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Introduction 
Housing is the main challenge related to urbanisation, so it is both the driver of urban growth and 
its result. On the other hand, housing has always been considered one of the basic needs in urban 
societies, which defines the quality of life and well-being of the citizens of every nation. It has always 
been very important in the life of urban societies. The innovation of the current research can be 
proposed in the sense that in the research carried out so far, the variables affecting housing prices 
have been modelled linearly or spatially and simultaneously with the help of regression models 
or spatial correlation tests. This is even though many variables influence the housing price, espe-
cially the social characteristics of the place of residence, economic characteristics on a macro and 
micro scale, neighbourhoods, and accessibility, which have a moderating and controlling role on 
the housing price. They say that this issue has not been addressed in the reviewed research. Tabriz 
metropolis, the sixth metropolis in the country, is facing many problems, such as a high population 
concentration and high land and housing prices. In the last two decades, the increasing growth of 
the urban population in the metropolis of Tabriz has significantly changed the housing price equa-
tions in this city. Therefore, this article, while examining the factors that influence the final price of 
housing in Tabriz metropolis, seeks to investigate the mediating role of influencing variables on the 
final housing price in Tabriz metropolis. For this purpose, by checking the theoretical framework of 
the research as well as examining the background and theories related to pricing in the housing 
sector, the selection of the most important components and sub-components influencing the price 
of housing in the metropolis of Tabriz will be made. In the next step, a certain number of real estate 
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consultants in Tabriz metropolis will be questioned, and then the data will 
be analysed in the SPSS software environment using various statistical 
tests. The similarities and differences between the current research and 
the previous studies will be examined, as well as the conclusions from the 
research.

Materials and Methods
The current research is in the category of applied research. In terms of 
methodology, it is included in the category of correlational research in 
which regression methods are used to investigate the mediating role of 
economic, social, and accessibility variables in estimating The final price of 
housing in Tabriz metropolis. The studied population included all the en-
trepreneurs of the Tabriz metropolis, 55 cases of which were selected from 
real estate consultants who were ready to cooperate using the snowball 
method. A researcher-made questionnaire was used to collect data, and 
its face validity and reliability were calculated through Cronbach’s alpha 2 
test. This questionnaire included four physical, economic, social, and ac-
cess variables and had 39 items. After questioning, the data were entered 
into the SPSS 26 software environment, and the pre-tests of Kolmogorov 
Smirnoff, Shapiro Wilke, Durbon Watson, Tolerance, and VIF were used to 
determine the statistical tests and also verify the validity of the used tests. 
It was taken advantage of. In this way, normal distribution pre-tests (Kolm-
ogrove-Smirnov and Shapiro-Wilk) were used to determine the statistical 
tests, and Durbon-Watson, VIF, and Tolerance pre-tests were used to verify 
the correctness of the regression model. After the pre-tests, the main tests 
were conducted as follows: First, using stepwise regression, the number 
of items was reduced from 39 items to 18 items, and then the inter-regres-
sion method was used to investigate the mediating role of the mediating 
variables of the research. Finally, Sobel’s test confirmed the control and 
mediation role of mediating variables.

Findings
After reviewing the literature and background of the research, the most 
important criteria and sub-criteria influencing determining the final price 
of housing were identified: The physical-physical criteria (13 sub-criteria), 
economic (9 sub-criteria), social (10 sub-criteria) and access and proxim-
ity (7 sub-criteria) were chosen as the four main criteria of this research. 
Then, in the next step, using step-by-step regression, a deeper investiga-
tion of the relationship between the dependent variable of the research 
(housing price) and the independent variables of the research (physi-
cal-physical, economic, social, and access) was done. At first, by entering 
the dependent variable (housing price) and 39 other sub-criteria of the 
research as independent variables, only 18 items are known to be effec-
tive on the dependent variable of housing price, which have been entered 
into the model in the order of influence, as well as 21 other sub-criteria. 
They were removed from the model. The first variable entered into the 
stepwise multivariate regression equation is the distance of the residen-
tial unit from the nearest medical-sanitary use. The second variable that 
has played a very important role in determining the final price of housing 
in Tabriz metropolis is the level of education of the residents. After the res-
idents’ education level variable, 15 variables that have the most influence 
in determining the housing price in Tabriz metropolis are related to bank 
interest rate, building size, household size, price of construction materi-
als, renovation fees, and age. The building, the distance of the residential 
unit from the nearest public transportation stations, the number of newly 

built units, the type of skeleton (structure), the good reputation of the cit-
izens, the age of the head of the household, investment, the facade of the 
building, the distance of the residential unit from the nearest green space 
and Park and finally the distance of the residential unit from the nearest 
religious place. Multiple linear regression was used to determine the ef-
fect of each independent variable on the final housing price in the Tabriz 
metropolis. Also, the Durbon-Watson test was used to verify the validity 
of the presented model. According to the results, social factors are more 
important in predicting the “final housing price” variable. Therefore, it can 
be said that determining the final price of housing in the Tabriz metropolis 
is more influenced by social factors than any other variable. After ensur-
ing there is no correlation between the influential mediating variables in 
determining the final housing price in the Tabriz metropolis, Sobel’s test 
was used to investigate the mediating role of each mediating variable. In 
general, it can be said that the mediating role of economic, social, and 
accessibility variables in increasing the influence of the independent 
variable (physical factor) in determining the final housing price (depen-
dent variable) in the Tabriz metropolis is evident. Among the mediating 
variables, the social variable (6.998) has the greatest effect in determining 
the final housing price in the Tabriz metropolis. After that, access (4.667) 
and economic (2.736) mediating variables are ranked second and third, 
respectively.

Conclusion
The results obtained from the multiple regression indicated that the phys-
ical-physical factor only explains 48% of the changes in the final housing 
price in the metropolis of Tabriz, and the rest (52%) are related to econom-
ic, social, and access factors. In general, it can be said that in connection 
with determining the final price of housing in the Tabriz metropolis, the 
physical factor (independent variable) is not the only determining factor, 
and social, access, and economic factors are mediating and mediating 
factors in the increase The influence of the physical factor in determin-
ing the final housing price (dependent variable) in Tabriz metropolis has a 
significant role, among the influential factors, the most influential factors 
are related to social factors (Beta = 0.435), physical-physical factors (Beta 
= 0.302) ), access (Beta = 0.290) and finally economic (Beta = 0.272). To 
put it better, According to the respondents, social characteristics are more 
influential in determining the final price of housing in Tabriz metropolis 
compared to other characteristics. In the final step, Sobel’s test was used 
to confirm the controlling and mediating role of mediating and mediating 
research variables (economic, social, and access). The obtained results in-
dicate the confirmation of the mediating role of the mentioned variables 
in increasing the influence of the independent variable (physical factor) 
in determining the final housing price (dependent variable) in Tabriz me-
tropolis and also the significant correspondence of the results obtained 
in The Sobel test with the results obtained from the multiple regression 
is evident in such a way that among the mediating variables, the social 
variable (6.998) has the most influence in determining the final housing 
price in Tabriz metropolis, and then the order of the mediating variables. 
(4.667) and economic (2.736) are in the second and third ranks. In a better 
way, it can be said that the social bases of residents in Tabriz metropolis, as 
well as the good reputation of citizens, have a significant effect compared 
to other factors (physical-physical, economic, and accessibility) in deter-
mining the final price of housing in Tabriz metropolis.
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تبیین نقش میانجی گری متغیرهای تأثیرگذار در تعیین قیمت مسکن؛
مورد مطالعه: کلان  شهر تبریز

مقدمه
مسـکن، چالـش اصلـی مرتبط با شهرنشـینی اسـت، بـه طوری که هم محرك رشـد شـهری و هـم نتیجۀ آن 
محسـوب می شـود. از طرفـی دیگـر، مسـکن همـواره بـه  عنـوان یکـی از نیازهـای پایـه و اساسـی در جوامع 
شـهری مطـرح بـوده کـه کیفیـت زندگـی و رفاه شـهروندان هـر ملتـی را تعریـف می کنـد و همـواره اهمیت 
بسـزایی در زندگـی جوامـع شـهری داشـته اسـت. بداعت پژوهـش حاضـر از این نظـر قابل طرح اسـت که تا 
کنـون در پژوهش هـای انجام گرفتـه متغیرهـای اثرگـذار بـر قیمـت مسـکن بـه صـورت خطی و یـا فضایی و 
یکجـا بـا کمـک مدل های رگرسـیونی و یا آزمون های همبسـتگی فضایی مدل سـازی شـده اند. ایـن در حالی 
اسـت کـه بسـیاری از متغیرهـای تأثیرگـذار بر قیمت مسـکن، به ویـژه ویژگی هـای اجتماعی محل سـکونت، 
ویژگی هـای اقتصـادی در مقیـاس کلان و خـرد، هم جواری هـا و دسترسـی ها نقـش تعدیل گـر و کنترل کننده 
بـر قیمـت مسـکن دارنـد کـه در پژوهش هـای بررسی شـده بـه ایـن مهـم پرداخته نشـده اسـت. کلان شـهر 
تبریـز بـه عنـوان ششـمین کلان شـهر کشـور با مسـائل متعـددی همچـون تمرکـز بسـیار بـالای جمعیت و 
گرانـی قیمـت زمیـن و مسـکن مواجه اسـت، به نحوی کـه در دو دهـۀ اخیر رشـد فزایندۀ جمعیت شـهری در 
کلان شـهر تبریـز، معـادلات قیمـت مسـکن در ایـن شـهر را به طـور قابل توجهـی تغییر داده اسـت. لـذا این 
مقالـه ضمـن بررسـی عوامـل تأثیرگـذار بر قیمت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریـز، به دنبال بررسـی نقش 
میانجی گـری متغیرهـای تأثیرگـذار بـر قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز اسـت. بـه این منظـور، با 
تدقیـق در چارچـوب نظـری تحقیـق و همچنیـن، بررسـی پیشـینه و نظریه هـای مرتبـط بـا قیمت گـذاری در 
بخـش مسـکن بـه انتخـاب مهم تریـن مؤلفه هـا و زیرمؤلفه هـای تأثیرگـذار در قیمـت مسـکن در کلان شـهر 
تبریـز پرداختـه خواهـد شـد. در گام بعدی از تعداد مشـخصی از مشـاورین املاك در سـطح کلان شـهر تبریز 
اقـدام بـه پرسشـگری خواهـد شـد و سـپس، بـا اسـتفاده از آزمون هـای آمـاری مختلـف بـه تجزیه و تحلیـل 
داده هـا در محیـط نرم افـزاری SPSS پرداختـه خواهـد شـد. در نهایت، وجوه تشـابه و تفاوت پژوهـش حاضر با 

مطالعات پیشین و همچنین نتیجه گیری از تحقیق بررسی خواهد شد.

مواد‌و‌روش‌ها
پژوهـش حاضـر در دسـتۀ پژوهش هـای کاربـردی بـوده و بـه لحـاظ روش شناسـی در دسـتۀ پژوهش هـای 
همبسـتگی قـرار می گیـرد کـه در آن از روش هـای رگرسـیون گیری بـه منظـور بررسـی نقـش میانجی گـری 
متغیرهـای اقتصـادی، اجتماعـی و دسترسـی در برآورد کنندگـی قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز 
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اسـتفاده شـد. جامعۀ مورد مطالعه شـامل تمامی بنـگاه داران کلان شـهر تبریز بود 
کـه بـه روش گلولـه برفـی از مشـاورین امـلاك و مسـتغلاتی کـه آمادگـی بـه 
همـکاری داشـتند، 55 مـورد انتخاب شـد. بـرای جمـع آوری داده ها از پرسشـنامۀ 
محقق سـاخته اسـتفاده شـد که روایی پرسشـنامه به صـورت صـوری و پایایی آن 
از طریـق آزمـون آلفـای کرونبـاخ 2 محاسـبه شـد. ایـن پرسشـنامه شـامل چهار 
متغیـر کالبـدی، اقتصـادی، اجتماعـی و دسترسـی و دارای 39 گویـه بـود. بعـد از 
پرسشـگری، داده هـا وارد محیـط نرم افـزار SPSS 26 شـدند و از پیش آزمون های 
 VIF و Tolerance ،کولموگـروف اسـمیرنف، شـاپیرو ویلـک، دوربـون واتسـون
آزمون هـای  صحت سـنجی  همچنیـن،  و  آمـاری  آزمون هـای  تعییـن  بـرای 
توزیـع  پیش آزمون هـای  از  کـه  این صـورت  بـه  شـد؛  بهره گیـری  استفاده شـده 
نرمـال (کولموگـروف ـ اسـمیرنف و شـاپیرو ویلک) بـه منظور تعییـن آزمون های 
آمـاری و از پیش آزمون هـای دوربـون واتسـون، VIF و Tolerance بـرای تأییـد 
صحـت مدل رگرسـیونی اسـتفاده شـد. پـس از پیش آزمون ها، آزمون هـای اصلی 
بـه این شـرح انجام گرفـت؛ ابتدا با اسـتفاده از رگرسـیون گام به گام تعـداد گویه ها 
از 39 گویـه بـه 18 گویـه خلاصـه شـد. سـپس، از روش رگرسـیون گیری اینتـر 
بـرای بررسـی نقـش میانجی گـری متغیرهـای واسـط پژوهـش اسـتفاده شـد. 
میانجی گـری  و  کنترلـی  نقـش  تأییـد  منظـور  بـه  سـوبل  آزمـون  از  درنهایـت، 

متغیرهای واسط استفاده شد.

یافته‌ها
پـس از بررسـی ادبیـات و پیشـینۀ پژوهـش، مهم تریـن معیارهـا و زیرمعیارهـای 
تأثیرگـذار در تعییـن قیمت نهایی مسـکن شناسـایی شـدند؛ معیارهـای کالبدی ـ 
و  زیرمعیـار)   10) اجتماعـی  زیرمعیـار)،   9) اقتصـادی  زیر معیـار)،   13) فیزیکـی 
دسترسـی و مجـاورت (7 زیر معیـار)، بـه عنـوان 4 معیـار اصلـی پژوهـش حاضـر 
انتخـاب شـدند. سـپس در مرحلـۀ بعـد، بـا اسـتفاده از رگرسـیون گام بـه گام بـه 
و  مسـکن)  (قیمـت  پژوهـش  وابسـته  متغیـر  میـان  رابطـۀ  عمیق تـر  بررسـی 
و  اجتماعـی  اقتصـادی،  فیزیکـی،  ـ  (کالبـدی  پژوهـش  مسـتقل  متغیرهـای 
دسترسـی) پرداخته شـده اسـت. ابتدا با وارد کردن متغیر وابسـته (قیمت مسـکن) 
و 39 زیرمعیـار دیگـر پژوهـش بـه  عنـوان متغیرهـای مسـتقل، تنهـا 18 مـورد بر 
متغیـر وابسـته قیمـت مسـکن مؤثر شـناخته شـده اسـت کـه به ترتیـب اثرگذاری 
وارد مـدل شـده اند و همچنیـن، 21 زیرمعیـار دیگـر از مـدل خـارج شـدند. اولین 
متغیـری کـه وارد معادلـۀ رگرسـیون چند متغیـره گام بـه گام شـد، فاصلـۀ واحـد 
مسـکونی از نزدیک تریـن کاربری درمانی ـ بهداشـتی اسـت. دومیـن متغیری که 
نقـش بسـیار مهمـی در تعییـن قیمت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز داشـته، 
میـزان تحصیلات سـاکنان اسـت. پـس از متغیر میـزان تحصیلات سـاکنان، 15 
متغیـری کـه بیشـترین اثرگـذاری را در تعیین قیمت مسـکن در کلان شـهر تبریز 
داشـته اند به ترتیـب مربـوط به نـرخ بهرۀ بانکـی، برِ سـاختمان، بعد خانـوار، قیمت 
مصالـح سـاختمانی، عـوارض نوسـازی، قدمـت (عمـر) سـاختمان، فاصلـۀ واحـد 
مسـکونی از نزدیک تریـن ایسـتگاه های حمل و نقـل عمومـی، تعـداد واحدهـای 
نوسـاز، نوع اسـکلت (سـازه)، حسـن شـهرت شـهروندان، سـن سرپرسـت خانوار، 
سـرمایه گذاری، نمـای سـاختمان، فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک ترین فضای 
سـبز و پـارك و در نهایـت، فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک ترین مـکان مذهبی 
هسـتند. بـه منظـور تعییـن میزان تأثیـر هر یـک از متغیرهای مسـتقل بـر قیمت 
نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز، از رگرسـیون خطـی چند گانه اسـتفاده شـد. 

همچنیـن، بـه منظـور بررسـی صحت سـنجی مـدل ارائه  شـده از آزمـون دوربـون 
واتسـون اسـتفاده شـد. بـا توجه بـه نتایج به دسـت آمده، عامـل اجتماعـی اهمیت 
بیشـتری در پیش بینـی متغیـر «قیمـت نهایـی مسـکن» دارد. بنابرایـن، می توان 
بیـان کـرد کـه تعییـن قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز بیشـتر از هـر 
متغیـر دیگـری از عامـل اجتماعی متأثر اسـت. بعـد از اطمینان از نبود همبسـتگی 
در  مسـکن  نهایـی  قیمـت  تعییـن  در  تأثیرگـذار  میانجی گـر  متغیرهـای  بیـن 
کلان شـهر تبریـز، بـه منظـور بررسـی نقـش میانجی گری هـر یـک از متغیرهای 
میانجـی از آزمـون سـوبل اسـتفاده شـد. بـه  طـور کلی، می تـوان گفت کـه نقش 
میانجی گـری متغیرهـای اقتصـادی، اجتماعی و دسترسـی در افزایـش تأثیر متغیر 
مسـتقل (عامـل کالبـدی) در تعییـن قیمـت نهایـی مسـکن (متغیـر وابسـته) در 
کلان شـهر تبریـز مشـهود اسـت. در بیـن متغیرهـای میانجـی، متغیـر اجتماعـی 
(998�6) بیشـترین تأثیـر را در تعییـن قیمـت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز 
دارد. پـس از آن به ترتیـب متغیرهـای میانجـی دسترسـی (667�4) و اقتصـادی 

(736�2) در رتبه های دوم و سوم قرار دارند.

نتیجه‌گیری
نتایـج به دسـت آمده از رگرسـیون چندگانـه نشـان دهندۀ آن بود که عامـل کالبدی 
ـ فیزیکـی فقـط 48 درصـد از تغییـرات قیمت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز 
را تبییـن می کنـد و باقـی تغییـرات (52 درصـد) مربـوط بـه عوامـل اقتصـادی، 
اجتماعـی و دسترسـی اسـت. به طور کلـی، می توان گفـت که در ارتبـاط با تعیین 
قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریز، عامـل کالبـدی (متغیر مسـتقل) تنها 
عامـل تعیین کننـده نیسـت و عوامـل اجتماعـی، دسترسـی و اقتصادی بـه  عنوان 
عوامـل واسـط و میانجـی در افزایـش تأثیرگذاری عامـل کالبـدی در تعیین قیمت 
نهایـی مسـکن (متغیـر وابسـته) در کلان شـهر تبریـز نقش بسـزایی دارنـد که در 
عوامـل  بـه  مربـوط  به ترتیـب  تأثیرگـذاری  بیشـترین  تأثیرگـذار  عوامـل  میـان 
اجتماعـی (Beta = 0�435)، کالبـدی ـ فیزیکـی (Beta = 0�302)، دسترسـی 
(Beta = 0�290) و در نهایـت اقتصـادی (Beta = 0�272) اسـت. بـه بیان بهتر، 
از نظر پرسش شـوندگان مشـخصه های اجتماعی در مقایسـه با سـایر مشـخصه ها 
در تعییـن قیمـت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریـز تأثیرگذاری بیشـتری دارند. 
در گام نهایـی بـه منظـور تأیید نقـش کنترلـی و میانجی گری متغیرهای واسـط و 
میانجی گـر پژوهـش (اقتصـادی، اجتماعی و دسترسـی) از آزمون سـوبل اسـتفاده 
شـد. نتایـج به دسـت آمده بیانگـر تأیید نقـش میانجی گـری متغیرهای یادشـده در 
افزایـش تأثیـر متغیـر مسـتقل (عامـل کالبـدی) در تعییـن قیمـت نهایی مسـکن 
(متغیـر وابسـته) در کلان شـهر تبریـز اسـت و همچنیـن، مطابقـت معنـا دار نتایج 
چندگانـه  رگرسـیون  از  به دسـت آمده  نتایـج  بـا  سـوبل  آزمـون  در  به دسـت آمده 
کـه در بیـن متغیرهـای میانجـی، متغیـر اجتماعـی  بـه نحـوی  مشـهود اسـت 
(998�6) بیشـترین تأثیـر را در تعییـن قیمـت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز 
دارد و پـس از آن به ترتیـب متغیرهـای میانجـی دسترسـی (667�4) و اقتصـادی 
(736�2) در رتبه هـای دوم و سـوم قـرار دارنـد. بـه بیـان بهتر، می تـوان گفت که 
پایگاه هـای اجتماعـی سـاکنان در کلان شـهر تبریـز و همچنیـن، حسـن شـهرت 
شـهروندان تأثیـر قابـل توجهـی در مقایسـه با سـایر عوامـل (کالبـدی ـ فیزیکی، 
اقتصـادی و دسترسـی) در تعییـن قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز را 

دارند. 
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مسـکن، چالـش اصلـی مرتبـط بـا شهرنشـینی اسـت، بـه طـوری که هـم محرك 
رشـد شـهری و هـم نتیجـۀ آن محسـوب می شـود [1]. از طرفـی دیگـر، مسـکن 
همـواره بـه  عنـوان یکـی از نیازهـای پایه و اساسـی در جوامـع شـهری [2] مطرح 
بـوده کـه کیفیـت زندگـی و رفاه شـهروندان هـر ملتـی را تعریف می کنـد و همواره 
اهمیـت بسـزایی در زندگـی جوامع شـهری داشـته اسـت [3 و 4]. مسـکن به دلیل 
غیـر منقـول بـودن و محلـی بـودن بـازار آن، کمبـود یـا مـازاد آن را نمی تـوان بـا 
بازارهـای مجـاور بـه تعـادل رسـاند؛ بنابرایـن در صـورت عـدم کنتـرل و فقـدان 
برنامه ریـزی صحیـح، شـاهد سـوداگری و بورس بـازی در بخـش مسـکن خواهیـم 
شـد [5]. بحـران مسـکن و رکود بزرگ بازارهـای مالی جهان در اوایـل دهۀ 2010، 
تعییـن عوامـل تأثیرگـذار بـر قیمت مسـکن را بـه یک نگرانـی عمومـی تبدیل کرد 
[6]. بـرای اغلـب خانوارهـا مسـکن مهم تریـن کالای مصرفـی اسـت و تغییـرات 
قیمـت آن تأثیـر زیـادی بر مخـارج خانوارهـا دارد [7]. امـروزه در ایران نیز مسـئلۀ 
مسـکن جـزء مسـائل پیچیـدۀ شـهرهای کشـور بـوده [8] و می تـوان بی ثباتـی و 
نوسـانات گسـتردۀ قیمت هـای مسـکن به ویـژه در کلان شـهرها را جـزء بارزتریـن 
ویژگـی ایـن بخش مهـم اقتصادی کشـور دانسـت [9]. نگاهی به رونـد قیمت یک 
متـر مربـع واحد مسـکونی در دو دهۀ اخیر در کلان شـهرهای ایـران، بیانگر افزایش 
قیمت مسـکن بوده اسـت. بازار مسـکن در کشـور ایران دوره هـای متناوبی از رونق 
و رکـود را تجربـه کـرده اسـت. امـا مسـلم اسـت کـه نـرخ رشـد قیمت مسـکن در 
کشـور ایـران به ویـژه در کلان شـهرها در دو دهۀ اخیر متناسـب با تـورم عمومی در 
کشـور نبـوده اسـت؛ بـه نحـوی کـه در سـال هایی کـه کشـور به شـدت بـا مسـئلۀ 
رکـود مواجـه بـوده اسـت، قیمت هـای واقعـی مسـکن، روند کاهشـی خـود را طی 
کرده انـد و از آن طـرف دوبـاره در دوران رونـق، عقب  ماندگی قیمت مسـکن جبران 
و  کوتاه مـدت  سـرمایه ای  تقاضاهـای  تشـویق  باعـث  فراینـد  ایـن  اسـت.  شـده 
بلند مـدت بـه بازار مسـکن شـده که یکـی از آثـار مهـم آن، افزایش قیمت مسـکن 
بـوده اسـت. نوسـانات قیمتـی از اصلی تریـن چالش هـای اقتصادی بخش مسـکن 
در ایـران اسـت [10]. ایـن نوسـانات همـواره در هزینـۀ زندگـی خانوارهـا، هزینـۀ 
تولیـد بنگاه هـا، کمیـت سـرمایۀ انسـانی و همچنیـن سـاختار صنعتی شـهرها مؤثر 
بـوده [11] بـه نحـوی که تغییراتی که در قیمت مسـکن ایجاد می شـود از یک سـو 
باعـث تغییـر ثـروت فـرد طـی زمـان و بـه دنبـال آن، مطلوبیـت ناشـی از مصـرف 
می شـود؛ از سـوی دیگـر، بـا توجـه بـه متفاوت  بـودن ترکیـب دارایـی بـرای افراد 
مختلـف، تغییـر در قیمت مسـکن باعث می شـود ثروت افـراد مختلف در مقایسـه با 
یکدیگـر تغییـر کنـد [12] و بـه تبـع آن، نابرابری هـای اقتصـادی و اجتماعـی در 
مسـکن  قیمـت  نوسـانات  کلان،  اقتصـاد  دیـدگاه  از  می یابـد.  افزایـش  جامعـه 
می تواننـد تأثیـرات قابـل توجهی بـر اقتصاد کشـورها داشـته باشـند [13]. افرایش 
نوسـانات قیمـت مسـکن از جملـه تهدیدهایـی اسـت کـه سیاسـت گذاری دولت ها 
بـرای دسترسـی آحـاد مردم بـه مسـکن را با چالـش جدی مواجـه می سـازد [14]. 
تعییـن عوامـل تأثیرگـذار بر قیمت مسـکن، یک موضوع بسـیار مهـم در حوزه های 
شـرکت های  بـه  می توانـد  کـه  چـرا  اسـت،  امـلاك  مدیریـت  جملـه  از  مختلـف 
قیمـت  مـورد  در  تـا  کنـد  کمـک  سـرمایه گذاران  و  مالـی  مؤسسـه های  امـلاك، 
مذاکـره کننـد و اقدامات مناسـب را از قبل انجـام دهند [6]. از دیـدگاه اقتصاد خرد، 
مسـکن کالایـی بـا کاربـرد مصرفـی و سـرمایه ای اسـت و بـه عنوان یـک کالای 
ویـژه خواصـی نظیـر ناهمگن بـودن، غیـر قابـل جانشـینی و تحرك ناپذیـری دارد 
[15]. درك قیمت مسـکن همیشـه یک سـؤال سـخت اسـت و حوزۀ وسـیعی را در 
ادبیـات بـازار مسـکن دربرمی گیـرد، زیـرا ارزش امـلاك و مسـتغلات نـه تنهـا بـه 
ویژگی هـای ملمـوس آن ماننـد انـدازۀ ملـک و تعـداد اتاق هـای خـواب، بلکـه بـه 
انسـانی)،  و  اطـراف (طبیعـی  محیطـی  ویژگـی  ماننـد  آن  نامشـهود  ویژگی هـای 
دسترسـی و همجواری هـا، متغیرهـای آشـکار و پنهـان اقتصادی در سـطح کلان و 
نهاده هـای  از  فقـط  مسـکن  نهایـی  قیمـت  واقـع،  در   .[16] دارد  بسـتگی  خـرد 
شـرکت کننده در تولیـد و تقاضـای موجـود در بـازار تبعیـت نکـرده و عوامـل پنهان 
دیگـری نیـز در تعییـن ارزش نهایی آن مؤثر هسـتند که نقش واسـط یـا میانجی را 
بیـن نهاده هـای مسـکن و قیمـت نهایـی آن بـازی می کننـد. نادیـده گرفتن بخش 
مسـکن و تحـولات آن، اثـرات شـدید اقتصـادی و اجتماعـی بـه همـراه خواهـد 

داشـت. بنابرایـن، شناسـایی محرك هـا و عوامـل تعیین کننـدۀ قیمـت مسـکن و 
همچنیـن، شناسـایی متغیرهـای میانجـی تأثیرگـذار بر قیمـت نهایی مسـکن برای 
امـری  دولـت)  و  سیاسـت گذاران  مسـکن،  بخـش  (فعـالان  اقتصـادی  عامـلان 

اجتناب ناپذیر تلقی می شود.
 بداعـت پژوهـش حاضر از ایـن حیث قابل طرح اسـت که تا کنـون در پژوهش های 
انجام گرفتـه، متغیرهـای اثرگـذار بـر قیمت مسـکن، به صـورت خطی و یـا فضایی 
و یکجـا بـا کمـک مدل هـای رگرسـیونی و یـا آزمون هـای همبسـتگی فضایـی 
مدل سـازی شـده اند. ایـن در حالـی اسـت کـه بسـیاری از متغیرهـای تأثیرگـذار بر 
ویژگی هـای  سـکونت،  محـل  اجتماعـی  ویژگی هـای  به ویـژه  مسـکن،  قیمـت 
اقتصـادی در مقیـاس کلان و خـرد، همجواری هـا و دسترسـی ها نقـش تعدیل گر و 
کنترل کننـده بـر قیمـت مسـکن دارنـد کـه در پژوهش هـای بررسی شـده بـه ایـن 
مهم پرداخته نشـده اسـت. کلان شـهر تبریز به عنوان ششـمین کلان شـهر کشـور 
بـا مسـائل متعـددی همچـون تمرکز بسـیار بالای جمعیـت و گرانی قیمـت زمین و 
مسـکن مواجه اسـت. بـه نحوی کـه در دو دهۀ اخیر رشـد فزایندۀ جمعیت شـهری 
در کلان شـهر تبریـز، معـادلات قیمت مسـکن در این شـهر را به طـور قابل توجهی 
تغییـر داده اسـت چنـان که سـاختمان های چند طبقـه عمدتاً در مناطـق 2 (محلات 
کـوی فـردوس، بزرگمهـر، پـرواز و اطبـا)، 1 (محلـۀ ولیعصـر) و 5 (محلۀ رشـدیه) 
کلان شـهر تبریـز اسـتقرار یافته انـد کـه قیمـت مسـکن و اجاره بهـا در مقایسـه بـا 
مناطـق دیگر بیشـتر بوده اسـت. لـذا این مقالـه ضمن بررسـی عوامـل تأثیرگذار بر 
قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز، بـه دنبال بررسـی نقـش میانجی گری 
متغیرهـای تأثیرگـذار بـر قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز اسـت. بـه 
این منظـور، بـا تدقیـق در چارچـوب نظـری تحقیـق و همچنین، بررسـی پیشـینه و 
مهم تریـن  انتخـاب  بـه  مسـکن  بخـش  در  قیمت گـذاری  بـا  مرتبـط  نظریه هـای 
مؤلفه هـا و زیرمؤلفه هـای تأثیرگذار در قیمت مسـکن در کلان شـهر تبریـز پرداخته 
سـطح  در  امـلاك  مشـاورین  از  مشـخصی  تعـداد  از  بعـدی  گام  در  شـد.  خواهـد 
کلان شـهر تبریـز پرسـش خواهـد شـد و سـپس بـا اسـتفاده از آزمون هـای آماری 
مختلـف بـه تجزیه و تحلیـل داده هـا در محیـط نرم افـزاری SPSS پرداختـه خواهـد 
شـد. در نهایـت، وجـوه تشـابه و تفـاوت پژوهـش حاضـر بـا مطالعـات پیشـین و 

همچنین نتیجه گیری از تحقیق بررسی خواهد شد.

‌مبانی‌نظری
در ادبیـات امـروزه، مسـکن تنهـا بـه معنای سـقفی بالای سـر نیسـت و عـلاوه بر 
مـکان فیزیکـی، همـۀ محیط مسـکونی و همۀ خدمات و تسـهیلات ضـروری برای 
بهتـر زیسـتن خانـواده و طرح هـای اشـتغال، آمـوزش و بهداشـت افـراد را شـامل 
می شـود [17]. در ایـن میـان، یکی از مؤلفه هـای تأثیرگذار در برنامه ریزی مسـکن، 
تعییـن قیمـت مسـکن اسـت. قیمت مسـکن بـه عنـوان اساسـی ترین متغیر بخش 
زمیـن و مسـکن اسـت [18] بـه نحوی کـه می تـوان با اسـتفاده از شـاخص قیمت 
مسـکن اقتصـاد یـک کشـور را ارزیابـی و پایـش کـرد [19]. مطالعـات روی بـازار 
مسـکن اغلـب بـر درك پویایـی تقاضـای مسـکن متمرکـز اسـت، در حالـی کـه 
تحقیقـات در سـمت عرضـه، به ویـژه هزینه هـای ساخت و سـاز، نسـبتاً کمتـر مـورد 
هزینه هـای  مـورد  در  اولیـه  تحقیقـات   .[21 و   20] اسـت  گرفتـه  قـرار  توجـه 
ساخت و سـاز واحدهـای مسـکونی، در درجـۀ اول بهـره وری در سـاخت مسـکن را 
بررسـی کـرده اسـت [22]. در یـک مطالعـۀ مرتبـط، روزنتـال [23] ارتبـاط بیـن 
بـر  مبنـی  شـواهدی  و  کـرد  بررسـی  را  سـازه  ارزش  و  ساخت و سـاز  هزینه هـای 
تأثیرگـذاری مشـترك آن هـا یافتـه اسـت. علی رغـم نقش حیاتـی ساخت و سـاز در 
بیـن  رابطـۀ  بررسـی  بـرای  محـدودی  بسـیار  تجربـی  تحقیقـات  مسـکن،  بـازار 
هزینه هـای ساخت و سـاز و قیمـت مسـکن وجـود دارد [24 و 25]. بـا وجـود اینکـه 
تأثیـر هزینه هـای ساخت و سـاز بر قیمت مسـکن به طـور ضمنی در مطالعـات قبلی 
مـورد مطالعـه قـرار گرفتـه اسـت، شـکاف قابـل توجهـی در درك چگونگـی تأثیـر 
قیمـت مسـکن بـر هزینه هـای ساخت و سـاز وجـود دارد. مطالعـات اندکـی بـه این 
جنبـه پرداخته انـد و بخـش قابـل توجهـی از تحقیقات ناشـناخته باقی مانده اسـت. 
آدامـز و فـوس [26] اسـتدلال می کننـد کـه مطالعـۀ اثـرات قیمـت مسـکن بـر 
هزینه هـای ساخت وسـاز در ارتبـاط بـا تأثیـر هزینه هـای ساخت و سـاز بـر قیمـت 
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مسـکن می توانـد از نوسـانات بیـش از حـد قیمـت مسـکن جلوگیـری کنـد و درك 
دقیق تـری از شـرایط وضعیـت قیمـت مسـکن بـه طور خـاص را داشـته باشـد، دو 
نظریـۀ غالـب و البتـه متفـاوت بـا یکدیگـر کـه در ارتبـاط بیـن قیمـت مسـکن و 
 Bidding) هزینه هـای ساخت وسـاز مطـرح هسـتند عبارت اند از: تئـوری مناقصـه
 Cost pricing) تمام شـده  بهـای  قیمت گـذاری  نظریـۀ  و   [27]  (Theory
Theory) [28] اسـت. علی رغـم مبنای نظـری تئوری های قیمت گذاری یادشـده، 
شـکاف تحقیقاتـی قابـل  توجهـی در مفاهیـم تجربـی آن هـا، به ویـژه در چارچـوب 

ساختار بازار صنعت ساخت وساز مسکن وجود دارد. 
بـر اسـاس تئـوری مناقصـه [27]، قیمت هـای مناقصۀ ساخت و سـاز مسـکن، تحت 
تأثیـر نوسـانات تقاضـای بـازار قـرار نمی گیرنـد. در ایـن تئـوری، مناقصه دهندگان 
قیمت هـای مناقصـه خـود را بـر اسـاس بـرآورد هزینه هـا بـه اضافـۀ درصـد ثابتی، 
تعییـن می کننـد. در یـک بـازار منطقـی و رقابتـی، همـۀ مناقصه دهنـدگان یـک 
پیشـنهاد  مناقصـه  تئـوری  بنابرایـن،  می کننـد.  اعمـال  را  ثابـت  قیمـت  افزایـش 
می کنـد کـه مناقصـه فراینـدی اسـت کـه ارتبـاط بیـن خریـداران و سـازندگان را 
تسـهیل می کنـد و منعکس کننـدۀ قیمتـی اسـت که هـر دو طـرف مایل بـه معاملۀ 
خدمـات هسـتند. بنابرایـن قیمت مسـکن نباید بـر هزینه های مناقصه ساخت و سـاز 
بهـای  قیمت گـذاری  تئـوری  مقابـل،  در   .[16] بگـذارد  تأثیـر  رقابتـی  بـازار  در 
تمام شـده [28] اسـتدلال می کنـد کـه عـدم قطعیـت ذاتـی صنعـت ساخت وسـاز 
مسـکن، بـرآورد هزینـه و قیمت گـذاری را بـا چالـش جـدی مواجـه می کنـد. بـر 
اسـاس ایـن نظریـه، سیاسـت قیمت گـذاری غالـب در بخـش مسـکن مبتنـی بـر 
قیمت گـذاری بهـای تمام شـده اسـت. این رویکـرد در درجـۀ اول هزینه هـای تولید 
قیمت هـای  اگـر  می گیـرد.  نظـر  در  را  و...  کارخانـه  مـواد،  کار،  نیـروی  ماننـد 
ساخت و سـاز مبتنـی بـر هزینه باشـد، هـر گونه تفـاوت در مبلغ قـرارداد مسـتقیم از 
قیمت گـذاری  شـیوۀ  بنابرایـن،  می شـود.  ناشـی  تولیـد  هزینه هـای  در  تغییـرات 
صنعـت ساخت وسـاز مسـکن بیشـتر بـا اصـول بازاریابـی مطابقـت دارد تـا اقتصاد 
نئوکلاسـیک [29]. بـه دنبال سیاسـت قیمت گـذاری بهای تمام شـده، مناقصه های 
ساخت و سـاز به شـدت تحـت تأثیر تقاضـای بازار از جمله قیمت مسـکن قـرار دارند. 
قیمت گـذاری بهـای تمام شـده بـه طـور گسـترده ای بـه عنـوان یـک اسـتراتژی 
قیمت گـذاری در صنعت ساخت وسـاز مسـکن پذیرفته شـده اسـت. هوگـی و بکمن 
[30] بـه ایـن بـاور رایج اشـاره می کنند کـه «قیمت ها بر اسـاس هزینه هـای تولید 
تعییـن می شـوند یـا باید تعیین شـوند»، بیـچ و گابور [31] پیشـنهاد می کننـد که از 
بـرآورد هزینـۀ غالب برای سـنجش قیمت هـای احتمالی رقبا اسـتفاده شـود. هدف 
از عمـل قیمت گـذاری بهای تمام شـده، بـه حداقل رسـاندن هرگونه زیـان احتمالی 
و به حداکثر رسـاندن سـودآوری اسـت [32]. در بازارهایی که با سـاختار انحصاری 
مشـخص می شـوند، ارتبـاط بیـن چند شـرکت سـاختمانی بـزرگ می توانـد به طور 
قابـل توجهـی بـر بـازار کل مسـکن تأثیـر بگـذارد. بنابرایـن، تعییـن هزینه هـای 
ساخت و سـاز مسـکن می توانـد تحت تأثیـر تقاضای بازار و قیمت مسـکن باشـد. به 
طـور کلـی می تـوان نتیجـه گرفت کـه اگـر تئـوری قیمت گـذاری بهای تمام شـده 
برقـرار باشـد، به این معناسـت کـه افزایش شـاخص قیمت مسـکن می تواند فشـار 
صعـودی بیشـتری را بـر هزینه های ساخت و سـاز بـالا وارد کند. در نتیجـه می تواند 
مسـتلزم انطباق های اسـتراتژیک توسـط بازیگران صنعت مسـکن، ماننـد ابتکارات 
مدیریـت هزینـه یـا تغییـر در محدودۀ پـروژه، بـرای حفظ امکان سـنجی پـروژه در 
مواجهـه بـا افزایـش هزینه هـا باشـد. از سـوی دیگـر، اگـر تئـوری قیمت گـذاری 
مناقصـه پشـتیبانی شـود، ایـن امـر نشـان دهندۀ یـک رابطـۀ بالقـوه بـا تأخیـر بین 
افزایـش هزینه هـای ساخت و سـاز و قیمت هـای بالاتـر مسـکن اسـت. ایـن یافتـه 
می توانـد پیامدهـای عمیقـی بـرای بـازار مسـکن داشـته باشـد که بـه طـور بالقوه 
مسـائل موجـود در زمینـۀ قیمت دهـی را تشـدید می کنـد و بـر بحث های سیاسـتی 
پیرامـون مقررات صنعت مسـکن و ساخت وسـاز تأثیـر می گـذارد [16]. دیدگاه های 
مختلـف دیگـری نیـز در ارتبـاط بـا عوامـل تعیین کنندۀ قیمت مسـکن وجـود دارند 
کـه بـه برخـی از مهم تریـن آن ها اشـاره می شـود. یکـی از ایـن دیدگاه هـا، دیدگاه 
مبتنـی بـر مدل هـای عرضـه و تقاضـا اسـت کـه در واقـع بـر رابطـۀ بیـن عرضـۀ 
واحدهـای مسـکونی و تقاضـای مسـکن تمرکـز دارنـد؛ بـه ایـن  صورت کـه وقتی 
تقاضـا بـرای مسـکن زیـاد و عرضه محـدود باشـد، قیمت ها رونـد افزایشـی خود را 

خواهنـد داشـت و به عکـس. مدل هـای عرضـه و تقاضا طیفـی از عوامـل تأثیرگذار 
بـر عرضـه و تقاضـا ماننـد روندهـای جمعیتـی، شـرایط اقتصـادی و سیاسـت های 
از  دیگـر  یکـی  فضایـی  الگوهـای  دیـدگاه   .[33] می گیرنـد  نظـر  در  را  دولـت 
دیدگاه هایـی اسـت کـه بر تعییـن قیمت مسـکن تأثیر می گـذارد. شـاکلۀ اصلی این 
دیـدگاه بـه این صـورت تبیین می شـود کـه آثار فضایـی موجـود در بازار مسـکن از 
وابسـتگی مسـتقیم قیمـت مسـکن در یـک مـکان معیـن بـا قیمـت مسـکن در 
مکان هـای نزدیـک آن مکان ناشـی می شـود. به بیان بهتر، وابسـتگی مسـتقیم اثر 
خالصـی اسـت کـه بـه جابه جایـی توابـع عرضـه و عرضـه ـ تقاضـا اشـاره دارد. 
جابه جایـی تقاضـا زمانـی اتفـاق می افتـد کـه بـا ثبـات سـایر شـرایط، قیمت هـای 
بالاتـر مناطـق همسـایه باعـث افزایـش قیمـت در خـود منطقـه می شـود. ارتبـاط 
منفـی بیـن قیمت هـا و تقاضـا باعـث می شـود خریـداران رفتـار خـود را نسـبت به 
افزایـش قیمـت همسـایه تغییر دهنـد. جا به جایـی عرضه زمانـی اتفـاق می افتد که 
قیمت هـای بالاتـر مناطـق همسـایه باعث شـود که عرضۀ مسـکن در خـود منطقه 
کاهـش یابـد و عرضه کنندگان مسـکن بـرای افزایـش بازدهی خود عرضۀ مسـکن 
را در مناطـق همسـایه افزایـش دهنـد. معادلات عرضـه و تقاضا باعث می شـود که 
قیمت هـای مسـکن بسـتگی بـه قیمت هـای مسـکن همسـایه داشـته باشـند. این 
اثرهـا آثار سـرریز شـناخته می شـوند [34]. دیـدگاه دیگـری مبنی بر تابـع هدانیک 
(Hedonic) قیمـت مسـکن اسـت کـه در آن الگـوی تغییـرات قیمت مسـکن بین 
مناطـق، محله هـا و سـاختمان های مسـکونی توضیـح داده می شـود [35]. در ایـن 
روش فـرض می شـود کـه تفاوت ها در قیمت امـلاك به علت اختـلاف خصوصیات 
امـلاك اسـت. بـر این اسـاس، قیمـت مسـکن نشـان دهندۀ حداکثر پولی اسـت که 
مـردم تمایـل دارنـد بـرای کیفیـت بهتـر محیط میـزان خاصـی از امکانـات داخلی، 
وضعیت سـاختمان و میزان دسترسـی بـه امکانات و خدمات شـهری بپردازند [36]. 
رویکـرد حباب انتظـارات عقلایی، یکـی دیگـر از دیدگاه های مطرح شـده در ارتباط 
بـا تعییـن قیمت مسـکن اسـت. در این رویکـرد، قیمت مسـکن از طریـق انتظارات 
عقلایـی کـه بـرای نخسـتین بار توسـط بلنچـارد و واتسـون (1983) تعریـف شـده 
اسـت، مطرح شـد. بر اسـاس ایـن نظریه، زمانی شـاهد حبـاب قیمتـی خواهیم بود 
کـه افزایـش قیمـت دارایی هـا طـی زمـان بـه افزایـش بازدهـی ایـن دارایی هـا در 
مقایسـه بـا متوسـط بازدهـی سـرمایه (Average Capital Return) در اقتصـاد 
منجـر شـود [37]. بـه بیـان دیگـر، افزایـش قیمت مسـکن فقـط ناشـی از عواملی 
همچـون تغییـر جمعیـت، هزینـۀ ساخت و سـاز و امکانـات نیسـت، بلکـه می توانـد 
تحـت تأثیـر عواملی همچون افزایش نسـبت قیمت مسـکن به درآمد سـرانۀ خانوار 
باشـد کـه درنهایـت، بـه ایجـاد حبـاب قیمـت در بـازار مسـکن منجـر می شـود. 
کانال هایـی همچـون اعتبـارات بانکـی، قیمـت دارایی هـا، نـرخ بهـره و نـرخ ارز از 
جملـه عواملـی هسـتند کـه در صـورت عـدم برنامه ریزی و نظـارت دقیق از سـوی 
دولـت می تواننـد زمینه سـاز نوسـانات شـدید در قیمـت مسـکن و همچنیـن، حباب 
قیمتـی در بـازار مسـکن شـوند. بررسـی پیشـینۀ پژوهـش نشـان می دهـد نحـوۀ 
بررسـی عوامـل تأثیر گـذار بـر قیمت مسـکن را بـه طور کلـی می توان به دو دسـته 
تقسـیم کـرد: دسـتۀ اول نشـان دهندۀ مطالعـات انجام شـده در چارچـوب تحقیـق 
مقطعـی اسـت کـه ویژگی هـای سـاختاری و مکانـی مسـاکن را بررسـی می کنـد 
[38]؛ دسـتۀ دوم، مطالعاتـی هسـتند کـه تأثیـر عوامـل اقتصـاد کلان را بـر قیمت 
امـلاك و مسـتغلات بررسـی می  کنند [39]. بیشـتر ایـن مطالعات در مـورد پویایی 
 (Demographic) قیمت مسـکن روی متغیرهای ساختاری � محلی � دموگرافیک
در یـک محیـط مقطعـی و یـا بر تأثیـر مبانی اقتصـاد کلان در یک چارچوب سـری 
زمانـی تمرکـز دارنـد. بـه طـور کلی، عوامـل تأثیرگـذار بر قیمـت مسـکن در زمینۀ 
اقتصـاد کلان شـامل بازار مسـکن، سیاسـت ها و قوانین و مقررات در حوزۀ مسـکن 

هستند [40 و 41].
مؤلفه هـای متعـددی می تواننـد در تعییـن قیمـت مسـکن اثرگـذار باشـند؛ بـه بیان 
بهتـر اگـر بخواهیم میزان تأثیرگـذاری مؤلفه هـای تعیین کننده در قیمت مسـکن را 
شناسـایی کنیـم، بایـد تمامـی مؤلفه هـای تأثیرگـذار در ابعـاد مختلـف اقتصـادی، 
کالبـدی، اجتماعـی، دسترسـی و مجـاورت و... را مـورد بررسـی قـرار دهیـم. بـه 
این منظـور، مهم تریـن  مؤلفه هـا و زیرمؤلفه هـای تأثیر گـذار بـر قیمـت مسـکن در 

پژوهش های پیشین، به شرح زیر خلاصه شده است (جدول 1).
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جدول 1. مهم ترین مؤلفه ها و زیرمؤلفه های تأثیرگذار در قیمت مسکن 

زیرمؤلفه های مورد اشارهمؤلفه های مورد اشارهسالمحقق / محققان

2011لنر  [42]
تعداد واحدها، مساحت زمین و زیربنا، تعداد اتاق، قدمت ساختمان.متغیرهای کالبدی

فاصله از مراکز ورزشی، فاصله از ایستگاه های حمل و نقل عمومی، فاصله از مرکز شهر، فاصله از خیابان اصلی.متغیرهای دسترسی

عوارض نوسازی.متغیرهای اقتصادی2015دو و ژانگ [43]

ارسوز و همکاران 
[44]

2018
فاصله از مرکز شهر.متغیرهای دسترسی

قدمت ساختمانمتغیرهای کالبدی

ژانگ و همکاران 
[45]

دسترسی به مراکز بهداشتی و درمانی، دسترسی به مراکز خرید، فاصله از مراکز آموزشی.متغیرهای دسترسی2022

فاصله از ایستگاه های حمل و نقل عمومی، فاصله تا خیابان اصلی، دسترسی به مراکز خرید، دسترسی به مراکز بهداشتی و درمانی.متغیرهای دسترسی2024نایاندا [46]

پورمحمدی و 
1393همکاران [9]

متغیرهای کالبدی – 
مساحت زمین، مساحت زیربنا، برَ ساختمان، کف واحد مسکونی، نما، تعداد اتاق، نوع سند، انباری، شوفاژ.فیزیکی واحدهای مسکونی

متغیرهای دسترسی واحد 
فاصله از محل کار، فاصله از مراکز آموزشی، فاصله از فضای سبز و پارك، فاصله از مرکز شهر، فاصله از ایستگاه اتوبوس.مسکونی

متغیرهای محیطی 
(همسایگی)

عرض کوچه یا خیابان، وضعیت ترافیکی کوچه یا خیابان، امنیت، آلودگی هوا.

متغیرهای اقتصادی و 
سن سرپرست خانوار، تعداد افراد، میزان تحصیلات، درآمد، رضایت.اجتماعی خانوارها

خاکپور و صمدی 
[47]

1393

همجواری یا موقعیت جغرافیایی اراضی، ارتفاع.متغیرهای محیطی و طبیعی

دسترسی به تسهیلات و خدمات شهری، فاصله از هستۀ اصلی شهر، نوع کاربری (مسکونی، تجاری و...)، کیفیت ساختمان، متغیرهای کالبدی
وسعت، دسترسی زمین، کاربری های اطراف، موقعیت نسبت به محدوده های شهری.

یا متغیرهای اقتصادی اقتصادی  تحریم های  مانند  سیاسی  و  اقتصادی  شوك  شهر،  در  انسانی  نیروی  دستمزد  نرخ  ساختمانی،  مصالح  قیمت 
ورشکستگی اقتصادی، جنگ و درگیری ها، تورم، تسهیلات بانکی، سرمایه گذاری و انباشت سرمایه.

متغیرهای اجتماعی

ترجیح و مطلوبیت های اجتماعی همچون وجود تمرکز قشر خاص در بخش خاصی از شهر (همچون شهرك فرهنگیان)، 
آلودگی های اجتماعی (وجود داشتن یا نداشتن جرایم و کج روی ها در محلات شهر)، بالا بودن منزلت و موقعیت اجتماعی، 
در  زندگی  به  جوان  خانواده های  تمایل  نامناسب)،  یا  حاشیه نشین  مسکونی  محلات  در  مهاجر  روستاییان  مهاجرت (اسکان 

واحدهای مستقل، عدم کنترل و فقدان یک سیاست اجتماعی مشخص و صحیح در زمینۀ مسکن شهری.

امیرنژاد و 
1395همکاران [48]

متغیرهای فیزیکی یا 
مساحت زمین، عمر ساختمان، نوع منزل، نوع اسکلت، تعداد اتاق، نمای ساختمان، برَ ساختمان، حیات خلوت، پارکینگ، انباری.ساختاری

فاصله تا خیابان اصلی، فاصله تا مرکز شهر، دسترسی به مراکز خرید، دسترسی به مراکز آموزشی، دسترسی به مراکز بهداشتی متغیرهای دسترسی
و درمانی، دسترسی به پارك.

روستایی و 
1397همکاران [49]

متغیرهای اقتصادی – 
سن سرپرست، تعداد افراد در واحد مسکونی، درآمد، تحصیلات، رضایت.اجتماعی خانوار

متغیرهای کالبدی – 
مساحت زمین، مساحت زیربنا، کیفیت نما، تعداد اتاق، نوع مالکیت، شوفاژ.فیزیکی واحدهای مسکونی

متغیرهای عوامل دسترسی 
واحدهای مسکونی

فاصله از محل کار، فاصله از مراکز آموزشی، فاصله از فضای سبز و پارك، فاصله از مرکز شهر، فاصله از ایستگاه اتوبوس، فاصله 
از مراکز بهداشتی.

عرض کوچه یا خیابان، وضعیت ترافیکی، آلودگی هوا، امنیت.متغیرهای عوامل محیطی
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زیرمؤلفه های مورد اشارهمؤلفه های مورد اشارهسالمحقق / محققان

جعفری و 
1398شری زاده [50]

متغیرهای اقتصادی
هزینه های مالی ساخت و ساز، سطح عمومی قیمت ها، تسهیلات بانکی، سرمایه گذاری، پایگاه اقتصادی ساکنان، مالیات، حجم 
نقدینگی، وضعیت عرضه، وضعیت تقاضا، نرخ سود بانکی، عوارض انشعابات (آب، برق، گاز و فاضلاب)، عوارض دریافت پروانه 

ساختمانی، نرخ اجاره بها، درآمد سرانه خانوارها، سودآوری سایر بخش های اقتصادی.

متغیرهای کالبدی
دسترسی به تسهیلات و خدمات شهری، وسعت قطعات املاك، ترکیب کالبدی، طرح های توسعه شهری، تجهیزات و امکانات 
ساختمانی، قدمت واحد مسکونی، تعداد اتاق ها، تعداد طبقات و واحدها، امکان استفاده های غیر مسکونی در آینده، کیفیت و نوع 

مصالح ساختمانی، چشم انداز و دید و منظر، نمای ساختمان، تراکم ساختمانی.

وضعیت امنیت اجتماعی منطقه، نرخ شهرنشینی (مهاجرت و رشد طبیعی جمعیت)، پایگاه اجتماعی ساکنان، تراکم جمعیتی، متغیرهای اجتماعی
محدودۀ سنی جمعیت، نرخ تشکیل خانوار، ترجیحات شخصی شهروندان.

موقعیت مکانی و منطقۀ شهری، موقعیت نسبت به محدوده های شهری، موقعیت جغرافیایی اراضی.عوامل محیطی و طبیعی

سیاست های عرضۀ زمین و مسکن.عوامل مدیریتی

آخوندی و 
عوارض نوسازی.متغیرهای اقتصادی1399همکاران [51]

تیموری و 
قیمت نفت، نرخ بهرۀ بانکی، نرخ تورم، نرخ ارز.متغیرهای اقتصادی1399همکاران [52]

روستایی و 
1399همکاران [53]

مساحت زیربنا، نمای ساختمان، نوع واحد مسکونی، سال ساخت، کل طبقات ساختمان، تعداد واحد در هر طبقه، استقرار واحد در متغیرهای کالبدی
طبقه، مصالح عمدۀ ساختمانی.

موقعیت ساختمان، عرض معبر، التقاط کاربری.متغیرهای محیطی

متغیرهای دسترسی
فاصله از مراکز درمانی، فاصله از مراکز بهداشتی، فاصله از تأسیسات شهری، فاصله از کاربری مذهبی، فاصله از مراکز آموزش 
عالی، فاصله از پارك و فضای سبز، فاصله از مراکز انتظامی، فاصله از تجهیزات شهری، فاصله از مراکز نظامی، فاصله از رودخانه 

و نهر.

شماعی و 
1399همکاران [36]

مساحت واحد مسکونی، قیمت واحد مسکونی، پارکینگ، انباری، نوع اسکلت، برَ ساختمان، عرض کوچه.متغیرهای کالبدی

فاصله واحد مسکونی از نزدیک ترین فضای سبز و پارك، فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین خیابان اصلی، فاصلۀ واحد متغیرهای دسترسی
مسکونی از نزدیک ترین کاربری آموزشی، فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین کاربری درمانی – بهداشتی.

معصومی و 
1401همکاران [54]

متغیرهای فیزیکی و 
ساختاری

مساحت زمین، مساحت زیربنا، نوع سند، نمای بیرونی ساختمان های مسکونی، سن بنا، تعداد اتاق خواب، مواد و مصالح مصرفی، 
آسانسور، داشتن انباری، داشتن پارکینگ، برَ ساختمان، امکانات جانبی و کاربردی (کپسول های اطفای حریق در بازکن خودکار)، 
امکانات لوکس (استخر، سونا، جکوزی)، شمالی و جنوبی بودن ساختمان، چشم انداز، داشتن بالکن (تراس)، قرارگیری واحد در 

طبقۀ ساختمان، تعداد طبقات.

متغیرهای دسترسی

فاصلۀ واحدهای مسکونی تا نزدیک ترین خیابان اصلی بر حسب دقیقه، فاصلۀ واحدهای مسکونی تا نزدیک ترین مرکز آموزشی 
بر حسب دقیقه، فاصلۀ واحدهای مسکونی تا نزدیک ترین ایستگاه حمل و نقل عمومی بر حسب دقیقه، فاصلۀ واحدهای مسکونی 
تا نزدیک ترین مراکز فرهنگی مثل کتابخانه، سینما و موزه، فاصلۀ واحدهای مسکونی تا نزدیک ترین مراکز تجاری و تفریحی 

بر حسب دقیقه، فاصلۀ واحدهای مسکونی تا نزدیک ترین فروشگاه زنجیره ای بر حسب دقیقه.

عرض کوچه، وضعیت ترافیکی کوچه، میزان امنیت محله، میزان آلودگی هوای محله، میزان بهداشت عمومی و تمیزی محله، متغیرهای محیطی
میزان سرسبز بودن محله، میزان پیاده رو و جدول بندی مناسب با اصول شهری.

زالی و همکاران 
[55]

1402

انباری، پارکینگ، مساحت واحد همسایگی، نوع اسکلت، عمر بنا.متغیرهای کالبدی

نرخ ارز.متغیرهای اقتصادی

متغیرهای دسترسی
فاصله تا نزدیک ترین مرکز ورزشی، فاصله تا نزدیک ترین ایستگاه حمل و نقل شهری، فاصله تا نزدیک ترین مرکز درمانی، فاصله 
تا نزدیک ترین مرکز صنعتی، فاصله تا نزدیک ترین مکان مذهبی، فاصله تا نزدیک ترین مرکز آموزشی، فاصله تا نزدیک ترین 

گسل فعال و غیرفعال، فاصله تا نزدیک ترین فضای سبز، فاصله تا نزدیک ترین بزرگراه.

عیسی زاده و 
1402همکاران [56]

درآمد خانوار، رهن – نرخ اجاره بها، نرخ اشتغال کل.متغیرهای اقتصادی

متغیرهای اجتماعی - 
تراکم جمعیت، بعد خانوار، مهاجران وارد شده، نرخ با سودای کل، نرخ ازدواج جوانان، درصد نا امنی، مکان های مذهبی – آموزشی.فرهنگی

تراکم کاربری ها در سطح شهر، بررسی همجواری و دسترسی ها، قدمت ابنیه، کیفیت ابنیه، نوع سازه.متغیرهای کالبدی - فضایی
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 بـا بررسـی مؤلفه هـا و زیرمؤلفه هـای استفاده شـده در پیشـینۀ پژوهـش، براسـاس 
بیشـترین فراوانـی در مجمـوع 39 متغیـر جـزء متغیرهـای اصلـی اثر گذار بـر قیمت 

مسـکن تعییـن شـدند کـه در 4 بعـد کالبـدی – فیزیکـی، اقتصـادی، اجتماعـی و 
دسترسی در شکل 1 آورده شده است. 

شکل 1. ابعاد و مؤلفه های تأثیرگذار در قیمت مسکن

همان طـور کـه بـرای هـدف پژوهـش نیـز گفتـه شـد، نهاده هـای اولیـه در تولیـد 
مسـکن در قالـب متغیرهـای کالبـدی بـر قیمت مسـکن اثـر مسـتقیم دارد، ولی در 
بـازار عرضـه و تقاضـا این چنین نبوده و همۀ مسـاکن تولید شـده با نهاده هـای برابر 
قیمـت متفاوتـی را نشـان می دهنـد. در واقـع، قیمـت نهایـی مسـکن از طریـق 
متغیرهـای اقتصـادی در سـطح خـرد و کلان، متغیرهـای اجتماعـی و دسترسـی و 
سـویۀ  دو  می توانـد  متغیرهـا  ایـن  کنترلـی  نقـش  می شـوند.  کنتـرل  همجـواری 
افزایشـی و یـا کاهشـی داشـته باشـد. بـه این منظـور در قسـمت روش شناسـی بـه 
شـرح مختصـری از نحـوۀ بررسـی و تجزیه و تحلیـل داده هـا بـرای نیـل بـه هـدف 

اصلی پژوهش اشاره شده است. 

‌روش‌پژوهش
پژوهـش حاضر در دسـته پژوهش هـای کاربردی بـوده و به لحاظ روش شناسـی در 
روش هـای  از  آن  در  کـه  می گیـرد  قـرار  همبسـتگی  پژوهش هـای  دسـتۀ 
اقتصـادی،  متغیرهـای  میانجی گـری  نقـش  بررسـی  منظـور  بـه  رگرسـیون گیری 
اجتماعـی و دسترسـی در برآورد کنندگـی قیمت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز 
اسـتفاده شـد. جامعـۀ مورد مطالعه شـامل تمامـی بنـگاه داران کلان شـهر تبریز بود 
کـه بـه روش گلولـه برفـی از مشـاورین امـلاك و مسـتغلاتی کـه آمادگـی بـه 
همکاری داشـتند، 55 مورد انتخاب شـد. به لحاظ وضعیت سـنی پرسش شـوندگان، 

بیـش از 80 درصـد در بـازۀ سـنی بیـن 40 – 60 سـال قرار داشـتند. به بیـان بهتر، 
اغلـب پرسش شـوندگان در گـروه سـنی میان سـال قـرار گرفتنـد. وضیعـت سـابقۀ 
شـغلی مشـاورین امـلاك مـورد نظـر نشـان دهندۀ آن اسـت کـه نزدیـک بـه 50 
لحـاظ  بـه  همچنیـن،  و  هسـتند  سـال   15 از  بیـش  شـغلی  سـابقۀ  دارای  درصـد 
تحصیـلات 57 درصـد از پرسش شـوندگان دارای مـدرك دیپلـم و زیردیپلـم، 29 
درصـد دارای کارشناسـی، 11 درصـد دارای کارشناسـی ارشـد و در نهایـت 3 درصد 
دارای دکتـری بودنـد. برای جمع آوری داده ها از پرسشـنامه محقق سـاخته اسـتفاده 
شـد کـه روایی پرسشـنامه به صـورت صـوری و پایایـی آن از طریق آزمـون آلفای 
کرونباخ (Cronbach’s alpha) به شـرح جدول 2 محاسـبه شـد. این پرسشـنامه 
شـامل چهـار متغیر کالبدی، اقتصـادی، اجتماعی و دسترسـی و دارای 39 گویه بود. 
از  و  شـدند   SPSS 26 نرم افـزار  محیـط  وارد  داده هـا  پرسشـگری،  از  بعـد 
شـاپیرو   ،(Kolmogorov-Smirnov) اسـمیرنف  کولموگـروف  پیش آزمون هـای 
 Tolerance  ،(Durbin-Watson) دوربون واتسـون ،(Shapiro-Wilk) ویلـک
و VIF جهـت تعییـن آزمون هـای آمـاری و همچنیـن صحت سـنجی آزمون هـای 
توزیـع  پیش آزمون هـای  از  کـه  این صـورت  بـه  شـد؛  بهره گیـری  شـده،  اسـتفاده 
نرمـال (کولموگـروف – اسـمیرنف و شـاپیرو ویلـک) به منظـور تعییـن آزمون های 
آمـاری و از پیش آزمون هـای دوربـون واتسـون، VIF و Tolerance بـرای تأییـد 
صحـت مـدل رگرسـیونی اسـتفاده شـد. پـس از پیش آزمون هـا، آزمون هـای اصلی 
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 (Stepwise) بـه این شـرح انجام گرفـت: ابتدا با اسـتفاده از رگرسـیون گام بـه گام
روش  از  سـپس،  شـد.  خلاصـه  گویـه   18 بـه  گویـه   39 از  گویه هـا  تعـداد 
متغیرهـای  میانجی گـری  نقـش  بررسـی  بـرای   (Enter) اینتـر  رگرسـیون گیری 

واسـط پژوهش اسـتفاده شـد. درنهایـت، از آزمون سـوبل (Sobel) بـه منظور تأیید 
نقش کنترلی و میانجی گری متغیرهای واسط استفاده شد.

جدول 2. ضریب آلفای کرونباخ

ضریب آلفای کرونباختعداد گویهمتغیر

744�130کالبدی

759�90اقتصادی

907�100اجتماعی

878�70دسترسی و همجواری

915�390ضریب آلفای کرونباخ کل پرسشنامه

محدودۀ مورد مطالعه
کلان شـهر تبریـز بزرگ تریـن قطـب اقتصـادی و مرکـز اداری، بازرگانی، سیاسـی، 
صنعتـی و نظامـی شـمال  غرب ایران شـناخته می شـود و پـس از شـهرهای تهران، 

مشـهد، اصفهـان، کـرج و شـیراز بـه عنـوان ششـمین شـهر پرجمعیـت ایـران بـا 
جمعیت 1773033 نفر است [57].

شکل 2. کلان شهر تبریز و مناطق 10 گانه

 تراکـم خالـص مسـکونی در کلان شـهر تبریـز برابر بـا 355 نفر در هکتـار و تراکم 
ناخالـص مسـکونی 67 نفـر در هکتـار اسـت [58]. در ارتبـاط بـا توزیـع جغرافیایی 
بنگاه هـای مشـاورین امـلاك و مسـتغلات در کلان شـهر تبریـز می تـوان گفت که 
بیشـترین فراوانـی توزیـع، در منطقـۀ 2 کلان شـهر تبریـز و پـس از آن به ترتیـب 
مناطـق 3، 4 و 10 بـوده اسـت. در مناطـق 10 گانـۀ کلان شـهر تبریـز، از لحـاظ 
قدمـت، اکثـر سـاختمان های مسـکونی بیـن 15-30 سـال قدمـت دارنـد؛ مصالـح 
استفاده شـده بیشـتر از جنـس آجـر و آهـن اسـت و در رتبـۀ بعدی سـاختمان های با 
قدمـت بیـش از 30 سـال، بیشـترین درصـد فراوانـی را دار ند کـه نشـان دهندۀ این 
اسـت کـه به جـز مناطقـی از تبریـز که بیشـتر به مناطـق نوسـاز معروف هسـتند از 

جملـه مناطـق 1، 2، 5 و 9 بقیـه مناطـق سـاختمان های نوسـاز کمتـری دارنـد. از 
جملـه عوامـل تأثیرگـذار بـر ایـن مـورد می تـوان بـه ارزش زمیـن اشـاره کـرد. در 
مناطـق یادشـده به علت بـالا بودن قیمت اراضی، سـازندگان و مهندسـین مشـاور، 
تمایـل بیشـتری بـه ساخت و سـاز و سـودآوری دارنـد. همچنیـن، در ایـن مناطـق 
سـازه های سـاختمانی بیشـتر بتنـی بـوده و در ارتبـاط بـا تعـداد طبقـات، بیشـترین 
فراوانـی مربـوط به سـاختمان های بالای 6 طبقه اسـت. در مناطـق 3، 4 و 10 تعداد 
طبقـات اکثـراً بیـن 1-2 طبقـه و در رتبـۀ بعـدی بیشـترین فراوانـی مربـوط به 4-3 
طبقـه اسـت. در برخـی مناطـق از جملـه منطقۀ 8 کلان شـهر تبریز، بـه علت بافت 
تاریخـی و محدودیت هـای ساخت و سـاز، شـاهد تعـداد کمـی از سـاختمان هایی بـا 
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قدمـت کمتـر از 5 سـال هسـتیم. بـه لحـاظ کیفیـت سـاختمان های مسـکونی در 
مناطـق 3، 4 و 10 بیشـتر سـاختمان ها، مرمتـی با قدمتی بیش از 30 سـال هسـتند 
کـه گـواه بـر ایـن موضـوع اسـت کـه در ایـن مناطق بـه علـت پایین بـودن ارزش 

زمیـن، مالـکان تمایلـی بـه نوسـازی سـاختمان های مسـکونی ندارنـد و اکثریـت 
ساختمان ها در این مناطق مرمتی و قابل نگهداری هستند.

شکل 3. مصالح، قدمت ساختمان، کیفیت ابنیه و کاربری مسکونی مناطق 10گانۀ کلان شهر تبریز

 تراکـم مسـکونی بـه تفکیک مناطـق، از طریق محاسـبۀ مجموع مسـاحت کاربری 
مسـکونی بـه هکتـار و تقسـیم بـر مسـاحت هـر منطقـه به دسـت آمـده اسـت. از 
لحـاظ دسـته بندی بـه 4 دسـتۀ کم تراکـم ( کمتـر از 10 درصـد)، نیمه متراکـم (10-

20 درصـد)، متراکـم (20-30  درصد) و بسـیار متراکم بیـش از 30 درصد طبقه بندی 
شـده اسـت. مناطـق 5، 6 و 9 جـزء مناطـق کم تراکـم مسـکونی هسـتند و سـایر 
کاربری هـا در ایـن مناطـق بیشـتر اسـت. منطقـۀ 7 جـزء تراکـم متوسـط اسـت و 
مناطـق 2 و 3 متراکـم و مناطـق 1، 4، 8 و 10 جـزء مناطـق پرتراکـم هسـتند. در 
کلان شـهر تبریـز، بافت هـای فرسـوده و قدیمـی غالبـاً ریزدانـه و بافت های نوسـاز 
درشـت دانه هسـتند؛ در منطقـۀ 10 کلان شـهر تبریـز کـه تعـداد قابـل توجهـی از 

سـکونتگاه های غیررسـمی همچـون محـلات ارم، منبـع و خلیل آبـاد وجـود دارنـد، 
ریزدانگـی قطعـات کامـلآً مشـهود اسـت، کـه این امر باعث شـده اسـت عـلاوه بر 
مشـکل نوسـازي شـهري، افزایـش تراکـم و در نتیجه، ریسـک بالاي خطـر در این 
محدوده هـا بیشـتر از سـایر مناطـق وجود داشـته باشـد. ایـن مهم حرکت نوسـازي 
در ایـن بافت هـا را به شـدت بـا کنـدی روبه رو سـاخته و هرگونـه مداخلـه را نیازمند 
مشـارکت و همراهـی گروه هـاي سـاکن در ایـن مناطـق سـاخته اسـت. در رتبـۀ 
بعـدی مناطـق 3، 4 و 8 قـرار دارنـد که بـه لحاظ دانه بنـدی قطعات در حد متوسـط 
دانـه هسـتند و درنهایـت، مناطـق 1 و 2 کـه جـزء مناطـق نوسـاز بوده و بـه لحاظ 

دانه بندی مساحت قطعات غالباً بیشتر از 300 متر هستند.
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شکل 4. تراکم مسکونی، تعداد طبقات، مساحت قطعات و توزیع جغرافیایی بنگاه های املاک در مناطق 10گانۀ کلان شهر تبریز

‌‌یافته‌ها‌
یکـی از کلان شـهرهای درگیـر بـا مسـئلۀ افزایـش افسار گسـیختۀ قیمت مسـکن، 
کلان شـهر تبریـز اسـت که در سـال های اخیر به شـدت با نوسـانات قیمت مسـکن 
مواجـه بـوده اسـت. شناسـایی عوامل تأثیرگـذار در تعییـن نهایی قیمت مسـکن در 
کلان شـهر تبریـز می توانـد نقشـۀ راه مناسـبی را بـرای بازیگـران بـازار مسـکن در 
ارتبـاط بـا رونـد تحـولات آتـی قیمت مسـکن ترسـیم کنـد. با وجـود اینکـه عامل 
کالبـدی ـ فیزیکـی، نقـش بسـیار تعیین کننـده ای در تعییـن قیمت مسـکن دارد، به 
نظـر می رسـد عوامـل میانجـی و واسـطه ای دیگـری نیـز می تواننـد تأثیـر بسـیار 
مهمـی در افزایـش اثرگـذاری نقـش عامل کالبدی – فیزیکی داشـته باشـند. از این 
نظـر در پژوهـش حاضر به بررسـی نقـش متغیرهـای میانجـی تأثیرگـذار در تعیین 

قیمـت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز پرداخته شـده اسـت. بـه این منظور پس 
از بررسـی ادبیـات و پیشـینۀ پژوهـش، مهم ترین معیارهـا و زیرمعیارهـای تأثیرگذار 
در تعیین قیمت نهایی مسـکن شناسـایی شـدند؛ معیارهای کالبـدی – فیزیکی (13 
زیرمعیـار)، اقتصـادی (9 زیرمعیـار)، اجتماعی (10 زیرمعیار) و دسترسـی و مجاورت 
(7 زیرمعیـار)، بـه عنـوان 4 معیـار اصلـی پژوهش حاضر انتخاب شـدند. سـپس، با 
تدویـن پرسشـنامۀ محقق سـاخته بـه پرسشـگری از 55 نفـر از مشـاورین املاك و 
مسـتغلات در کلان شـهر تبریـز مبـادرت شـد. در مرحلـۀ بعد بـرای بررسـی نرمال 
بـودن داده هـا از پیـش  آزمون های شـپیرو ویلک و کولموگروف اسـمیرنف اسـتفاده 

شد (جدول 3).

جدول 3. بررسی نرمال بودن داده ها

متغیرها
کولموگروف اسمیرنفشپیرو ویلک

مقدار آمارهدرجۀ آزادیسطح معنی داریمقدار آمارهدرجۀ آزادیسطح معنا داری

074�200540�9880�860540�0کالبدی - فیزیکی

058�200540�9650�105540�0اقتصادی

086�200540�9690�166540�0اجتماعی

080�200540�9760�333540�0دسترسی



JUEP.net

Urban Economics and Planning           Vol 5(3), Autumn 202471
Oskouee Aras A. et al.

کـه داده هـای  گفـت  می تـوان   3 جـدول  در  به دسـت آمده  نتایـج  بـه  توجـه   بـا 
سـطح  کـه  چـرا  هسـتند،  نرمـال  توزیـع  دارای  حاضـر  پژوهـش  در  استفاده شـده 
معنـاداری متغیرهـای تأثیرگـذار بر قیمت مسـکن (کالبـدی، اقتصـادی، اجتماعی و 
دسترسـی) بیشـتر از 05�0 اسـت؛ پـس  می تـوان از آزمون های پارامتریک اسـتفاده 

کرد.
در مرحلـۀ بعـد، بـا اسـتفاده از رگرسـیون گام به گام به بررسـی عمیق تـر رابطۀ میان 

متغیـر وابسـتۀ پژوهـش (قیمت مسـکن) و متغیرهای مسـتقل پژوهـش (کالبدی – 
فیزیکـی، اقتصادی، اجتماعی و دسترسـی) پرداخته شـده اسـت. ابتدا بـا وارد کردن 
متغیـر وابسـته (قیمـت مسـکن) و 39 زیرمعیار دیگـر پژوهش به  عنـوان متغیرهای 
مسـتقل، فقـط 18 مـورد بر متغیر وابسـته قیمت مسـکن مؤثر شـناخته شـده اسـت 
کـه به ترتیـب اثرگـذاری وارد مدل شـده اند و همچنیـن، 21 زیر معیار دیگـر از مدل 

خارج شدند.

جدول 4. آمارۀ تعیین رگرسیون گام به گام

ضریب تبیین تعدیل شدهضریب تعیینضریب همبستگی چند گانهگویه هامدل

573�5810�7620�.فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین کاربری درمانی – بهداشتی1

737�7470�8640�0میزان تحصیلات ساکنان2

818�8280�9100�0نرخ بهرۀ بانکی3

859�8690�9320�0برِ ساختمان4

890�9000�9490�0بعد خانوار5

917�9260�9620�0قیمت مصالح ساختمانی6

932�9410�9700�0عوارض نوسازی7

940�9490�9740�0قدمت (عمر ساختمان)8

946�9550�9770�0فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین ایستگاه های حمل و نقل عمومی9

951�9600�9800�0تعداد واحدهای نوساز10

956�9650�9820�0نوع اسکلت (سازه)11

964�9720�9860�0حسن شهرت شهروندان12

968�9760�9880�0سن سرپرست خانوار13

974�9810�9910�0سرمایه گذاری14

977�9830�9920�0نمای ساختمان15

979�9850�9930�0فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین فضای سبز و پارك16

981�9870�9930�0فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین مکان مذهبی17

984�9900�9950�0تعداد اتاق در واحد مسکونی18

 بـا توجـه بـه نتایج جـدول 4 اولیـن متغیری کـه وارد معادلـۀ رگرسـیون چند متغیرۀ 
گام بـه گام شـد، فاصلۀ واحد مسـکونی از نزدیک تریـن کاربری درمانی – بهداشـتی 
اسـت، ضریـب همبسـتگی 762�0 و سـطع معنـاداری آن Sig = 0�000 نشـان از 
رابطـۀ معنـادار بیـن دو متغیر فاصلۀ واحد مسـکونی از نزدیک تریـن کاربری درمانی 
– بهداشـتی (متغیـر مسـتقل) و قیمـت مسـکن (متغیـر وابسـته) دارد. همچنیـن 
ضریـب تعدیل شـده گویـای ایـن واقعیت اسـت که 57 درصـد از تغییـرات در تعیین 
از  مسـکونی  واحـد  فاصلـۀ  بـه  مربـوط  تبریـز،  کلان شـهر  در  مسـکن  قیمـت 
نزدیک تریـن کاربـری درمانی – بهداشـتی اسـت. دومیـن متغیری که نقش بسـیار 
میـزان  داشـته،  تبریـز  کلان شـهر  در  مسـکن  نهایـی  قیمـت  تعییـن  در  مهمـی 
تحصیـلات سـاکنان اسـت، مقادیـر مربـوط به ضریب همبسـتگی 864�0 و سـطح 
معنـا داری آن Sig = 0�000 نشـان از رابطـۀ معنادار بین ایـن دو متغیر دارد. ضرایب 
تعییـن و تعییـن تعدیل شـده گویـای ایـن واقعیـت اسـت کـه دو متغیر فاصلـۀ واحد 
مسـکونی از نزدیک تریـن کاربری درمانی – بهداشـتی و میزان تحصیلات سـاکنان 
در مجمـوع 73 درصـد از متغیـر وابسـته (قیمت مسـکن) را تبیین می کننـد. پس از 

متغیـر میـزان تحصیلات سـاکنان، 15 متغیری که بیشـترین اثرگـذاری را در تعیین 
قیمـت مسـکن در کلان شـهر تبریـز داشـته اند به ترتیـب مربـوط بـه نـرخ بهـرۀ 
بانکـی، بـرِ سـاختمان، بعـد خانـوار، قیمـت مصالـح سـاختمانی، عوارض نوسـازی، 
قدمـت (عمـر) سـاختمان، فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک تریـن ایسـتگاه های 
حمل و نقـل عمومـی، تعداد واحدهای نوسـاز، نوع اسـکلت (سـازه)، حسـن شـهرت 
شـهروندان، سـن سرپرسـت خانوار، سـرمایه گذاری، نمـای سـاختمان، فاصلۀ واحد 
مسـکونی از نزدیک تریـن فضـای سـبز و پـارك و در نهایت، فاصلۀ واحد مسـکونی 
از نزدیک تریـن مـکان مذهبـی هسـتند که بـا توجه بـه ضرایب همبسـتگی، مقادیر 
F و سـطح معنـاداری هـر یـک، نشـان از رابطـۀ معنـادار بیـن متغیرهای یادشـده با 
متغیـر وابسـته (قیمت مسـکن) دارنـد. آخریـن متغیری کـه وارد معادله شـد، تعداد 
اتاق در واحد مسـکونی اسـت، میزان همبسـتگی 995�0 نشـان از ارتباط قوی بین 
تعییـن   ،0�990 تعییـن  ضرایـب  بـه  مربـوط  مقادیـر  همچنیـن  دارد،  متغیرهـا 
نشـان  را   Sig  =  0�000 آن هـا  معنـاداری  سـطح  و  درصـد   0�984 تعدیل شـده 
می دهـد، 98 درصـد از تأثیرگذارتریـن متغیرهـای مسـتقل در تعییـن قیمـت نهایی 
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مسـکن در کلان شـهر تبریـز مربـوط بـه متغیرهـای (فاصلـۀ واحـد مسـکونی از 
نزدیک تریـن کاربـری درمانـی – بهداشـتی، میزان تحصیلات سـاکنان، نـرخ بهرۀ 
بانکـی، بـرِ سـاختمان، بعـد خانـوار، قیمـت مصالـح سـاختمانی، عوارض نوسـازی، 
قدمـت (عمـر) سـاختمان، فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک تریـن ایسـتگاه های 
حمل و نقـل عمومـی، تعداد واحدهای نوسـاز، نوع اسـکلت (سـازه)، حسـن شـهرت 

شـهروندان، سـن سرپرسـت خانوار، سـرمایه گذاری، نمـای سـاختمان، فاصلۀ واحد 
از  مسـکونی  واحـد  فاصلـۀ  پـارك،  و  سـبز  فضـای  نزدیک تریـن  از  مسـکونی 
نزدیک تریـن مـکان مذهبـی و در نهایـت تعـداد اتـاق در واحـد مسـکونی) اسـت و 
سـایر متغیرهـا فقـط 2 درصد از قیمت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریـز را تبیین 

می کنند.

جدول 5. ضرایب و تحلیل رگرسیون گام به گام

سطح معنا داریکمیت Fسطح معنا داریمقدار Tضرایب استاندارد بتاضرایب غیر استاندارد بتامدل

000�4520�5196�0مقدار ثابت

189�7400�000

000�1300�1484�0750�0فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین کاربری درمانی – بهداشتی

000�3760�1415�0600�0میزان تحصیلات ساکنان

000�6460�1245�0550�0نرخ بهره بانکی

002�2750�0793�0480�0برِ ساختمان

000�4110�1796�0790�0بعد خانوار

006�9140�0772�0390�0قیمت مصالح ساختمانی

045�0750�0502�0210�0عوارض نوسازی

000�5070�0954�0500�0قدمت (عمر ساختمان)

004�0850�0933�0440�0فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین ایستگاه های حمل و نقل عمومی

000�9560�1044�0530�0تعداد واحدهای نوساز

000�9700�1154�0510�0نوع اسکلت (سازه)

000�3400�1174�0500�0حسن شهرت شهروندان

000�7840�1224�0550�0سن سرپرست خانوار

000�7580�1205�0610�0سرمایه گذاری

040�1310�0442�0270�0نمای ساختمان

006�9280�0862�0410�0فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین فضای سبز و پارك

003�2240�0863�0360�0فاصلۀ واحد مسکونی از نزدیک ترین مکان مذهبی

003�1600�0693�0430�0تعداد اتاق در واحد مسکونی

 بـا توجـه بـه نتایـج جـدول 5 مقـدار F و مقـدار Sig هـر یـک از ایـن پارامترهـا 
معنـا داری هـر مـدل مـورد ارزیابـی قـرار می گیـرد و از آنجـا کـه سـطح معنـا داری 
کمتـر از حـد اسـتاندارد 05�0 اسـت و همین طـور مقدار آمـارۀ t به دسـت آمده برای 
تمامـی شـاخص ها بیشـتر از 96�1 اسـت، تمامـی مدل هـا معنا دار نـد. در نتیجـه، 

معادلۀ رگرسیونی در مدل نهایی به شکل زیر است:

که در این معادله:
Y: متغیر وابسته (قیمت مسکن)

x ها: متغیرهای پیش بینی کننده که بر اساس آن ها پیش بینی انجام می شود
b ها: ضریب غیراستاندارد

a: یک مقدار ثابت که معرف عرض از مبدأ است.

بـه منظـور تعییـن میـزان تأثیـر هـر یـک از متغیرهـای مسـتقل بـر قیمـت نهایی 
مسـکن در کلان شـهر تبریـز، از رگرسـیون خطـی چند گانـه اسـتفاده شـد. کلیـۀ 
متغیرهای مسـتقل (کالبـدی - فیزیکی، اقتصـادی، اجتماعی و دسترسـی) هم زمان 
وارد تحلیـل شـده و اثـرات کلیـۀ متغیرهـای مسـتقل  روی متغیـر وابسـته (قیمـت 
مسـکن) بررسـی شـد؛ به طوری کـه عامل کالبـدی در گام اول و عوامـل اقتصادی 

و اجتماعی و دسترسی هم زمان با هم در گام دوم وارد شدند.
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جدول 6. ضرایب رگرسیونی و معنا داری

دوربون واتسونسطح معنا داری تغییرات Fتغییرات Fتغییرات ضریب تعیینخطای اندازه گیریضریب تعیین تعدیل شدهضریب تعیینهمبستگیمدل

000�5920�48349�401830�4740�4830�6950�0(1) کالبدی - فیزیکی

862�0001�0020�517401476�002670�960�960�980�0(2) اقتصادی، اجتماعی و دسترسی

 بـر اسـاس نتایج به دسـت آمده از جدول 6 میزان همبسـتگی چندگانـه (R) مدل در 
گام اول 695�0 اسـت کـه نشـان می دهـد بیـن عامـل کالبـدی – فیزیکـی (متغیر 
مسـتقل پژوهـش) با متغیر وابسـته قیمت نهایی مسـکن همبسـتگی بالایـی برقرار 
اسـت. همچنیـن بـا توجـه به مقـدار تغییـرات ضریـب تعییـن تعدیل شـده، در مدل 
یادشـده ویژگی هـای کالبـدی توانسـته اسـت 48 درصـد از کل تغییـرات قیمـت 
نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز را تبییـن کنـد. به بیـان دیگر، فقـط 48 درصد 
از تغییـرات متغیـر وابسـته (کالبـدی – فیزیکـی) تحـت تأثیر متغیر مسـتقل (قیمت 
نهایـی مسـکن) بـوده که درنهایـت، با اعمال سـه متغیـر دیگر به صـورت هم زمان 

در مـدل رگرسـیونی ضریـب تعییـن تعدیل شـده بـه 96�0 افزایش پیدا کـرد که در 
مـدل  تبیین کنندگـی  قابلیـت  دیگـر  متغیـر  سـه  ورود  بـا  گفـت  می تـوان  واقـع 
بررسـی  منظـور  بـه  همچنیـن،  کـرد.  پیـدا  افزایـش  درصـد   52 رگرسـیونی 
صحت سـنجی مـدل ارائه  شـده از آزمون دوربون واتسـون اسـتفاده شـد کـه در این 
آزمـون چنانچـه نمـرۀ آزمون به دسـت آمده بین 5�1 تا 5�2 باشـد، مدل رگرسـیونی 
ارائه شـده مطلـوب ارزیابـی می شـود که میـزان آن در ایـن پژوهش برابـر با 862�1 

است.

جدول 7. خلاصۀ نتیجۀ به دست آمده از آزمون رگرسیون چند گانه و ضرایب آن

مدل
ضرایب غیر استاندارد ضرایب استاندارد شده

T مقدار سطح معناداری
آماره های همخطی

B انحراف معیار بتا ضریب تحمل تورم واریانس

1
مقدار ثابت 0�611 0�417 1�466 0�148

عامل کالبدی 0�768 0�109 0�695 7�042 0�000 1�000 1�000

2

مقدار ثابت 0�003 0�003 0�978 0�333

عامل کالبدی 0�333 0�001 0�302 399�067 0�000 0�751 1�332

عامل اقتصادی 0�230 0�001 0�272 369�761 0�000 0�796 1�257

عامل اجتماعی 0�257 0�001 0�435 445�827 0�000 0�451 2�219

عامل دسترسی 0�179 0�001 0�290 304�241 0�000 0�471 2�125

 «B همچنیـن، در روش تحلیـل رگرسـیون چند متغیـره می تـوان از «ضرایـب بتـا
بـرای تعییـن اهمیـت نسـبی و معنـا داری ضریـب رگرسـیونی یـک متغیر مسـتقل 
اسـتفاده کـرد. در واقـع، ضرایـب بتـا نشـان دهندۀ میـزان تأثیرگـذاری هـر یـک از 
و  اجتماعـی  اقتصـادی،  فیزیکـی،   – کالبـدی  (عوامـل  مشاهده شـده  متغیرهـای 
دسترسـی) بـر متغیـر پنهـان (قیمـت نهایـی مسـکن) اسـت. بـر اسـاس نتایـج 
به دسـت آمده از جـدول 7 نتایـج حاصـل از رگرسـیون چندمتغیره نشـان می دهد در 
مـدل اول عامـل کالبدی – فیزیکـی دارای میـزان بتای 695�0 اسـت؛ یعنی عامل 
کالبـدی به تنهایـی فقـط می توانـد 5�69 درصـد از قیمـت مسـکن را تبییـن کنـد. 
همچنیـن، بـا توجه به سـطح معنـا داری Sig = 0�000، مقـدار تـورم واریانس (1 = 
VIF) و در نهایـت مقـدار ضریـب تحمـل (Tolerance = 1) مـدل رگرسـیونی 

ارائه شده از تناسب مطلوبی برخوردار است.
مقـدار VIF هـر چقـدر بـه 1 نزدیک تر باشـد بهتر اسـت. این شـاخص نشـان دهندۀ 
عامـل تورم واریانـس (variance inflation factor) شـدت همخطـی چندگانه 
را در تحلیـل رگرسـیون کمتریـن مربعـات معمولی ارزیابـی می کند. به بیان سـاده، 
شـاخص VIF نشـان می دهـد رفتـار یـک متغیـر تـا چـه انـدازه تحـت تأثیـر دیگر 
متغیرهـا دچـار تغییـر می شـود. فرمـول عامـل تـورم واریانـس VIF به صـورت زیر 

است:

 

در ایـن فرمـول، شـاخص  R² کـه بیانگـر ضریـب تعییـن متغیـر اسـت، اسـتفاده 
هم خطـی  وضعیـت  نشـان دهندۀ   10 بـالای  واریانـس  تـورم  می شود. شـاخص 
بحرانـی و مقـدار نزدیـک به 1 نشـان دهندۀ وضعیت مطلوب اسـت. حـد قابل قبول 
شـاخص VIF زیـر عـدد 5 اسـت. اگـر آمـارۀ آزمـون VIF بـه یـک نزدیـک بـود، 
تجربـی  قاعـدۀ  یـک  عنـوان  بـه  اسـت.  همخطـی  نبـود  نشـان دهندۀ 
مقدار VIF بزرگ تـر از 5 باشـد همخطـی چندگانه بالا اسـت. مقـدار ضریب تحمل 
(Tolerance) نیـز درسـت معکـوس مقـدار آمارۀ عامـل تورم واریانس اسـت و اگر 
از 2�0 بیشـتر باشـد، نشـانۀ آن اسـت که مدل رگرسیونی از تناسـب خوبی برخوردار 

است. 
در مـدل دوم به ترتیـب عامـل اجتماعـی با میـزان بتـای 435�0، عامـل فیزیکی – 
کالبـدی بـا میـزان بتـای 302�0، عامـل دسترسـی بـا میـزان بتـای 290�0 و در 
نهایـت، عامـل اقتصـادی بـه میـزان بتـای 272�0 تأثیرگذارترین عوامـل در تعیین 
قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریز هسـتند. با توجـه به نتایج به دسـت آمده 
عامـل اجتماعـی اهمیـت بیشـتری در پیش بینـی متغیـر «قیمـت نهایـی مسـکن» 
دارد، چـرا کـه در صـورت ثابت بـودن متغیرهای دیگـر، تغییر یک انحـراف معیار در 
ایـن متغیـر موجـب 435�0انحراف معیار در متغیر وابسـته می شـود. حـال آنکه یک 
انحـراف معیـار در عامـل کالبـدی – فیزیکـی در صـورت ثابـت بـودن متغیرهـای 
دیگـر، 302�0 انحـراف معیـار تغییـر در متغیـر وابسـته ایجـاد می کنـد. بنابرایـن، 
می تـوان بیـان کرد کـه تعیین قیمـت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز بیشـتر از 
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هـر متغیـر دیگـری از عامـل اجتماعـی متأثـر اسـت. بـه بیانـی دقیق تـر، به ترتیب 
عوامـل اجتماعـی، کالبـدی – فیزیکـی، دسترسـی و در نهایـت اقتصادی بیشـترین 
تأثیـر را در تعییـن قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز دارنـد، همچنیـن با 
 VIF در هر چهـار متغیر وابسـته و مقادیر Sig = 0�000 توجـه بـه سـطح معنـا داری
و Tolerance اسـتاندارد، مـدل رگرسـیونی ارائه شـده هماننـد مدل اول از تناسـب 

مطلوبی برخوردار است.

بررسی همبستگی متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت مسکن در کلان شهر تبریز
بـه منظـور بررسـی تأثیر متغیرهـای میانجی گـر در تعییـن قیمت نهایی مسـکن در 
کلان شـهر تبریـز، بایـد عدم همبسـتگی بیـن متغیرها احراز شـود. بر اسـاس نتایج 
به دسـت آمده نبـود رابطه بیـن متغیرهای کالبـدی، اقتصادی، اجتماعی و دسترسـی 

با یکدیگر مشهود است (جدول 8).

جدول 8. بررسی همبستگی بین متغیرهای میانجی در پژوهش

عوامل عامل کالبدی عامل دسترسی عامل اقتصادی عامل اجتماعی

1 همبستگی ها

عامل کالبدی 1 -0�125 -0�247 -0�226

عامل دسترسی -0�125 1 -0�151 -0�479

عامل اقتصادی -0�247 -0�151 1 -0�282

عامل اجتماعی -0�226 -0�479 -0�282 1

 بررسـی نقـش میانجی گـری متغیـر اقتصـادی در تعییـن قیمت نهایی مسـکن در 
کلان شهر تبریز

بعـد از اطمینـان از نبود همبسـتگی بیـن متغیرهـای میانجی گر تأثیرگـذار در تعیین 
قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریز، بـه منظور بررسـی نقـش میانجی گری 

هر یک از متغیرهای میانجی از آزمون سوبل استفاده شد. 
آمارۀ آزمون در این روش با فرمول زیر محاسبه می شود:

در این رابطه:
• a: ضریب مسیر میان متغیر مستقل و میانجی
• b: ضریب مسیر میان متغیر میانجی و وابسته

• Sa: خطای استاندارد مسیر متغیر مستقل و میانجی
• Sb: خطای استاندارد مسیر متغیر میانجی و وابسته

چنانچـه مقـدار آمـارۀ آزمون بـا آزمون سـوبل از مقدار بحرانی 96�1 بیشـتر باشـد، 
اثر میانجی معنادار است.

بـرای ایـن منظـور ابتـدا بین تک تـک متغیرهـای وابسـته و متغیر مسـتقل با روش 
Enter رگرسـیون گیری شـد. در جـدول 9 نتایـج مربـوط بـه ضرایـب رگرسـیونی 
متغیرهـای اقتصـادی و قیمـت مسـکن (مـدل 1) و همچنیـن نتایـج مربـوط بـه 
ضرایـب رگرسـیونی عامـل کالبـدی (متغیـر مسـتقل) و عامـل اقتصـادی (متغیـر 
میانجـی) (مـدل 2) نشـان داده شـده اسـت. در ایـن قسـمت مقـدار آزمـون بـرای 
متغیـر میانجـی اقتصـادی برابـر بـا 736�2 حسـاب شـد و چـون از مقـدار بحرانـی 
قیمـت  در  را  اقتصـادی  میانجی گـری  نقـش  می تـوان  اسـت،  بیشـتر  گفته شـده 
مسـکن در سـطح اطمینـان 95 درصـد تأییـد کـرد. بـه بیـان بهتـر، متغیرهـای 
سـرمایه گذاری، عـوارض نوسـازی، قیمـت مصالـح سـاختمانی و در نهایـت، نـرخ 
بهـرۀ بانکـی بـه عنـوان متغیرهـای میانجـی عامـل اقتصـادی در ارتباط بـا تعیین 
قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز بـه عنـوان متغیـر وابسـته تأثیرگذاری 

معنا داری (Sig = 0�000) دارند. 

جدول 9. نتایج یافته های رگرسیونی عامل اقتصادی )متغیر میانجی( و قیمت مسکن )متغیر وابسته(

مدل
ضرایب غیر استاندارد ضرایب استاندارد شده

T
سطح 

معناداری
B 95% سطح اطمینان برای آماره های خطی

B B خطای بتا کران پایین کران بالا ضریب تحمل تورم واریانس

1
مقدار ثابت 1�499 0�344 4�352 0�000 0�808 2�190

عامل اقتصادی 0�537 0�090 0�633 5�955 0�000 0�356 0�718 1�000 1�000

2
مقدار ثابت 2�923 0�384 7�603 0�000 2�152 3�694

عامل اقتصادی 0�230 0�101 0�300 2�288 0�026 0�028 0�433 1�000 1�000

 بررسـی نقـش میانجی گـری متغیـر اجتماعـی در تعییـن قیمـت نهایی مسـکن در 
کلان شهر تبریز

در جـدول 10 یافته هـای ضرایـب رگرسـیون متغیـر مسـتقل (کالبـدی) بـا متغیـر 
میانجـی (اجتماعـی) (مـدل 1) و همچنیـن، یافته هـای ضرایـب رگرسـیونی متغیر 
میانجـی (اجتماعـی) بـا متغیـر وابسـته (قیمت مسـکن) (مدل 2) نشـان داده شـده 
اسـت. در این قسـمت مقـدار آزمون بـرای متغیر میانجـی اجتماعی برابـر با 988�6 

حسـاب شـد و چـون از مقـدار بحرانـی گفته شـده بیشـتر اسـت، می تـوان نقـش 
میانجی گـری اقتصـادی را در قیمـت مسـکن در سـطح اطمینـان 95 درصـد تأییـد 
کـرد. بـه بیـان بهتـر، متغیرهـای حسـن شـهرت شـهروندان، بعـد خانـوار، میـزان 
تحصیـلات سـاکنان و در نهایـت سـن سرپرسـت خانـوار بـه عنـوان متغیرهـای 
میانجـی عامـل اجتماعـی در ارتبـاط با تعییـن قیمت نهایی مسـکن در کلان شـهر 

تبریز به عنوان متغیر وابسته تأثیرگذاری معناداری (Sig = 0�000) دارند.
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جدول 10. نتایج یافته های رگرسیونی عامل کالبدی )متغیر مستقل( با عامل اجتماعی )متغیر میانجی( و قیمت مسکن )متغیر وابسته( با عامل اجتماعی 
)متغیر میانجی(

مدل
ضرایب غیر استاندارد ضرایب استاندارد شده

T
سطح 

معناداری
B 95% سطح اطمینان برای آماره های خطی

B B خطای بتا کران پایین کران بالا ضریب تحمل تورم واریانس

1
مقدار ثابت 2�961 0�218 13�579 0�000 2�523 3�398

عامل اجتماعی 0�255 0�065 0�478 3�958 0�000 0�126 0�385 1�000 1�000

2
مقدار ثابت 1�824 0�133 13�889 0�000 1�576 2�108

عامل اجتماعی 0�516 0�039 0�875 13�157 0�000 0�438 0�595 1�000 1�000

 بررسـی نقـش میانجی گـری متغیـر دسترسـی در تعییـن قیمت نهایی مسـکن در 
کلان شهر تبریز

در جـدول 11 یافته هـای ضرایـب رگرسـیون متغیـر مسـتقل (کالبـدی) بـا متغیـر 
میانجـی (دسترسـی) (مـدل 1) و همچنیـن ضرایـب رگرسـیونی متغیـر میانجـی 
(دسترسـی) و وابسـته (قیمـت مسـکن) (مـدل 2) هسـتند. نتیجـۀ این آزمـون نیز 
بـرای متغیـر دسترسـی برابر با 667�4 اسـت و چـون از مقدار بحرانی 96�1 بیشـتر 
اسـت، می تـوان نقـش میانجی گـری متغیرهـای دسترسـی در قیمت مسـکن را نیز 

تأییـد کـرد. بـه بیـان بهتـر، متغیرهـای فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک تریـن 
کاربـری درمانـی – بهداشـتی، فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک تریـن ایسـتگاه 
حمل و نقـل عمومـی، فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک ترین فضای سـبز و پارك و 
عنـوان  بـه  مذهبـی  مـکان  نزدیک تریـن  از  مسـکونی  واحـد  فاصلـۀ  نهایـت،  در 
متغیرهـای میانجـی عامـل دسترسـی در ارتباط بـا تعییـن قیمت نهایی مسـکن در 
 (Sig = 0�000) کلان شـهر تبریـز به  عنـوان متغیر وابسـته تأثیرگـذاری معنـاداری

دارند.

جدول 11. نتایج یافته های رگرسیونی عامل کالبدی )متغیر مستقل( با عامل دسترسی )متغیر میانجی( و قیمت مسکن )متغیر وابسته( با عامل دسترسی 
)متغیر میانجی(

مدل
ضرایب غیر استاندارد ضرایب استاندارد شده

T
سطح 

معناداری
B 95% سطح اطمینان برای آماره های خطی

B B خطای بتا کران پایین کران بالا ضریب تحمل تورم واریانس

1
مقدار ثابت 3�169 0�230 13�750 0�000 2�707 3�631

عامل دسترسی 0�201 0�072 0�360 2�806 0�007 0�057 0�344 1�000 1�000

2
مقدار ثابت 1�959 0�157 12�507 0�000 1�644 2�273

عامل دسترسی 0�504 0�049 0�819 10�377 0�000 0�407 0�602 1�000 1�000

اقتصـادی،  متغیرهـای  میانجی گـری  نقـش  کـه  گفـت  می تـوان  کلـی  بـه  طـور 
اجتماعـی و دسترسـی در افزایـش تأثیـر متغیر مسـتقل (عامـل کالبـدی) در تعیین 
قیمـت نهایـی مسـکن (متغیر وابسـته) در کلان شـهر تبریز مشـهود اسـت. به بیان 
بهتـر، متغیرهـای سـرمایه گذاری، عـوارض نوسـازی، قیمـت مصالـح سـاختمانی و 
نـرخ بهـرۀ بانکی به عنـوان متغیرهـای میانجی عامـل اقتصادی؛ متغیرهای حسـن 
شـهرت شـهروندان، بعـد خانـوار، میـزان تحصیـلات سـاکنان و در نهایـت، سـن 
سرپرسـت خانـوار بـه عنـوان متغیرهـای میانجـی عامـل اجتماعـی و در نهایـت، 
متغیرهـای فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک تریـن کاربـری درمانـی – بهداشـتی، 
فاصلـۀ واحـد مسـکونی از نزدیک تریـن ایسـتگاه حمل و نقـل عمومـی، فاصلۀ واحد 
مسـکونی از نزدیک تریـن فضـای سـبز و پـارك و در نهایت، فاصلۀ واحد مسـکونی 
از نزدیک تریـن مـکان مذهبـی بـه عنـوان متغیرهـای میانجـی عامل دسترسـی به 
صـورت غیـر مسـتقیم در ارتبـاط بـا تعییـن قیمـت مسـکن در کلان شـهر تبریـز 
اثرگـذار هسـتند. در بیـن متغیرهـای میانجـی، متغیـر اجتماعی (998�6) بیشـترین 
تأثیـر را در تعییـن قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز دارد. پـس از آن 
در   (2�736) اقتصـادی  و   (4�667) دسترسـی  میانجـی  متغیرهـای  به ترتیـب 

رتبه های دوم و سوم قرار دارند.

‌بحث‌و‌نتیجه‌گیری
مسـکن بـه علـت تأثیرگـذاری در ابعـاد مختلـف زندگـی انسـان از اهمیـت بالایی 
برخـوردار اسـت. بـازار مسـکن از دو نظـر قابلیـت بررسـی دارد؛ نخسـت بـه لحاظ 

قابلیـت مصرفـی آن کـه مسـتقیم با اهـداف گروه هـای نیازمنـد به مسـکن معرفی 
می شـود و دوم بـه لحـاظ ارزش سـرمایه ای کـه بـه  عنوان یـک دارایی بـه ترغیب 
آحـاد اقتصـادی بـه حضـور در بـازار مسـکن منجـر می شـود. متأسـفانه تـا کنـون 
سیاسـت های برنامه ریـزی مسـکن در کشـور ایـران در ارتبـاط بـا تعییـن قیمـت 
مسـکن نتوانسـته اسـت رضایتمنـدی بخش قابـل  توجهـی از متقاضیان مسـکن را 
بـرآورده سـازد. بـه نظـر می رسـد یکـی از علت هـای اصلی شکسـت سیاسـت های 
برنامه ریـزی مسـکن در ایـران بـه طـور مشـخص در ارتبـاط بـا افزایـش نامتعادل 
قیمـت مسـکن، محـدود  کـردن مسـکن در بعـد کالبدی – فیزیکی اسـت. مسـکن 
مفهومـی فراتـر از یـک سـرپناه فیزیکـی و در عیـن حـال، مقولـه ای چندبعـدی و 
پیچیـده اسـت. به بیـان بهتر، عـلاوه بر عامـل کالبـدی – فیزیکی عوامـل دیگری 
نیـز می تواننـد در تعییـن قیمـت مسـکن تأثیـر داشـته باشـند؛ متولیـان مسـکن در 
کشـور می تواننـد بـا شناسـایی میـزان تأثیرگـذاری هر یـک از این عوامـل در نحوۀ 
بیشـتری  آرامـش  بـا  مسـکن  بـازار  در  قیمـت  تحـولات  بـا  مواجهـه  و  رفتـار 
تصمیم گیـری کننـد. پژوهش هـای متعـددی در ارتباط با بررسـی عوامـل تأثیرگذار 
در قیمـت مسـکن مطـرح شـده اسـت. یافته هـای ایـن پژوهـش از نظـر بنیـادی و 
توجـه بـه عوامل کالبـدی – فیزیکـی در تعیین قیمت مسـکن با لنـر [42]، ژانگ و 
همـکاران [45] و روسـتایی و همـکاران [53]؛ توجه به عامل دسترسـی و اقتصادی 
در تعییـن قیمت مسـکن بـا زالی و همـکاران [55] و عیسـی زاده و همـکاران [56] 
همسـو اسـت. همچنیـن ایـن پژوهش از موضوع شناسـی بـا پژوهش های ارسـوز و 
همـکاران [44]، پورمحمـدی و همـکاران [9]، خاکپـور و صمـدی [47]، جعفری و 
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شـری زاده [50]، شـماعی و همـکاران [36]، روسـتایی و همـکاران [49]، زالـی و 
همـکاران [55] و معصومـی و همـکاران [54] کـه براسـاس شناسـایی مؤلفه هـای 
تأثیرگـذار بـر قیمـت مسـکن انجـام شـده اسـت، همخوانـی دارد؛ همچنیـن ایـن 
و  همـکاران[56]  و  عیسـی زاده  پژوهش هـای  بـا  روش شناسـی  نظـر  از  پژوهـش 
معصومـی و همـکاران [54] کـه براسـاس روش رگرسـیونی انجـام شـده اسـت 
همخوانـی دارد. ایـن در حالـی اسـت کـه وجـه تمایـز پژوهـش حاضـر از ایـن نظر 
قابلیـت بررسـی دارد کـه جـزء معـدود پژوهش هـای کمـی در حـوزۀ برنامه ریزی و 
اقتصـاد شـهری قلمداد می شـود که به بررسـی نقـش و اهمیت متغیرهای واسـط و 
میانجـی از روش هـای رگرسـیونی پرداختـه اسـت. همـان طـور کـه یافته هـای 
پژوهـش نیـز نشـان داد قیمـت نهایـی مسـکن فقـط از طریـق نهاده هـا و عوامـل 
دخیـل در تولیـد آن تعییـن نمی شـوند. بلکه عوامل پنهـان دیگری در نظـام بازار بر 
تعییـن قیمـت نهایـی آن اثـر می گذارنـد کـه نقـش میانجـی و کنترلـی عوامـل 
اجتماعـی، اقتصـادی و دسترسـی و همجـواری جـزء آن به شـمار می رونـد. با توجه 
بـه ارتبـاط گسـتردۀ مسـکن بـا سـایر بخش هـای اقتصـادی کشـور، هر گونـه آثار 
سـایر  دور  چنـدان  نـه  آینـده ای  در  می توانـد  بخـش  ایـن  در  منفـی  یـا  و  مثبـت 
بخش هـای اقتصـادی کشـور را تحـت تأثیـر خود قـرار دهـد. یکـی از عوامل مهم 
تأثیرگـذار در برنامه ریـزی هـای مسـکن در کشـور، مسـئلۀ تعییـن قیمـت مسـکن 
اسـت. شناسـایی عوامـل تأثیرگـذار در تعییـن قیمـت نهایـی مسـکن می توانـد بـه 
عنـوان راهکاری در راسـتای تسـهیل پیش بینی نوسـانات قیمت مسـکن مؤثر واقع 
شـود. بی توجهـی بـه ابعـاد مختلـف تأثیرگـذار در تعییـن قیمـت نهایـی مسـکن و 
همچنیـن، فقـدان رویکـرد سیسـتمی بـه مقولـۀ قیمت گـذاری مسـکن در کشـور، 
نظـام برنامه ریـزی مسـکن را بـا مشـکلات متعددی مواجه سـاخته اسـت. بـه بیان 
بهتـر، بـه نظـر می رسـد در برنامه ریزی هـا، توجـه بـه بعـد کالبـدی – فیزیکـی 
مسـکن در ارتبـاط بـا تعیین قیمت نهایی مسـکن در مقایسـه با دیگر عوامل بیشـتر 
مـد نظـر برنامه ریـزان قـرار گرفتـه اسـت. ایـن در حالـی اسـت کـه عوامل واسـط 
دیگـری بـه عنـوان متغیرهای میانجی نیـز می تواننـد در افزایش تأثیرگـذاری نقش 
عامـل کالبـدی به عنـوان متغیر مسـتقل در تعییـن قیمت نهایی مسـکن بـه  عنوان 
متغیـر وابسـته مؤثـر واقـع شـوند. کلان شـهر تبریز بـه  عنـوان یکـی از قطب های 
جمعیتـی بـزرگ شـمال  غرب کشـور با گرانـی قیمت زمین و مسـکن مواجه اسـت، 
بـه نحـوی کـه در چنـد سـال اخیـر رشـد فزاینـدۀ جمعیـت شـهری در کلان شـهر 
تبریز، باعث نوسـانات گسـتردۀ قیمت مسـکن در این شـهر شـده اسـت. به نحوی 
کـه سـاختمان های چنـد طبقـه عمدتـاً در مناطـق 2 (محـلات کـوی فـردوس، 
بزرگمهـر، پـرواز و اطبا)، 1 (محلۀ ولیعصر) و 5 (شـهرك رشـدیه) کلان شـهر تبریز 
اسـتقرار یافته انـد کـه قیمـت مسـکن و اجاره بها در مقایسـه بـا مناطق دیگر بیشـتر 
بـوده و همچنیـن پراکنـش نامتعـادل قیمـت مسـکن در شـهر تبریز باعـث افزایش 
نابرابری هـای اجتماعـی و اقتصـادی در ایـن شـهر شـده اسـت. از این نظـر، هدف 
پژوهـش حاضـر، تبییـن نقـش میانجی گـری متغیرهـای تأثیرگـذار در تعیین قیمت 
چندگانـه  رگرسـیون  از  به دسـت آمده  نتایـج  بـود.  تبریـز  کلان شـهر  در  مسـکن 
نشـان دهندۀ آن بـود کـه عامـل کالبـدی – فیزیکـی فقـط 48 درصـد از تغییـرات 
قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز را تبیین می کنـد و باقی تغییـرات (52 
درصـد) مربـوط بـه عوامـل اقتصـادی، اجتماعی و دسترسـی اسـت. به طـور کلی، 
می تـوان گفـت کـه در ارتباط بـا تعیین قیمـت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز، 
عامـل کالبدی (متغیر مسـتقل) تنهـا عامل تعیین کننده نیسـت و عوامـل اجتماعی، 
دسترسـی و اقتصـادی بـه  عنـوان عوامل واسـط و میانجـی در افزایـش تأثیرگذاری 
عامـل کالبـدی در تعیین قیمت نهایی مسـکن (متغیر وابسـته) در کلان شـهر تبریز 
نقـش بسـزایی دارند کـه در میان عوامـل تأثیرگذار بیشـترین تأثیرگـذاری به ترتیب 

مربـوط بـه عوامـل اجتماعـی (Beta = 0�435)، کالبـدی – فیزیکـی (302�0 = 
 (Beta = 0�272) اقتصـادی نهایـت  در  و   (Beta = 0�290) دسترسـی  ،(Beta
اسـت. بـه بیان بهتـر، از نظر پرسش شـوندگان مشـخصه های اجتماعی در مقایسـه 
تبریـز  کلان شـهر  در  مسـکن  نهایـی  قیمـت  تعییـن  در  مشـخصه ها  سـایر  بـا 
و  کنترلـی  نقـش  تأییـد  منظـور  بـه  نهایـی  گام  در  دارنـد.  بیشـتری  تأثیرگـذاری 
میانجی گـری متغیرهـای واسـط و میانجی گـر پژوهـش (اقتصـادی، اجتماعـی و 
دسترسـی) از آزمـون سـوبل اسـتفاده شـد. نتایـج به دسـت آمده بیانگـر تأییـد نقش 
میانجی گـری متغیرهـای یادشـده در افزایـش تأثیر متغیر مسـتقل (عامـل کالبدی) 
در تعییـن قیمـت نهایـی مسـکن (متغیـر وابسـته) در کلان شـهر تبریـز اسـت و 
نتایـج  بـا  سـوبل  آزمـون  در  به دسـت آمده  نتایـج  معنـا دار  مطابقـت  همچنیـن 
به دسـت آمده از رگرسـیون چندگانه مشـهود اسـت، به نحوی که در بیـن متغیرهای 
میانجـی، متغیـر اجتماعـی (998�6) بیشـترین تأثیـر را در تعییـن قیمـت نهایـی 
میانجـی  متغیرهـای  به ترتیـب  آن  از  پـس  و  دارد  تبریـز  کلان شـهر  در  مسـکن 
دسترسـی (667�4) و اقتصـادی (736�2) در رتبه هـای دوم و سـوم قـرار دارنـد. به 
خـلاف آنچـه انتظـار می رفـت، عامـل کالبـدی و یـا عامـل اقتصـادی بـه  عنـوان 
عواملـی کـه پیش بینـی می شـد در مقایسـه بـا عامـل اجتماعـی و یـا دسترسـی 
تأثیرگذاری بسـیار بیشـتری در ارتباط با تعیین قیمت نهایی مسـکن در کلان شـهر 
تبریز داشـته باشـند، تعیین نشـدند و در مقابل عامل اجتماعی در رتبۀ نخسـت قرار 
سـاکنان در  پایگاه هـای اجتماعـی  کـه  بیـان بهتـر، می تـوان گفـت  بـه  گرفـت. 
کلان شـهر تبریـز و همچنیـن، حسـن شـهرت شـهروندان تأثیـر قابـل توجهـی در 
مقایسـه بـا سـایر عوامـل (کالبـدی ـ فیزیکـی، اقتصـادی و دسترسـی) در تعییـن 
قیمـت نهایـی مسـکن در کلان شـهر تبریـز دارند. بـه  عنوان مثـال، با وجـود اینکه 
محلاتـی نظیـر کوی پزشـکان و یاغچیـان هر دو در محـدودۀ شـهرداری منطقۀ 2 
کلان شـهر تبریـز واقـع شـده اند، اما متوسـط قیمـت هر متـر زمین در سـال 1402 
در کـوی اطبـا معـادل متـری 700 میلیون ریـال و متوسـط قیمت هر متـر زمین در 
همان سـال در شـهرك یاغچیان کلان شـهر تبریـز معادل متـری 390 میلیون ریال 
بـرآورد شـده اسـت. بـه بیـان بهتر، کـوی اطبـا (پزشـکان) واقـع در محـدودۀ بین 
خیابان هـای بزرگمهـر و آبرسـان در کلان شـهر تبریـز، نمونـۀ  مصـداق عینـی از 
تأثیرگـذاری حسـن شـهرت شـهروندان بـه  عنـوان عاملـی تعیین کننـده در تعییـن 
قیمـت نهایی مسـکن در کلان شـهر تبریز اسـت. البتـه این تفـاوت می تواند حاصل 
مـازاد مصـرف متقاضیـان مسـکن نیـز بـوده باشـد کـه نیـاز بـه بررسـی و مطالعه 
بیشـتری دارد. مـازاد مصرف کننـدۀ متقاضـی مسـکن در واقـع یعنـی تفـاوت بیـن 
آنچـه یـک فـرد متقاضـی مسـکن عمـلًا بـرای خریـد مسـکن می پـردازد و آنچـه 
حاضـر اسـت در صـورت لزوم بپـردازد (تا حتمـاً صاحب آن مسـکن شـود). به  بیان 
بهتـر، در واقـع در بـازار مسـکن یـک طبقـۀ مصرف کننـده وجـود دارد کـه اصـولاً 
دارای اعتبـاری انـدك بـوده و حـق انتخاب چندانی نـدارد و باید هر جا که توانسـت 
محلـی بـرای خـود اجـاره کنـد. در مقابـل طبقـۀ دیگـر همان مالـکان هسـتند که 
به ظاهـر بـرای جواب گویـی بـه نیـاز مصرف کننـدگان دسـت بـه تولیـد مسـکن 
می زننـد، ولـی از آنجـا کـه طبقـۀ مصرف کننـده دارای حـق انتخابـی نیسـت، لـذا 
طبقـۀ مالـک دارای قـدرت انحصـاری می شـود. مالـکان مختلـف بـا یکدیگـر در 
رقابـت هسـتند، ولـی بـه  عنـوان یـک طبقـه رفتـار مشـابهی کـه گویـای منافـع 
مشـترك آن هـا اسـت از خـود نشـان می دهنـد. بـه  عنـوان مثـال، اگـر نـرخ سـود 
سـرمایه در بخـش مسـکن (سـاختمان) نـزول کند، آن ها به طبع سـرمایۀ خـود را از 
ایـن بخـش خـارج می کننـد. از ایـن بحـث چنین اسـتنباط می شـود کـه در اقتصاد 
سـرمایه داری مبتنـی بـر بـازار، بـه دلیـل ماهیـت انحصـاری فضـا، در شـرایطی 

می توان سودهای بسیار عظیمی در بخش مسکن (ساختمان) به دست آورد.
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