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 دهیچك
 در اساسی نقش ،اقتصادی هایسایر بخش با قوی ارتباط دلیل به مسکن بخش
 در قیمت شدید نوسانات باۀ گذشته، بخش مسکن ده دو در .دارد اقتصادی رشد

 بارزترین، مسکن قیمت ثباتیکه بیاست  بوده رو به روکشور  شهری مناطق
رویه بر افزایش بی های مؤثرآن است. در این راستا، پژوهش حاضر مؤلفه ویژگی

روش پژوهش کند. قیمت مسکن شهری در شهر زاهدان را ارزیابی و تحلیل می
باشد، یم یلیو تحل یفیتوص ماهیت و روش، از حیثو  یکاربرد بر اساس هدف

ای و پیمایش میدانی استفاده شده برای گردآوردی اطلاعات از روش کتابخانه
کارشناسان حوزۀ شهری شهر  است. جامعه آماری پژوهش را متخصصین و

نفر از متخصصین به  02دهند که با استفاده از تکنیک دلفی، زاهدان تشکیل می
ند. روایی پرسشنامه محقق ساخته، توسط متخصصان ا عنوان نمونه انتخاب شده

های مورد استفاده به وسیلۀ حوزۀ تخصصی و خبرگان تأیید شده و پایایی داده
/ محاسبه شده است. جهت تجزیه و تحلیل اطلاعات 107آزمون آلفای کرونباخ 

از آزمون رگرسیون گام به گام و جهت مشخص کردن سهم هریک از عوامل 
،  DEMATELهای چند شاخصه مؤثر بر قیمت مسکن شهر زاهدان، از تکنیک

SWARA  وBWM استفاده شده است. نتایج رگرسیون گام به گام نشان می-
تأثیر و شاخص محیطی با  بیشترین 320/2 بتا یبضر دهد که شاخص فیزیکی با

 بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان داشته را کمترین تأثیر 991/2ضریب بتا 
دهد که شاخص دسترسی با مقدار نشان می DEMATELنتایج تکنیک . است
کمترین تعامل، شاخص  371/01بیشترین تعامل و شاخص محیطی با  114/01

 نیرتریرپذیتأث -911/3ترین عامل و شاخص دسترسی با مؤثر 109/9اقتصادی با 
های مؤثر دهد از بین شاخص نشان می SWARAعامل هستند. نتایج تکنیک 

در  031/2بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان، شاخص اقتصادی با وزن نهایی 
در رتبه دوم، شاخص اجتماعی با وزن  020/2رتبه اول، شاخص محیطی با وزن 

در رتبه چهارم، شاخص  941/2به سوم، شاخص اداری با وزن در رت 973/2
در  999/2در رتبه پنجم و نهایتاً شاخص دسترسی با وزن  901/2فیزیکی با وزن 

دهد شاخص اقتصادی با نشان می BWMرتبه ششم قرار گرفت. نتایج تکینک 
در رتبۀ دوم،  979/2در رتبۀ اول، شاخص محیطی با ارزش  977/2ارزش 

 994/2در رتبۀ سوم، شاخص اداری با ارزش  991/2اجتماعی با ارزش شاخص 
در رتبه پنجم و در نهایت  993/2در رتبۀ چهارم، شاخص فیزیکی با ارزش 

 در رتبۀ ششم قرار دارد. 919/2شاخص دسترسی با ارزش 
-های تصمیمسکن شهری، افزایش قیمیت، مدلم :كلیدیهای  واژه

 . گیری، شهر زاهدان

Abstract 
The housing sector has an important role in economic growth 
due to its strong relationship with other economic sectors. In the 
last two decades, the housing sector has faced sharp price 
fluctuations in urban areas of the country. Housing price 
instability is the most prominent feature of this sector. The 
present study evaluates and analyzes the effective components 
on the uncontrolled increase of urban housing prices in 
Zahedan. The research method is applied based on the purpose 
and descriptive-analytical based on the nature and method. 
Documentary and field survey methods have been used to 
collect information. The statistical population of the study 
consists of specialists and experts in the urban area of Zahedan, 
using the Delphi technique, 20 specialists were selected as a 
sample. The validity of the researcher-made questionnaire was 
confirmed by experts in the field and the reliability of the data 
was calculated by Cronbach's alpha test (0.927). To analyze the 
data, stepwise regression test and to determine the share of each 
of the factors affecting housing prices in Zahedan, multi-criteria 
DEMATEL, SWARA and BWM techniques have been 
applied. The results of stepwise regression showed that the 
physical index with beta coefficient of 0.302 had the greatest 
effect and the environmental index with beta coefficient of 
0.118 had the least effect on increasing housing prices in 
Zahedan. The results of DEMATEL technique showed that the 
access index with a value of 29.594 has the highest interaction 
and the environmental index with a value of 28.378 has the 
lowest interaction. The economic index with a value of 1.926 is 
the most effective factor and the access index with a value of -
3.685 is the most influential factor. The results of SWARA 
technique showed the status of the indicators affecting the 
increase of housing prices in Zahedan as follows: economic 
index with a final weight of 0.238 in the first rank, 
environmental index with a weight of 0.202 in the second rank, 
social index with a weight of 0.173 0 in the third rank, 
administrative index with a weight of 0.149 in the fourth rank, 
physical index with a weight of 0.128 in the fifth rank and 
finally access index with a weight of 0.111 in the sixth rank. 
The results of BWM technique also determined the status of the 
indicators in the following order: economic index with a value 
of 0.177 in the first rank, environmental index with a value of 
0.176 in the second rank, social index with a value of 0.165 in the 
third rank, administrative index with a value of 0.164 in the fourth 
rank, physical index with a value of 0.163 in the fifth rank and 
finally access index with a value of 0.151 in the sixth rank. 
Keywords: Urban Housing, Price Increase, Decision 
Making Models, Zahedan City. 
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 مقدمه
خود دور شده است و  بعدیمسکن از مفهوم تک  امروزه
-دوام و انعطاف ،یمیو اقل یطیمح راتأثیهمچون ت یعوامل

ها با اقتصاد و ارتباط آن یاقتصاد ی هاتیها، فعالخانه یریپذ
جوامع و  یو اجتماع یفرهنگ یهاتر ، بافتگسترده یدر سطح

 یزندگ تیفیو ک یاجتماع ۀسعمسکن بر کاهش فقر، تو ریتأث
 ندا گرفته مسکن قرار مابعاد مه ۀدر زمر زین

(Golubchikov & Badyina, 2013: 271.) به 
  سرپناه صرفاً کیاز  شیب یزیمسکن چ ی دیگر،عبارت

 یلازم برا یعموم لاتیخدمات و تسه یاست و تمام یکیزیف
 دیکننده آن باو استفاده شودیبهتر انسان را شامل م یزندگ

را نسبت به آن  یو مطمئن یحق تصرف به نسبت طولان
و  یکیزیباشد. مسکن انسان صرف نظر از ابعاد ف شتهدا

جامعه،  یعوامل فرهنگِ ریتحت تأث یمیو اقل یعیضوابط طب
که سکونت  قرار دارد یزنـدگ یباورها و الزامات فرامـاد

(. 11: 9319)پورطاهری و دیگران، بخشندیانسان را معنا م
 ،یعمده اقتصاد یهااز بخش یمسکن به عنوان یک بخش

هر  یاقتصاد یهابا سایر بخش یتنگاتنگ و وسیع ۀرابط
 یهابخش یکشور دارد و بر آن اثرگذار است. در بین تمام

حال  یافته یا درعهو در تمام جوامع، اعم از توس یاقتصاد
گذاری را به خود سرمایه از یتوسعه، مسکن سهم بزرگ

 0گذاری در بخش مسکن معمولاً ده است. سرمایهاختصاص دا
درصد از کل  32تا  92درصد از تولید ناخالص ملی و  1تا 

دهد)قادری و دیگران، را تشکیل می سرمایۀ ثابت جهانی
درصد درآمد خانوارها را به  12(. به طوری که بیش از 9312

خود اختصاص داده است. مسکن یکی از مسائل حاد 
شود. در این کشورها توسعه محسوب می کشورهای در حال

-فقدان منابع کافی، ضعف مدیریت اقتصادی، نداشتن برنامه

-هایی که در زیر ساختریزی جامع مسکن و سایر نارسایی

های اقتصادی این کشورها وجود دارد از یک سو و افزایش 
شتابان جمعیت شهرنشین از سویی دیگر مسئله تأمین سرپناه 

به شکلی پیچیده درآورده است. به ازای  و کیفیت مسکن را
گیری خانوارهای جدید، نیاز به تهیۀ مسکن نیز افزایش شکل

یابد. تهیۀ مسکن مازاد پایداری اجتماعی و اقتصادی را می
های دیگر کند و باید در طول این فرآیند به جنبهایجاب می

(. از سوی دیگر، 34: 0293توسعه پایدار توجه داشت)اسمیت، 
رسد و بدین گونه مسکن نیازهای انسانی را به رضایتمندی می

نیا و انصاری،  در کیفیت زندگی انسان اثرگذار است)حکمت
9319 :910.) 

هایی مسکن به عنوان کالایی اقتصادی دارای ویژگی
است که آن را از سایر کالاها متمایز و تحلیل عرضه و تقاضا 

سو، مسکن کالای کند. از یک و بازار آن را پیچیده می
مصرفی است که پس از غذا و پوشاک مهمترین نیاز اساسی 

شود و ترین کالای ضروری خانوار تلقی میبشر است و گران
از سوی دیگر، به عنوان کالای غیر منقول بادوام، کالای 

گذاری در آن، بزرگترین بخش ای است که سرمایهسرمایه
-بر خانوار، برای بنگاه رود و علاوهدارایی خانوار به شمار می

های اقتصادی نیز جذابیت بالایی دارد. به ویژه در شرایط 
های گذاری در بخشتورمی که اطمینان به بازده سرمایه

-اقتصادی دیگر پایین است؛ خرید و احداث مسکن، سرمایه

آید که در بلندمدت گذاری امن و مطمئنی به حساب می
گذاری است. افزون بر این تر از سایر اشکال سرمایهپربازده

عدم اطمینان به آینده و نبود سیستم مناسب تامین اجتماعی، 
مسکن را به محل درآمد خانوار در دوران پیری و از کار 

(. 990: 9311میدانی و دیگران،  کند)ناجیافتادگی تبدیل می
از آن  حاکی رکشودر  مسکن قیمت تتحولا ندرو سیربر
 د،قتصاا کلدر  قیمتها سطح با ستارا هم گرچها که ستا

 قابل لهأمس ماا ستا شتهدا یشیافزا یندرو نیز مسکن قیمت
 ۀمندا که ستا ینا ،پیوسته عقوو به مینهز یندر ا که توجهی
 اتتغییراز  بیشتر ربسیا مسکن قیمت شدر خنر تنوسانا

 ینابنابر .ستا دهبو مصرفی تخدماو  کالاها یبها شاخص
 دهبو خیرا یهالسادر  ریبسیا تنوسانا شاهد مسکن بخش

و  نقرو یهادوره شاهد مسکن بخش ،خیرا یهههادر د .ستا
 ینا بر ثرؤم ملاعو شناسایی ارههمو که ندادهبو دیکور

 ارانگذسیاست صلیا مسائلاز  یکی د،کوو ر نقرو یهادوره
 ینا ند کهادهبو ارثیرگذأت مسئله یندر ا ریبسیا ملاعو .ستا

 ،نفتی یمدهادرآ ضعیتو ری،تجا یسیکلها شامل ملاعو
: 9311است)رحمانی و اصفهانی،  ریعتباو ا پولی یمتغیرها

(. این در حالی است که روند شهرنشینی شتابان در کشور، 93
بازار عرضه و تقاضای مسکن را از حالت متعارف خارج کرده و 

های  برداری مسکن را تبدیل به کالای باارزشی برای بهره
(. تا حدی که 11-19: 9311است)اطهاری، تجاری کرده 

مسکن با ویژگی فیزیکی مشابه در مناطق مختلف شهری، 
-؛ یعنی اگر مسکن مشابهدهد های متفاوتی را نشان میقیمت

های مختلف شهری داشته باشیم، این مسکن ای را در محله
دهد و این امر حاکی از های مختلفی را از خود نشان میقیمت

سکن به عنوان یک کالا در مقایسه با سایر آن است  که م
کالاها از متغییرهای مختلفی نظیر کالبدی، محیطی و انسانی 
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-Harvey, 2009: 65)پذیردگذاری خود اثر می در ارزش

68.) 
مشکل مسکن موضوعی است که امروزه همۀ کشورها را 

شان گرفتار ساخته است. در حالی که به نوعی متناسب با شرایط
های  پیشرفته، مسکن بعدی از رفاه اجتماعی بوده و در کشور

های توسعۀ مسکن بر بهبود کیفی متمرکز هستند؛ در  برنامه
ایران مسکن یک نیاز اولیه و آن تأمین هم ردیف با تأمین غذا 

های  ریزیو پوشاک به شمار آمده است، به عبارتی دیگر برنامه
ریزی در برنامهمسکن در ایران بیشتر جنبۀ کمی داشته و هنوز 

(. 931: 9314جهت توسعۀ پایدار مسکن جایگاهی ندارد)زنگنه، 
 انعنو به مسکن بخش که مسئله ینااین تحلیل، اهمیت 

 نحو بهرا  ستا دیقتصاا یبخشها مهمترین از یـیک
وضعیت  یـسربر طوری که بهد. ـهدیـم شترـگس چشمگیری

مجموع سهم »متغییرهای بخش مسکن در اقتصاد از جمله 
ارزش افزوده تولید و خدمات مسکن خصوصی از کل ارزش 

، به ترتیب 9319و  9312که در سال های « افزوده بدون نفت
-بوده است، مؤید اهمیت و نقش فعالیت 1/01و  1/03معادل 

های اقتصادی کشور های بخش مسکن در میان فعالیت
کز (. شهر زاهدان به عنوان مر9314است)اصلانی و اسداللهی، 

استان سیستان و بلوچستان و یکی از کلان شهرهای ایران، در 
های شهری و ای از مهاجرتهای اخیر با موج گستردهطی سال

ها از یک سو و روستایی مواجه شده است. گسترش مهاجرت
شرایط حاکم بر شهر زاهدان از سویی دیگر دسترسی به مسکن 

از افراد مناسب را سخت کرده است. به طوری که بسیاری 
متوسط جامعه قادر به تأمین مسکن مناسب نیستند و این امر، 

ها را به حاشیه شهر جهت تأمین مسکن خود با قیمت آن
مطلوب و مناسب راهی کرده است. همچنین این مسئله بر 

نشینی شهر زاهدان افزوده است و مسائل مشکلات حاشیه
وهش حاضر فراوانی را به وجود آورد است. در این راستا، پژ

گذار بر روند افزایش قیمت مسکن را در شهر های تأثیرمؤلفه
کند. با توجه به هدف و اهمیت پژوهش، زاهدان بررسی می

مهمترین عوامل : شودسؤال تحقیق به صورت ذیل تبیین می
مؤثر بر افزایش قیمت مسکن در شهر زاهدان کدامند؟ چه 

کن در شهر عواملی بیشترین نقش را در افزایش قیمت مس
 زاهدان دارند؟

ترین نیاز هر ترین و در عین حال حیاتیداییمسکن ابت
: 9314ای در طبیعت است)قائدرحمتی و جمشیدی، موجود زنده

ای است اجتماعی و انسانی و همانند سایر  (. مسکن پدیده900
)زنجانی و  های انسانی و اجتماعی ابعاد گوناگونی داردپدیده

(. مسکن به عنوان تبلور فضایی و تجسم 19: 9312دیگران، 
کالبدی فعالیت سکونتی انسان در محیط، خردترین واحد 

(. مسکن 19: 9314شود)شمس و گمار، جغرافیایی شمرده می
به عنوان یکی از مهمترین نیازهای اولیه انسان، نقش مهمی در 

کننده در محافظت و امنیت او دارد و به عنوان عنصری تعیین
گیری هویت فردی، روابط اجتماعی فضا، در شکل سازمان

اجتماعی و اهداف جمعی افراد، نقش مؤثری دارد)سلطانی و 
(. مسکن برای آنکه کامل باشد، باید چهار 91: 9313دیگران، 

هدف را برآورده کند: دارای ارزش اجتماعی و فرهنگی، ارزان، 
به  ساکنان خود را در سلامت کامل نگه دارد و در طول عمرش

: 9311حداقل نگهداری نیاز داشته باشد)زیاری و دیگران، 
039.) 

بخش مسکن به طور معمول بیش از نصف ثروت خانوارها 
دهد)رحمانی و را در کشورهای مختلف به خود اختصاص می

(. مسکن نسبت به سایر کالاها به دلیل 99: 9313فلاحی، 
ای بودن، هایی همچون غیرقابل جایگزین بودن، سرمایهویژگی

تواند عامل عمدۀ نابرابری و در بادوام و غیرمنقول بودن نمی
عین حال همبستگی اجتماعی به شمار رود)وارثی ودیگران، 

-(. مسکن به عنوان کالایی ناهمگن، بادوام، غیر931: 9314

ای و مصرفی با پیامدهای جانبی، سهم زیادی از منقول، سرمایه
گذاری ثابت ناخالص ملی را به بودجه خانوارها و هزینۀ سرمایه
سزایی در اشتغال و ارزش افزودۀ خود اختصاص داده و نقش به

(. در 90: 9313کشورها بر عهده دارد)پورمحمدی و اسدی، 
های رود که ویژگیواقع مسکن کالایی مرکب به شمار می

و برای ( Panduro & Veie, 2013: 120)متعددی دارد
مالکیت و برخورداری از مسکن صرفاً ها، بسیاری از از خانواده

دهندۀ شود، بلکه نشانجایی به عنوان محل زیست قلمداد نمی
آید)نشاط و به حساب می بخش مهمی از دارایی خانواده

 (.941: 9310دیگران، 
ترین نیازهای اساسی خانوار است که مسکن یکی از ابتدایی

اختصاص داده سهم زیادی از سرمایۀ ثابت کشور را به خود 
های اقتصادی ارتباط وسیعی است. این بخش با سایر بخش
های اقتصادی گذارترین بخشداشته و یکی از مهمترین و تأثیر

شود که قابل تبدیل شدن به موتور رشد کشورها شناخته می
های اقتصادی خصوصاً در دوران رکود اقتصادی است. در سال

بزرگ جهانی نقش این  هایاخیر به ویژه در پی بروز بحران
بخش در ایجاد نوسانات اقتصادی مورد توجه قرار گرفته است. 

ای بر های گستردههای ادواری قیمت مسکن، زیاننوسان
کند که موجب کاهش های مختلف اجتماعی وارد میگروه
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-کنندگان به ویژه اقشار کم درآمد و آسیبقدرت خرید مصرف

ها را از گروه تقاضا آن پذیر در دورۀ افزایش قیمت شده و
ها را کنندگان مؤثر مسکن خارج کرده یا حداقل زمان خرید آن

گذاری کند. افزون بر آن ریسک سرمایهبا تأخیر مواجه می
 (.9317زاده،  دهد)قلیای را افزایش میتولیدکنندگان حرفه

 راتییثر از تغأکه مت یشهر یاز مهمترین بازارها ییک
بازار مسکن است. رشد روز افزون  ،شودیمحسوب م یتیجمع
به  ازیشده تا ن سبببر کلان شهرها،  دیکأبا ت یشهر تیجمع

به علت  یو از طرف افزایش یابدگذشته  یهامسکن در سال
 ستند،ه لیدر بخش مسکن دخ یزیاد یرهایاینکه عوامل و متغ

-هنوز شاخص ن،یها و قوانثر برنامهؤبا همه اقدامات مثبت و م

)صارمی و فاصله دارد شرفتهیپ یمسکن با کشورها یها
ای، وضعیـت مسـکن در هـر جامعـه(. 10: 9319پور،  ابراهیم

ارتبـاط مسـتقیم بـا اوضـاع اقتصـادی و اجتماعـی آن داشـته 
و منتزع از آن نیسـت. بنابرایـن بـرای بررسـی و تحلیـل 

هـای وضعیـت مسـکن در هـر کشـور، بایسـتی ویژگی
 توجـه قـرار گیـرد قتصادی، اجتماعـی و فرهنگـی آن موردا

  (.9311 ،زاده)داوودپور و ابراهیم
رشد سریع جمعیت و تحول در نظام سکونتی و به دنبال آن 

گونه شود که شهرها بیمارآور شهرها، باعث میرشد سرسام
رویه افقی، قیمت بالای گرفتار مسائلی از قبیل گسترش بی

بازی، احتکار زمین و عدم برخورداری  بورس زمین و مسکن،
بسیاری از مناطق شهری از خدمات شهری)عدم دسترسی 
مناسب(، عدم تبعیت وجود عدالت اجتماعی)عدم دستیابی 
طبقات پایین و متوسط جامعه به مسکن مناسب(، عدم تبعیت 

های توسعه، اسکان غیر رسمی و در کل توسعه شهری از طرح
ها وقتی در مقابل شود. این ویژگیمی برنامگیگرفتار بی

تقاضای روز افزون جمعیت شهری قرار گیرد، قیمت آن به 
یابد و تهیه آن برای ساکنان شهر و اجرای سرعت افزایش می

: 9313سازد)خاکپور و صمدی، های شهری را مشکل میطرح
هر متقاضی مسکن، حاضر به پرداخت مبلغ خاصی برای (. 09

ها هستند، شناخت دقیق این عوامل و ویژگیهر کدام از این 
ها در قیمت مسکن  گذاری هر کدام از این ویژگیضرایب تأثیر

های تأمین مسکن شده و باعث بالا رفتن میزان موفیقت طرح
به دنیال آن رضایتمندی خانوارها را نیز در پی دارد. از آنجا که 

، هاقیمت مسکن از مهمترین علایق صاحبان املاک، بانک
گذاران و نیز مالکان واحدهای مسکونی است، تغییرات  سیاست

کنندۀ مسکن و نیز های تولیدقیمت آن برای خانوارها، بنگاه
برای دولت مهم است. نوسانات قیمت در این عرصه، شرایط 

دهد. اجتماعی تحت تأثیر قرار می-جوامع را به لحاظ اقتصادی
تعیین عوامل  بنابراین برآورد قیمت واحدهای مسکونی و

تأثیرگذار در این حوزه به حل برخی از مشکلات پیرامون 
گذاری در مسکن کمک خواهد کرد و به طور مسلم امر سیاست

 (.90: 9311زاده، کند)قلیاین عرصه را تسهیل می
در سطح مناطق یک شهر قیمت مسکن از یک منطقه به 

ی منطقه دیگر، بر اساس مشخصات محلی، اجتماعی و اقتصاد
متفاوت است. در گذر زمان، گسترش سریع و تحول در 
ساختارهای اجتماعی و اقتصادی و محیط فیزیکی منجر به 

شود که ساختار درونی شهر و قیمت  ظهور نیروهای جدیدی می
عوامـل (. 74: 9310دهند)رهنما و دیگران، مسکن را تغییر می

لـب توان در دو قامؤثر بر تعیین سـطح قیمت مسـکن را می
-عوامـل درون بخشـی و بـرون بخشـی بازار مسـکن دسـته

ا ـر بـن، بیشتـادوار مسک(. 9314)موسوی و درودیان، بندی کرد
ن که همراه با افت و سقوط ـهای مسکتـش در قیمـجه

 ,Nneji et al)شودص میـاست، مشخ های مسکنقیمت

2013.) 
آگاهی عوامل مختلفی در تعیین قیمت مسکن دخالت دارد؛ 

دانان شهری ریزان و اقتصادشود تا برنامهاز این مقوله سبب می
سازی بهتری برای دستیابی به اهداف مهم مبادرت به تصمیم

 ,Sunding & Swobodam)عدالت احتماعی کنند

هر دو به  یاقتصاد یهاجمعیت و فعالیت(. 550 :2010
سمت تمرکز در شهرها گرایش دارد. بیشتر نوسانات قیمت 

 ،شودیم یناش یمسکن، از نوسان قیمت در مناطق شهر
درک ما را  ی،علل نوسانات قیمت مسکن شهر یبررس ،بنابراین

اقتصاد کلان افزایش خواهد  بازار مسکن و میان ۀدر مورد رابط
 ریثأو نقش مسکن در اقتصاد و ت تیاهم(. 0224، 9)لیونگ داد

که  یه طوراست ب یاکشورها، بحث شناخته شده ۀآن در توسع
 ینیجانش یندارد، کالا ییجابجا تیاست که قابل ییمسکن کالا

: 9319زاده ودیگران، )محمددارد زین یاهیندارد و ارزش سرما
سال گذشته یکی از  91 بـازار مسـکن ایـران طی(. 00

 طوری اقتصـاد کشـور بـوده اسـت، بههای ترین بخشپرنوسان
هـای رشـد قیمـت مسـکن ها نرخکـه در برخـی از سـال

های دیگر بدون رشد یا دارای درصد و طی سال 12از  تـرلابا
 (.9312رشد منفی بوده است)عسگری و الماسی، 

مطالعات جدید بر اساس تعریف  9112از اوایل دهۀ 
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1. Leung 
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تر هزینه مالکیت مسکن با استفاده از نظریه دوران صریح
مطالعات پاتریا توان به زندگی انجام شد که برای نمونه می

 9112( اشاره نمود. در دهه 9111( و منکیو و ویل )9114)
بیشتر توجهات به نقش بازار مالی بر بازار مسکن معطوف شد. 

ای مسکن از این دوره به بعد شاهد گرایش به مطالعات منطقه
و بررسی حباب قیمت مسکن بودیم. یک رویکرد اصلی در 

ؤثر بر رفتار تقاضا بررسی قیمت مسکن، مطالعه عوامل م
کنندگان و عرضه کنندگان است. هدف اصلی در رابطه با 
تقاضای مسکن این است که تقاضا برای مسکن به عنوان 
یک دارایی مد نظر قرار گیرد. در این رویکرد هدف این است 

گذاری متغییرهای اقتصادی و جمعیتی نظیر که میزان اثر
جمعیت کشور و ساختار قیمت مسکن، درآمد، نرخ بهره، اجاره، 

کنندگان بررسی شود یا در معکوس تابع  آن بر انتخاب مصرف
تقاضا بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن مورد توجه قرار 

 9گیرد. این رویکرد در مطالعات مختلفی از جمله پاتریامی
(، منکیو و 9111)3(، ناپل و روزن9111) 0(، ویتون9114)

(، 9114)9(، سالو9114)1(، دی پاسکال ویتون9111)4ویل
و  0220)1(، مین0229)1(، یورش، سویا و دیگران9111)7کنی

(، 0229)99(، گالین0229)92(، کامرون، مولیاتر و مورفی0223
( مورد 0292)93( و یاجاری و دیگران0221)90گودمن و تیبودیو

 (.39: 9319تأکید قرار گرفته است)خلیلی عراقی و دیگران، 
، یو رشد صنعت تیجمع شیابا افز ریاخ یهادهه یط

و کاهش  یشهر تیجمع شیشهرها، افزا یمهاجرت به سو
خانوارها با مشکلات  یمسکن مناسب برا مینأتبعد خانوار، 

و  یرکود و رونق تورم یهامواجه شده است. دوره یادهیعد
بها و و متعاقب آن اجاره نیمسکن و زم متیق هیرویب شیافزا
ثر، گواه مطلب فوق ؤمریغ یتقاضاثر به ؤم یتقاضا لیتبد

طور هتاکنون ب شیو مسکن از چند سال پ نیزم متیاست. ق
 کهی طورهب ،گذاشته است یرو به فزون یریناپذبرگشت
 سهیو مسکن، قابل مقا نیانباشته در زم یهاهیسرما یسودآور

و  نیو زم ستیاقتصاد کشور ن گرید یهااز بخش کی چیبا ه
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 یاهیسرما یبادوام، به کالاها یمصرف یکالاها یبجا سکن،م
 ات و مطالعاتـن تحقیقـرایـد. بنابـان شده لـیپربازده تبد

انجام شده در این زمینه، اهمیت آن را بیش از پیش آشکار 
هایی از این تحقیقات اشاره شده ت. در ذیل به نمونهـکرده اس

 است:
(، قیمت مسکن شهری را در 9319تیموری ودیگران )

-ولیعصر شهر تبریز با استفاده از تابع هدانیک و شبکهکوی 

های عصبی مصنوعی بررسی کردند و به این نتیجه رسیدند 
که میان متغیرهای فضایی و قیمت مسکن در کوی تبریز 
همبستگی وجود دارد. این همبستگی برای متغییر فاصله از 
پارک مثبت و برای متغییرهای فاصله از مراکز خرید، حمل و 

ل، خیابان اصلی و مسجد، معکوس است)تیموری و دیگران، نق
، عوامل مؤثر بر قیمت 9311فرخی و فرهمند، (. کی49: 9319

مسکن را در شهر اصفهان مورد تحلیل قرار دادند و به این 
زیاد قیمت مسکن از قیمت زمین و  یتأثیرپذیرنتیجه که 

است. همچنین علامت ضریب  یشاخص خدمات ساختمان
 یشاخص قیمت سهام مطابق با تئور یشده برا برآورد
(. مهرگان و 997: 9311فرخی و فرهمند،  )کیاست یاقتصاد

ها بر (، به بررسی تأثیر عوارض شهرداری9314دیگران )
قیمت مسکن در شهر تهران پرداختند و به این نتیجه رسیدند 

ای میان قیمت مسکن و عوارض که رابطه علی یک طرفه
ای که قیمت مسکن، علت عوارض رد به گونهنوسازی وجود دا

نوسازی است، ولی عوارض نوسازی، علت قیمت مسکن 
نیست. همچنین یک رابطه علی بین قیمت مسکن و عوارض 
کل مسکن وجود دارد به طوری که قیمت مسکن، علت 

باشد ولی عوارض کل مسکن، علت عوارض کل مسکن می
(. رهنما و 901 :9314قیمت مسکن نیست)مهرگان و دیگران، 

(، توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد را 9314اسدی )
در  مسکن قیمتتحلیل کردند و به این نتیجه رسیدند که 

 یعزتو ۀهندد ننشا رانمو تکنیک سساا بر مشهد شهر
. ستا شهر مختلف مناطقدر  مسکنارزش  نناهمگو

در  یلاییو و تمانیرپاآ مسکن قیمت میان مثبت ایبطهرا
 حیانو یندر ا دممر مددرآ انمیزو  مشهد شهر مختلف حیانو
محمدی و دیگران (. پور37: 9314)رهنما و اسدی، دارد دجوو
(، عوامل مؤثر بر قیمت مسکن را در شهر تبریز با 9310)

استفاده از مدل هدانیک بررسی کردند و به این نتیجه رسیدند 
بر  ن،یمانند مساحت زم ییرهایمتغ ییلایو یدر واحدها

به شوفاژ، عرض  یدسترس لات،یساختمان، درآمد و تحص
صورت به ابانیخ ایکوچه  یکیتراف تیوضع ابان،یخ ایکوچه 
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ساختمان، تعداد اتاق، فاصله از  یمانند نما ییرهایمثبت و متغ
  یااند. در واحدهداشته متیبر ق یداریو معن یمنف تأثیر

 یآپارتمان تیعمر بنا، نوع سند مالک ایمرکز شهر، قدمت 
سن سرپرست  ربنا،یمساحت ز داریمثبت و معن یرهایمتغ

 ت،یرضا زانیبه آسانسور و شوفاژ، م یخانوار، درآمد، دسترس
نوع سند  داریو معن یمنف یرهایو متغ فاصله از مسجد

 فرادساختمان، فاصله از مرکز شهر، تعداد ا ینما ت،یمالک
: 9310دیگران،  هستند)پورمحمدی و خانوار و تعداد واحدها

رویه (، عوامل اصلی افزایش بی9319(. علوی و دیگران )13
قیمت مسکن را در کلان شهر تهران بررسی کردند و به این 
نتیجه رسیدند که متغیرهای اجتماعی با ضریب همبستگی 

رویه قیمت مسکن در بیشترین تأثیر را بر افزایش بی 14/2
ن متغیرهای فیزیکی منطقه مورد مطالعه داشته است. همچنی

 99/2و  99/2کالبدی و اجرایی به ترتیب با ضریب همبستگی 
های بعدی قرار داشته است. متغییر اقتصادی نیز با در رتبه

کمترین تأثیر را بر افزایش قیمت  41/2ضریب همبستگی 
مسکن در کلان شهر تهران به عهده داشته است)علوی و 

ای ، در مقاله9312ان، (. تهمتنی و گلست911: 9319دیگران، 
با عنوان برآورد قیمت هدانیک مسکن در شهر کرمان، به این 

 های فیزیکی تأثیر مثبت ونتیجه رسیدند که تنها ویژگی
اند. داری بر قیمت واحدهای مسکونی مورد بررسی داشتهمعنی
های فیزیکی، زیر بنا بیشترین تأثیر را بر  یـن ویژگـاز بی

های مساحت حیاط، آن به ترتیب ویژگیس از ـقیمت دارد و پ
)تهمتنی و گلستانی،  اسکلت بتن آرمه و فلزی و نما قرار دارند

9312 :71 .) 
اندازهای متفاوت قیمت (، چشم0291فونکی و دیگران )

در  یناهمگونبرداری قرار دادند. را مورد نقشه 9خانه در چین
ر بزرگ شه 72را در  نیخانه در چ متیق ییایحال تحول در پو

بررسی کردند بازار مسکن را  یهایژگیو ارتباط آن با و یابیارز
، درآمد و تیتفاوت در رشد جمعو به این نتیجه رسیدند که 

مسکن  متیق یسازهماهنگ ۀ کنندنییهوا از عوامل تب تیفیک
کری توجلو (. Funke & et al, 2019: 1)ستدر شهرها

 هیدر ترک ای مسکنمنطقه متیانفجار در ق(، 0291و همکاران )
 ی زمانیهاکه در دورهرا بررسی کردند و به این نتیجه رسیدند 

 متفاوت بوده هیترک مناطق مختلف مسکن در متیق ،مختلف
بازار  نیبزرگتر ،هاییایپو نیعوامل ا نیاز مهمتر یکی .است

 ,Ceritoglu & et al)است 0استانبول یعنی مسکن

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. China 
2. Istanbul 

(، همگرایی قیمت 0291چورچیل و دیگران ) (.67 :2019
مسکن را در شهرهای استرالیا بررسی کردند و به این نتیجه 

و  همگرا 3کشور استرالیاخانه در سراسر  متیقرسیدند که 
 یو دو گروه فرع ییعدم همگرا یک گروهشود. ینم یکسان
 سالبعد از  ییهمگراعدم اند. گروه مشخص شده ییهمگرا
 :Churchill & et al, 2018)هده استقابل مشا 0294

88.) 

 

 کار ها و روشداده
و  یکاربرد ،روش مورد استفاده در این پژوهش بر اساس هدف

در این  است.تحلیلی -توصیفی  ماهیت و روش، یبر مبنا
ای پژوهش، اطلاعات نظری از طریق مطالعات کتابخانه

و...( و ها )استفاده از کتب، مقالات، اسناد، مدارک، گزارش
آوری نامه متخصصین( جمعاطلاعات میدانی  )از طریق پرسش

شده است. جامعه آماری پژوهش شامل متخصصین و 
کارشناسان حوزه شهری شهر زاهدان است که از طریق تکنیک 

ها به عنوان حجم نمونه انتخاب شدند. روایی نفر از آن 02دلفی 
صصی و نامه محقق ساخته، توسط متخصصان حوزۀ تخپرسش

خبرگان تأیید شده و پایایی آن نیز به وسیلۀ آزمون آلفای 
محاسبه شد.  107/2کرونباخ صورت گرفته که میزان اعتبار آن 

های پژوهش از آزمون رگرسیون گام جهت تجزیه و تحلیل داده

، برای مشخص کردن عوامل SPSSبه گام در قالب نرم افزار 
یک مؤثر بر قیمت مسکن شهر زاهدان از تکن

DEMATEL همچنین برای تعیین ضریب اهمیت، اولویت ،
های چند و رتبه معیارهای قیمت مسکن شهر زاهدان از تکنیک

 استفاده شده است.  BWMو  SWARAشاخصه 
در این پژوهش، ابعاد، معیارها و عوامل مؤثر بر قیمت 
مسکن با استفاده از اطلاعات نظری از جمله تحقیقات که در 

های که در رابطه با انجام شده است، همچنین دیدگاهاین زمینه 
قیمت مسکن وجود دارد، استخراج شد. بدین صورت پس از 

ها، با توجه به شرایط محلی شهر زاهدان، استخراج شاخص
( 9سازی و با شرایط منطقه منطبق شد. جدول )ها بومیشاخص
 دهد.های پژوهش را نشان میشاخص

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
3. Australia 
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 های مورد استفاده در  پژوهششاخص .3جدول 

 منابع لفهؤم شاخص
و نهادهای ساختمانی، عدم تخصیص بهینه خانوار، افزایش قیمت مصالح مد درآ مالیاقتصادی  و 

های سرگردان در بخش تسهیلات به تولید مسکن، سرریز شدن سهل الوصل سرمایه
گری و های سرگردان، وجود سودا مسکن، فقدان راهکارهای اصولی برای هدایت سرمایه

گری چند لایه در بخش مسکن، عدم وجود تعادل بین عرضه و تقاضای مسکن و واسطه
رویه قیمت زمین، پدیده احتکار زمین، وجود انحرافات در د عرضه، افزایش بیکمبو

های داخلی و ها به سمت مسکن، سرریز شدن سرمایهتسهیلات بانکی سایر بخش
های خصوصی در معاملات بخش مسکن به نفع خارجی به بخش مسکن، ورود بانک

ه به جهت هرز سرمایه سرمایه گذاران، آمار صعودی واحدهای مسکونی خالی از سکن
 تورم، نرخ بهره، بیکاری، قیمت سهام، نقدینگی، هزینه دستمزد.ملی، 

؛ 9310نصراللهی و آزادغلامی، 
؛ 9319نصراصفهانی و همکاران، 

پور  ؛ مهدیان9311قادری و ایزدی، 
صمیمی و  ؛ جعفری9319و صارمی، 

پور و  ؛ مهدیان9319همکاران، 
 ؛ علوی و همکاران،9319صارمی، 

عراقی و همکاران،  ؛ خلیلی9319
؛ پورمحمدی و همکاران، 9319
9310 

های  عمر پایین واحدهای مسکونی احداثی، عدم بازیافت مناسب زمین در بافت کالبدی -فیزیکی
فرسوده شهری، نامناسب بودن فرم و شکل واحدهای مسکونی احداثی با محیط 

سازی و خدمات های بالای آمادهجغرافیایی مناسب و هدر رفتن منابع انرژی، هزینه
های مسکونی ناشی از ساخت و زیرساختی واحدهای مسکونی، استهلاک ساختمان

ساز غیراصولی، کمبود زمین شهری، مساحت زمین، مساحت زیر بنا، تعداد اتاق در 
واحد مسکونی، شیوه معماری بنا، دارا بودن حیاط، شکل ظاهری نمای ساختمان، 

ن، نوع مصالح مصرفی در داخل و خارج بنا، جهت قرارگیری نحوه اجرای ساختما
 ساختمان، قدمت بنا، نوع اسکلت و سازه بنا، عرض معبر.

؛ دانشپور 9310رحیمی و همکاران، 
؛ تیموری و 9319و حسینی، 
؛ راهنما و 9319همکاران، 
؛ تهمتنی و 9310همکاران، 
پور و  ؛ مهدیان9312گلستانی، 

کاران، ؛ علوی و هم9319صارمی، 
؛ پورمحمدی و همکاران، 9319
9310 

های روستا شهری، کاهش بعد خانوار، رویه جمعیت شهری، مهاجرتافزایش بی اجتماعی
-رسیدن نقطه اوج جمعیتی به سن اشتغال و ازدواج، فقدان مشارکت عمومی در برنامه

های فناوریریزی مسکن، بالا رفتن سطح مطالبات مردم از دولت، تداوم استفاده از 
 قدیمی در تولید مسکن، وجود جو روانی مبنی بر افزایش مداوم قیمت مسکن.

پور  ؛ مهدیان9311قادری و ایزدی، 
؛ علوی و 9319و صارمی، 

 9319همکاران، 

-)فضایی محیطی
 سکونتی(

، محله دممرو  هاهمسایه جتماعیا موقعیت ن،خیابا ضعیتو ،محلهدر  منیانا ضعیتو
انداز، وضعیت سطح آرامش، کیفیت چشمخیابان، آلودگی هوا، وضعیت ترافیکی 

تأسیسات -کولر-گاز-تلفنجغرافیایی، امنیت اجتماعی، برخورداری از امکانات رفاهی)
شوفاژ، داشتن پارکینگ، انباری، آسانسور، سیستم گرمایشی، سرویس بهداشتی، 

 (.متر مربع 12آشپزخانه ، مساحت پذیرایی بیش از 

؛ تیموری 9310ران، رحیمی و همکا
؛ تهمتنی و 9319و همکاران، 

؛ پور محمدی و 9312گلستانی، 
 9310همکاران، 

ها، فقدان هماهنگی  توزیع نامناسب صدور جواز ساختمانی و فقدان شفافیت در ارائه آن ای( )برنامه اداری
های بخش مسکن، ناکارآمدی شورای عالی مسکن در پاسخگویی به در برنامه
وجود، فقدان آمار و اطلاعات مناسب از وضعیت مسکن، قیمت بالای فروش نیازهای م

های جاری با توسعه مسکن، ها، عدم همسویی قوانین و سیاستتراکم توسط شهرداری
ناکارآمدی سیستم بانکی در نظارت بر تسهیلات ارایه شده، افزایش سقف تسهیلات 

زمین و مسکن، فقدان  خرد مسکن، عدم وجود کارشناسی علمی جهت تعیین قیمت
رسانی در خصوص قیمت واقعی زمین و مسکن، اخذ عوارض سنگین جهت ارائه  اطلاع

های غیر اصولی در های بخش مسکن، سیاستپروانه ساخت، فقدان ثبات در سیاست
 های عمران شهری، عوارض شهرداری.پیشبرد پروژه

؛ علوی 9314مهرگان و همکاران، 
 9319و همکاران، 

 کزامر فاصله تا مراکز تفریجی، فاصله تا ،شیزموآ کزامر فاصله تا ر،کا محل فاصله تا دسترسی
، فاصله تا مراکز مذهبی، فاصله از ایستگاه حمل و نقل عمومی، فاصله تا پارک و خرید

فاصله تا نزدیکترین ، فضای سبز، فاصله تا خیابان اصلی، فاصله تا مرکز اصلی شهر
 زدیکترین مرکز بهداشتی.مرکز آموزشی، فاصله تا ن

؛ تیموری 9310رحیمی و همکاران، 
؛ رهنما و 9319و همکاران، 

؛ تهمتنی و 9310همکاران، 
؛ پورمحمدی و 9312گلستانی، 
 9310همکاران، 
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 مدل مفهومی پژوهش .3شکل 

 

شهر زاهدان، مرکز استان سیستان و بلوچستان در شرق 
ایران و نزدیک مرز ایران  و کشورهای افغانستان و پاکستان 
قرار دارد. این شهر، مرکز شهرستان زاهدان است. این 

شمال شرق به کشور شهرستان از شمال به شهرستان زابل، از 
افغانستان، از شمال غرب به استان خراسان، از غرب به استان 
کرمان، از جنوب غرب به شهرستان ایرانشهر، از شرق به کشور 

شود.  پاکستان و از جنوب شرق به شهرستان خاش محدود می
هکتار و از لحاظ موقعیت جغرافیایی در  1903وسعت زاهدان 

ثانیه شرقی و  01دقیقه و  19درجه و  92طول جغرافیایی 
ثانیه شمالی قرار  41دقیقه و  32درجه و  01عرض جغرافیایی 

ای که شهر در روی آن قرار دارد، خصوصیات دارد. پهنه
توپوگرافی یکسانی ندارد. جمعیت شهر در اولین سرشماری 

نفر بوده؛ در  97411( برابر با 9331عمومی و رسمی کشور)
نفر  970111برابر با 9311در سال  حالی که جمعیت این شهر

 (. 0( )شکل 9311بوده است )سالنامه آماری شهر زاهدان، 
شهری که در مقایسه با دیگر زاهدان به عنوان کلان شهر

 د، اصفهان و شیراز ـران، مشهـته دـماننور ـای کشـشهرهکلان
 

 
های مختلف  و از نظر شاخص همراه داردبیشتر نام کلانشهر را 

از جمله برخورداری از فضای سبز شهری اختلاف زیادی با 
در افزایش قیمت مسکن ها اما با آنکلانشهرهای کشور دارد، 

با نگاهی به قیمت مسکن در شهر  .در رقابت تنگاتنگ است
)سال یاییم که اعداد و ارقام نسبت به سال گذشته زاهدان درمی

هر واحد  طوری کهست. بهبرابری داشته ا 1/0افزایش  (9317
آپارتمانی آماده استفاده و تکمیل در موقعیت مطلوب به طور 

های خوب این  زاهدان که از خیابان «دانشگاه»مثال در خیابان 

 .شود میلیون تومان معامله می 1 حدوداً ،شود شهر تلقی می
همچنین در مناطق مرکزی و متوسط شهر یک باب آپارتمان 

. حال تصور کنید در شهر شودمعامله می تومان میلیون 9 داًحدو
نشین دارد و  هزار حاشیه 322محروم زاهدان که بیش از 

 ناتوانمین مایحتاج اولیه خود أردم آن در تـاری از مـبسی
بالا بودن هزینه اجاره وند،  صاحب خانه ش ندتوان مین و هستند

رکود بازار مسکن به خانه، قیمت فزآینده آپارتمان و زمین و 
دارشدن  حدی رسیده است که دیگر برخی مردم امیدی به خانه

 .ندارند

 

 قیمت مسکن

 تحقیق پیشینه
 های نظریدیگاه

 اقتصادی و مالی فیزیکی و کالبدی اجتماعی محیطی اداری دسترسی

 رویه قیمت مسکن شهری در کلان شهر زاهدانافزایش بی
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 محدوده مورد مطالعه .3شکل 

 شرح و تفسیر نتایج
 92نفر ) 90نمونه آماری متخصصین و کارشناسان،  02از میان 

درصد( مجرد،  32نفر ) 9درصد( زن؛  42نفر ) 1درصد( مرد و 
 31تا  02درصد( بین  92نفر ) 90درصد( متأهل؛  72نفر ) 94

درصد(  92نفر ) 0سال و  12تا  31درصد( بین  32نفر ) 9سال، 
نفر  1درصد( لیسانس و  11نفر ) 99سال؛ و نهایتاً  12بالای 

 لیسانس و بالاتر هستند.درصد( دارای تحصیلات فوق  41)

ها از آزمون کلموگرو برای اطلاع از نرمال بودن داده
( نشان داده 0اسمیروف استفاده شد. همانطور که در جدول )

( نشان 21/2داری از سطح خطا )شده، بالابودن سطح معنی
های دهندۀ نرمال بودن داده و امکان استفاده از آزمون

 پارامتریک است.
 

 نتایج آزمون کلموگرو اسمیرنوف .3جدول 

 33تعداد جامعه نمونه: 
sig<  0.05 

های لفهؤم
گذار بر ثیرأت

افزایش 
قیمت 

مسکن در 
کلان شهر 

 زاهدان
 

آماره 
 آزمون

درجه 
 آزادی

سطح 
 معناداری

 نتیجه آزمون

نرمال بودن  /022 02 /949
ها و امکان داده

استفاده از 
های آزمون

 پارامتریک

در ادامــه، ســعی بــر آن اســت کــه از میــان ایــن عوامــل، 
مؤثرترین عامل که سبب افزایش قیمت مسکن در شهر زاهدان 

توانـد بـه   مـی  چندگانـه شده است، شناسایی شـود. رگرسـیون   
گذار بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهـدان  سنجش عوامل تأثیر

هـا  هـا و معـرف  میان شاخص کنش برهمو ایجاد مدل علی که 
یکی از اهداف پژوهش حاضر، ایجاد مـدل علـی   . بپردازد است،

میان عوامل مؤثر بر افزایش قیمـت مسـکن در شـهر زاهـدان     
است. پرسش اصلی برای ایجاد این مدل، آن اسـت کـه کـدام    
شاخص بیشترین تأثیر را بـر افـزایش قیمـت مسـکن در شـهر      

 زاهدان داشته است.
اجتمـاعی   شـاخص  مـدل،  درشده  وارد مستقل متغیر نیاول

 دوم، ۀمرحل در. است 114/2 یهمبستگ بیضر یدارا که است

 مقـدار  و 171/2 بـه  R مقـدار  کهمدل شد اقتصادی وارد  متغیر
R

در  .افتی شیافزا %112/2طور مشترک با متغیر قبلی به  به 2
 بـه  Rمقـدار   ،دش ـمعادلـه   اداری وارد وقتی متغیـر سوم  ۀمرحل
R مقدار و 114/2

در مرحلۀ چهارم  ؛ وافتی شیافزا 191/2 به 2
Rو همچنین مقدار  119/2به  R با ورود متغیر فیزیکی مقدار

2 
 متغیــردر مرحلــه پــنجم بــا ورورد ؛ افــتی شیافــزا 110/2بــه 

Rو مقــدار  111/2بــه  Rدسترســی مقــدار 
ــه   2 و در  119/2ب

و  9بـه   Rمحیطی مقدار   متغیرنهایت در مرحله ششم با ورود 
Rهمچنین مقدار  

 ،متغیـر  چهار نیا یعنافزایش یافت ی 9به    2
 ـ یم ـ نیـی تب را وابسـته  متغیـر  به مربوط انسیوار از 922% د کنن

 (.3)جدول 
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 گام به قیمت مسکن در مدل رگرسیون گام متغیرو سهم هر  واردشدهمتغیرهای  .0جدول  
 مؤلّفه

 

 

 

 

 

 مراحل

 

 دسترسی-اداری-محیطی-اجتماعی-فیزیکی -اقتصادی

 

ر واردشده به مدل غیمت

 در هر مرحله

 ضریب همبستگی

(R )چندگانه 
 ضریب تعیین

(R
2
) 

 ضریب تعیین

 شدهتعدیل

خطای 

 معیار

 /011 /711 /122 /114 اجتماعی لاوّ مرحلۀ

 /932 /141 /112 /171 اقتصادی مدوّ مرحلۀ

 /929 /193 /191 /114 اداری مسوّ مرحلۀ

 /213 /177 /110 /119 فیزیکی مرحله چهارم

 /240 /114 /119 /111 دسترسی مرجله پنجم

 222/2 9 9 9 محیطی مرحله ششم

 ضـرایب  همـان  بتا دهد، ( نشان می4گونه که جدول ) همان
 داریمعنی سطح وتر  بزرگ تی و بتا هرچه. است استاندارد شده

( بـین  پـیش ) مستقل متغیر که است معنی بدین باشد،تر  کوچک
 کلی شاخص  طور هـ. بدارد هـوابست رـمتغی رـب ریـشدیدت رـتأثی

تأثیر و شاخص محیطـی   بیشترین 320/2 بتا ضریب فیزیکی با
بر افـزایش قیمـت مسـکن     را / کمترین تأثیر991با ضریب بتا 

 . است شهر زاهدان داشته

 عوامل مؤثر بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان سنجش برای گام به گام رگرسیون ضرایب:  3جدول 

 مدل
 ضرایب رگرسیونی

(B) 

 ضرایب رگرسیونی استاندارد

 () 

خطای 

 استاندارد
 مقدار

T 

 سطح

 داری معنی

9 
 /222 922/1 /097  390/9 متغیّر وابسته

 /222 413/1 /271 /114 /933 اجتماعی

0 

 /739 -/341 /043  -/211 متغیّر وابسته

 /222 211/1 /247 /992 /430 اجتماعی
 /222 911/7 /212 /419 /173 اقتصادی

3 

 /191 -/973 /022  -/231 متغیّر وابسته

 /222 220/1 /240 /137 /312 اجتماعی

 /222 221/9 /279 /310 /411 اقتصادی

 /227 279/3 /212 /021 /910 اداری

4 

 /199 /241 /917  /221 متغیّر وابسته

 /222 907/9 /243 /421 /017 اجتماعی

 /222 917/1 /297 /013 /341 اقتصادی

 /222 910/4 /242 /014 /911 اداری

 /224 312/3 /247 /020 /911 فیزیکی

1 

 /231 011/0 /214  /910 متغیر وابسته

 /222 191/9 /207 /093 /919 اجتماعی

 /222 377/9 /231 /020 /049 اقتصادی
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، یکی از اهداف اصلی پژوهش، شد گفتهکه  طور همان
های قیمت مسکن شهر شاخص کردن ضریب تأثیرمشخص

زاهدان است. در کنار مدل رگرسیون چندگانه، مدل دیمتل در 
ی رگرسیون چندگانه و برای رسیدن به هدف پژوهش پوشانمه

کردن ضریب اهمیت و است. در مدل دیمتل برای مشخص

ن تأثیر و تعامل معیارها، براساس نظر ـت و همچنیـاولوی

تشکیل  مقایسۀ زوجی( )ماتریس n*nکارشناسان ماتریس 
( ارائه شده 1شده و نتایج حاصل از این ماتریس در جدول )

 است: 

 (M) یزوجگام اول: تشکیل ماتریس مقایسات 

 ماتریس مقایسات زوجی .3جدول 

MAX معیار اقتصادی فیزیکی اجتماعی محیطی اداری دسترسی جمع 

497/1 

 اقتصادی 2 219/9 274/9 221/9 213/9 991/9 497/1

 فیزیکی 10/2 2 111/2 104/2 117/2 001/9 211/1

 اجتماعی 132/2 299/9 2 131/2 221/9 099/9 91/1

 محیطی 114/2 219/9 291/9 2 271/2 991/9 34/1

 اداری 10/2 220/9 119/2 107/2 2 031/9 21/1

 دسترسی 113/2 107/2 199/2 117/2 104/2 2 477/4

 (Nشده )گام دوم: تشکیل ماتریس نرمالیزه
کردن نرمالشده ازطریق  س نرمالدر این مرحله ماتری

( نتایج 9آید. جدول )می دستبهماتریس مقایسات زوجی 
 دهد:نشان میشده را ماتریس نرمال 

 ماتریس نرمالیزه شده .3جدول 

 معیار اقتصادی فیزیکی اجتماعی محیطی اداری دسترسی

 اقتصادی 2 022/2 911/2 911/2 911/2 091/2

 فیزیکی 991/2 2 910/2 972/2 914/2 009/2

 اجتماعی 979/2 919/2 2 970/2 919/2 033/2

 محیطی 913/2 911/2 917/2 2 911/2 029/2

 اداری 972/2 914/2 910/2 979/2 2 001/2

 دسترسی 917/2 979/2 991/2 911/2 972/2 2

 9گام سوم: ماتریس معکوس از طریق رابطۀ 

 :9 رابطۀ

  
1

S I N


  

 

 Nماتریس معکوس از تفاضل ماتریس همانی با مـاتریس  
-مـی  دست بهگرفتن ماتریس حاصل و اینورس شده یا نرمالیزه

دهـد: (، نتـایج مـاتریس معکـوس را نشـان مـی     7آید. جـدول ) 

 /222 117/1 /209 /074 /023 اداری

 /222 311/7 /204 /007 /971 فیزیکی

 /222 944/9 /209 /092 /942 دسترسی

9 

 00E -91/3  222/ 222/ 222/9 متغیر وابسته

 /222  /222 /941 /921 اجتماعی

 /222  /222 /977 /099 اقتصادی

 /222  /222 /041 /914 اداری

 /222  /222 /320 /037 فیزیکی

 /222  /222 /097 /941 دسترسی

 /222  /222 /991 /991 محیطی
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 ماتریس معکوس. 3جدول 

 معیار اقتصادی فیزیکی اجتماعی محیطی اداری دسترسی
 اقتصادی 021/3 172/0 142/0 379/0 190/0 142/0

 فیزیکی 004/0 099/3 311/0 031/0 492/0 719/0

 اجتماعی 019/0 414/0 091/0 091/0 441/0 134/0

 محیطی 331/0 149/0 190/0 914/3 134/0 127/0

 اداری 039/0 401/0 317/0 043/0 093/3 129/0

 دسترسی 291/0 913/0 991/0 201/0 917/0 311/3

 0گام چهارم: ماتریس روابط کل ازطریق رابطۀ 

 :0رابطۀ 

   Z N S  

 

آوردن مـاتریس روابـط کـل،    دسـت بـه در این مرحله برای 
( 1شود. جدول )ماتریس نرمالیزه در ماتریس معکوس ضرب می

 دهد:نتایج ماتریس روابط کل را نشان می

 ماتریس روابط کل .3جدول 

 معیار اقتصادی فیزیکی اجتماعی محیطی اداری دسترسی
 اقتصادی 021/0 172/0 142/0 379/0 190/0 149/0

 فیزیکی 004/0 099/0 311/0 031/0 492/0 719/0

 اجتماعی 019/0 410/0 091/0 091/0 441/0 134/0

 محیطی 331/0 149/0 190/0 914/0 134/0 127/0

 اداری 039/0 401/0 317/0 043/0 093/0 129/0

 دسترسی 291/0 913/0 991/0 201/0 917/0 311/0

 گام پنجم: ترسیم دیاگرام علی و معلولی
ها در برابر با جمع ستونی شاخص Dدر این مرحله مقدار 

ها در ماتریس روابط برابر جمع سطری شاخص Rماتریس و 

 -Dو مقدار  Rو  Dاز جمع دو مقدار  D+Rکل است. مقدار 

 
R  از تفاضل دو مقدارD  وR ( نتایج 1آید. جدول )دست میبه

های مؤثر بر ماتریس علی و معلولی )تأثیر و تعامل( شاخص
 دهد. قیمت مسکن شهر زاهدان را نشان می

 
 های مؤثّر بر افزایش قیمت مسکن شهری در شهر زاهدانماتریس تأثیر و تعامل شاخص: 3جدول 

 D R D+R D-R معیار

 109/9 413/01 071/93 021/91 اقتصادی

 -930/2 717/01 441/94 390/94 فیزیکی

 041/2 124/01 077/94 107/94 اجتماعی

 913/9 371/01 341/93 232/91 محیطی

 -242/2 791/01 424/94 393/94 اداری

 -911/3 114/01 942/99 114/90 دسترسی

شود، از میان ( مشاهده می1طور که در جدول ) همان
های مؤثر بر قیمت مسکن شهر زاهدان، شاخص شاخص

بیشترین تعامل و شاخص محیطی با  114/01دسترسی با مقدار 
کمترین تعامل، شاخص اقتصادی با مقدار  371/01مقدار 

 -911/3مؤثرترین عامل و شاخص دسترسی با مقدار  109/9
( چگونگی میزان تأثیر و 0عامل هستند. شکل ) نیرتریرپذیتأث

های مؤثر بر قیمت مسکن شهر زاهدان را نشان تعامل شاخص
دهد.می
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 و تعامل عوامل مؤثر بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان ریتأث .0شکل 
 

 پس تحقیق، روش بخش در شده تشریح مراحل با مطابق

-اولویت ها براساس اهمیت،شاخص ها،شاخص سازینهایی از

 هاآن به دهیوزن فرآیند سوارا روش اساس بر تا شدند بندی

 از هریک اهمیت میزان و وزن تعیین منظور به شود. پیموده

 گیریتصمیم رویکرد از استفاده با مناسب هایمعیارها گام این

 دست به نتایج اساس بر و شده محاسبه سوارا چندشاخصۀ

 در  است گرفته صورت نیاز مورد هایتحلیل و آمده، تجزیه

 . است شده پرداخته روش این نتایج تحلیل به بخش این

زیرمعیارها  و معیارها وزن محاسبۀ فرآیند اساس، براین
 هایلفرمو طبق مؤثر بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان،

-( مشاهده می99( و )92های )در جدول SWARAروش 

 شود.
 وزن معیارهای و ابعاد اصلی عوامل مؤثر بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان .33جدول 

 وزن نهائی وزن اولیه ضریب اهمیت نسبی معیارهای ارزیابی
 031/2 9 9 - اقتصادی

 020/2 112/2 977/9 977/2 محیطی

 973/2 701/2 999/9 999/2 اجتماعی

 941/2 909/2 994/9 994/2 اداری

 901/2 131/2 994/9 994/2 فیزیکی

 999/2 497/2 910/9 910/2 دسترسی

 
 به معیارها لیست دهندۀنشان یادشده جدول در اول ستون

 روش هایپیمودن گام ( است. با نزولی طور اولویت)به ترتیب

 نمایش به آخر ستون در نظر مد مدل ابعاد نهایی وزن سوارا،

( مشاهده می شود از بین 92همانطور که در جدول ) است. درآمده
های موثر بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان، شاخص شاخص

در رتبه اول، شاخص محیطی با  031/2اقتصادی با وزن نهائی 
در رتبه  973/2در رتبه دوم، شاخص اجتماعی با وزن  020/2وزن 

رتبه چهارم، شاخص  در 941/2سوم، شاخص اداری با وزن 

 
در رتبه پنجم و در نهایت شاخص دسترسی  901/2فیزیکی با وزن 

 در رتبه ششم قرار گرفت. 999/2با وزن نهایی 
عوامل مؤثر بر  نهایی وزن منظور تعیین به است بدیهی

 فرآیند باید بعد، هر در افزایش قیمت مسکن در شهر زاهدان

 شود. دنبال جداگانهنیز  بعد هر هایشاخص برای دهینوز

-نآ نسبی اهمیت بعد، هر در هاشاخص بندیاولویت چگونگی
جدول  در هانهایی آن وزن درنهایت و بعد هر در هاوزن آن ها،

 است. شده داده ( نشان99) شماره 

 اقتصادی

 فیزیکی

 اجتماعی
 محیطی

 اداری

 دسترسی

-4

-3

-2

-1

0

1

2

3

28.2 28.4 28.6 28.8 29 29.2 29.4 29.6 29.8

D-R 

D+R 
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 شهر زاهدانهای مؤثر بر افزایش قیمت مسکن وزن نهائی شاخص .33جدول 
 

 وزن نهایی وزن اولیه ضریب اهمیت اهمیت نسبی نام معیار کد وزن ابعاد

ی
صاد

اقت
 

031/2 

E1 
گری چند لایه در واسطه

 بخش مسکن
- 9 9 217/2 

E2 212/2 139/2 274/9 274/2 تورم 

E3  214/2 191/2 270/9 270/2 قیمت زمین افزایش بی رویه 

E4 
افزایش قیمت مصالح 

 ساختمانی
279/2 279/9 199/2 271/2 

E5 
عدم وجود تعادل بین عرضه و 

 تقاضا مسکن
299/2 299/9 799/2 274/2 

E6 291/2 794/2 299/9 299/2 میزان نقدینگی 

E7 291/2 972/2 291/2 291/2 احتکار زمین 

E8 
های سرریز شدن سرمایه

 سرگردان در بخش مسکن
294/2 294/9 932/2 299/2 

E9 
عدم تخصیص بهینه 

 تسهیلات به تولید مسکن
293/2 293/9 110/2 217/2 

E10 
انحرافات در تسهیلات بانکی 

 ها به سمت مسکنسایر بخش
211/2 211/9 111/2 214/2 

E11 219/2 101/2 217/9 217/2 قیمت سهام 

E12 
آمار صعودی واحدهای 

 مسکونی خالی از سکنه
211/2 211/9 120/2 241/2 

E13 

های خصوصی در ورود بانک

معاملات بخش مسکن به نفع 

 سرمایه گذاران

214/2 214/9 479/2 249/2 

E14 

های سرریز شدن سرمایه

داخلی و خارجی به بخش 

 مسکن

214/2 214/9 410/2 244/2 

E15 240/2 439/2 241/9 241/2 نرخ بهره و بیکاری 

E16 242/2 499/2 241/9 241/2 هادارآمد خانوار 

طی
حی

م
 

079/2 

M1 994/2 9 9 - امکانات رفاهی واحد مسکونی 

M2 
محیط  نخیابا ضعیتو

 مسکونی
902/2 902/9 113/2 947/2 

M3 
و  ها همسایه جتماعیا موقعیت

 محله دممر
997/2 997/9 711/2 939/2 
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M4 
امنیت اجتماعی محیط 

 مسکونی
990/2 990/9 791/2 991/2 

M5 929/2 949/2 990/9 990/2 سطح آرامش واحد مسکونی 

M6 
وضعیت جغرافیایی واحد 

 مسکونی
999/2 999/9 110/2 219/2 

M7 217/2 109/2 929/9 929/2 وضعیت ترافیکی کوچه 

M8 
انداز واحد کیفیت چشم

 مسکونی
921/2 921/9 479/2 271/2 

M9 270/2 431/2 219/9 219/2 آلودگی هوا  محیط مسکونی 

عی
ما

جت
ا

 

097/2 

EJ1 
جو روانی مبنی بر افزایش 

 مداوم قیمت مسکن
- 9 9 913/2 

EJ2 
فقدان مشارکت عمومی در 

 ریزی مسکنبرنامه
934/2 934/9 110/2 999/2 

EJ3 943/2 771/2 930/9 930/2 های روستا شهریمهاجرت 

EJ4 
رویه جمعیت افزایش بی

 شهری
907/2 907/9 919/2 909/2 

EJ5 
رسیدن نقطه اوج جمعیتی به 

 سن اشتغال و ازدواج
991/2 991/9 991/2 993/2 

EJ6 
بالا رفتن سطح مطالبات مردم 

 از دولت
991/2 991/9 113/2 929/2 

EJ7 219/2 419/2 999/9 999/2 بعد خانوار 

EJ8 
های قدیمی استفاده از فناوری

 در تولید مسکن
990/2 990/9 449/2 210/2 

ی
دار

ا
 

974/2 

A1 

ناکارآمدی شورای عالی 

مسکن در پاسخگویی به 

 نیازهای موجود

- 9 9 921/2 

A2 

رسانی در فقدان اطلاع

خصوص قیمت واقعی زمین و 

 مسکن

277/2 277/9 101/2 929/2 

A3 

عدم وجود کارشناسی علمی 

جهت تعیین قیمت زمین و 

 مسکن

271/2 271/9 194/2 214/2 

A4 
فقدان آمار و اطلاعات مناسب 

 از وضعیت مسکن
273/2 273/9 121/2 217/2 

A5 

های غیر اصولی در سیاست

های عمران پیشبرد پروژه

 شهری

273/2 273/9 712/2 219/2 
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A6 

عدم همسویی قوانین و 

های جاری با توسعه سیاست

 مسکن

270/2 270/9 722/2 279/2 

A7 
های فقدان ثبات در سیاست

 بخش مسکن
270/2 270/9 913/2 279/2 

A8 
های فقدان هماهنگی در برنامه

 بخش مسکن
270/2 270/9 921/2 299/2 

A9 

عدم  کارآمدی سیستم بانکی 

در نظارت بر تسهیلات ارایه 

 شده

279/2 279/9 191/2 290/2 

A10 
افزایش سقف تسهیلات خرد 

 مسکن
279/2 279/9 139/2 211/2 

A11 
بالای فروش تراکم قیمت 

 هاتوسط شهرداری
291/2 291/9 417/2 214/2 

A12 
اخذ عوارض سنگین جهت 

 ارائه پروانه ساخت
299/2 299/9 499/2 219/2 

A13 
توزیع نامناسب صدور جواز 

 ساختمانی و فقدان شفافیت
294/2 294/9 431/2 247/2 

A14 241/2 493/2 292/9 292/2 عوارض شهرداری 

کی
یزی

ف
 

 

F1 

های بالای آماده سازی هزینه

و خدمات زیر ساختی 

 واحدهای مسکونی

- 9 9 211/2 

F2 
نوع مصالح مصرفی در داخل و 

 خارج بنا
290/2 290/9 140/2 212/2 

F3 279/2 117/2 299/9 299/2 کمبود زمین 

F4 
عمر واحدهای مسکونی 

 احداثی
211/2 211/9 131/2 270/2 

F5  291/2 713/2 217/9 217/2 معبرعرض 

F6 294/2 719/2 219/9 219/2 دارا بودن حیاط مسکونی 

F7 299/2 799/2 219/9 219/2 شیوه معماری بنا 

F8 211/2 974/2 211/9 211/2 نحوه اجرای ساختمان 

F9 211/2 931/2 211/9 211/2 مساحت زیر بنا 

F10 210/2 921/2 211/9 211/2 نوع اسکلت و سازه بنا 

F11 241/2 174/2 211/9 211/2 شکل ظاهری نمای ساختمان 

F12 247/2 141/2 214/9 214/2 قدمت بنا 

F13 244/2 197/2 213/9 213/2 گیری ساختمانجهت قرار 

F14 240/2 419/2 213/9 213/2 مساحت زمین 

F15 242/2 497/2 210/9 210/2 تعداد اتاق در واحد مسکونی 
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F16 
استهلاک ساختمان های 

 مسکونی
210/2 210/9 444/2 231/2 

F17 

مناسب بودن  فرم و شکل 

واحدهای مسکونی احداثی با 

 محیط جغرافیایی

247/2 247/9 404/2 239/2 

F18 
بازیافت مناسب زمین در 

 های فرسوده شهربافت
247/2 247/9 421/2 231/2 

  دسترسی

D1 
واحد مسکونی تا مرکز فاصله 

 اصلی شهر
- 9 9 941/2 

D2 
فاصله واحد مسکونی  تا 

 خیابان اصلی
991/2 991/9 117/2 934/2 

D3 
 کزامر فاصله واحد مسکونی تا 

 خرید
923/2 923/9 193/2 909/2 

D4 
فاصله واحد مسکونی تا مرکز 

 بهداشتی و درمانی
929/2 929/9 731/2 992/2 

D5 
واحد مسکونی  تا  فاصله 

 مراکز تفریحی
211/2 211/9 973/2 922/2 

D6 
فاصله واحد مسکونی  تا پارک 

 و فضای سبز
211/2 211/9 993/2 219/2 

D7 
 کزامرفاصله واحد مسکونی تا 

 شیزموآ
219/2 219/9 111/2 213/2 

D8 
فاصله واحد مسکونی تا 

 ایستگاه حمل و نقل عمومی
210/2 210/9 190/2 279/2 

D9 
 محلفاصله واحد مسکونی تا 

 رکا
212/2 212/9 472/2 272/2 

D10 291/2 434/2 210/9 210/2 فاصله واحد مسکونی تا مسجد 

ها ها، اوزان آنهمچنین به منظور نمایش اولویت شاخص
که در  ( نمایش داده شده است. همان طور4در قالب شکل)

گری چند سوداگری و واسطهشود، معیار ( ملاحظه می4شکل)
قیمت زمین،  رویه لایه در بخش مسکن، تورم، افزایش بی

امکانات رفاهی افزایش قیمت مصالح و نهادهای ساختمانی، 
تأسیسات شوفاژ، پارکینگ،  کولر، گاز، تلفن،) واحد مسکونی

بهداشتی، انباری، آسانسور، سیستم گرمایشی، سرویس 
 ضعیتو(، متر مربع 12آشپزخانه، مساحت پذیرایی )بیش از 

 دممرو  هاهمسایه جتماعیا موقعیتمحیط مسکونی،  نخیابا
جو روانی مبنی بر  امنیت اجتماعی محیط مسکونی،، محله

افزایش مداوم قیمت مسکن، فقدان مشارکت عمومی در 
 ش بیـری، افزایـهای روستا شه ریزی مسکن، مهاجرتبرنامه

رویه جمعیت شهری، ناکارآمدی شورای عالی مسکن در 
رسانی در پاسخگویی به نیازهای موجود، فقدان اطلاع

خصوص قیمت واقعی زمین و مسکن، عدم وجود کارشناسی 
علمی جهت تعیین قیمت زمین و مسکن، فقدان آمار و 

-های بالای آمادهت مسکن، هزینهاطلاعات مناسب از وضعی

سازی و خدمات زیر ساختی واحدهای مسکونی، نوع مصالح 
مصرفی در داخل و خارج بنا، کمبود زمین، عمر واحدهای 
مسکونی احداثی، فاصله واحد مسکونی تا مرکز اصلی شهر، 
 فاصله واحد مسکونی تا خیابان اصلی، فاصله واحد مسکونی تا 

ت فاصله واحد مسکونی تا مرکز و در نهایخرید  کزامر
ترین و مهمترین عوامل بهداشتی و درمانی  با اهمیت

تأثیرگذار بر قیمت مسکن شهر زاهدان شناسایی شدند.
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 SWARA رتبه و وزن عوامل مؤثر بر افزایش قیمت مسکن در شهر زاهدان در مدل .3شکل 

 

قیمـت  گام آخر برای تعیین رتبۀ هریک از عوامل مؤثر بـر  
ــدان  ــهر زاه ــه    ش ــت ک ــدترین روش اس ــرین و ب ــدل بهت ، م

-دست مـی  پژوهشگران در این قسمت، هدف نهایی خود را به

منظـور   آورند. نتایج حاصل از مدل بهترین و بـدترین روش، بـه  
های قیمت مسکن شهر زاهدان، بندی و تعیین وزن شاخصرتبه
 زیر بیان شده است:در 

هـای  گام اول: تعیین معیارهای پژوهش: معیارها و شاخص
مؤثر بر افزایش قیمت مسکن شـهر زاهـدان شـامل معیارهـای     

 اقتصادی، فیزیکی، اجتماعی، محیطی، اداری و دسترسی است.

گام دوم: تعیین بهترین و بـدترین معیارهـای پـژوهش: بـا     
مؤثر بر قیمت مسکن شـهر  های ترین معیار از بین معیاراهمیت

تـرین  قتصـادی و کـم اهمیـت   ا اریمعزاهدان ، از نظر خبرگان، 
 معیار دسترسی است.

گام سوم و چهارم: تشکیل ماتریس جدول مقایسات زوجی 
-ترین( و بدترین )کم اهمیتبرای بهترین )مهمترین و بااهمیت

ترین( معیار: در این مرحله ماتریس مقایسات زوجی )بهتـرین و  
هـای  شود. جـدول ترین معیار( توسط متخصصین تشکیل میبد
 دهد.( این ماتریس را نشان می93( و )90)

 

 ترین معیار ماتریس مقایسات زوجی بااهمیت .33جدول 

 اقتصادی فیزیکی اجتماعی محیطی اداری دسترسی
 معیار

W6 W5 W4 W3 W2 W1 

 اقتصادی 9 219/9 274/9 221/9 213/9 979/9

 

 ترین معیارماتریس مقایسات زوجی کم اهمیت .30جدول 

 معیار دسترسی
979/9 W1 اقتصادی 

271/9 W2 فیزیکی 

212/9 W3 اجتماعی 

991/9 W4 محیطی 

219/9 W5 اداری 

9 W6 دسترسی 

0.000

0.020

0.040

0.060

0.080

0.100

0.120

0.140

0.160

0.180

0.200

E
1

E
4

E
7

E
1

0

E
1
3

E
1
6

M
3

M
6

M
9

E
J3

E
J6 A
1

A
4

A
7

A
1
0

A
1
3

F
2

F
5

F
8

F
1
1

F
1

4

F
1
7

D
2

D
5

D
8



 33            9311 مستانز، 02)سری جدید(، پیاپی  4، شماره پنجمریزی توسعه کالبدی، سال نشریه علمی برنامه 

 

سازی مسئله پژوهش: در این مرحله مسئله گام پنجم: مدل
 شود. سازی میلینگو مدل افزار نرمپژوهش، در قالب 

ریـزی خطّـی و یـافتن اوزان    گام ششم: حل مسئلۀ برنامـه 

نتایج اوزان نهایی عوامل مؤثر   9افزار لینگوبا استفاده از نرم: بهینه

 9این مدل با  آمد. دستبهبر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان 
(.94تکــرار حــل شــد )جــدول  021محــدودیت در  13معیــار، 

 

 سازی مسئلۀ پژوهشمدل .33جدول 
 

 
 

 

W1=0.177 
W2=0.163 
W3=0.165 

W4=0.176 

W5=0.164 
W6=0.151 

  min=x; 

@Abs(w1/w2-1.086)<=x; 

@Abs(w1/w3-1.074)<=X; 

@Abs(w1/w4-1.005)<=x; 

@Abs(w1/w5-1.083)<=x; 

@Abs(w1/w6-1.171)<=X; 

@Abs(w2/w6-1.078)<=x; 

@Abs(w3/w6-1.090)<=x; 

@Abs(w4/w6-1.165)<=x; 

@Abs(w5/w6-1.081)<=x; 

w1+w2+w3+w4+w5+w6=1; 

w1>=0; 

w2>=0; 

w3>=0; 

w4>=0; 

w5>=0; 

w6>=0; 

 

 و رتبۀ عوامل مؤثر بر افزایش قیمت مسکن در شهر زاهداناوزان  .33جدول 
 

 معیار وزن رتبه

9 977/2 W1 اقتصادی 

1 993/2 W2 فیزیکی 

3 991/2 W3 اجتماعی 

0 979/2 W4 محیطی 

4 994/2 W5 اداری 

9 919/2 W6 دسترسی 

 جمع  9 

 292/2  

  03/1 CI 

 221/2 CR 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 
1. Lingo 
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دهد که نشان می بهترین و بدترین روشنتایج مدل 
در رتبۀ اول، شاخص  977/2شاخص اقتصادی با ارزش 

در رتبۀ دوم، شاخص اجتماعی با  979/2محیطی با ارزش 
در  994/2در رتبۀ سوم، شاخص اداری با ارزش  991/2ارزش 

در رتبه پنجم و  993/2رتبه چهارم، شاخص فیزیکی با ارزش 
در رتبۀ ششم قرار  919/2درنهایت شاخص دسترسی با ارزش 

 (.97دارد )جدول 
 :3آوردن میزان سازگاری مدل از طریق رابطۀ دستبه

                            

      3رابطۀ 

    
      

     

برای سنجش سازگاری مدل بهتـرین   3نتایج رابطۀ  
دهـد از آنجـا کـه میـزان سـازگاری      و بدترین روش نشان مـی 

است؛ بنـابراین مـدل سـازگاری     9/2ه مدل، کمتر از آمد دست به
 خوبی دارد.

بهتر نتایج مـدل بهتـرین و بـدترین روش،     نییتبمنظور به
مؤثر بر قیمت مسکن شهر زاهـدان در   یها شاخصوزن و رتبۀ 
 ( نشان داده شده است:1قالب شکل )

 

 SWARAنمودار رتبه و وزن عوامل مؤثر بر افزایش قیمت مسکن در شهر زاهدان در مدل  .3شکل 

 
 گیریبحث و نتیجه

 که ستا یژگیهاییدارای و دیقتصاا ییکالا انعنو به مسکن
آن  زارباو  تقاضاو  عرضه تحلیلو  ایزـمتم کالاها سایرآن را از 

 تـسا مصرفی یکالا مسکن ،سو یک. از میکنده پیچیدرا 
و  ستا بشر ساسیا زنیا مهمترین کپوشاو  اغذاز  ه پسـک
 یسوو از  شودمی یـتلق ارانوـخ وریرـض یالاـک رینـتانرـگ
ای رمایهـس یالاـک دوام،اـب لغیرمنقو یکالا انعنو به ،یگرد
 ییدارا بخش ترینرگبزدر آن،  اریرمایهگذـس هـک تـسا

 شاهد انیرا دقتصاا ،خیرا ههدو د . طیرودمی شمار به  ارخانو
و  دکوو ر ستا دهبو مسکن قیمتدر  اتتغییر تریننپرنوسا

 و  شـبخ نـیا رـب ریباانـزی راـثآ ،نـمسک شـبخ شدید نقرو

 
در این ست. ا شتهاگذ یاـج هـب دیاـقتصا یاـهشـبخ رـیگد

راستا نتایج رگرسیون گام به گام حاکی از آن است که شاخص 
 اخص محیطی ـتأثیر و ش بیشترین 320/2 بتا ضریب فیزیکی با

بر افزایش قیمت مسکن  را / کمترین تأثیر991با ضریب بتا 
در نتایج تکنیک  (.4است)جدول شهر زاهدان داشته

DEMATELهای مؤثر بر قیمت مسکن ، از میان شاخص
بیشترین  114/01شهر زاهدان، شاخص دسترسی با مقدار 

کمترین تعامل،  371/01تعامل و شاخص محیطی با مقدار 
مؤثرترین عامل و شاخص  109/9شاخص اقتصادی با مقدار 

عوامل  نیرتریرپذیتأث، از -911/3دسترسی با مقدار 
،  از بین SWARAدر نتایج تکنیک  (.1هستند)جدول
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های مؤثر بر افزایش قیمت مسکن شهر زاهدان، شاخص
در رتبه اول، شاخص  031/2شاخص اقتصادی با وزن نهایی 

در رتبه دوم، شاخص اجتماعی با وزن  020/2محیطی با وزن 
در رتبه  941/2در رتبه سوم، شاخص اداری با وزن  973/2

در رتبه پنجم و در  901/2، شاخص فیزیکی با وزن چهارم
در رتبه ششم  999/2نهایت شاخص دسترسی با وزن نهایی 

، شاخص BWM(. در تکنیک 92قرار گرفت) جدول
در رتبۀ اول، شاخص محیطی با  977/2اقتصادی با ارزش 

 991/2در رتبۀ دوم، شاخص اجتماعی با ارزش  979/2ارزش 
در رتبه چهارم،  994/2با ارزش  در رتبۀ سوم، شاخص اداری

در رتبه پنجم و در نهایت  993/2شاخص فیزیکی با ارزش 
در رتبۀ ششم قرار  919/2شاخص دسترسی با ارزش 

(. به طور کلی عوامل اقتصادی از جمله 91دارد)جدول
گری چند لایه در بخش مسکن، تورم، سوداگری و واسطه)

ت مصالح و قیمت زمین، افزایش قیم رویه  افزایش بی
بر افزایش قیمت مسکن  ریتأث ( بیشتریننهادهای ساختمانی

-اند. در این زمینه بایستی تمام برنامهدر شهر زاهدان را داشته

ها معطوف به این بعد شود تا از آثار زیانبار افزایش ریزی
قیمت مسکن در شهر زاهدان جلوگیری شود. نتایج پژوهش 

(، که 9312گلستانی) حاضر با نتایج پژوهش تهمتنی و 
شاخص فیزیکی را به عنوان عامل موثر و رتبه اول بر افزایش 

اند، نتیجه متفاوتی دارد در  قیمت مسکن شهر کرمان دانسته
های چند حالی که در پژوهش حاضر در زمینۀ نتایج تکنیک

عامل فیزیکی بر افزایش قیمت مسکن ناچیز و  ریتأثشاخصه، 
پژوهش، رحیمی و همکاران  باشد.  در در رتبه آخر می
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شناسایی شده است که با نتایج پژوهش حاضر همخوانی 
، به ترتیب 9310ندارد. از طرفی دیگر، علوی و همکاران، 

به عنوان عوامل موثر بر  عوامل اجتماعی، فیزکی و اجرایی را
اند در صورتی  قیمت مسکن در کلان شهر تهران معرفی کرده

که در پژوهش حاضر شاخص اجتماعی در رتبه سوم 
 ها قرار گرفته است. شاخص

با توجه به مشکل افزایش قیمت مسکن در شهر زاهدان، 
 راهکارها و پیشنهاداتی به شرح زیر بیان شده است:

گری )دلالی( چند لایه در بخش  جلوگیری از واسطه -
 مسکن.
 رویه روستا شهری.جلوگیری و مهار مهاجرت بی -
 ایجاد بانک اطلاعاتی در خصوص قیمت واقعی زمین. -

تشکیل کمیته ناظر بر قیمت مسکن با نظارت  -
 کارشناسان بر تعیین دقیق قیمت مسکن.

نظارت بر دفاتر بنگاه املاک در خصوص واگذاری و  -
 ن.فروش مسک
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