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  چکیده

 را انسان حیات آن نبود و میکند تأمین را سرپناه یعنی بشر؛ اساسی نیازهای از یکی و است ضروری کالایی مسکن

 عنوان به مسکن سبب،  همین  به. است مصرفی کالای ترین مهم مسکن خانوارها اغلب برای. میاندازد مخاطره به

 ی اولیه و اساسی احتیاجات از یکی و است جانشین فاقد کالایی پوشاک، و خوراک همانند سکونت، محل و سرپناه

سکن قیمت مسکن است که وظایف تخصیص منابع اقتصادی، اطلاع اساسی ترین متغیر بخش م.. است انسان

رسانی و ارائه علامت های لازم به سرمایه گذاران را به عهده دارد ازین رو شناسایی عوامل موثر بر قیمت مسکن 

مت موثر بر قیاز همین رو پس از شناسایی عوامل  گامی بزرگ برای سرمایه گذاری های آینده محسوب می شود.

برای سنجش میزان اهمیت هر یک از عوامل موثر در پیاده سازی مدیریت دانش، با توجه به ارتباط میان این  مسکن

 رندهیدر برگ قیتحق یجامعه آمار( استفاده شد. Dematel-ANPای و دیماتل)عوامل از روش ترکیبی تحلیل شبکه

خراسان  نظام مهندسیسازمان  ،خراسان رضوی رسازیو شه راه کل ادارهاز خبرگان)کارشناسان و مدیران نفر  02

بر اساس ماتریس نهایی حاصل شده از . باشد یم 6931در سال   (دانشگاهاساتید و  مشهد شهرداری، رضوی

بیشترین اولویت و پس از آن به ترتیب  اجتماعی خانوار -اقتصادی عامل ، Super decisionخروجی نرم افزار

کمترین اولویت را به خود  دسترسی عاملدر اولویت های بعدی قرار گرفته و  فیزیکی-محیطی و کالبدی هایلعام

 دارد.اجتماعی خانوارها بیشترین اثر -عامل اقتصادی . براساس نتایج مدل دیماتل نیزاختصاص داده اند

   ایران، Anp-Dematel ،الویت بندیا، مسکن قیمت .:هاکلیدواژه

 

 مقدمه.6

-. مسکن دارای ویژگیاست ایشده شناخته بحث کشورها، یتوسعه در آن تاثیر و اقتصاد در مسکن نقش و اهمیت

کته ارزش سترمایه ای   استت  در واقع مسکن کالایی غیر منقول  سایر کالاها متمایز می نماید؛آن را ازهایی است که 

 فاقتد  کالایی پوشاک، و خوراک همانند سکونت، محل و سرپناه عنوان به مسکنهمچنین (.  5،ص 0221سوز،)دارد.



 

 

 

 

 کتتالایی  . مستتکن، (9،ص 6331جئوقگتان ، )استت   انستان  ی اولیته  و اساستی  احتیاجات از یکی و است جانشین

ارزش افتزوده کشتورها    و اشتتغال در زیادی نقش کته استت مصترفی و ای سرمایه  غیرمنقتول، بتادوام، نتاهمگن،

 و تنگاتنت   یرابطته  اقتصتادی،  یعمتده  هتای  بخش از یکی عنوان به مسکن (. بخش66،ص 0229لوریس ،دارد )

 اهمیتت  از مستکن  بختش  واکتاوی  لتذا  و استت  اثرگذار آن بر و دارد کشور هر اقتصادی یاهبخش سایر با وسیعی

-سیاستتت   بتته  اقتدام  و کرده دخالت مسکن بازار در ها دولت تا شده این ویژگی ها سبب.است برخوردار بسزایی

در واقع اهمیت روزافزون مسکن و قیمت آن سبب گردیده  (.02،ص 0223سلیم ،)  نماینتد ریتزیبرنامته و گتذاری

که دولت ها برنامه ریزی مسکن را در اولویت برنامه ریزی خود قرار دهند و طرح هایی در این زمینه بترای کنتترل   

 نکردهانتد،  پیتدا  دست زیادی موفقیت به طرحها این همگی که شود می دیده عمل در اماقیمت مسکن انجام دهند. 

 مهمتترین  از بنتابراین . نمتود  جستجو برنامهریزان توسط مسکن خصوصیات نشناختن در باید را آن دلیل از یکی که

 نقطته  از مستکن،  بازار و مسکن خصوصیات شناخت میتوان را مسکن پروژههای آمیز موفقیت اجرای برای اقدمات

 واحتدهای  قیمتت  در نستبتی  بته  کته  ویژگیهتا  ایتن  از کدام هر اهمیت و میزان ارزیابی. دانست مسکن تقاضای نظر

 .است ضروری و مهم امری میباشد، گذار تاثیر مسکونی

 ترجیحتات  دقیتق  شتناخت  مستتلزم  شتهری   ریتتزی   برنامته و مسکن تولید های سیاست اجرای موفقیتبنابراین  

 تعیتین  رو، ایتن  از. باشتد  متی  مستتکن ختتاص هتتای ویژگتی بتته نستتبت تاآنهت تمتایلات و  کننتدگان مصرف

 متالززی ، )استت  برختتوردار  بستیاری  اهمیت از گیران، تصمیم و ریزانبرنامه  بترای مستکن، قیمتت عوامل موثر بر

  (.63،ص 0229

 سوالات تحقیق

 کدامند؟ بر قیمت مسکنمهمترین عوامل تاثیرگذار  -

 ؟به چه ترتیبی است موثر بر قیمت مسکنوامل اولویت بندی ع-

 

 

 

 پیشینه تحقیق.2

 یتک  از استتفاده  بتا  را مدتکوتاه هایپویایی و یورو در منطقه مسکن قیمت بلندمدت ( تعادل0262) 6آت-

 در مستکن  قیمتت  بین تجربی ی رابطه بررسی هدف با مطالعه. است کرده برآورد پانل خطای تصحیح مدل

                                                            
1 Ott 



 

 

 

 

 یتورو  منطقته  عضتو  کشور هشت از متشکل ای نمونه شامل و است متغیرها از ای مجموعه و یورو یمنطقه

 ستهام  با خانه قیمت بین بلندمدت ارتباط تحقیق این نتایج. استشده  برآورد  0260-6312های  سال برای

 ار زمتین  هزینته  و بهره نرخ با مسکن قیمت بین بلندمدت و ضعیف ارتباط همچنین و تصرف قابل درآمد و

 .   است داده نشان

 درآمتد  شتهری،  جمعیتت  ماننتد  تقاضتا،  و عرضته  ( اهمیت تغییر در عوامل اساسی 0262) 0ژان  و وان -

 شتهرهای  در مستکن  قیمتت  افتزایش  توضتیح  در وساز، ساخت ی هزینه و شهری زمین ی عرضه دستمزد،

 بترای  کته  استت  آن از حتاکی  تحقیق نتایج. اند داده قرار مورد بررسی را  0222-0220سال های  بین چین

 بختش  است توانسته ساخت های هزینه و زمین تأمین درآمد، مثل بنیادی عوامل تغییر نمونه، شهرهای بیشتر

 افتزایش  ستاحلی،  شتهر  چنتدین  در حال  این  با .دهد توضیح را مسکن قیمت واقعی تغییرات از ای عمده

 .  دارد کرد، بینی پیش بنیادی غییراتت از توان می آنچه از زیادی انحراف مسکن قیمت واقعی

 نتیجته .مورد بررسی قرار دادنتد را مسکن بازار و اقتصادی کلان عوامل بین ارتباط (0262)9مورانا و بلتراتی-

 در مستکن  قیمت نوسانات در مهمی عامل اقتصاد، عرضه طرف جهانی های شوک که است داده نشان مقاله

 در امتا  استت،  دوطرفته  اقتصادی کلان عوامل و مسکن واقعی یمتق بین ارتباط همچنین. است کشورها این

 می نشان مسکن قیمت های شوک به را تری قوی واکنش تولید، و مصرف با مقایسه در گذاری سرمایه کل،

 .دهد

 کشتور  در را ها آن بین ی رابطه و مسکن خرید وام و مسکن قیمت متغیرهای (0262)2کاراسکال و گیمنو-

 هتا  آن تعتادلی  ستطح  از متغیرهتا  این انحراف تعیین هدف، مطالعه این در. اند داده قرار رسیبر مورد اسزانیا

 کته  است آن از حاکی پژوهش این نتیجه. است شده  استفاده خطا تصحیح مدل از منظور این برای که است

 تعتادلی  ستطح  از رمتغیت  دو هر مطالعه مورد ی دوره انتهای تا و اند وابسته هم به بلندمدت در متغیر دو این

 .هستند بالاتر خودشان

 و هیاکیفیت همر ،یسرپا شهر نکلا در مسکن یقیمتها رفتار بر تمرکز با (0221) 5اویکتتتتتتتتتتارینن -

 ارقر سیربر را متتتتورد  شهر ینا در مسکن قیمت بر را تقاضا و عرضه فطر یندبنیا یمتغیرها اریتأثیرگذ

                                                            
2 Wang & Zhang 
3 Beltratti&Morana 
4 Gimeno &Carrscal 
5 Oikarinen 



 

 

 

 

 تملک فرصتو  نشاغلا ادتعد ار،خانو مدیمتت مستکن، درآ  براساس مطالعات آنها عوامل موثر بتر ق  . ندداد

 می باشند.مسکن 

  مسکن قیمت بر مؤثر ملاعو سیربر بهشهر کانتادا   62در  دخو مطالعه در ( نیز0221) 1واتووا و نجانستو -

 دیموجو در تغییر ( و مثبت رطو )به جمعیت و ارخانو مددرآ ساسیا عامل سه، نتایجپرداختنتتد. براستتاس  

 گرفت ارقر تأیید ردمو نیز ریبیکا خنر منفی تأثیر.  دکر تأکید مسکن قیمت تعیین (در منفی رطو )به مسکن

 مناطق سایر به تمهاجر آن )علت  ناحیه یک ریبیکا خنر یشافزا ثرا در مسکن یتقاضا کاهش همچنین که

   می باشد.ست( ا هشد تفسیر و

 بته  0225-6332 دوره طی چین در مسکن قیمت ساننو تحلیل منظوربه  (0221)1جیان  و جین سو، هو، -

 انتد داده نشتان  ها آن. اند پرداخته مسکن قیمت بر بازی سفته رفتارهای و اقتصاد بنیادی عوامل تأثیر بررسی

 کته  درحتالی  دارنتد  مستکن  قیمت نوسانات توضیح در اصلی نقش بهره نرخ و درآمد بنیادیِ عوامل این که

 در مستکن  قیمتت  افتزایش  توضتیح  در چندانی نقش بازی، سفته رفتارهای نتیجهدر و سرمایه انتظاری بازده

 .  است نداشته چین

 را مستکن  قیمتت  وی. استت  داده ارائه شهری مسکن و زمین قیمت برآورد برای مدلی (0225)2دیویدف -

 بختش  در جدیتد  گتذاری  سترمایه  و زمتین  قیمتت  شاخص سهام، قیمت شاخص چون متغیرهایی از تابعی

 وی، متدل  تخمتین  نتتایج . استت  کرده مسکن قیمت بر متغیرها این تأثیر واکاوی به اقدام و داند می مسکن

 بتزرگ  نسبتاً عدد. است کلان اقتصاد متغیرهای های شوک به نسبت مسکن قیمت حساسیت ی دهنده نشان

 نترخ  بته  نستبت  مستکن  قیمت منفی و کوچک کشش دستمزدها، به نسبت مسکن قیمت کشش دار معنی و

قابتل   متدل،  ایتن  در سترمایه  ستهام  ارزش به نسبت مسکن دار معنی منفی قیمتی کشش و واقعی بهره های

 توجه است.

                                                            
6 Johnstone&Watuwa 
7 Hu, Su, Jin & Jiang 
8 Davidoff 



 

 

 

 

 0229-6312 دوره طی مسکن قیمت تنوسانا تبیین به دخو تحقیق (، در0225) 3رانهمکا و نبلسوا -

 قابل مددرآ مثبت ثیرتأ بیانگر  تمربعا قلاحد روش به تمد بلند تخمین از حاصل نتایجانتتتتد. پرداختتتتته

   می باشد.مصرفی  تخدما و کالاها یبها شاخص ف،تصر

 مؤثر ملاعو سیربر به مریکاآ رگبز شهر 692 یقی تلف یها داده از یگیر هبهر ( با0220) 62ینکلرو و دجو -

 از ترتیب به مسکن قیمت هعمد یتأثیرپذیر از حاکی مطالعه ختند. نتایجداپر مسکن قیمت اتتغییر بر

 و چن-. منفی(میباشد تأثیر با ه)بهر خنر و ساخت هزینه ،مددرآ اتتغییر ،جمعیت شدر لماعو

 تکمیل یها نساختما و ساخت هزینهختانوار،   کل مدعوامل موثر بتر قیمتت مستکن را درآ    ( 6332)66پاتل

 معرفی نمود.  هبهر خنر ، مسها زاربا قیمت شاخص، هشد

 هتدانیک  متدل  از استفاده با شهری مسکن قیمت بر مؤثر ملعوا بررسی( به 6930کاکه جوی و همکاران )-

براساس نتایج حاصله از این مقاله عوامل متوثر بتر قیمتت زمتین شتامل      در شهر سنندج پرداخته اند.  قیمت

مساحت زمین، زیربنا، تعداد اتاق، قدمت واحد مسکونی، فاصله تا مرکتز اصتلی شتهر، نزدیکتترین خیابتان      

اشتی، فضای سبز و پارک، کیفیت و نوع مصالح به کار رفته در واحتد مستکونی،   بهد-اصلی،  مرکز آموزشی

 تلفن؛ گاز، شوفاژ می شود.

 متدل  از استتفاده  بتا  تبریتز  شهر در مسکن قیمت بر موثر عوامل بررسی( به 6930پورمحمدی و همکاران)-

ای موثر بر قیمت مسکن شامل پرداخته اند. نتایج حاصله از این مقاله نمایانگر این است که متغیر ه هدانیک

 وضتعیت  خیابتان،  یتا  کوچته  عتر   شتوفاژ،  به دسترسی تحصیلات، و درآمد ساختمان، بر زمین، مساحت

 ستند  نتوع  بنتا،  عمتر  یتا  قتدمت  شهر، مرکز فاصیه از اتاق، تعداد ساختمان، نمای ، خیابان یا کوچه ترافیکی

 میتزان  شتوفاژ،  و آسانستور  بته  دسترستی  رآمتد، د خانوار، سرپرست سن زیربنا، مساحت، آپارتمانی مالکیت

 تعتداد  و ختانوار  افتراد  تعداد شهر، مرکز از فاصله ساختمان، نمای مالکیت، سند ، مسجد از فاصله رضایت،

 می باشند. واحدها

 هکوتا در آن یها ننوسا و تمد بلند در مستکن  ( در مقاله ای عوامتل متوثر بتر    6921چگنی) و ی عسگر-

 که هددمی ننشا تحلیلها نتیجه. نددنمو تحلیل را 6925-6912مانی ز دوره طی رکشو یها نستاا بین تمد

                                                            
9 Abelson et al 
10Jud&Winkler  
11 Chen&Patel 



 

 

 

 

 هزینه ،مینز قیمتت  ،قبل دوره در قیمتها عمومی سطح دار،بها اوراق زاربا قیمت شاخصدر کوتاه متدت،  

 و بانکی یها وام دسو خنر ار،خانو رجمخا کل ،خصوصی بخش ارییهگذ سرما ارمقد ،نفت قیمت ،ساخت

 شاخص ار،خانو ادتعد نیز تمد بلند در. هستند مؤثر مسکن قیمت تنوسانا تعیین در ینهاا مانند ی ملاعو

 سطح هتعیینکنند ملاعو ینهاا نظیر و مینز و طلا قیمت ار،خانو رجمخا قیمتتتت مستتتکن، داربها اوراق زاربا

 بین در آن تانانوس و مسکن قیمت تعیین در که ستا ینا صلیا هستند. نکته مسکن ریجا یها قیمت

 و بانکی یها وام دسو خنر ،قبل دوره یها قیمت عمومی سطح ،مینز قیمت ،ترتیب به ه،شد دیا ملاعو

 .نداشتهدا را ثرا بیشترین نفت قیمت

 روش تحقیق.3

است، پژوهش حاضر از نوع کاربردی  قیمت مسکنموثر بر  عواملبا توجه به موضوع مورد بررسی که مشتمل بر 

مندی از نظرات و همچنین بهره های پیشین، پژوهشفی تحلیلی است. پس از بررسی مبانی نظریبا روش توصی

 اند. استخراج شده قیمت مسکنموثر بر  عواملکارشناسان، اساتید و خبرگان مربوطه، مهمترین 

د از دو بخش ای که بین خبرگان توزیع شپرسشنامه گیری تحقیق بوده است.مصاحبه و پرسشنامه ابزارهای اندازه

تشکیل شده است. بخش اول شامل انجام مقایسات زوجی مرتبط با تعیین درجه اهمیت عناصر مدل نسبت به 

موجود که روابط درونی داشته و بر هم اثر گذارند،  عواملیکدیگر بوده و بخش دوم مرتبط با درجه اثرگذاری 

نفر از  02طور مستقیم بر اساس نظرات ها به گیری بصورت هدفمند بوده و دادهباشد. روش نمونهمی

بدست  (دانشگاهاساتید و  شهردارینظام مهندسی،  ،اداره مسکن و شهرسازیخبرگان)کارشناسان و مدیران 

 گزارش شده است مورد2.205پرسشنامه مقایسات زوجی از طریق شاخص ناسازگاری که معادل  رواییاست. آمده

شده  تأیید است، شده داده پاسخ خبرگان توسط اینکه به توجه با دیماتل نیز پرسشنامه گیرد. پایاییمی قرار تأیید

 Super decisionهای نرم افزاری ها در مراحل مختلف نیز از برنامهبرای انجام محاسبات و تحلیل داده .است

 بهره گرفته شده است.   Excelو

با توجه  عواملاز روش دیماتل روابط درونی بین ، با استفاده قیمت مسکنموثر بر  عواملپس از شناسایی مهمترین 

تاثیر ملاحظه نمود. -آید. خروجی این فرایند را می توان در نمودار رابطهبر یکدیگر بدست می عواملبه تاثیر این 

وزن آنها بر اساس هدف از طریق مقایسات زوجی و به کمک طراحی  عواملپس از یافتن روابط درونی بین 

ای از طریق تشکیل سوپر ماتریس انجام می شود. در گام بعدی با استفاده از روش تحلیل شبکهپرسشنامه مربوطه 

 گردد. ها تعیین میو اولویت بندی آن عواملمقایسات زوجی و دیماتل، وزن نهایی  ترکیبحاصله از 



 

 

 

 

 دیمتل  روش.1.3

 استفاده با. است تحلیل این اساس بر تاریساخ ایجاد و ها آن تحلیل پیچیده، مسائل مطالعه ،روش این از هدف       

آوریم.  پدید جامع مدل یک آن اساس بر و کنیم درک را عوامل میان معلولی و علت ارتباط توانیم می روش از این

 دارد. این وجود گیری تصمیم برای معیار چندین که است مواردی برای گیری تصمیم ابزارهای از یکی دیمتل روش

 چندمعیاره، های گیری تصمیم کند. در تبدیل گیری تصمیم برای کمی معیارهای به را کیفی لمسائ تواند می روش

 دیمتل روش از کنیم، حل ها آن مهم عناصر میان روابط کردن روشن حین در را پیچیده مسائل باشد لازم که هنگامی

 دیگری بر آنها از یک هر أثیرت و مسئله یک چندگانه عوامل بین کمی روابط دیمتل، تکنیک شود. درمی استفاده

 شود. بامی سنجیده یکدیگر بر عوامل غیرمستقیم و مستقیم تأثیر میزان این روش، در که است شود. گفتنیمی محاسبه

 نمود. تقسیم معلول و علت گروه دو به را موجود عوامل توان می دیمتل روش

 روش این مزیت متقابل؛ ارتباطات نظرگرفتن در اولا:باشد.  عمده می کارکرد دو دارای دیمتل در واقع تکنیک     

 اجزاء وسیعی از یمجموعه میان متقابل ارتباطات انعکاس در آن شفافیت و روشنی ای،تحلیل شبکه تکنیک به نسبت

 میان شدت( و )جهت اثرات با رابطه در نظرات خود بیان به بیشتری تسلط با قادرند متخصصان که طوری باشد. بهمی

 واقع تشکیل در داخلی(، ارتباطات دیمتل)ماتریس تکنیک از حاصله ماتریس که ذکر است به لازم بزردازند. ملعوا

 زیر عنوان به بلکه کندنمی عمل طور مستقل به دیمتل تکنیک عبارتی، به است. سوپرماتریس از بخشی یدهنده

 است. ایچون تحلیل شبکه بزرگتری سیستم از سیستمی

 و کارکردها مهمترین از مورد یکی معلولی. این و علت هایگروه قالب در پیچیده عوامل به اختاردهیس ثانیا:     

 ی مجموعه بندی تقسیم با که صورت است. بدین مسئله حل در فرایندهای آن فراوان کاربرد دلایل ترین مهم از یکی

 روابط درک از تری شرایط مناسب در را هگیرند تصمیم معلولی،  علت های گروه قالب در پیچیده از عوامل وسیعی

 دارند، متقابل تاثیرگذاری جریان در که نقشی و عوامل از جایگاه بیشتری شناخت سبب موضوع دهد. این می قرار

 (00،ص 0222.)وو،شودمی داده توضیح زیر هایگام در قالب رویه شود. اینمی

 

تا با مقایسات  شود خواسته می دهندگان پاسخ از ماتریس این تشکیل : برای (A)مستقیم روابط ماتریس ایجاد .6گام 

زوجی، درجه تاثیر مستقیمی را که هر شاخص بر شاخص دیگر می گذارد مشخص کنند. این شدت)درجه( تاثیر به 

  صورت امتیاز دهی عددی می باشد .

 



 

 

 

 

(6  )  

 
 

 

  :مستقیم روابط ماتریس کردن . نرمالیزه0گام 

 

X= K.A                                                                                                                                              

             (0) 

 

(9)i,j =1,2,…, n                                                                   

             

 

 کلی: روابط ماتریس آوردن دست . به9گام

 شود محاسبه زیر فرمول از تواند می (T) کلی روابط آمد، ماتریس دست به نرمالیزه مستقیم روابط ماتریس که هنگامی

 .واحد است ماتریس نشانگر I آن در که

 (2)                                                                                                                    1-X)-T=X(I 

 معلولی : و علی نمودار تهیه برای آستانه مقادیر . تعیین2گام

 نیاز دهد، می قرار تاثیر تحت فاکتورها را سایر چگونه فاکتور یک که شد مشخص کل روابط ماتریس در آنکه از پس

 گرفتن نظر در با نمود. حذف را جزیی تاثیرات آن بتوان از هاستفاد با تا شود مشخص ای مقدار آستانه که است

 از کمتر مقادیر .میگردد مشخص ای آستانه مقدار صنعت، خبرگان نظر یا اظهار کل ماتریس روابط مقادیر میانگین

 می شود. داده نشان گراف در و می شود نظر گرفته در آن از بزرگتر مقادیر فقط و حذف شده آستانه

 :معلول و علت نمودار د. ایجا5گام

 نشانگر که دهد می نشان را افقی محور C+R آید،  می دست به کلی روابط ماتریس نتایج از که نمودار این در 

 می نشان و است کلی روابط ماتریس ستونی جمع .C آید می دست به R به C کردن اضافه از و است شاخص اهمیت

 ماتریس سطری جمع دهنده نشان R که حالی در پذیرد؛ می ثیرتأ دیگر های شاخص چقدر از شاخص یک که دهد



 

 

 

 

 R-C عمودی  محور گذارد.  می تأثیر دیگر های شاخص بر چقدر شاخص یک که دهد می نشان و کلی است روابط

 مقدار این اگر تقسیم کند.  معلول و علت گروه دو به را ها شاخص تواند می و آید می دست به R از C تفریق از

 .است معلول گروه متعلق به بودن، منفی صورت در و دارد تعلق علت گروه به شاخص شد،با مثبت

 

(5) 
(6) 

(7) 

 

 

 

 روش تحلیل شبکه ای.2.3

 گسترش روش این. است (ANP)ایشبکه تحلیل و تجزیه فرایند ،معیاره چند گیریتصمیم روش های از جمله     

می  بهبود را آن «مراتب سلسله» جای به «شبکه» جایگزینی با که است (AHP) مراتبی سلسله تحلیل روش یافته،

فرایند تحلیل شبکه ای ضمن حفظ کلیه قابلیت های روش سلسله مراتبی از . (609، 6926 زاده،رجب و آذر)دهد

سازگاری در  جمله سادگی و انعطاف پذیری، بکارگیری معیارهای کمی و کیفی بطور همزمان، قابلیت بررسی

های جدی آن، از جمله در نظر نگرفتن تواند برمحدودیتها میامکان رتبه بندی نهایی گزینه قضاوت ها و

 (. 6923،3های متقابل بین عناصر تصمیم غلبه کند)زبردست،وابستگی

طریق  از که شودمی خواسته دهندگان پاسخ از عناصر، میان روابط نسبی اهمیت تعیین روش برای این در     

 که آنجا هستند. از ساعتی مقیاس مبنای بر زوجی مقایسات کنند. این گذاری ارزش را عوامل زوجی مقایسات

 هایمقایسه بودن منطقی میزان تعیین امکان مدل این در شوند،می مقایسه هم با زوجی صورت به معیارها و گزینه ها

 سازگاری میزان ،(C.R) 60سازگاری نرخ محاسبة با توانمی دیگر، عبارت به. دارد وجود گرفته، صورت

 سازگار، هایمقایسه عنوان به هامقایسه باشد،  ≥ 6/2C.R اگر. سنجید را عوامل روی گرفته، صورت هایمقایسه

 مراتبی، سلسله تحلیل فرایند در همبستگی اصل مطابق(. 6926 زاده،رجب و آذر) شوندمی واقع پذیرش مورد

 سطح اساس بر لزوماً سطح، هر عناصر اهمیت ضرایب یعنی اند؛وابسته ربالات سطح عناصر به صرفاً سطح هر عناصر

 و روابط گیری،تصمیم معیارهای و تصمیم هایگزینه بین اوقات بیشتر که حالی در شود؛می مشخص بالاتر

                                                            
Consistency Ratio 12 



 

 

 

 

 استفاده سوپر ماتریس یک از ای،شبکه تحلیل در عناصر این وزن برای ارزشیابی. دارد وجود متقابل همبستگی

 شود.می

 مسائل در آن کاربرد به توجه با ولی کرده است بیان مرحله چند طی راای روش تحلیل شبکه الگوریتم ساعتی

 شود. حفظ باید اصلی ساختار که است این نکته ضروری به توجه و باشدمی تغییر قابل مختلف

 مرحله سوم: )مراتبی سلسله درخت( معیارها و کلی شبکه ترسیم آن. مرحله دوم: هدف و مسئله تعریف مرحله اول:

 و انتظار مورد اهداف توجه به با و مسئله کلی رویکرد تعیین تصمیم گیری. مرحله چهارم: های گزینه و معیارها تعیین

مراتبی. مرحله  سلسله تحلیل طبق معیارها زوجی مقایسات انجام موجود. مرحله پنجم: کردن وابستگی های مشخص

 ماتریس یک مرحله این در .موجود هایوابستگی طبق انتخاب گزینه های و خوشه ها زوجی مقایسات انجام ششم:

 گردد.ایجاد می گیری تصمیم معیارهای زوجی مقایسه نتایج شامل

 در ستون داخلی، های اولویت بردارهای متقابل، تاثیرات با سیستم یک در کلی، های اولویت به یابی دست برای    

 ماتریس، این از بخش هر که آید می دست به ماتریس سوپر یک نتیجه شوند. در می وارد مناسب ماتریس های

به عنوان نمونه اگرساختار مسئله دارای سه سطح هدف،  دهد.می نشان را یک سیستم در خوشه دو بین ارتباط

 بردار جایگزینی خواهد بود. با 6معیارها و گزینه ها باشد، سوپر ماتریس مربوط در این حالت به صورت جدول 

 مرحله آید. درمی دست به ناموزون سوپر ماتریس اولیه، ماتریس سوپر در ها خوشه و عناصر داخلی هایاولویت

شود. می محاسبه ای ماتریس خوشه در ناموزون ماتریس سوپر مقادیر ضرب از طریق موزون ماتریس سوپر بعد،

 در .شودتبدیل می حالت تصادفی به ستونی حالت از یسماتر سوپر موزون، ماتریس سوپر کردن نرمال با سزس

همگرایی  که زمانی تا موزون ماتریس عناصر سوپر تمامی رساندن توان به با حد سوپر ماتریس نهایی، و سوم مرحله

 نسبی وزن نهایت شود. در می محاسبه شوند، هم همانند سوپرماتریس عناصر تمامی دیگر عبارت به یا شود حاصل

  (3، 0222.)ساعتی ،می گردند حاصل آن از ی تصمیم گیریمعیارها

 به را کیفی های قضاوت که است گیریتصمیم برای ایمعیاره چند رهیافت ایشبکه تحلیل فرایند کلی، طور به     

 انجام با را اولویت ها مراتبی سلسله فرایند هم و ایشبکه تحلیل فرایند هم اگرچه. کندمی تبدیل کمی مقادیر

 سلسله تحلیل فرایند که است آن تفاوت اولین. دارد وجود آنها میان تفاوت هایی کنند،می اتخاذ زوجی هایمقایسه

 ایخوشه درون وابستگی ای،شبکه تحلیل فرایند زیرا است، ایشبکه تحلیل فرایند از خاصی حالت مراتبی

 تحلیل فرایند که است آن تفاوت دومین. گیردیم نظر در را( برونی وابستگی) ایخوشه میان و( درونی وابستگی)

 که است گیریتصمیم چارچوب مراتبی، سلسله تحلیل فرایند مدل کلی، طور به. دارد خطی غیر ساختاری ای،شبکه



 

 

 

 

 این به ای،شبکه تحلیل فرایند عو ، در. گیردمی نظر در تصمیم سطوح میان را مراتبی سلسله و سویه یک ایرابطه

 (.60، 6922  آذر، باقرزاده و تبریز عالم) ندارد نیازی عمومی و مراتبی لهسلس ساختار

 

 

 

 فرم سوپر ماتریس در حالت سه سطحی :0جدول 

  هدف شاخص ها گزینه ها

13W 12W 11W هدف 

23W 22W 21W شاخص ها 

I 32W 31W گزینه ها 

 

 مبانی نظری .2

 عرضه تحلیل و ساخته متمایز کالاها سایر از را آن که است هایی ویژگی دارای اقتصادی کالای یک عنوان به مسکن

 استت  اساسی کالای یک مسکن که این از اند عبارت ها ویژگی این از برخی .کند می پیچیده را آن بازار و تقاضا و

 می زنی ای سرمایه کالای یک دوام دلیل به چنین هم. رود می شمار به خانوار نیاز ترین مهم پوشاک و غذا از پس و

 بته  توجته  با حاضر حال در.  رود می شمار به خانوار دارایی بخش ترین بزرگ بخش این در گذاری سرمایه و باشد

 صتورت  بته  را ختود  سترمایه  از بخشتی  نیتز  اقتصتادی  هتای  بنگتاه  مالی بازارهای در گذاری سرمایه بالای ریسک

 و مستکن  بتازار  کنترل ، شهروندان برای بمناس مسکن تامین دیگر طرف ز. اکنند می نگهداری مسکن و مستغلات

 پدیتده  مستکن  چنین هم ،(  01، 6922 همکاران،  و نصرالله..)  است ها دولت اصلی وظایف از ها قیمت بر نظارت

 استت  تامتل  قابل...... و ،رفاهی امنیتی اجتماعی ، اقتصادی ، فرهنگی گوناگون های دیدگاه از و است بعدی چند ای

 در مطمتئن  نسبتا گذاری سرمایه بستر یک و رود می شمار به اقتصادی کالای یک عنوان به سکنم اقتصادی نظر از.

 مستکونی  واحدهای در رفته کار به مصالح نوع و شکل ، مکان اجتماعی نظر از شود می تلقی سوم جهان کشورهای

 استت  فرهنگتی  ی یتده پد یتک  حتال  همتین  در مستکن .  آورد می ارمغان به اجتماعی منزلت و مقام آن مالک برای

 شتئونات  ی کلیته  بتر  کته  استت  ای پدیده بلکه نیست گاه استراحت یک صرفا مسکن که شود می ملاحظه بنابراین

 ( 90،  6911،  وثوقی گذارد) می تاثیر بشر زندگی



 

 

 

 

 عوامتل  به خود که می باشد و انتخاب آن توسط خانوارها گذاری سرمایهمیزان  بر مؤثر عوامل از یکیمسکن  قیمت

های مختلتف مطالعتاتی بصتورت    در حوزه قیمت مسکن و عوامل موثر بر آندر زمینه  . دارد بستگی متعددی

تخصصی مورد بررسی و مطالعه و تحلیل قرار گرفته است . افراد و متخصصین با توجه به نگرش، بسترهای 

د. با وجود اشتراکات زیاد بین انپرداخته ین عوامل موثر بر قیمتفکری و ایدئولوژیک و افق دید خود، به تبی

از دید متخصصان، تفاوت هایی بسیاری در  نحوه ترکیب های تاثیرگذار بر قیمت مسکن ها و مولفهشاخص

ها در فرآیند کارآفرینی و میزان  جامعیت مدل های ارائه شتده وجتود دارد   و جایگذاری مولفه ها و شاخص

های مناسب لازم است مطالعات مختلف ی شاخصه برای ارائهو توافقی در این زمینه وجود ندارد. حال آنک

انتختاب و براستاس شترایط بتومی کشتور      های مشترک ها شناسایی گردد؛ سزس شاخصبررسی و شاخص

های علمتی در داختل و ختارج کشتور     ارائه شود. بدین خاطر در این پژوهش پس از بررسی پژوهشایران 

  ه و مبنای کار قرار گرفت.ارائ 6شرح جدول شمارهعوامل مشترک به 

 

 : عوامل موثر بر قیمت مسکن1جدول شماره 

 عوامل نام محقق/محققان سال ردیف

6 0262 Wang & Zhang ،ساخت های هزینه و زمین تأمین درآمد 

0 0262 Ott تصرف، نرخ بهره، هزینه زمین. قابل درآمد و سهام 

9 0266 Lehner 

ستخر، تعداد اتاق، فاصله تا خیابان قدمت ساختمان، دسترسی به پارک، ا

اصلی، فاصله تا خطوط حمل و نقل عمومی، فاصله تا مدرسه، فاصله 

تا مرکز خرید، فاصله تا مراکز ورزشی، فاصله تا بزرگراه، میزان عبور و 

 مرور ترافیکی، کیفیت چشم انداز، در حاشیه بودن.

2 0262 Beltratti&Morana شوک های جهانی اقتصادی 

5 0262 Gimeno &Carrscal وام خرید مسکن 

1 0222 Keskin 

فاصله تا مدرسه، فاصله تا محل کار، مدت اسکان در محله قبلی، تعداد 

افراد، میانگین درآمد، قدمت ساختمان، مساحت زیربنا، تعداد اتاق، 

 شیب، آسانسور، بالکن، حیاط، پارکین ، استخر، بهداشت.

1 0221 Johnstone&Watuwa مسکن. دیموجو در تغییر ، جمعیت، ارخانو مددرآ 

2 0221 Oikarinen مسکن تملک فرصتو  نشاغلا ادتعد ار،خانو مدقیمت مسکن، درآ 

3 0221 Jim & Chen 
سر و صدا، ترافیک، تنوع و تکه تکه شدن کاربری اراضی، تعداد اتاق 

خواب، ارتفاع طبقات، جهت گیری پنجره ساختمان، نزدیکی به محیط 



 

 

 

 

 آبی.

62 0225 Abelson et al مصرفی تخدما و کالاها یبها شاخص ف،تصر قابل مددرآ 

66 0225 Davidoff جدید گذاری سرمایه و زمین قیمت شاخص سهام، قیمت شاخص 

60 0225 Brasington کیفیت زیست محیطی 

69 0220 Tse 
 تعداد طبقات، قدمت ساختمان، فاصله تا مراکز تفریحی، فاصله تا حمل

 و نقل عمومی، تعداد اتاق، کفزوش ساختمان، کیفیت چشم انداز.

62 0220 Jud&Winkler هبهر خنر و ساخت هزینه ،مددرآ اتتغییر ،جمعیت شدر 

65 0226 Din et al 
سطح آرامش، فاصله تا خطوط حمل و نقل عمومی، مرکز شهر، مرکز 

 نداز.خرید، طبیعت، مدرسه، جایگاه اجتماعی منطقه، کیفیت چشم ا

61 6333 Desrosiers et al کیفیت چشم انداز 

61 6332 Chen&Patel 
 شاخص، هشد تکمیل یها نساختما و ساخت هزینهخانوار،  کل مددرآ

 هبهر خنر ، مسها زاربا قیمت

62 6331 Geoghegan et al 
 صدای سرو ترافیک، صدای تنوع کاربری، نزدیکی به فضای سبز، سرو

 بصری سازگاری سازگاری، عدم و صنعتی های کاربری

 کی فرخی و فرهمند 6935 63
 خانوار، ی سرانه درآمد ساختمانی، خدمات قیمت شاخص سهام، قیمت

 تسهیلات. سود نرخ و شده تکمیل های ساختمان تعداد زمین، قیمت

 کاکه جوب و همکاران 6930 02

مرکز مساحت زمین، زیربنا، تعداد اتاق، قدمت واحد مسکونی، فاصله تا 

-اصلی شهر، نزدیکترین خیابان اصلی، مرکز آموزشیریال مرکز آموزشی

بهداشتی، فضای سبز و پارک، کیفیت و نوع مصالح به کار رفته در واحد 

 مسکونی، تلفن؛ گاز، شوفاژ.

 پورمحمدی و همکاران 6930 06

 شوفاژ، به دسترسی تحصیلات، و درآمد ساختمان، بر زمین، مساحت

 نمای ، خیابان یا کوچه ترافیکی وضعیت ابان،خی یا کوچه عر 

 سند نوع بنا، عمر یا قدمت شهر، مرکز فاصیه از اتاق، تعداد ساختمان،

 درآمد، خانوار، سرپرست سن زیربنا، آپارتمانی، مساحت مالکیت

 سند ، مسجد از فاصله رضایت، میزان شوفاژ، و آسانسور به دسترسی

 تعداد و خانوار افراد تعداد شهر، رکزم از فاصله ساختمان، نمای مالکیت،

 واحدها.

 فاصله تا میدان، بزرگراه، مساحت زمین، تراکم مجاز، رتبه محلات. سحر خیز و همکاران 6930 00

 سهیلی و همکاران 6930 09
قیمت مسکن، هزینه ساخت بنا، حجم تسهیلات اعطایی، نرخ ارز، 

 خانوار.قیمت سهام، تعداد ساختمان های مسکونی، درآمد 

 سعادت مهر 6923 02
مساحت زیربنا، قدمت ساختمان، نوع اسکلت ساختمان، گاز، تلفن، نما، 

پارکین ، انباری، عر  کوچه، وضعیت جغرافیایی، فاصله از مرکز 



 

 

 

 

 شهر، امنیت.

 قلی زاده 6923 05

تعداد اتاق، مساحت زیربنا، امکانات رفاهی )گاز، شوفاژ، کولرو ..(، 

هزینه آموزشی، هزینه حمل و نقل، سن سرپرست،  مصالح ساختمان،

 میزان تحصیلات،ازدواج، جنسیت، شغل.

 وارثی 6923 01

امکانات رفاهی)گاز، شوفاژ، کولر و..(، مساحت زمین، زیر بنا، قدمت، 

تعداد طبقات، دسترسی به مرکز شهر، خیابان اصلی، مرکز آموزشی، 

 مرکز بهداشتی، پارک.

 عسگری و چگنی 6921 01

 قیمت ،قبل دوره در قیمتها عمومی سطح دار،بها اوراق زاربا قیمت

 بخش ارییهگذ سرما ارمقد ،نفت قیمت ،ساخت هزینه ،مینز

 ار،خانو ادتعدبانک،  یها وام دسو خنر ار،خانو رجمخا کل ،خصوصی

 و طلا قیمت ار،خانو رجمخا قیمت مسکن، داربها اوراق زاربا شاخص

 مینز

 همکاراننصراللهی و  6922 02
 یها وام هبهر خنر متوسط ،خلیدا ناخالص تولید ،نفتی یمدهادرآ

 بانک. تبلندمد یها دهسزر دسو خنر و مسکن

 

 

 

 به شرح ذیل می باشد.در مجموع مهمترین عوامل موثر بر قیمت مسکن 

 مسکونی: واحدهای فیزیکی -کالبدی متغیرهای-6

 ختواب  اتاقهتای  تعتداد ، مسکونی واحد کف جنس و پوشش وعن، مسکونی واحتد زمین مستاحتاین متغیر شامل 

وجتود تاسیستات )شتوفاژ، آسانستور، جتارو      و  وجود انبتاری ، نوع سند، نما، مسکونی واحتد قدمت یا عمر ،واحد

 ، وجود امکانات رفاهی)آسانسور، پارکین ، سونا، استخر و..( می باشد.مرکزی و...(

 : مسکونی واحد دسترسی متغیرهای -0

دسترستی بته   ، دسترسی به مراکز تجتاری و خریتد  ، خانوار سرپرست کتار محل تا مسکونی واحد نزدیکیعامل  این

، دسترسی به هسته و مرکز شهر، دسترسی به فضاهای آموزشی، دسترسی به حمل و نقل عمومی، پارک و فضای سبز

 دسترسی به خیابان اصلی را در بر می گیرد.

 



 

 

 

 

  محیطی متغیرهای -9

دوری از حتریم  ، دوری از گستل ، آلتودگی صتوتی  ، پتاکیزگی ، امنیتت محلته،   عر  کوچه، رگیری مسکنمکان قرا

 از جمله موارد عوامل محیطی می باشند. نبود موانع محیطیو  رودخانه و یا کال

 :خانوارها اجتماعی و اقتصادی ویژگیهای -2

شتغل سرپرستت   و  میزان درآمد خانوار، یلاتمیزان تحص، تعداد افراد خانوار، سن سرپرست خانواراین متغیر شامل 

 است. خانوار

 

 ی تحقیقیافته ها.4

این کار از محاسبه شد. عوامل نسبی ، در نخستین گام وزنهایقیمت مسکنموثر بر  عواملپس از شناسایی مهمترین 

های افتهبر اساس ی عواملوزن های نسبی . طریق مقایسات زوجی بین عوامل بر اساس هدف مساله تعیین گردید

 تعیین شد.  Super decisionحاصل از خروجی نرم افزار 

 . مقایسات زوجی عوامل موثر بر قیمت مسکن0جدول

1 عامل  2عامل  

 محیطی 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 اقتصادی

 دسترسی 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 اقتصادی

 کالبدی 9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 اقتصادی

 

  

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ای جهت اولویت بندی عوامل موثر بر قیمت مسکنمدل شبکه 6شکل 

 

بر یکدیگر بدست آمد.  عواملبا توجه به تاثیر این  عواملدر گام بعدی با استفاده از روش دیماتل روابط درونی بین 

، ماتریس روابط مستقیم بر مبنای نظر تین مرحلهبیان گردید در نخسمطابق با آنچه در رابطه با گام های روش دیمتل 

 عاملخواسته شد تا درجه تاثیر مستقیمی را که هر  دهندگان از پاسخ ماتریس این تشکیل خبرگان ایجاد شد. برای

 باشد. در( می2تا  2دیگر می گذارد مشخص کنند. این شدت)درجه( تاثیر به صورت امتیاز دهی عددی) از  عاملبر 

 ستون آن از موجود بر عنصر ردیف آن از موجود عنصر نفوذ شدت یدهنده نشان تقاطع هر ورودی ،ماتریس این

 مربوط می باشد. عواملتاثیر بین  وجود معنای عدم به تقاطع هر در صفر عدد است. وجود

انجام شد. پس از ( نرمال سازی ماتریس اولیه 9(و)0مستقیم، با استفاده از روابط ) روابط اولیه ماتریس پس از ایجاد

و  مستقیم هایپذیری اثر و هااثرگذاری مرحله بعد به محاسبه (، در2محاسبه ماتریس روابط کل با استفاده از رابطه )

. شد گرفته نظر در 62/12 خبرگان، با نظر تبادل با آستانه پرداخته شد. مقدار قیمت مسکنموثر بر  عواملغیرمستقیم 

 مطابق حاصل نتایج مبنای بر عوامل تاثیر _(، نمودار رابطهC( و ستونی)Rجموع ردیفی)در انتها پس از محاسبه م

 ( بدست آمد.0) شکل

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 ارتباط عوامل موثر بر قیمت مسکن تاثیر _رابطه مدل(. 0شکل )

 

نشان داده شتده استت.    0( نیز گفته می شود، در شکل IRMرابطه)-رابطه دیماتل که به آن نقشه تاثیر -نمودار تاثیر

( در محتور  R-Cمختلف را بصورت گرافیکی نشان می دهد. با توجه به مقدار ) عواملاین نمودار روابط موجود بین 

( R-Cدر گروه معلول ها)با مقدار منفتی   ، محیطی و دسترسیکییفیز-کالبدی عواملعمودی نمودار، می توان گفت 

 -اقتصتادی ی عامتل  ( قترار دارد. از طرفت  R-Cوه علت ها)با مقدار مثبت در گر اجتماعی خانوار -اقتصادی عواملو 

 در محور افقی نمودار( بیشترین تعامل یا رابطه را با سایر فاکتورها دارد. R+Cبیشترین مقدار)با  اجتماعی خانوار

ه استتفاده  پس از نرمال سازی، ماتریس روابط کل حاصله از روش دیمتل در سوپر ماتریس مربوط به ستاختار مستال  

شد. در نهایت سوپر ماتریس وزن دار تا جایی به توان رسانده می شود که توزیع ماندار آن به همگرایی برستد. ایتن   

صورت پذیرفت. بر اساس ماتریس نهایی حاصل شده از خروجتی نترم    SUPER DECISION کار توسط نرم افزار

 -اقتصتادی  عامتل ( ذکر شتده،  9. همانگونه که در جدول )را استخراج کرد عواملتوان وزن های مربوط به افزار می

در اولویت های بعدی  فیزیکی-محیطی و کالبدی هایعاملبیشترین اولویت و پس از آن به ترتیب  اجتماعی خانوار

 کمترین اولویت را به خود اختصاص داده اند. دسترسی عاملقرار گرفته و 

 

 

 

 

 

 دسترسی

 اجتماعی خانوار -اقتصادی

 محیطی

 فیزیکی-کالبدی

 



 

 

 

 

 قیمت مسکن موثر بر عوامل. رتبه بندی نهایی 9جدول

 رتبه وزن نرمال شده معیارها نماد

C3 6 2.99 اجتماعی خانوار -اقتصادی 

C1 0 2.02 محیطی 

C2 9 2.06 فیزیکی-کالبدی 

C4 2 2.62 دسترسی 

 

 و ارائه پیشنهادات گیرینتیجه.5

 تتا  کتالا  این اهمیت. میباشد آنها مشکلترین و ینهپرهز جزء و بشتر نیتازهتای ضتروریترین از سرپناه تامین و مسکن

 مستکن  تتامین . میشتود  برده نام انسان اصلی نیازهای بهعنوان پوشاک و خوراک کنار در نیاز این از که میباشد جایی

 هتم  از و بزهکتاری  میتزان  کتاهش  و ختانواده  همبستتگی  و ثبتات  باعث سرپناه، بهعنوان آن نقش بر علاوه مناسب

 سازمان در کلیدی کالایی و بوده جهان به نسبت افراد پذیری جامعه اصلی عنصر مسکن. میشود اجتماعی گسیختگی

 تعیتین  بستیار  نقتش  افتراد  جمعی اهتتداف و اجتمتاعی روابط فردی، هویت گیری شکل در و است فضا اجتماعی

بتدین  بنابراین با توجه به اهمیت آن در زندگی مردم برنامه ریزی در این زمینه اهمیتت بستزایی دارد.    .دارد ایکننده

 آن برای کنتترل قیمتت   هایی حل راه گذاری سیاست و ریزی برنامه و مدیریت با که اند کرده تلاش ها دولت خاطر

و اولین گام برای دستیابی به این هدف، شناسایی عوامل تاثیرگذار بر قیمتت مستکن متی باشتد کته پتزوهش        بیابند

قیمتت  متوثر بتر    عوامتل شناسایی و اولویت دهی پژوهش این  هدفحاضر به این مهم پرداخته است. بدین ترتیب 

 تعیین گردید. مسکن

مندی از نظترات کارشناستان، استاتید و خبرگتان مربوطته،      پس از بررسی مبانی نظری و همچنین بهرهبراین اساس  

 واحتدهای  فیزیکتی  -کالبدی متغیرهای عبارتند از: این عواملاستخراج شدند. قیمت مسکنموثر بر  عواملمهمترین 

از . خانوارهتا  اجتمتاعی  و اقتصتادی  هتای ویژگیو  محیطی متغیرهای، مسکونی واحد دسترسی متغیرهای، سکونیم

ها بته طتور   پیشنهادی استفاده شد. داده عواملیت بندی ولو( برای ارزیابی و اANP-DEMATELروش ترکیبی )

 تأیید دیماتل موردو مقایسات زوجی  است. پایایی پرسشنامهدست آمدهب نفر از خبرگان 02مستقیم بر اساس نظرات 

 Superهتای نترم افتزاری    هتا در مراحتل مختلتف نیتز از برنامته     قرارگرفت. برای انجام محاستبات و تحلیتل داده  

decision وExcel  .بهره گرفته شد 



 

 

 

 

. آمتد  بدست یکدیگر بر عوامل این تاثیر به توجه با عوامل بین درونی روابط دیماتل روش از استفاده با درگام بعدی

رابطه دیماتل که به آن  -نمودار تاثیر .نمود ملاحظه 0 تاثیر در شکل-رابطه نمودار در توان می را فرایند این خروجی

مختلف را بصورت گرافیکی نشان می دهد. بتا   عوامل( نیز گفته می شود، روابط موجود بین IRMرابطه)-نقشه تاثیر

در گروه  ، محیطی و دسترسیکییفیز-کالبدی عواملار، می توان گفت ( در محور عمودی نمودR-Cتوجه به مقدار )

 ( قترار دارد. R-Cدر گروه علت ها)با مقدار مثبت  اجتماعی خانوارها-اقتصادی عامل( و R-Cمعلول ها)با مقدار منفی 

را از عوامتل دیگتر متی     اجتماعی خانوارها بیشترین اثر را بر کل سامانه دارند و کم ترین اثر-به عبارت دیگر عامل اقتصادی

اجتماعی خانوارها نقش محرک را دارد و با بهینه سازی آن می توان بهینه شدن عوامل دیگتر را  -پذیرند. یعنی عامل اقتصادی

 ، روابط زیر میان عوامل برقرار می باشد.تاثیر-رابطه نمودارمطابق  انتظار داشت.

  و  بر هیچ متغیر تاثیر نمی گذارد. تاثیر می پذیرد جتماعیو اقتصادی و ا کی از متغیر محیطییفیز-متغیر کالبدی

 متغیر دسترسی از متغیر محیطی و اقتصادی و اجتماعی تاثیر می پذیرد و بر متغیر محیطی اثر گذار می باشد.

فیزیکی و دسترسی تاثیرگذار -متغیر محیطی از دسترسی، اقتصادی و اجتماعی تاثیر می پذیرد و بر متغیر کالبدی

  ت.اس

 متغیر اقتصادی و اجتماعی از هیچ متغیری تاثیر نمی پذیرد و بر تمام متغیرها تاثیر می گذارد.

 پرسشتنامه  طراحتی  کمتک  بته  و زوجتی  مقایسات طریق از آنها وزن عوامل بین درونی روابط یافتن از پس درادامه

 تلفیتق  از حاصتله  متاتریس  ستوپر  یلتشتک  طریتق  از ایشتبکه  تحلیتل  روش از استفاده با سزس. شد انجام مربوطه

 SUPER این کار توسط نرم افتزار  .گردید تعیین هاآن بندی اولویت و عوامل نهایی وزن دیماتل، و زوجی مقایسات

DECISION  اجتمتاعی   -اقتصادی عاملصورت پذیرفت. بر اساس ماتریس نهایی حاصل شده از خروجی نرم افزار

در اولویتت هتای بعتدی قترار      فیزیکتی -محیطی و کالبدی هایعاملبه ترتیب  بیشترین اولویت و پس از آن خانوار

 کمترین اولویت را به خود اختصاص داده اند. دسترسی عاملگرفته و 

 اجتماعی خانوار:-عامل اقتصادی

 -براساس نتایج این مقاله، این عامل مهمترین و تاثیرگذارترین عامل است. براساس این نتایج جایگاه اقتصادی

اجتماعی خانوارها بر قیمت مسکن تاثیرگذار است. یعنی در یک محله اگر افرادی با وضعیت اقتصادی و اجتماعی 

بالاتر سکنی گزینند قیمت زمین و مسکن در آن محله افزایش چشمگیری می یابد. بر این اساس پیشنهاد می گردد 

ای اقتصادی و اجتماعی در شهر جلوگیری بسته های سیاستی از طرف شهرداری انجام گردد که از ایجاد گتوه

نماید؛ تاخانوار با درآمد، تحصیلات و... متفاوت در تمامی قسمت های شهر وجود داشته باشد و قیمت به طور 



 

 

 

 

متناسبی در سطح شهر توزیع گردد. توزیع خانوارها سبب عدالت فضایی در محلات و مناطق نیز می گردد. افراد با 

 گردد.سبب رشد آن منطقه و متمایز شدن آن از دیگر مناطق می ی اقتصادی قوی تربنیه

 اراضتی  خصوصتی  مالکیتت  شتمردن  محترم ضمن  که: استفادهازسیاست های  مالیاتی،ممانعتی وتشویقی-

 منظوردولتت  بتدین . باشتند  داشتته  زمتین  قیمتت  نظیرافتزایش  ستوءآن  ازاثرات بعضی درمحدودکردن سعی

 اجرای بدون زمین سازیوذخیره نگهداری منظورکاهش هب وزمین بردارایی ومالیات ظیرجریمهازسیاستهایی ن

  کند استفاده درآن ساختمانی عملیات

 واگذاری زمین به صورت ارزان تر به افراد خاص-

ایجاد وام ها به بهره ی کم توسط بانک ها و موسسات مالی در جهت تشویق افراد با وضعیت اجتماعی و اقتصادی -

 گذاری در مناطق محروم و یا بافت فرسوده و حاشیه نشین کلانشهرها بالا به سرمایه

 فیزیکی:-عامل کالبدی

 های مدنظرمشتریانریزان وسازندگا نواحدهای مسکونی،به خصوص انبوهسازان به ارجحیتتوجه برنامه-

ور، جارو مرکزی وجود انباری و وجود تاسیسات )شوفاژ، آسانسفیزیکی مناسب )چون -قرار دادن امکانات کالبدی-

در مناطق مسکونی بالاخص در مناطق محروم تر و...(، وجود امکانات رفاهی)آسانسور، پارکین ، سونا، استخر و..( 

 شهر جهت همترازی قیمت.

 افزایش مستاحتزمینواحتدمسکونی در مناطقی که قیمت زمین پایین تر و کاهش آن در مناطق با قیمت زمین بالاتر.-

 کم بهره از موسسات مالی و بانک ها برای احیاء بافت های فرسوده توسط مالکان آنها.اعطاء وام های -

 عامل محیطی:

 کشوربه هایدرمسکن شهریتاسیسات  وجودتمامیت مناسب نماکاری استانداردهاازقبیل رعایت به توجه -

 قیمت ها. شدن منظورهمسان

مستکونی جهتت    دربافتهتای  گتذاران سرمایه قهوعلا کمترموردتوجه درنقاط تجاری های کاربری مکانیابی -

 .  افزایش امنیت منطقه

 عامل دسترسی:



 

 

 

 

 ومسکن زمین درقیمت دسترسی ازتأثیرنقش منظورکاستن به عمومی ونقل تأکیدبرحمل -

توزیع یکسان خدمات در مناطق شهری به منظور  همسان نمودن قیمت مسکن و دستتیابی بته عتدالت فضتایی و      -

 گسست های اجتماعی. جلوگیری از ایجاد

 وخدمات امکانات تمامی قرارگرفتن منظوردردسترس هب بودن مرکزیتأکیدبرتکعمدتا  جدیدو ایجادمراکزشهری-

 همسان صورتمناطق شهری ب تمامی برای

 پیشنهاد برای تحقیقات آتی:

شده  گردد. مجموعه مطالعات انجامتوصیه می شهرهای کوچک و متوسط ایرانانجام این پژوهش در -

درراستای هدف این پژوهش راهنمای مفیدی برای مسئولین، متخصصان، برنامه ریزان  و مدیران در حوزه 

 باشد.ی شهری می

و نحوه ارتباط و تاثیر گذاری  موثر بر قیمت زمینانجام مطالعاتی که به سنجش تاثیرات هم زمان عوامل -

 بزرازد. DEMATELو  ISMهای کنیکآنها بر یکدیگر با استفاده از رویکرد سیستمی و یا ت

 اختیار در آن دادن قرار و شهرسازی و راه سازمان توسط مسکن و زمین قیمت زمینه در اطلاعاتی هایپایگاه ایجاد -

 منطقه هر در املاک مشاورین

 مسکن و زمین قیمت در دسترسی نقش تأثیر از کاستن منظور به عمومی نقل و حمل بر تأکید -
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