران )2024( است.
پیشـنهادهای مبتنـی بـر نتایج ایـن مطالعه حاکـی از آن اسـت که با توجه بـه تأثیر 
صنعتـی،  بـزرگ  شـهرهای  در  مسـکن  قیمـت  بـر  سـرانه  درآمـد  توجـه  قابـل 
سیاسـت گذاران بایـد در برنامه هـای سیاسـتی خـود توجـه لازم را بـه ایـن متغیـر 
مبـذول دارنـد، چـرا کـه همان گونه که اشـاره شـد از آنجا که مسـکن در شـهرهای 
بـزرگ جـزء کالاهـای اساسـی اسـت، افزایـش درآمـد و یـا بـه بیانـی، افزایـش 
نقدینگـی موجـب افزایـش تقاضـا در بخـش مسـکن خواهـد شـد. بـا کنتـرل این 
سـرمایه گذاری های  امنیـت  و  افزایـش  را  قیمتـی  ثبـات  دورۀ  می تـوان  عامـل 

ساختمانی را ارتقا داد.
بـا توجـه به تأثیـر مسـتقیم هزینه های سـاختمانی و هزینـۀ قیمت هـر متربع زمین 
بـر قیمـت مسـکن، کنتـرل هزینه هـای سـاخت و زمیـن بـه سیاسـت گذاران ایـن 
حـوزه ایـن امـکان را می دهـد تا بتوانند نوسـانات قیمت مسـکن در کلان شـهرها را 

کنترل و به بهبود بازار مسکن کمک کنند.
بـه عنوان پیشـنهاد برای مطالعۀ آتی، پیشـنهاد می شـود که وضعیت سـایر شـهرها 
نیـز بررسـی شـده و بـا اسـتفاده از روش هـای اقتصادسـنجی قیمـت مسـکن برای 

سال های آتی پیش بینی شود.
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