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چکیده
بیان مسئله: یکی از پرسش های فعالان صنعت ساخت و جامعه به عنوان بهره برداران اصلی مسکن در کلانشهرهای 
ایران این است که قیمت مسکن در آینده چه تغییراتی خواهد کرد؟ به عبارتی، دوره های رکود و رونق مسکن در 
چه زمان و با چه شدتی به وقوع می پیوند؟ پاسخ به این پرسش ها، نیازمند نگاهی آینده پژوهانه به مقولۀ مسکن و 

فهم ارتباط قیمت آن با شاخص های اقتصاد کلان کشور است.
هدف پژوهش: این پژوهش در نظر دارد با استخراج کلیدی ترین شاخص های کلان اقتصادی به لحاظ اثرگذاری 
بر قیمت مسکن در کلانشهرهای کشور، زمینۀ تفکر و پژوهش در آیندۀ قیمت و درک دوره های رکود و رونق 
مسکن را فراهم کند. این پژوهش و مطالعات مشابه، به واسطۀ نگرشی که برای شرکت های توسعه دهندۀ املاک 
و مستغلات، شرکت های طراحی و ساخت، سرمایه گذاران، بهره برداران و فعالان صنعت ساخت ایجاد می نمایند، 
آن ها را در اتخاذ تصمیمات بهتر و اثربخش تر برای کسب وکار و زندگی خود یاری می کند. به این ترتیب، ریسک ها 
و خطرات محتمل در آیندۀ بازار مسکن برای مخاطبان ذکر شده، آشکار و ملموس شده و بررسی و پاسخگویی 

مطلوب تر برای آن ها امکان پذیر می شود.
روش پژوهش: براساس گام های روش دلفی فازی، ابتدا کلیۀ شاخص های اقتصاد کلان مرتبط با قیمت مسکن 
از طریق مطالعۀ منابع کتابخانه ای و مطالعات پیشین استخراج شد. سپس از طریق نظرسنجی از خبرگان و با 
غربال گری امتیازهای هر شاخص و مقایسۀ مقدار ارزش اکتسابی هریک، کلیدی ترین شاخص های اقتصادی اثرگذار 

بر آن تعیین شد.
نتیجه گیری: شاخص های موضوع پژوهش براساس نتایج به دست آمده به ترتیب، »تورم«، »نرخ ارز«، »قیمت 
زمین مسکونی«، »هزینۀ ساخت« و »نقدینگی« است. شاخص های استخراج شده و ترتیب و تقدم آن ها، نشان 

می دهد نقش و جنبۀ »سرمایه ای« مسکن در کلانشهرهای ایران، مهم تر از جنبه های »عرضه« و »تقاضا« است.
واژگان کلیدی: قیمت مسکن، دوره های رکود و رونق، شاخص های اقتصادی، صنعت ساخت، روش دلفی فازی.

مقدمه
تغییرات آن در طول زمان، یکی  و  موضوع قیمت مسکن 
است.  ایران  در  این حوزه  فعالان  برای  اساسی  مسائل  از 
برای  موضوع  این  مسکن،  سرمایه ای  اهمیت  به  توجه  با 
بهره برداران و سرمایه گذاران خرد نیز مهم است. به گزارش 
به  مسکن  خالص  هزینۀ  نسبت  شهرسازی،  و  راه  وزارت 
* این پژوهش برگرفته از رسالۀ دکتری »فربدُ مرتضوی« باعنوان »توسعۀ سیستم 
پشتیبان تصمیمات استراتژیک مبتنی بر شبیه سازی محیط اقتصادی و آینده نگاری 
شرکتی در شرکت های توسعه دهندۀ املاک و مستغلات« است که به راهنمایی 
دکتر »سید حسین حسینی نورزاد«  و مشاورۀ دکتر »شهرام شادرخ سیکاری« در 

سال 1403 در دانشکدۀ معماری، دانشگاه تهران در حال انجام است.
02161112534 ،hnourzad@ut.ac.ir :نویسندۀ مسئول **

 36 با  برابر  کل هزینه های خانوار شهری در سال 1402 
 1445/4 درکنار سرمایه گذاری  رقم  این  که  است  درصد 
هزار میلیارد ریالی بخش خصوصی در ساختمان های جدید 
و  تأثیرگذاری  میزان  بیانگر   ،1401 تابستان  در  شهری 
ارتباط میان این دو  اقتصاد کشور و  اهمیت این مقوله در 

است )وزارت راه و شهرسازی، 1403(.
مسکن،  قیمت  بر  مؤثر  اقتصادی  روابط  بهتر  درک  برای 
شوند.  شناسایی  تأثیرگذار  اصلی  شاخص های  باید  ابتدا 
به  آن ها،  رصد  و  مذکور  شاخص های  شناخت  از  پس 
سنجیده  و  جامع  دیدی  می توان  علمی  نگاه  پشتوانۀ 
کرد.  پیدا  آینده  در  مسکن  احتمالی  تغییرات  به  نسبت 
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شاخص های  کلیدی ترین  یافتن  هدف  با  پژوهش  این 
ایران  کلانشهرهای  در  مسکن  قیمت  بر  اثرگذار  اقتصادی 
انجام شده است. روش دلفی فازی برای این منظور استفاده 
شد و پس از بررسی ادبیات موضوع و پژوهش های پیشین 
و نظرسنجی از خبرگان، کلیدی ترین شاخص های اقتصادی 

اثرگذار شناسایی شدند.

پیشینۀ پژوهش
بر  اثرگذاری  به لحاظ  از شاخص هایی است که  بیکاری  نرخ 
قیمت مسکن و به نسبت سایر شاخص ها ، پژوهش های داخلی 
به وجود  این پژوهش ها،  از  پرداخته اند. یکی  به آن  کمتری 
ارتباط مثبت میان نرخ بیکاری با افزایش قیمت مسکن اشاره 
پژوهش خارجی  در چند  )زارع پور، 1385( که  است  کرده 
معرفی شده و به عنوان یکی از یافته ها در این پژوهش بررسی 

.)Vaidynathan et al., 2023(  شده است
است.  آمده  داخلی  پژوهش  چند  در  مسکن  وام  شاخص 
نه ها  یارا نیز  و  بانک ها  اعتباری  تسهیلات  متغیرهای 
پیش گویی  در  بیش تری  سهم  متغیرها  سایر  به  نسبت 
دارد  کرمانشاه(  شهر  در  پایدار  )مسکن  وابسته  متغیر 
میزان  و  تسهیلات  اما صرف   .)1400 همکاران،  و  )دارابی 
است  آمده  خارجی  پژوهش  یک  در  تنها  مسکن،  وام های 

.)Liu & Ma, 2021(
مقالات  از  یکی  در  نیز  بهره  نرخ  شاخص  مورد  در 
گرنجری1  علیت  است،  تهران  شهر  مورد  در  که  داخلی 
است  نشده  تأیید  مسکن  قیمت  و  بانکی  بهرۀ  نرخ  بین 
دیگر،  مقاله ای  اما   )1389 همکاران،  و  کرمانی  )صباغ 
است  دانسته  منفی  نوع  از  را  مسکن  قیمت  بر  آن  تأثیر 
)موسوی و درودیان، 1394(. درخصوص مطالعات خارجی، 
 Cohen & Karpaviciute, 2017;( برخی نرخ بهره را بدون تأثیر
برخی   ،)Tripathi, 2020; Johnstone & Watuwa, 2007
کم اثر )Adams & Fuss, 2010; Liu & Ma, 2021( برخی 
برخی  و   )Abelson et al., 2005; Algieri, 2013( مؤثر 

.)Xu & Tang, 2014( اثرگذارترین شاخص دانسته اند
است  آمده  منابع  برخی  در  ر  نوا خا درآمد  شاخص 
با توجه  از پژوهشگران  )Kishor & Marfatia, 2017(. یکی 
نسبت  قدرت خرید، صرف  در  خانوار  مخارج  اثرگذاری  به 
درآمد به قیمت مسکن را شاخص مناسبی برای تعیین قدرت 
خرید مسکن ندانسته است )قادری، 1396(. اما در پژوهشی 
پژوهشگران  چین،  شانگهای  و  پکن  شهر  دو  درخصوص 
خانوار  درآمد  و  مسکن  قیمت  میان  دوطرفه  ارتباطی 

.)Shen et al., 2005( یافته اند
یا سکه  قیمت طلا  میان  ارتباطی  داخلی،  منابع  برخی  در 
پژوهش های  از  هیچ یک  در  که  پیدا شده  مسکن  قیمت  و 

ارتباط  مقالات،  از  یکی  ندارد.  وجود  بررسی شده  خارجی 
دانسته  دوطرفه  به صورت  و  کوتاه مدت  در  را  دو  این  میان 
دیگر  مقاله ای  و   )1389 همکاران،  و  کرمانی  )صباغ  است 
دیگر،  عامل  چند  کنار  و  بلندمدت  در  ذکرشده  ارتباط 
است  کرده  معرفی  مسکن  قیمت   سطح  تعیین کنندۀ 
این  پژوهشگران،  از  بعضی   .)1390 الماسی،  و  )عسگری 
شاخص را کنار ارز و سهام قرار داده، از آن ها به عنوان بازدهی 
دارایی های جایگزین نام برده اند و آن ها را در ارتباط منفی با 

قیمت مسکن دانسته اند )موسوی و درودیان، 1394(.
در  اجاره بها  نرخ  که  رسیدند  نتیجه  این  به  محققان  برخی 
کنار چند شاخص دیگر، از مهم ترین عوامل اثرگذار بر قیمت 

مسکن است )قادری و ایزدی، 1395(.
میان  و  آمده  داخلی  مطالعات  در  بیش تر  بورس  شاخص 
به  آن ها  از  یکی  تنها  بررسی شده،  خارجی  پژوهش های 
کنار  در  را  داخلی  ناخالص  تولید  و  پرداخته  شاخص  این 
شانگهای  در  مسکن  قیمت  گرنجری  علت  بورس  بازار 
داخلی،  مطالعات  در   .)Shen et al., 2005( است  دانسته 
معرفی شده  قیمت مسکن  با  منفی  رابطه ای  در  عامل  این 
مؤثر  را در کوتاه مدت  آن  برخی  و  )درودیان، 1387(  است 
همچنین شاخص   .)1390 الماسی،  و  )عسگری  دانسته اند 
بورس بر قیمت های مسکن در مناطق مختلف تهران اثرگذار 

است )متوسلی و همکاران، 1389(.
شده  نجام  ا ه  نشا کرما شهر  برای  که  پژوهشی  در 
اشاره  رز  ا نرخ  شاخص  نقش  به  پژوهشگران  است، 
برخی   . )1393 ن،  ا ر همکا و  سهیلی  ( ند  ه ا د کر
مسکن  قیمت  با  مثبت  ارتباط  در  را  آن  پژوهشگران 
ارتباط منفی  برخی در  )ناجی میدانی و همکاران، 1389(، 
را  برخی آن  و  بلند مدت )خیابانی، 1382(  و  در کوتاه مدت 
ایران  قیمت مسکن  الگوی  در  مؤثرترین شاخص ها  از  یکی 
شناسایی کرده اند )نعمتی و همکاران، 1398(. این شاخص 
به عنوان  نیز  بین المللی  و  پژوهش های خارجی  از  برخی  در 

.)Zhang et al., 2012( عامل اثرگذار شناسایی شده است
صادرشده  ساختمانی  پروانه های  تعداد  دیگر،  شاخص 
ساز  و  ساخت  میزان  که  است  مسکونی  خاص  به طور  و 
پایان نامۀ  در  از محققان  یکی  نمایندگی می کند.  را  مسکن 
کرده  اشاره  قیمت  با  آن  منفی  ارتباط  به  دانشگاهی خود، 
است )زارع پور، 1385(. تعداد پروانه های ساختمانی با ضریب 
مثبت، تغییرات سرمایه گذاری در واحدهای مسکونی شهری 

را توضیح می دهد )عاقلی کهنه شهری، 1386(.
تأثیر نرخ شهرنشینی و جمعیت شهری بر قیمت مسکن در 
شهرها، در پژوهش های داخلی و خارجی، معنادار بوده است 

)عباسی نژاد و یاری، 1388؛ نعمتی و همکاران، 1398(.
ینۀ  هز مثبت  ثر  ا بر   ، پژوهش ها ز  ا ری  بسیا در 
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ه  شد کید  تأ مسکن  قیمت  بر  خت  سا م شدۀ  تما
1387؛  درودیان،  1390؛  همکاران،  و  )قادری  است 
1389؛  و همکاران،  نصراللهی  1394؛  درودیان،  و  موسوی 
این عامل را کوتاه مدت  آثار  قریشی، 1385(. بعضی مقالات 
برخی  در   .)1390 الماسی،  و  )عسگری  کرده اند  ارزیابی 
عوامل  از سایر  مهم تر  زمین مسکونی  قیمت  نیز  پژوهش ها 
هزینه ای تشخیص داده شده است )سهیلی و همکاران، 1393(. 
و مثبت قیمت زمین  متقابل  رابطۀ  به  پژوهشگران،  از  یکی 
 .)1387 )درودیان،  است  کرده  اشاره  مسکن  قیمت  و 
برای  اصفهان  موردی شهر  مطالعۀ  با  که  دیگری  مقالۀ  در 
بین  محققان  است،  انجام شده   1383 تا   1371 سال های 
رشد درآمد خانوار )GNP سرانه( و رشد قیمت زمین، رابطۀ 
شهری  زمین  سرانۀ  کاهش  همچنین،  یافته اند.  مستقیم 
معرفی  زمین  قیمت  افزایش  عوامل  از  یکی  به عنوان  را 
نیز،  دیگر  محقق  دو   .)1386 معینی،  و  )سامتی  کرده اند 
افزایش قیمت مسکن  تأثیرگذارترین عامل در  را  این عامل 
دیده اند  یکدیگر  با  بلندمدت  ارتباط  در  را  آن ها  و  دانسته 
خارجی  مطالعات  در  اما   .)1390 الماسی،  و  )عسگری 
اشاره  عامل  این  به  پژوهش در چین  تنها یک  بررسی شده، 

.)Liu & Ma, 2021( کرده و آن را مؤثر دانسته است
عامل دیگر در افزایش هزینۀ ساخت، تورم است. اما یافته های 
یک پژوهش  که به بررسی سال های 1352 تا 1384 پرداخته، 
نشان می دهد تأثیر نرخ تورم بر رشد قیمت مسکن در دورۀ 
در  یاری، 1388(  و  )عباسی نژاد  است  بی معنی  بررسی شده 
پژوهش های خارجی نیز این عامل دیده می شود. برای مثال، 
قیمت مسکن  و  تورم  نرخ  بلند مدت  ارتباط  به  مقاله ای  در 

.)Vui Kiong & Binti Aralas, 2019( اشاره شده است
و  داخلی  پژوهش های  برخی  در  داخلی  ناخالص  تولید 
خارجی نقش داشته است، در برخی پژوهش ها ارتباط مثبت 
 Xu &و همکاران، 1389؛ خیابانی، 1382؛ میدانی  )ناجی 
 Tang, 2014; Tripathi, 2020 ; Zulkarnain & Nawi,
Hossain & Latif, 2009; 2024( و در برخی ارتباط منفی 
و  نصراللهی  1385؛  زارع پور،  1395؛  ایزدی،  و  )قادری 
اما محققانی  است.  بوده  قریشی، 1385(  همکاران، 1389؛ 
به این نتیجه رسیده اند که این شاخص، تأثیر زیادی بر قیمت 

.)Liu & Ma, 2021( مسکن ندارد
مشاهده شد،  داخلی  مطالعات  در  تنها  که  عواملی  از  یکی 
قیمت نفت است. چند پژوهش داخلی به تأثیر میزان فروش 
این شاخص  اشاره کرده اند.  قیمت مسکن  بر  نفت  قیمت  و 
است  مرتبط  نفت  درآمد  با  مثبت  به صورت  بلندمدت  در 

)قریشی، 1385(.
تهران  مختلف  مناطق  در  مسکن  قیمت های  بر  نقدینگی 
سال های  در   .)1389 همکاران،  و  )متوسلی  است  اثرگذار 

سبب  نقدینگی  حجم  شدید  افزایش   ،1387 الی   1385
افزایش تورم )علت( و به تبع آن باعث شکل گیری انتظارهای 
عامل  این  و  شد  انتظاری  تورم  افزایش  و  )معلول(  تورمی 
درنهایت به افزایش پلکانی و غیرخطی قیمت مسکن انجامید 
بر نوسانات  )پناهی و همکاران، 1396(. همچنین، نقدینگی 
)درودیان, 1387(.   است  داشته  اثرات جدی  قیمت مسکن 
است  مثبت  به صورت  مسکن  قیمت  با  این شاخص  ارتباط 

)موسوی و درودیان، 1394(.
شاخص هایی مانند متوسط مخارج خانوار، نرخ سود سپرده های 
بلندمدت، قیمت حقیقی مسکن در دورۀ قبل، دورۀ بازپرداخت 
سود تسهیلات بانکی، سرانۀ زمین شهری، مالیات بر مسکن، 
مخارج دولت در فصل تأمین مسکن، سیاست احتیاطی کلان، 
از  معدودی  تعداد  در  تنها  گسترده2  پول  و  مسکن  اعتبار 
مقالات )یک یا دو پژوهش( اشاره شده قرار گرفته اند )قادری، 
همکاران،  و  نصراللهی  1390؛  الماسی،  و  عسگری  1396؛ 
 Cohen زارع پور، 1385؛  معینی، 1386؛  و  1389؛ سامتی 
 & Karpaviciute, 2017; Tripathi, 2020; Vogiazas
برای   .)& Alexiou, 2017; Egert & Mihaljek,2007
اطمینان از جامع بودن ادبیات موضوع و شاخص ها، مدل های 
به بررسی  مطالعات  این  بررسی شدند.  املاک  قیمت گذاری 
سبک  اتاق ها،  تعداد  مساحت،  مانند  متغیرهایی  تأثیر 
پارکینگ،  )آسانسور،  رفاهی  امکانات  معماری، سال ساخت، 
ترافیک،  از  دوری  خرید،  مرکز  مترو،  به  نزدیکی  انباری(، 
پرداخته اند.  ملک  قیمت  بر  امنیت  و  آلودگی صوتی  میزان 
)مرادی و مسگری، 1402؛ سوری و منیری جاوید، 1390؛ 
Rosales & Hernandez, 2021(. به این ترتیب، در این گونه 
مقالات، شاخص های اقتصادی دیگری که طبق تعریف مرتبط 

با موضوع باشد، یافت نشد.
گفتنی است که شاخص های اقتصادی این پژوهش براساس 
منطق شاخص های »اقتصاد و توسعه«3 بانک جهانی تعریف 
مانند  دیگری  متغیرهای   .)World Bank, 2024( شده اند 
و...  تحولات سیاسی  بین المللی،  روابط  دولت،  سیاست های 
نیز خود به واسطۀ تأثیر بر متغیرهای کلان اقتصادی کشور، 
می توانند بر قیمت مسکن تأثیرگذار باشند، اما در این پژوهش 
نبوده و بررسی چگونگی و میزان  ثانویه، مدنظر  روابط علّی 
تأثیر این عوامل بر اقتصاد و به تبع آن قیمت مسکن، علیرغم 

اهمیت آن، به پژوهش های دیگر واگذار شده است.
شاخص های  از  متشکل   1 جدول  نتایج،  جمع بندی  برای 
مرتبط با قیمت مسکن آمده است. شاخص هایی که فقط در 
یک یا دو مقاله به آن ها اشاره شده بود، مانند دورۀ بازپرداخت 
سود تسهیلات بانکی، سرانۀ زمین شهری، مالیات بر مسکن 
فهرست حذف  از  مسکن،  تأمین  فصل  در  دولت  مخارج  و 
بیکاری«،  اثرگذار شامل »نرخ  اقتصادی  شدند. 16 شاخص 



..............................................................................
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
...

32

فربدُ مرتضوی و سید حسین حسینی نورزاد

نشریۀ علمی پژوهشکدۀ هنر، معماری و شهرسازی نظر 

شاخص ها/ منابع

نرخ بیکاری

سکن
وام م

نرخ بهره

درآمد خانوار

ت سکه )طلا(
قیم

نرخ اجاره بها

س
ص بور

شاخ

نرخ ارز

تعداد پروانه های ساختمانی 
سکونی( صادرشده

)م

شین
ت شهرن

نرخ جمعی

سکونی
ت زمین م

قیم

ت
هزینۀ ساخ

تورم

ص داخلی
تولید ناخال

ت
ت نف

قیم

نقدینگی

*--**-*--*-*-**-پناهی و همکاران، 1396
*-*-----**------خیابانی، 1382

--------------*-دارابی و همکاران، 1400
**--**-**--*-*--درودیان، 1387
--*-*-**--*-*-**زارع پور، 1385

--*--*----------سامتی و معینی، 1386
----**--**--*-*-سهیلی و همکاران، 1393

----**-*---***--صباغ کرمانی و همکاران، 1389
----*--*-*------عاقلی کهنه شهری، 1386
*-----*-------*-عباسی نژاد و یاری، 1388
-*--****-*-*-*--عسگری و الماسی، 1390
--*-*-*---*-*---قادری و ایزدی، 1395

*---*---**--*---قادری و همکاران، 1390
-------------*--قادری، 1396
-**-*------*----قریشی، 1385

*--------*------متوسلی و همکاران، 1389
*---*--***-*-*--موسوی و درودیان، 1394

*-**----*-------ناجی میدانی و همکاران، 1389
-**-*--------*--نصراللهی و همکاران، 1389
**--*-*-*---*--*نعمتی و همکاران، 1398
Abelson et al., 2005--**--*-----*---
Adams & Fuss, 2010--*--------*-*--

Algieri, 2013--**--*-----*---
Cohen & Karpaviciute, 2017*------------*--

Egert & Mihaljek, 2007--*------*---*--
Hossain & Latif, 2009------------**--

جدول1. شاخص های اقتصادی کلان مؤثر بر قیمت مسکن و منابع آن. مأخذ: نگارندگان.
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»وام مسکن«، »نرخ بهره«، »درآمد خانوار«، »قیمت سکه«، 
»تعداد  ارز«،  »نرخ  بورس«،  »شاخص  اجاره بها«،  »نرخ 
پروانه های ساختمانی«، »نرخ جمعیت شهرنشین«، »قیمت 
ناخالص  زمین مسکونی«, »هزینۀ ساخت«، »تورم«، »تولید 
و  بررسی  از  پس  »نقدینگی«،  و  نفت«  »قیمت  داخلی«، 

نظرسنجی از خبرگان، تأیید شدند.

روش پژوهش
شاخص های  شناسایی  به  کاربردی،  هدف  با  پژوهش  این 
می پردازد.  ایران  کلانشهرهای  مسکن  بخش  در  کلیدی 
کلانشهرهای مدنظر، شهرهایی با جمعیت بیش از 500 هزار 
نفر هستند )شورای عالی شهرسازی و معماری ایران، 1388(. 
فلسفۀ این پژوهش »واقع گرایی انتقادی«4 و رویکرد توسعۀ 
است،  کمی  پژوهش  روش  است.  »استنباطی«5  آن  نظری 
با  و  شده  جمع آوری  کیفی  روش  به  متخصصان  نظرات 
است  مقطعی  پژوهش  می شود.  تحلیل  فازی  دلفی  روش 
کتابخانه ای  مطالعات  ابتدا  ندارد.  دوره ای  تکرار  به  نیازی  و 
انجام شده است  با خبرگان  و سپس مصاحبه و نظرسنجی 
شده اند.  تحلیل  فازی  دلفی  شیوۀ  براساس  درنهایت  و 

سؤال  یک  و  لیکرت  طیف  در  سؤال   16 با  پرسش نامه 
ارتباط  است.  شده  طراحی  نظرات  دریافت  برای  تشریحی 
است  آمده   2 در جدول  فازی  دلفی  اعداد  با  زبانی  عبارات 

)میرسپاسی و همکاران، 1389(.
جامعۀ آماری و ترکیب آن    

جامعۀ آماری این پژوهش شامل 34 خبره از اساتید دانشگاه 
در  متخصصان حرفه ای  و  مدیریت  یا  اقتصاد  رشته های  در 
رشته های مرتبط با ساخت و شهرسازی است. این افراد اغلب 
توسعۀ  و  سرمایه گذاری  شرکت های  مدیریتی  رده های  در 
و  داشته  فعالیت  ایران  و مستغلات در کلانشهرهای  املاک 

شاخص ها/ منابع

نرخ بیکاری

سکن
وام م

نرخ بهره

درآمد خانوار

ت سکه )طلا(
قیم

نرخ اجاره بها

س
ص بور

شاخ

نرخ ارز

تعداد پروانه های ساختمانی 
سکونی( صادرشده

)م

شین
ت شهرن

نرخ جمعی

سکونی
ت زمین م

قیم

ت
هزینۀ ساخ

تورم

ص داخلی
تولید ناخال

ت
ت نف

قیم

نقدینگی

Johnstone & Watuwa, 2007*--*----**------
Kishor & Marfatia, 2017--**------------

Liu & Ma, 2021**-*------*-----
Shen et al., 2005---*--**----*--
Tripathi, 2020---*-*-*-*--**-*

Vaidynathan et al., 2023*-*---------**--
Vogiazas & Alexiou, 2017-------*-----*--

Vui Kiong & Binti Aralas, 2019--*----***--**--
Xu & Tang, 2014*-**-------*-*-*
Zhang et al., 2012--*----*---*---*

Zulkarnain & Nawi, 2024*------------*--

ادامۀ جدول1. 

جدول 2. عبارات زبانی و اعداد دلفی فازی. مأخذ: میرسپاسی و همکاران، 1389.

اعداد فازی مثلثیعبارات زبانی

0/25 ، 0 ،0بسیارکم

0/50 ، 0/25 ،0کم

0/75 ، 0/50 ،0/25متوسط

1 ، 0/75 ،0/50زیاد

1 ، 1 ،0/75بسیارزیاد
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شناخت جامعی از بازار مسکن دارند )جدول 3(. نمونه گیری 
در  و  است  انجام شده  آسان  روش  و  غیرتصادفی  به شیوۀ 
استفاده شد. در خصوص  برفی  گلوله  از روش  موارد  برخی 
برای  آماری خبرگان،  اعضای جامعۀ  تعداد  کفایت  و  تعداد 
و پوشش کامل موضوعات در روش  تنوع کافی  از  اطمینان 
می شود  پیشنهاد  نفر   30 تا   15 بین  تعداد  معمولاً  دلفی، 
)Okoli & Pawlowski, 2004(. در بعضی منابع آمده است 
باشد  باید وجود داشته  استفاده  قابل  پاسخ  از 32  بیش  که 
تعداد  افزایش  از طرفی،   .)1393 و همکاران  )حسنقلی پور 
افزایش  باعث  از حد مطلوب، ممکن است  به بیش  خبرگان 
پیچیدگی در فرایندهای اجرایی پژوهش و جمع آوری و تحلیل 
داده ها شود و فرایند رسیدن به اجماع را پیچیده و زمان بر 
 .)Delbecq et al., 1975; Linstone & Turoff, 2002( کند
تنوع  با  خبره   34 نظرات  از  نکات،  این  تمامی  به  توجه  با 
مناسبی از تخصص ها برای پوشش جنبه های گوناگون مطلب 

استفاده شد.
گام های انجام پژوهش   

و  نتایج پژوهش های پیشین  گام یکم: مطالعه و جمع بندی 
استخراج شاخص های اصلی اقتصادی مؤثر بر قیمت مسکن 

در کلانشهرهای ایران )جدول1(.
نظرات خبرگان  اخذ  به منظور  گام دوم: طراحی پرسش نامه 
مسکن  بخش  متخصصان  و  مدیریتی  اقتصادی،  حوزه های 

به منظور رتبه بندی شاخص های استخراج شده.
گام سوم: ارزش گذاری و غربالگری شاخص ها براساس روش 

دلفی فازی و استخراج شاخص های کلیدی اثرگذار.

بحث 
از خبرگان  امتیازهای دریافتی  براساس  غربالگری شاخص ها 
با مقدار آستانۀ  اکتسابی هر شاخص  ارزش  و مقایسۀ مقدار 
با  غربال شاخص های  برای  آستانه  مقدار  انجام می شود.    S
اهمیت کمتر با استنباط ذهنی پژوهشگر معین می شود. در 
این پژوهش مقدار 7/ 0 به عنوان مقدار آستانه درنظر گرفته 
شده است )راهداری و نصر، 1396(. اما برای یافتن ارزش هر 
نظرات خبرگان محاسبه  مثلثی  فازی  مقادیر  ابتدا  شاخص، 
پاسخ دهنده،    n نظرات  میانگین  یافتن  برای  و سپس  شده 
 τ میانگین فازی آن ها مشخص می شود. محاسبۀ عدد فازی
شاخص ها با استفاده از روابط زیر انجام می شود )راهداری و 

نصر، 1396؛ سیف الدین اصل و همکاران، 1395(.
برای تفسیر نتایج، ابتدا براساس طیف جدول 2 و فرمول 1، 
امتیازها فازی سازی می شوند. سپس براساس فرمول های 2 تا 
4 از امتیازها میانگین فازی گرفته می شود. در نهایت، میانگین 
فازی به عدد قطعی تبدیل می شود )فرمول 5( و امتیاز قطعی 
با درنظرگرفتن عدد آستانۀ 0/7،  هرشاخص  تعیین می شود. 
شاخص ها تأیید و نهایی می شوند. نتایج محاسبات فازی سازی 

دلفی، در جدول 4 آمده است.
نهایی  امتیازهای  براساس  اقتصادی  شاخص های  ترتیب 
کلیدی  شاخص های  است.  شده  داده  نمایش   1 تصویر  در 
به ترتیب  ایران  در کلانشهرهای  قیمت مسکن  بر  تأثیرگذار 
ارز، قیمت زمین مسکونی، هزینۀ ساخت  اهمیت تورم، نرخ 
رنگ طوسی  با  تأییدشده  نقدینگی هستند. شاخص های  و 
پررنگ و شاخص های مردود با رنگ طوسی کم رنگ نمایش 

جدول3. توزیع فراوانی توصیفی خبرگان. مأخذ: نگارندگان.

درصد فراوانی )از 100(فراوانیزیرمجموعهعنوان

رشتۀ تحصیلی

39اقتصاد

1647مدیریت

1544مهندسی )معماری، عمران و شهرسازی(

618کارشناسی

2162کارشناسی ارشدسطح تحصیلات

720دکتری

نوع شغل
39استاد دانشگاه

3191متخصص حرفه ای

سابقۀ کار

5412 الی 10 سال

11926 الی 15 سال

16721 الی 20 سال

21515 الی 25 سال

26926 سال به بالا
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فرمول )1(

فرمول )2(

فرمول )3(

فرمول )4(

فرمول )5(

وضعیتامتیاز غیرفازیامتیاز فازیعنوان شاخصردیف

مردود0/6540/424، 0/412، 0/206نرخ بیکاری1

مردود0/6760/436، 0/426، 0/206وام مسکن2

مردود0/8160/574، 0/574، 0/331نرخ بهره3

مردود0/7350/507، 0/507، 0/279درآمد خانوار4

مردود0/9040/694، 0/713، 0/463قیمت سکه )طلا(5

مردود0/8310/596، 0/603، 0/353نرخ اجاره بها6

مردود0/7060/458، 0/456، 0/213شاخص بورس7

تأیید شده0/9630/826، 0/882، 0/632نرخ ارز8

مردود0/8310/591، 0/596، 0/346تعداد پروانه های ساختمانی )مسکونی( صادرشده9

مردود0/8820/659، 0/669، 0/426نرخ جمعیت شهرنشین10

تأیید شده0/9850/824، 0/868، 0/618قیمت زمین مسکونی11

تأیید شده0/9340/757، 0/794، 0/544هزینۀ ساخت12

تأیید شده0/9930/866، 0/919، 0/669تورم13

مردود0/8160/578، 0/581، 0/338تولید ناخالص داخلی14

مردود0/8160/571، 0/574، 0/324قیمت نفت15

تأیید شده0/9410/748، 0/772، 0/529نقدینگی16

جدول 4. نتایج دلفی فازی. مأخذ: نگارندگان.

و  داشته  همخوانی  پژوهش  پیشینۀ  با  نتایج  شده اند.  داده 
بنابراین نیازی به دور دوم  توسط خبرگان تأیید شده است. 

نظرسنجی نبوده و نتایج قطعی است.

نتیجه گیری
و  به شناسایی  فازی  دلفی  از روش  استفاده  با  پژوهش  این 
بر قیمت مسکن  اقتصادی مؤثر  تحلیل دقیق تر شاخص های 
در کلانشهرهای ایران پرداخته است و به این ترتیب به ایجاد 
درک و شناخت جامع تر و امکان تحلیل دقیق تر این عوامل 
منجر شده است و دیدگاه جدیدی درخصوص تأثیرات آن ها 
اقتصادی کشور و  فراهم آورده است. توجه به شرایط خاص 

تمرکز بر بازار مسکن در کلانشهرهای ایران به این پژوهش 
جنبۀ نوآورانه بخشیده و استفاده از نظرات خبرگان حوزه های 
گوناگون اقتصادی، مدیریتی و شهری به نتایج آن اعتبار داده 
وجود  با  فازی  دلفی  روش  از  استفاده  این،  بر  است. علاوه 
ایجاد  و  نظرات خبرگان  تحلیل  و  قابلیت آن در جمع آوری 
اجماع در موضوعات پیچیده، یک نوآوری در روش شناسی این 
دست از پژوهش ها است؛ به ویژه که بیش تر مطالعات پیشین 
به روش های آماری و تحلیل های همبستگی گرایش داشته و 

از آن روش ها استفاده کرده اند. 
کاربرد، می تواند سیاست گذاران  به لحاظ  پژوهش  این  نتایج 
اقتصادی را در تدوین و اجرای سیاست های مؤثر برای کنترل 
نتایج پژوهش می تواند  یاری کند. همچنین  ارز  نرخ  تورم و 
برای تصمیم گیرندگان و ذی نفعان بازار مسکن کلانشهرهای 
از جمله شرکت های سرمایه گذاری و ساخت روشنگر  کشور 
ناپایدار  اقتصادی  تا در شرایط  ایشان کمک کند  به  و  باشد 
حاضر، سیاست های پولی مناسبی برای مدیریت نقدینگی و 

کسب وکار خود به کار گیرند. 
اما درخصوص یافته های پژوهش، سه جنبۀ کلی سرمایه ای، 
و  تورم  معرفی کرد. شاخص های  را می توان  تقاضا  و  عرضه 
نرخ ارز، جنبۀ سرمایه ای داشته و به عنوان کلیدی ترین عوامل 
این شاخص ها  قیمت مسکن شناخته شده اند.  بر  تأثیرگذار 
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ارشد،  کارشناسی  ]پایان نامۀ   .)1382-1349( ایران  در  مسکن  قیمت 

در  مهمی  نقش  ساخت وساز،  هزینه های  افزایش  بر  علاوه 
حفظ ارزش سرمایه در شرایط تورم است. با توجه به نوسانات 
اقتصادی و ارزی در ایران، جنبۀ سرمایه ای مهم ترین جنبه و 
این دو شاخص، حیاتی ترین شاخص ها در تصمیم گیری های 
هستند.  کلانشهرها  مسکن  قیمت  تعیین  و  سرمایه گذاران 
بنابراین، کنترل تورم و نرخ ارز می تواند باعث ایجاد ثبات در 
بازار مسکن  برای سرمایه گذاری در  رقابت  اقتصاد و کاهش 

شده است و از تأثیرات منفی بر این بازار جلوگیری کند.
جنبۀ  هزینۀ ساخت،  و  مسکونی  زمین  قیمت  شاخص های 
عرضه دارند. این شاخص ها نشان دهندۀ هزینه های مرتبط با 
تأمین و توسعۀ واحدهای مسکونی هستند و به طور مستقیم 
بر هزینه های ساخت و قیمت نهایی مسکن تأثیر می گذارند. 
افزایش قیمت زمین و هزینه های ساخت می تواند به افزایش 
بر  بیشتری  اقتصادی  فشار  و  شود  منجر  مسکن  قیمت 
مناسب  برنامه ریزی های  کند.  وارد  مستأجران  و  خریداران 
کنترل  و  ساخت  آمادۀ  زمین های  تأمین  برای  می تواند 
هزینه های ساخت به بهبود عرضۀ مسکن و کاهش نوسانات 

قیمت کمک کند.
نقدینگی  افزایش  دارد.  تقاضا  جنبۀ  نقدینگی،  شاخص 
تقاضا  افزایش  به  اقتصادی می تواند  رکود  دوران  در  به ویژه 
این زمینه،  بالارفتن قیمت ها منجر شود. در  و  برای مسکن 
سیاست گذاران می توانند با مصوب کردن و اجرای سیاست های 
درست مالیاتی و پولی،  نقدینگی را کنترل کرده و از ایجاد 

حباب های قیمتی در بازار مسکن جلوگیری کنند.
فعالیت های  از  حاصله  سرمایه های  که  گفت  باید  انتها  در 
تورمی،  تا در شرایط  اقتصادی در کشور، در تلاش هستند 
جنبۀ  بیش تر  اهمیت  بنابراین،  کنند.  حفظ  را  خود  ارزش 
سرمایه ای در مسکن که در این پژوهش یافت شده است، به 
معنا است که سرمایه گذاران، سرمایه گذاری در مسکن  این 
ارزش سرمایۀ خود در  برای حفظ  به عنوان راهی مطلوب  را 
شرایط تورمی موجود انتخاب می کنند. لذا ارزش سرمایه هایی 

تصویر 1. نمودار شاخص های اقتصادی تأییدشده و مردود براساس امتیاز غیر فازی 
و عدد آستانه. مأخذ: نگارندگان.

که به این ترتیب جذب بخش مسکن می شوند، غالباً متناظر 
با شاخص های سرمایه ای مانند نرخ ارز و تورم بوده و بر آن 
اساس سنجیده خواهند شد. به این ترتیب، اصل موضوع در 
کنترل قیمت ها در بازار مسکن کلانشهرهای کشور، موضوع 
در  تقاضا  و  عرضه ای  عوامل  و  است  اقتصادی  ثبات  تأمین 
درجات بعدی اهمیت قرار می گیرند که این عوامل به طریقی 

پویا، متأثر از وضعیت و ثبات اقتصادی کشور خواهند بود.

تقدیر و تشکر
آقای  نویسندگان مقاله قدردان راهنمایی های بزرگ منشانۀ 
آقای  و  قدوسی  دکتر حامد  آقای  ایمانی راد،  مرتضی  دکتر 

دکتر مسعود طالبیان بوده و از ایشان تشکر می کنند.

اعلام عدم تعارض منافع
نویسندگان اعلام می دارند که در انجام این پژوهش، هیچ گونه 

تعارض منافعی برای ایشان وجود نداشته است.

پی نوشت ها
Granger Causality .1

Broad Money .2
Economy and Growth .3

Critical Realism .4
Abductive .5
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