عوامل موثر بر قیمت املاک و برآورد میانگین قیمت املاک و مستغلات در عراق

در این تحقیق، روش ترکیبی پویایی‌شناسی سیستم‌ها (SD) و اقتصادسنجی سری زمانی (ARDL/ECM) به کار گرفته شده است تا پیچیدگی‌های بازار مسکن عراق به‌ویژه در بغداد به‌دقت مدل‌سازی شود. ابتدا از رویکرد SD برای شناسایی ساختار علّی–حلقه‌ای روابط بین عرضه، تقاضا و قیمت مسکن استفاده می‌شود و نمودارهای علّی–حلقوی (CLD) و حالت–جریان (Stock & Flow) در نرم‌افزار Vensim DSS ترسیم می‌گردد. سپس، برای کمی‌سازی ضرایب نهایی و تحلیل دقیق رابطه میان متغیرها، مدل اقتصادسنجی ARDL و الگوی تصحیح خطا (ECM) در نرم‌افزار EViews یا Stata اجرا می‌شود. این تلفیق، امکان ترکیب روابط ساختاری بلندمدت و پویایی‌های کوتاه‌مدت را فراهم می‌کند. در بخش SD، سیستم شامل اجزای عرضه (نرخ ساخت‌وساز، تأخیرات پروژه، هزینه مصالح عمدتاً وارداتی)، تقاضای مصرفی (رشد جمعیت شهری، تغییر درآمد سرانه) و تقاضای سرمایه‌ای (واکنش به تورم و نوسانات نرخ ارز دینار–دلار) تعریف شده است. حلقه‌های بازخورد مثبت (مانند افزایش سرمایه‌گذاری منجر به رشد قیمت) و منفی (مانند افزایش عرضه منجر به کاهش فشار قیمتی) شناسایی و مدل‌سازی می‌شوند. این بخش با سناریوسازی تا افق زمانی ۱۴۴۰ هجری شمسی (۲۰۶۱ میلادی) به بررسی اثر سیاست‌هایی چون کاهش ۵۰٪ تأخیرات ساخت‌وساز، افزایش سرمایه‌گذاری دولتی و کنترل تورم بر روند قیمت‌ها می‌پردازد. در بخش اقتصادسنجی، داده‌های سالانه یا فصلی از منابع معتبر همچون بانک مرکزی عراق، وزارت برنامه‌ریزی، بانک جهانی و IMF گردآوری می‌شود. متغیر وابسته قیمت میانگین مسکن (P) و متغیرهای مستقل کلان‌اقتصادی شامل تورم (INF)، نرخ ارز، نرخ بهره، و متغیرهای خرد شامل قیمت زمین، هزینه ساخت، و حجم سرمایه‌گذاری ساختمانی تعریف می‌شوند. ابتدا آزمون ایستایی دیکی–فولر تعمیم‌یافته (ADF) انجام شده و بر اساس درجات همجمعی، مدل ARDL ساخته می‌شود تا هم روابط بلندمدت و هم کوتاه‌مدت استخراج شود. سپس ضریب ECM برای بررسی سرعت تعدیل به تعادل بلندمدت برآورد می‌گردد. خروجی این بخش به‌عنوان ورودی کمی برای مدل SD استفاده شده و مجموعه نتایج، ابزار تحلیلی یکپارچه برای سیاست‌گذاری بازار مسکن عراق فراهم می‌سازد.

