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A correct analysis of the housing market situation and a correct 

understanding of the factors affecting housing, especially in terms of 

its price and the degree of influence of each of them, can help planners 

and officials in analyzing and correctly predicting the future situation 

and provide appropriate solutions accordingly. This research was 

conducted with the aim of identifying the driving factors affecting 

housing prices in the city of Khorramabad. This research is exploratory 

in terms of its applied targeting strategy and its method is descriptive-

analytical and based on future research methods. Theoretical data were 

prepared using the documentary method and empirical data were 

prepared using the survey method based on the Delphi method. The 

statistical population of the research was 30 experts and specialists in 

the field of housing in the city of Khorramabad, selected through 

purposive sampling. Cross-effects analysis and Micmac software were 

used to analyze the information obtained from the Delphi method. For 

this purpose, 23 factors were initially identified by the experts using 

the Delphi method and descriptive questionnaires. In the next stage, a 

cross-effects matrix was designed to measure the impact of factors on 

each other and was provided to experts. Ultimately, out of a total of 23 

initial factors affecting housing prices in the city of Khorramabad, 12 

factors were identified as key factors of the system, which include: 

household income, land price, building density, number of units and 

floors, access to urban facilities and services, population density, 

geographical location of lands, future non-residential uses, number of 

rooms, security status, size of real estate plots, and demand status. 
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Extended Abstract  

 

Introduction 

Housing, due to its various and complex dimensions and its great importance in people's lives, 

requires careful action and a lot of attention. One of the most basic human needs is not only as shelter, 

but also as an expression of the socio-economic characteristics of the household and a reflection of 

the different characteristics of groups and classes of society. 
Today, housing is the most important platform for meeting the biological, economic and social needs 

of the household with a multidimensional nature and the existence of many fluctuations in supply 

and demand, and it requires optimal planning in order to improve the quality of the residential 

environment and respond to the needs related to it. Success in implementing housing planning 

policies requires accurate recognition of consumer preferences and their tendencies towards specific 

housing characteristics; therefore, determining and estimating housing prices is of great importance 

for planners and decision-makers. 

Cost perspective: According to this perspective, the price of housing includes the cost of land 

purchase, development costs, marketing costs, and development profits. Hence, the price of land as 

a component of housing costs affects the price of housing. 

Material and Methods 
The method of this research is based on the futures research approach. This research is 

developmental-applied in terms of its purpose and descriptive-analytical in nature. In the present 

study, the theoretical literature in the field of futures research and housing was first reviewed. The 

basis for collecting library-documentary and survey information is based on the Delphi method. The 

Delphi team was selected using the purposive sampling method. The criteria for selecting experts 

include theoretical mastery, practical experience, willingness and ability to participate in research 

and access. The statistical population of the research was 30  experts and specialists in the field of 

housing in Khorramabad, who were selected through purposive sampling. At this stage, experts and 

specialists in the field of housing were questioned using a questionnaire, then variables affecting the 

future status of housing prices in Khorramabad were identified using the Delphi method. In the next 

stage, the cross-effects analysis method was used using Mic Mac software, and finally, by conducting 

surveys and analyses, key factors affecting the future state of the system were extracted; and finally, 

23 factors were extracted. Given the extensiveness of the variables in this research, in the first stage 

of the research, using the structural analysis method and Mic Mac software, the influential variables 

were identified for modeling to identify the key factors affecting the housing price in Khorramabad. 

Results and Discussion 
Based on the Delphi method, 23 factors were identified by experts as factors affecting the future 

status of housing prices in Khorramabad city and these factors were entered into the impact analysis 

matrix. Then, the extent of each of these factors on other influential factors was measured by experts. 

The extent of this impact is measured with numbers between zero and three. The variables in the 

rows affect the variables in the columns. The total score of the variables in the rows indicates the 

degree of impact and the total score of the variables in the columns indicates the degree of impact of 

the variables. The dimensions of the matrix are 23*23 and the degree of filling of the matrix is 92.43, 

which indicates that in nearly 93 percent of cases, the factors affected each other. The matrix had a 

100 percent optimization desirability based on a statistical index with 2 data rotations, which 

indicates a high validity of the questionnaire. According to the table, out of a total of 489 evaluable 

relationships in this matrix, 40 relationships had a value of zero, which means that the factors did not 

influence or were not influenced by each other. 77 relationships had a value of one, which means 

that they had little influence on each other, 245 relationships had a value of two, which means that 
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they had a relatively strong influential relationship, and 167 relationships had a value of three, which 

means that the relationships between key factors were very high and had a high degree of influence 

and influence. 

Conclusion 
Land is the most fundamental factor in development and its use is the most important issue in urban 

planning. In the past decades, the demand for urban land has increased sharply, and since the supply 

of land has not been able to meet the demand, it has led to an increase in the price of land and housing. 

Given that housing is a basic economic need of any society and developments in this sector have a 

great impact on other sectors of the economy, therefore, accurate prediction of housing prices is 

important for homeowners, investors, tax auditors and other participants in the market for this 

commodity. This research was conducted with the aim of identifying the key factor affecting the 

price of housing in Khorramabad. For this purpose, the Delphi method was used to identify the 

primary factors affecting the price of housing in Khorramabad, and descriptive questionnaires were 

provided to experts in the field of housing studies. After examining and determining the extent and 

intensity of the factors' influence on each other, the cross-effects analysis method was applied using 

the MakeMake software, which resulted in 12 key factors (household income, land price, building 

density, number of units and floors, access to urban facilities and services, population density, 

geographical location of lands, future non-residential uses, number of rooms, security status, size of 

real estate plots, demand status) from a total of 23 primary factors. These factors play a role as the 

main factor affecting housing prices in Khorramabad. 
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مطالعه موردی شهر   نگاریآیندهثر بر قیمت مسکن با رویکرد  ؤشناسایی عوامل کلیدی م

 آبادخرم
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 :هاواژهکلید

 ،مسکن

 ،پژوهیآینده

 ،آبادخرم

 

از صحیح  عوامل    تحلیل  از  درست  شناخت  و  مسکن  بازار  مسکن    تأثیرگذاروضعیت  بر 

برنامه ریزان    تواندمی ها،  هر یک از آن   تأثیرگذاریاز جهت قیمت آن و نیز میزان    خصوصاً

و   تحلیل  در  را  امر  مسئولان  آن    بینیپیشو  با  متناسب  و  کمک  آینده  وضعیت  درست 

بر قیمت    مؤثر پیشران    مناسب را ارائه کند. این پژوهش با هدف شناسایی عوامل  هایحلراه 

گذاری کاربردی  . این پژوهش از لحاظ راهبرد هدف انجام شده است  آبادخرم مسکن در شهر  

-باشد. داده پژوهی، اکتشافی می های آیندهتحلیلی و بر اساس روش -و روش آن توصیفی 

تهیه  های تجربی با روش پیمایشی بر اساس روش دلفی  های نظری با روش اسنادی و داده

نظر در حوزه مسکن  نفر از خبرگان و متخصصان صاحب  30  شده است. جامعه آماری پژوهش

اطلاعات    وتحلیلتجزیه اند. جهت  گیری هدفمند انتخاب شدهبه صورت نمونه   آبادشهر خرم 

استفاده شده    Micmacافزار  های دلفی، تحلیل اثرات متقاطع و از نرم ت آمده از روش به دس

با استفاده از پرسشنامه   23است. بدین منظور ابتدا   های تشریحی  عامل به روش دلفی و 

متقاطع برای سنجش    تأثیرات توسط کارشناسان شناسایی شدند. در مرحله بعد ماتریس  

عوامل بر یکدیگر طراحی شده و در اختیار خبرگان قرار گرفت که در    تأثیرگذاریمیزان  

عامل    12، تعداد  آبادخرم بر قیمت مسکن در شهر    تأثیرگذار عامل اولیه    23نهایت از مجموع  

خانوار، بهای زمین،   درآمد  از: اندعبارت به عنوان عوامل کلیدی سیستم شناسایی شدند که  

تراکم   به تسهیلات و خدمات شهری،  و طبقات، دسترسی  تراکم ساختمانی، تعداد واحد 

استفاده اراضی،  جغرافیایی  موقعیت  اتاق،  جمعیتی،  تعداد  آینده،  در  غیرمسکونی  های 

 وضعیت امنیت، وسعت قطعات املاک، وضعیت تقاضا. 

جواد  :  استناد یوسفوند،  مهسا؛  نسب،  دلفان  سعید؛  کلیدی    .(1405)ملکی،  عوامل  رویکرد    مؤثرشناسایی  با  مسکن  قیمت  بر 
شهر    .نگاریآینده  موردی  جغرافیایی  آباد خرم مطالعه  علوم  کاربردی  .    114-129(،  80)  26،  تحقیقات 

http://dx.doi.org/10.61882/jgs.26.80.9   
 

نویسندگان.  ©ناشر: دانشگاه خوارزمی تهران.                                                                   
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 مقدمه 

مسکن به دلیل وجود ابعاد مختلف و پیچیده و همچنین اهمیت بسزای آن در زندگی مردم، نیاز به دقت عمل و توجه فراوانی  

اقتصادی خانوار و بازتاب   -های اجتماعی نیازهای انسان نه تنها به عنوان سرپناه بلکه بیانگر ویژگی تریناساسیدارد. یکی از 

ترین بستر (. امروزه مسکن مهم174:1399شماعی و همکاران،)ها و طبقات جامعه است  گروه  متفاوتهای  دهنده ویژگی

های فراوان در عرضه و تقاضا به  برآوردن نیازهای زیستی، اقتصادی و اجتماعی خانوار با ماهیتی چندبعدی و وجود نوسان

به نیازهای وابسته به آن نیازمند است.   ریزی مطلوب به منظور ارتقای کیفی محیط مسکونی و پاسخرود و به برنامهشمار می

اجرای سیاست برنامهموفقیت در  تمایلات آن  کنندگانمصرفریزی مسکن مستلزم شناخت دقیق ترجیحات  های  به  و  ها 

گیران از اهمیت بسیاری ریزان و تصمیمهای خاص مسکن است؛ از این رو تعیین و برآورد قیمت مسکن برای برنامهویژگی

برای گیری در حوزه مسکن و مستغلات و برجسته کردن راه تصمیم(.  20:1397برخوردار است )صارمی و همکاران، هایی 

مسکن در حد استطاعت برای اقشار    تأمیناز سوی دیگر    .1( 2024تحقیق و توسعه آینده است )ماتوتاراچی و همکاران،  

  توان میبخش مسکن را  (.  1395های اجتماعی است )بهرامی و همکاران،  زا در حوزه ترین اهداف توسعه دروناز مهم  درآمد کم

:  1393یابد )وارثی و همکاران،  جامعه دانست که هرروز بر اهمیت آن فزونی می  در هرهای توسعه  ترین بخشیکی از مهم

شود درصد از سرمایه ناخالص در شهرهای در حال توسعه را شامل می  30تا    10شود که  (. این اهمیت از آنجا ناشی می136

کند، باید  ریزی شهری که مستقیماً توسعه فضایی شهرها را هدایت میدر رشته برنامه(. 127: 1395میرکتولی و همکاران، )

  تأمین  .2( 2018بر قیمت مسکن توجه شود )وو و همکاران،    هاآن های فضایی و مکانیسم چگونگی تأثیر  به مطالعه ویژگی

ترین مسائل اقشار گوناگون مردم بوده است. از سویی دیگر نوسانات قیمت مسکن در شهرها در چند دهه اخیر یکی از مهم

های اساسی بازار مسکن و اقتصاد کشور بوده  مسکن در برخی از کشورها، از جمله ایران، طی دو دهه اخیر یکی از چالش

زیاد و    نسبتاًدر یک دوره افزایش فراوان در قیمت مسکن به وجود آمده و در دوره دیگر کاهش و یا ثبات    کهطوری بهاست.  

آن تحولات فراوانی در بخش مسکن و در نهایت در کل اقتصاد پدیدار   تبع بهفراگیر بر قیمت مسکن حاکم بوده است که  

  ایپدیده؛  رانیدر ا  ژهی وو به  های ادواری قیمت مسکن در کشورهای مختلفشود. افزایش شدید قیمت مسکن و بروز شوکمی

محدود و درون بخشی است. اثرات اقتصادی و تبعات اجتماعی افزایش    صرفاً بسیار گسترده و پیچیده و فراتر از موضوعی  

به خود    اقتصادی را  گذارانسیاستای است که توجه  شدید قیمت مسکن و یا نوسان شدید آن دارای ابعاد بسیار گسترده

ترین چالش موجود کنترل ، مهمطورمعمولبهنیز  در موضـوع مسـکن  (.  64:1396همکاران،  پور وسازد )شعبان  معطوف می

مسکن را    تأمین  اندازچشمهای زمانی،  خصوص در برخی دوره  قیمت مسکن بـوده اسـت. رشـد شـتابان قیمت مسکن، به

اگرچه با وجود رشد جمعیت در چند دهۀ گذشـته و ورود  .  مـبهم کـرده اسـت  ترپایینبرای طبقات متوسط درآمـدی و  

از جمعیت به سن ازدواج، رشد مثبت شاخص قیمت مسکن در اقتصاد ایران، طبیعی است، شتاب رشـد   توجهیقابلبخـش 

فزایش تقاضای رسـد تنهـا ناشـی از انحوی بوده که به نظر نمی  های زمانی، بهخصـوص در برخی دوره  ایـن شـاخص، بـه

در تعیین قیمت مسکن و مدیریت    تأثیرگذار  هایمؤلفه (. بررسی عوامل و  1393:52ن باشد )سیدنورانی،مصرفی برای مسک

های احداث مسکن و  های نوسان در بازار مسکن جلوگیری کرده و میزان موفقیت برنامهها، همواره از بروز دورهصحیح آن 

گفت کنترل نوسانات قیمتی مسکن،    توانمیافزایش داده است. در واقع    توجهیقابل  طوربههای مطلوب مسکن را  ریزیبرنامه

بر وضعیت   مؤثر. در این راستا پژوهش حاضر در جهت شناسایی عوامل کلیدی  باشدمیبر آن    مؤثرمستلزم شناخت عوامل  

دارد. این مقاله به دنبال پاسخ دادن به  گام برمی  پژوهیآینده  بر رویکرد نوین  تأکید با    آبادخرمآینده قیمت مسکن در شهر  

 اند کدم  آبادخرم بر وضعیت آینده قیمت مسکن در شهر  تأثیرگذاراست که عوامل کلیدی   سؤالاین 

 

 

 
1- Mathotaarachchi et al 
2 - Wu et al 
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 مبانی نظری و پیشینه تحقیق 

ژاپن    ژه یوبهمحدود    چند کشوررسمی در    طوربه  گذاریسیاستمیلادی به عنوان ابزار    70  دههاز اوایل    نگاریآیندهعلم و هنر  

برای توانمندسازی کشورها این    المللی بینگسترده با همکاری نهادهای    طوربهمیلادی    90  دههبه کار گرفته شد و از اوایل  

 3است. بن مارتین  یافتهتوسعه ریزی علم و تکنولوژی در اکثر کشورهای  روش به کار گرفته شد و امروزه رویکرد غالب برنامه

، قرار گرفتعمومی    رشیموردپذرا که    نگاریآینده ، اولین تعریف از  نگاریآینده و پیشروان بحث    نیاز متقدمبه عنوان یکی  

بلندمدت علم، تکنولوژی،   ندهیآ، فرایند تلاش سیستماتیک برای نگاه به  نگاریآیندهبه این شرح بیان کرد:    1995در سال  

میستیزطیمح اجتماع  و  اقتصاد  تکنولوژی ،  شناسایی  هدف  با  که  تقویت  باشد  و  نوظهور  عام  تحقیقات    هایحوزههای 

(.  109:1395گیرد که احتمالاً بیشترین منافع اقتصادی و اجتماعی را به همراه داد )زالی و عطریان،استراتژیکی صورت می

امروزه  می  کهطوری به گفت  داردتصمیم  هرگونهتوان  آینده  درباره  دانش  و  اطلاعات  به  نیاز  صحیح،  و    گیری  )آگستا 

افزایش می  .(42018ولفسلنر،  را  انتخاب هوشمندانه  توانایی  دانش  اجازه میاین  به همگان  و  به کجاها  دهد  بدانند  تا  دهد 

)می بروند  )آینده  هایآیندهتوانند  بروند  باید  کجاها  به  میاکتشافی(؛  مسیرهایی  چه  از  و  هنجاری(  سهولت  های  با  توانند 

(. امروزه مسکن 73:1393مطلوب خود برسند )راهبردهای معطوف به خلق آینده( )کرمی و کشاورزی، هایآینده بیشتری به 

، عوامـل مـؤثر بـر قیمـت طورکلیبه(.  20185شود )آمادو،  بهبود کیفیت زندگی و شرایط اجتماعی تلقی می  هایراهیکی از  

شـوند  توان به دو دسته تقسیم کرد: نخست عوامـل بنیـادی که توسط نیروهای عرضه و تقاضای بازار تعیین میمسـکن را می

بلکه شامل نیروهـایی هستند    باشند نمیو دسته دوم، عوامل غیربنیـادی هسـتند کـه مربـوط بـه عملکرد اقتصادی مسکن  

گذارند. همچنین عوامل بنیادی مـؤثر بـر قیمت مسکن نیز که خـارج از عملکـرد بخـش مسـکن بـر قیمـت مسکن تأثیر می

برمیمقیاس در  را  خـرد  تا  کلان  از  مختلفی  میهای  کلان  مقیاس  در  بنیادی  عوامل  از  همچون گیرند.  عواملی  به  توان 

اکم ساختمانی،  های بانکی اشاره کرد و در مقیـاس خـرد، عـواملی همچون ترهای پولی و نرخ بهره بـازدهی سپردهسیاست

الگـوی مسـکن   )عبده کلاهچی،  تأثیرگذاربر  منوط    6هایدگر (.  1393:73هستند  و  فرهنگی سکونت  بعد  به  دادن  توجه  با 

داند. به نظر او سکونت در نتیجه نمی  در آنانسان به سکنی گزیدن، سکونت را ساختن یک بنا و اقامت  " بودن"دانستن  

ی  نظر  یمبان   یمفهوم(. مدل  22:1391شود )غزنویان،حاصل می  آسمان  و   زمین  خدا،  ،چهارعنصر خود  میان  تعادل  برقراری

 نشان داده شده است. 1در شکل 

 
 ی نظر یمبان یمدل مفهوم .(1شکل )

 
1- Martin 
4- Aggestam and Wolfslehner 
5 - Amado 
6-  Heidegger 
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مارتین هایدیگر، فیلسوف آلمانی با نگرشی کیفی به مسئله مسکن، معتقد است، بحران واقعی مسـکن در کمبود آن نیست، 

بلکه بحران واقعی در جستجوی آدمی برای سکونت اسـت و انسـان پـیش از هر چیز باید سکونت گزینی را بیاموزد. وی  

 . (72:1398احمدی و همکاران،)  داندباهم میزیستن، سکونت، ساختن، رشد و پروراندن را مترادف 

 های مختلفی به شرح زیر مطرح است:در خصوص قیمت مسکن دیدگاه

این دیدگاه قیمت مسکن شامل هزینه خرید زمین، هزینه توسعه، هزینه بازاریابی و سود توسعه    بر اساسدیدگاه هزینه:  -الف

 8( و باوو2003)7گذارد. یانگ  قیمت مسکن تأثیر می  های مسکن براست. از این رو قیمت زمین به عنوان جزئی از هزینه 

( مدعی بوده که افزایش قیمت مسکن به دلیل کمبود عرضه زمین بوده و افزایش قیمت زمین سبب افزایش قیمت  2004)

 . شودیممسکن 

( مدل تئوری تقاضای مشتق شده بازار 1988)11( و مانینق 1975)  10(، ویت1971)9دیدگاه تقاضای مشتق شده: ماس  -ب

قیمت   لهیوسبهدهد زمین تقاضای مشتق شده از خدمات مسکن بوده و قیمت زمین  اند که نشان میزمین را مطرح کرده

 . شودیمهای بالاتر زمین مسکن سبب قیمت  بالاتر یها متیق. در واقع این دیدگاه معتقد است که  شودیممسکن تعیین 

  که طوری بهقیمت زمین وجود دارد.    دیدگاه علیت متقابل: بر اساس این دیدگاه یک ارتباط علی دوطرفه بین قیمت مسکن و   -ج

افزایش قیمت مسکن از دیدگاه تقاضا منجر به افزایش قیمت زمین شده و از دیدگاه عرضه نیز قیمت زمین عامل افزایش  

 .(91-92:1395قیمت مسکن است )محمدزاده و همکاران،

، به بررسی  "بینی قیمت مسکن با استفاده از یادگیری ماشین  پیش"  با عنواندر پژوهشی    12(  2018ناقا ساتیش و همکاران )

های یادگیری ماشین به عنوان یک روش مبنا پردازد. در این پژوهش از الگوریتم می بینیپیشهای مختلف و مقایسه تکنیک

قیمت مسکن با توجه به    بینیپیشها یک مدل  قیمت مسکن را توسعه دهند. آن  بینیپیشهای  استفاده شده است تا مدل

لاسوو سیستم عصبی برای بررسی دقیق دستور اجرای    ونیرگرس  ،XGBoostهمچون،    13های الگوریتم یادگیری ماشینمدل

دهد که از بین متدهای مورد بررسی الگوریتم رگرسیون لاسو، براساس صحت برآورد، از  نتایج نشان می .اند کردهها ایجاد  آن 

در پژوهشی به موضوع   14( 2016وانگ و جیانگ )  .کندمیبینی هزینه مسکن بهتر عمل  های جایگزین در اجرای پیشمدل

« پرداختند. با توجه به تحلیل رگرسیون نتیجه گرفته شـد که یشانگهابر قیمت مسکن در    مؤثرعوامـل    وتحلیلتجزیه »

  .گذاری در مسکن دارای قدرت توضیح دهندگی خوب هستند و با قیمت مسکن رابطه مستقیم دارندشاخص تورم و سرمایه

پرداختند و نتیجه   متحدهالاتیاشاخص قیمت مسکن در    بینیپیشای به  ، در مطالعه15( 2015همکارانش )و    پلاکاندراس

گردید. در این مطالعه، از   2007سال  رکود ناگهانی قیمت مسکن، موجب وقوع بحران مالی در    2006گرفتند که در سال  

افت ناگهانی قیمت مسکن   بینیپیشروش ترکیبی استفاده شد. نتایج این مطالعه، منجر به ارائه سیستم هشدار دهنده برای 

به بررسی وجود رابطه علیت بین قیمت مسکن و وضعیت اشتغال زنان در آمریکا با  16(2014شد. جانسون )  متحده ایالاتدر  

استفاده از یک مدل تعادل عمومی پرداخته است. وی به دنبال پاسخ به این سؤال بود که آیا گران شدن مسکن موجب افزایش  

. نتیجه شودمیشود یا افزایش اشتغال زنان و به دنبال آن افزایش درآمد خانوار موجب افزایش قیمت مسکن  اشتغال زنان می

اصلانی و    .دهد که هیچ رابطه علیت معناداری بین قیمت مسکن و اشتغال زنان در آمریکا وجود نداردمطالعه وی نشان می

اقتصادی بر قیمت مسکن ایران« پرداختند.   هایتحریمهای  ( به پژوهشی با عنوان »ارزیابی اثرگذاری کانال1394اسدالهی )

 
7Young 

Bao 2 
3Muth 

4Witte 
Manning 5 

12 Naqa Satish et al 
13-Machine learning 
14 Jiang & Wang 
15 Placandras et al 
16 Johnson 
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انجام شده است. نتایج مؤید آن است که  SVAR(17 (این مطالعه در قالـب یـک مـدل خـود توضـیح برداری ساختاری

، اما  اندبوده های نـرخ ارز و درآمدهای نفتی ناشی از تحریم از عوامل ایجـاد سـیکل تجـاری در قیمـت مسـکن ایـران  شوک

زمین و مسکن در شهر مشهد را مورد    مت یبر ق  مؤثر( عوامل  1393) ها ماندگار و بادوام نیستند. خاکپور و همکاراناین سیکل

داده قرار  نشان میبررسی  نتایج  بررسی  اقتصادیاند.  پایگاه  متغیرهای  که  زمین  -دهد  وسعت قطعات  و  اجتماعی ساکنین 

ای با عنوان تحلیل فضایی قیمت  ( در مطالعه 1393بر قیمت زمین و مسکن هستند. رهنما و همکاران )  مؤثرترین عوامل  مهم

بر تعیین قیمت مسکن   مؤثرن عامل  تریمسکن مشهد با رگرسیون وزنی جغرافیایی به این نتیجه رسیدند که درآمد مردم، مهم

عوامل فیزیکی مسکن تأثیر بیشتری نسبت به ( نتیجه گرفتند که 1399اعم از ویلایی و آپارتمانی است. شماعی و همکاران )

شده، متغیرهای  انتخاب هایکه در میان ویژگیطوری دارند. به  محله پارک لاله تهرانعوامل دسترسی در قیمت مسکن در  

 .مساحت واحد مسکونی، پارکینگ و نوع اسکلت بیشترین تأثیر مثبت را بر قیمت مسکن در محدوده موردمطالعه داشتند

 شناسی روش

 موردمطالعهمعرفی محدوده 

و مرکز بخش مرکزی این شهرستان است که در جنوب غربی   آبادخرم مرکز استان لرستان، مرکز شهرستان    آبادخرم شهر  

  -که شمالی   آبادخرمی  است که شهر در دو طرف بستر رودخانه  ایدره  - شهری کوهستانی  آباد خرمکشور واقع شده است.  

ای کند ساخته شده است. قسمت شمالی شهر منظرهغربی تقسیم می  - جنوبی است و شهر را به دو قسمت نابرابر شرقی

 9ارای  د ،1395  آمار سالبر اساس    آبادخرم شهر    .دارد  "ایجلگه  " تقریباً  اندازیچشمکوهستانی و ناهموار و جنوب آن  

 .(1395 ایران، مرکز آمار) دارد تینفر جمعهزار  369226و هکتار مساحت   6233ود شهری است که حد ناحیه 2و منطقه 

 
آبادشهر خرم موردمطالعهنقشه محدوده  .(2شکل )  

 

 مورد استفاده در پژوهش هایداده

  یاکتابخانهاطلاعات  مبنای گردآوری  پژوهی و مسکن پرداخته شد.  در تحقیق حاضر ابتدا به مرور ادبیات نظری در حوزه آینده 

گیری هدفمند استفاده شده است.  ر انتخاب تیم دلفی، از روش نمونهد  . باشدمی  پیمایشی بر اساس روش دلفیو    ـ اسنادی

جامعه  .  است  و دسترسی  در پژوهش  مشارکت  ییو توانا  تمایل  عملی،  تجربه  نظری،  تسلط  خبرگان شامل  انتخاب  معیارهای

 
17 - structural vector autoregression 
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پژوهش     هدفمندی  ریگصورت نمونه   به  آبادشهر خرم حوزه مسکن  نظر در  از خبرگان و متخصصان صاحب  نفر  30آماری 

در این مرحله متخصصین و کارشناسان خبره در زمینه مسکن با استفاده از پرسشنامه مورد پرسشگری قرار  .  اندانتخاب شده

آباد شناسایی شدند.  بر وضعیت آینده قیمت مسکن شهر خرم  تأثیرگذارگرفتند، سپس با استفاده از روش دلفی متغیرهای  

  هایبررسبه کار گرفته شد که در نهایت با انجام    Mic macافزار  نرممتقاطع با استفاده از    تأثیراتدر مرحله بعد روش تحلیل  

(  1عامل به شرح جدول )  23  تعداد درنهایت    ؛ و بر وضعیت آینده سیستم استخراج شدند   مؤثر یی، عوامل کلیدی  هالیتحلو  

با توجه به گسترده بودن متغیرهای این پژوهش در مرحله اول پژوهش با استفاده از روش تحلیل ساختاری    استخراج شدند.

 مت یبر قیابی شناسایی عوامل کلیدی مؤثر  برای مدل  تأثیرگذارافزار میک مک اقدام به شناسایی متغیرهای  و با استفاده از نرم

 . ردیدگاستفاده  آبادشهر خرم  مسکن
 آباد بر وضعیت آینده مسکن شهر خرم تأثیرگذارمتغیرهای . (1جدول )

 

 

 بر قیمت مسکن مؤثرعوامل 

دولت در بخش مسکن، رشد سریع جمعیت و    یگذارهی سرما، بهای زمین، تورم، میزان  درآمد خانوار

، وضعیت تقاضا، وضعیت عرضه، تعداد ساختمان خالی از  بهااجاره، نرخ  ییزا اشتغال،  اتی مال  مهاجرت، 

سکنه، دسترسی به تسهیلات و خدمات شهری، وسعت قطعات املاک، کیفیت و نوع مصالح سختمانی،  

غیرقانونی    یهااستفاده  امکان  ، تراکم ساختمانی، نمای ساختمان، تعداد طبقات و واحدها،هااتاقتعداد  

 جمعیتی، موقعیت جغرافیایی اراضی، محدوده سنی جمعیت  تراکم امنیت،  تیوضع در آینده،

 منبع: نگارندگان 

 بحث و نتایج 

آباد توسط کارشناسان خبره بر وضعیت آینده قیمت مسکن شهر خرم  مؤثرعامل به عنوان عوامل    23  ی دلفبر اساس روش  

از این عوامل بر سایر عوامل    تأثیراتشناسایی و این عوامل در ماتریس تحلیل     تأثیرگذاروارد شدند. سپس میزان هریک 

این   میزان  تا سه سنجیده    تأثیرتوسط خبرگان سنجیده شد.  اعداد بین صفر  بر  شودیمبا  متغیرهای موجود در سطرها   .

و مجموع امتیاز    تأثیرگذاری. مجموع امتیاز متغیرهای واقع در سطرها، میزان  گذارند یتأثیر م  هاستون متغیرهای موجود در  

است و درجه پرشدگی ماتریس    23*23. ابعاد ماتریس  دهدمیمتغیرها را نشان    تأثیرپذیری، میزان  ها ستون متغیرهای واقع در  

  2آماری با    ایشاخصه بر اساس    سیماتر  .اندداشته  ریتأثدرصد موارد، عوامل بر یکدیگر    93نزدیک    د دهمینشان    که  92.43

ی برخوردار بوده که حاکی از روایی بالای پرسشنامه است. مطابق  درصد  100ی  شدگنه یبهای از مطلوبیت  بار چرخش داده

، عددشان صفر بوده است که به این معنی است  رابطه  40ماتریس،    رابطه قابل ارزیابی در این  489از مجموع  (  2جدول )

رابطه، عددشان یک بوده است بدین معنی که تأثیر کمی    77  .اندرفتهیعوامل بر همدیگر تأثیر نگذاشته یا از همدیگر تأثیر نپذ

رابطه،    167اند،  قوی داشته  نسبتاً  تأثیرگذاربوده است بدین معنی که رابط    2رابطه، عددشان    245اند،  نسبت به هم داشته

و تأثیرپذیری زیادی    تأثیرگذاریهای کلیدی بسیار زیاد بوده است و از  بوده است بدین معنی که روابط عامل  3عددشان  

 .اندبرخوردار بوده
 (MDI) مستقیم تأثیرات یهایژگ یو(. 2جدول ) 

ابعاد  شاخص 

 ماتریس 

تعداد  

 تکرار

تعداد  

 صفرها

میزان پرشدگی   مجموع  ها سهتعداد  تعداد دوها  ها کیتعداد 

 هاخانه

 92.43 489 167 245 77 40 2 23*23 مقدار 

 

 متغیرها  تأثیرپذیریو   تأثیرگذاری تحلیل میزان 

میزان   دهندهنشان  هاستون و جمع    یاثرگذارمیزان    دهندهنشانبر اساس ماتریس اثرات مستقیم، جمع سطرهای ماتریس  

متغیرها، هـرکـدام از روابـط متغیرها توسط    تأثیراتدر ایـن بخش بــرای تحلیل  یک عامل از سایر عوامل است.    یریاثرپذ

مستقیم و غیرمستقیم متغیرها بر یکدیگر    تأثیراتمیزان و درجـه  (  3)سنجیده شده و با توجه به جـدول   MICmAC افزارنرم

 .به دست آمده است
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 و تأثیرپذیری تأثیرگذاریمستقیم و غیرمستقیم متغیرها به تفکیک  تأثیرات زانیم. (3جدول ) 

 میرمستقیغاثرات  اثرات مستقیم متغیر ردیف 

میزان 

 تأثیرگذاری 

میزان 

 یریرپذیتأث

میزان 

 تأثیرگذاری 

میزان 

 یریرپذیتأث

 91910 117789 42 54 درآمد خانوار  1

 124809 118141 57 54 بهای زمین  2

 86606 93208 39 42 تورم  3

دولت در   گذاری سرمایهمیزان  4

 بخش مسکن 

41 52 90234 114362 

رشد سریع جمعیت و   5

 مهاجرت 

45 43 99937 95200 

 98685 95544 44 43 مالیات  6

 99745 90963 46 41 زایی اشتغال 7

 120883 99731 55 45 بها اجارهنرخ   8

 110451 100530 51 46 وضعیت تقاضا  9

 92270 86636 42 39 وضعیت عرضه  10

تعداد ساختمان خالی از   11

 سکنه

40 35 89171 78869 

دسترسی به تسهیلات و   12

 خدمات شهری 

52 46 114734 102910 

 97514 106620 44 48 وسعت قطعات املاک  13

کیفیت و نوع مصالح   14

 ساختمانی 

44 44 97859 97160 

 108772 107249 49 49 ها اتاقتعداد  15

 125160 116064 57 53 تراکم ساختمانی  16

 87015 90279 39 41 نمای ساختمان  17

 125560 116221 58 53 تعداد طبقات و واحدها  18

  یهااستفادهامکان   19

 غیرمسکونی در آینده 

50 45 109963 98511 

 87726 107602 39 49 وضعیت امنیت  20

 124801 113960 57 52 تراکم جمعیتی  21

 116128 112945 53 51 موقعیت جغرافیایی اراضی  22

 70153 79820 31 36 محدوده سنی جمعیت  23

 1068 1068 1068 1068 کل 
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 مستقیم  تأثیراتبر اساس  یریرپذیتأث-تأثیرگذاری گراف پراکنش متغیرها در محور  (.3)شکل 

های  ها و خروجیبر اساس تحلیل  .باشند یم بندی شده پژوهش به دلیل پویایی سیستم با همدیگر متفاوت  متغیرهای دسته

 :اند شده یبنددسته میک مک، متغیرها به قرار زیر  افزارنرمحاصل از 

و    بالا تأثیرگذاری دارای ها شران یپ . این رندیگیاین متغیرها در قسمت شمال شرقی نمودار قرار م :یدووجهمتغیرهای  

ها، واکنش و  . طبیعت این متغیرها با عدم پایداری آمیخته است، زیرا هر عمل و تغییری بر روی آنبالا هستند  تأثیرپذیری

تراکم جمعیتی،   تراکم ساختمانی،  بهای زمین،  :اندعبارتتغییری بر دیگر متغیرها را به دنبال دارد. متغیرهای در این ناحیه 

  هایاستفاده، امکان  هااتاق تعداد    طبقات و واحدها،   تعداد  دسترسی به تسهیلات و خدمات شهری،  موقعیت جغرافیایی اراضی، 

 بها اجارهنرخ  وضعیت تقاضا، غیرمسکونی در آینده، 

بوده    تأثیرگذاربیشتر  ،  شوندیم داده    نشانکه در شمال غربی نمودار  این متغیرها    :تأثیرگذاریا    کنندهتعیینمتغیرهای  

تأثیرپذیر  و کم متغیرهای  هستندتر  دارد.  بستگی  متغیرها  این  به  بیشتر  بنابراین سیستم  ها  مؤلفه  نیتریبحران  تأثیرگذار؛ 

. از طرف دیگر،  باشد یها است و میزان کنترل بر این متغیرها بسیار مهم م ، زیرا که تغییرات سیستم وابسته به آنباشند یم

عامل بررسی شده در این تحقیق، چند عامل اصلی    23. از میان  باشندیعنوان متغیرهای ورودی سیستم مای متغیرها، به

 وسعت قطعات املاک  وضعیت امنیت، ،درآمد خانوار اند از:عبارت  آبادخرم قیمت مسکن شهر عنوان عوامل کلیدی مؤثر بر به

در قسمت جنوب شرقی نمودار قرار هستند و    تأثیرگذاربیشتر تأثیرپذیر و کمتر  این متغیرها    تأثیرپذیر: متغیرهای  

متغیرهای   تکامل  به  نسبت  متغیرها  این  مییدووجهو    تأثیرگذاردارند.  حساس  بسیار  آن،  خروجی  باشند.  متغیرهای  ها 

 . دولت در بخش مسکن گذاریسرمایهمیزان   ،زاییاشتغال: ندامتغیرهای این ناحیه عبارت .باشند می

قسمت جنوب غربی نمودار قرار    و درو تأثیرپذیری پایینی هستند؛    تأثیرگذاریاین متغیرها دارای    :لمتغیرهای مستق

نمای    اند: تورم،این متغیرها عبارت  .فاقد نقش کلیدی و مهم هستندها  داشته و گویا اصلاً ارتباطی با سیستم ندارند؛ زیرا آن

 .سنی جمعیت  محدوده  وضعیت عرضه، تعداد ساختمان خالی از سکنه، ساختمان،
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در واقع حالت تنظیمی داشته و گاهی به    : این متغیرها در نزدیکی مرکز ثقل نمودار قرار دارند؛ وتنظیمیمتغیرهای  

ارتقا به متغیرهای    .کنندعنوان اهرمی ثانویه عمل می و یا متغیرهای    کنندهتعیین، متغیرهای  تأثیرگذاراین متغیرها قابل 

ازمتغیرهای این ناحیه  .  هستندهدف و ریسک     کیفیت و نوع مصالح ساختمانی،   : رشد سریع جمعیت و مهاجرت،عبارت 

 هستند.  مالیات

 
 بسیار ضعیف تا بسیار قوی(  تأثیرات) گریکدیاثرات مستقیم متغیرها بر  گراف (.4شکل )

 
 بسیار ضعیف تا بسیار قوی(  تأثیرات) گریکدیغیرمستقیم متغیرها بر  اثرات گراف (.5شکل )
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 آبادخرم مسکن شهر نتخاب نهایی عوامل کلیدی مؤثر بر وضعیت آینده ا

آباد  خرم قیمت مسکن شهرشناسایی عوامل کلیدی مؤثر بر  و نشان داده شد، ابتدا به بررسی وضعیت  بالا که در  یطورهمان

عامل در مرحله نخست شناسایی و میزان و چگونگی    23نگاری پرداخته شد که طبق نتایج به دست آمده، چارچوب آینده  در

آباد با توجه به روش مستقیم و غیرمستقیم بررسی و شهر خرم  قیمت مسکناین عوامل بر یکدیگر و بر وضعیت    تأثیرگذاری

قیمت عامل اصلی به عنوان عوامل کلیدی مؤثر بر وضعیت آینده مؤثر بر    دوازدهعامل بررسی شده،    23در نهایت از میان  

خرم   مسکن همه  شدهانتخاب    آبادشهر  که  تکرار شده  12اند  غیرمستقیم  و  مستقیم  روش  دو  هر  در  عامل    12اند.  عامل 

 .هستند (4)مورد بررسی در روش مستقیم و غیرمستقیم به شرح جدول  عامل  23مهم از میان  تأثیرگذار

 (میرمستقیغمستقیم و )  تأثیرگذارعوامل کلیدی  (.4)  جدول

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 ی ریگجهینت

های نوسان در بازار ها همواره از بروز دورهدر تعیین قیمت مسکن و مدیریت صحیح آن   رگذاریتأث  هایمؤلفه بررسی عوامل و  

را  ریزیهای احداث مسکن و برنامهمسکن جلوگیری کرده و میزان موفقیت برنامه   توجهیقابل  طوربه های مطلوب مسکن 

توان گفت کنترل نوسانات قیمتی مسکن، مستلزم شناخت عوامل مؤثر بر آن است. در این  افزایش داده است. در واقع می

نظر می به  تحقیق ضروری  این  انجام  آن مهم  تریناساسیزمین  رسد.  راستا  از  استفاده  نحوه  و  توسعه  مباحث  عامل  ترین 

افزایش پیداکرده و با توجه به اینکه عرضه    شدتبههای گذشته تقاضا برای زمین شهری  شهری است. در دهه  ریزیبرنامه

زمین توان تقابل با تقاضا را نداشت، موجب افزایش قیمت زمین و مسکن شده است. با توجه به اینکه مسکن، نیاز اساسی 

دقیـق    بینیپیشرو،    رد ازاینهای اقتصاد دات در این بخش، تأثیر فراوانی بر سـایر بخشولاای اسـت و تحاقتصاد هـر جامعه

خانه،   برای صاحبان  سایر  گذارانهیسرماقیمـت مسـکن  و  مالیاتی  ممیزین  کـا  کنندگان مشارکت،  ایـن  بازار  حـائز  لادر   ،

به انجام رسیده است.    آباد خرمبر قیمت مسکن شهر    تأثیرگذارپژوهش با هدف شناسایی عامل کلیدی    نیا  .اهمیـت است

هایی  نامه، روش دلفی به کار گرفته شد و پرسشآبادخرم بر قیمت مسکن در    تأثیرگذاربدین منظور برای شناسایی عوامل اولیه  

به صورت تشریحی در اختیار کارشناسان حوزه مطالعات مسکن قرار گرفت. پس از بررسی و مشخص شدن میزان و شدت  

میک مک به کار گرفته شد که در نتیجه    افزارنرممتقاطع با استفاده از    تأثیراتعوامل بر یکدیگر، روش تحلیل    تأثیرگذاری

، بهای زمین، تراکم ساختمانی، تعداد واحد و طبقات،  درآمد خانوارعامل کلیدی )  12عامل اولیه، تعداد    23آن از مجموع  

 رتبه متغیر امتیاز نهایی به دست آمده 

 مستقیم  تأثیرگذاری م یرمستقیغ تأثیرگذاری

 1 درآمد خانوار  505 500

 2 بهای زمین  505 501

 3 تراکم ساختمانی  496 492

 4 تعداد واحد و طبقات  496 493

 5 دسترسی به تسهیلات و خدمات شهری  486 487

 6 تراکم جمعیتی  486 483

 7 موقعیت جغرافیایی اراضی  477 479

 8 غیرمسکونی در آینده  های استفاده 468 466

 9 تعداد اتاق  458 455

 10 وضعیت امنیت  458 456

 11 وسعت قطعات املاک  449 452

 12 وضعیت تقاضا  430 426
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های غیرمسکونی در آینده، تعداد  دسترسی به تسهیلات و خدمات شهری، تراکم جمعیتی، موقعیت جغرافیایی اراضی، استفاده

  آبادخرمبر قیمت مسکن در    مؤثر این عوامل به عنوان عامل اصلی    اتاق، وضعیت امنیت، وسعت قطعات املاک، وضعیت تقاضا( 

اهواز را مورد بررسی قرار   شهرکلانمسکن در    تأمین  نظامپژوهی  ( آینده1402پور و همکاران )کنند. صفائیایفای نقش می

نشینی، تضعیف ارزش پول ملی، پایین بودن توان پرداخت وام، افزایش  دادند و نتیجه گرفتند که هفت عامل مهاجرت، حاشیه

قیمت زمین، تسهیلات اعتباری ناچیز و نبود سیستم یکپارچه و هماهنگ مدیریت در بخش مسکن بیشترین اثرگذاری را در 

شهر تبریز   عوامل کلیدی مؤثر بر قیمت مسکن  ( شناسایی1398مسکن شهر اهواز داشت. جعفری و شری زاده ) تأمیننظام 

اولیه    40از مجموع  مورد بررسی قرار دادند. نتایج نشان داد    نگاریآیندهبا رویکرد    را در  قیمت مسکنر  ب  تأثیرگذار عامل 

عامل به عنوان عوامل کلیدی سیستم شناسایی شدند. این عوامل که به عنوان بازیگران اصلی مؤثر    12تعداد   ،تبریز  شهرکلان

  ، نرخ شهرنشینی ،درآمد سرانه خانوارها ،از: پایگاه اقتصادی ساکنین اندعبارت. کنند میایفای نقش  تبریز در  قیمت مسکنبر 

  ، وسعت قطعات املاک  ، گذاریسرمایه  ، عرضه زمین و مسکن  هایسیاست  ، ترکیب کالبدی  ،موقعیت مکانی و منطقه شهری

امکانات ساختمانی  ،وسازساخت  هایهزینه  ،قیمت زمین و تجهیزات و  آثار منفی هزینه    .کیفیت و نوع مصالح ساختمانی 

دهنده    عنوان نخستین عامل تشکیل  ارائه نماید. به   گذاریسیاستتواند نکات مفیدی را در حوزه  استفاده بر قیمت مسکن می

افزایش نرخ سود سپرده افزایش هزینه استفاده  های بانکی یا بازدهی سایر داراییهزینه، استفاده  ها )با جذب نقدینگی( و 

علاوه بر آن، ارقام بالاتر تورم و نرخ انتظاری افزایش قیمت مسکن با کاهش   .تواند منجر به کاهش قیمت مسکن شودمی

آثار  ت.  طرف تقاضای مسکن قابل استفاده اس  گذاریسیاستهزینه استفاده، آثار افزایشی بر قیمت مسکن دارند. این نتایج در  

برای مدیریت قیمت مسکن بدون توجه به عوامل طرف    گذاریسیاستمثبت قیمت زمین بیانگر این موضوع است که هرگونه  

 یاکنندهنییتعگذاری نقش    تواند از طریق واگذاری زمین یا مقرراتدر این زمینه دولت می  ژهیوبهعرضه ناقص خواهد بود.  

 .ایفا نماید

 

 ملاحظات اخلاقی 

 پیروی از اصول اخلاق پژوهش 

 . هاستآناند و این موضوع مورد تأیید همه  نویسندگان اصول اخلاقی را در انجام و انتشار این پژوهش علمی رعایت نموده

 تعارض منافع 

 ان این مقاله تعارض منافع ندارد. بنا بر اظهار نویسندگ 

 حامی مالی

 .( این پژوهش حامی مالی ندارد)
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