
Geographical planning of space quarterly journal, 12 (4), 2022 

 
Article Review 

 

Spatial and social assessment of the affecting housing prices factors 

The case study of Urmia city 

 
 

Ali Jafari a, Bakhtiar Ezzatpanah a∗, Bashir Beig Babaei b 

 

 
a. Department of Geography and Urban Planning, Marand Branch, Islamic Azad University, Marand, Iran 
b
. Department of Geography and Urban Planning, Malekan Branch, Islamic Azad University, Malekan, Iran 

 

 
 

 A B S T R A C T 
 

  

A R T I C L E I N F O 
 

 

The housing sector's performance in developing countries has 

become acute and critical, and the share of housing costs in urban 

households accounts for 60-70%. Housing prices are influenced 

by economic, political, social, physical, etc. components and are 

consistently reproduced. In terms of the purpose, the current 

research is of an applied type, which was carried out using a 

descriptive-analytical method. To evaluate and analyze the spatial 

and social patterns affecting housing prices through the colonial 

competition algorithm and to spatialize the studied indicators, the 

Tracking Analyst Tools method has been used. According to the 

results, more than 50% of the population distribution pattern was 

inhabited in an area equal to 1585801.6 square meters with 

cluster and zone functions. In connection with the basic housing 

price index, 41.7 of the residential use levels are distributed in the 

higher-than-average price range with 5-10 million tomans per 

meter and above. Among the social variables, the index of the 

geographical direction of population distribution and ethnic and 

cultural clusters based on the majority of residents in the 

neighbourhoods are known as the most important social factors 

affecting the growth of urban housing prices. The index of the 

geographical direction of population distribution as a control 

variable has hurt housing price growth and is significant at a high 

level; This means that areas with lower population distribution 

and development have had lower price growth. 
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Extended Abstract 

Introduction 
As the 10th largest city in Iran, Urmia 

metropolis has faced intense physical and 

demographic development and various 

ethnic migrations during the past two 
decades. Based on the evidence, the gap in 

housing prices in different areas and 

neighborhoods of the city clearly shows the 
failure of housing planning and the 

distribution of facilities and services in this 

city, which causes the formation of bipolar 
and multipolar neighborhoods and ethnic-

linguistic segregation according to the 

economic and social base of people. In this 

way, the function of price plays a more 
prominent role in separating and doubting 

Urmia's noble, cultural, and poor 

neighborhoods. At the same time, this kind 
of urban development is contrary to the 

principles of sustainable urban 

development, which can cause many 
problems in managing a city in the future. 

Concerning the above, it can be added that 

among the different regions of Urmia city, 

the distinct and prominent role of several 
prosperous and high-income northern 

regions with high volumes of construction 

and buying and selling strengthens the 
possibility of the role of price drivers 

between regions and is proposed as the first 

hypothesis of the present study. In this way, 

despite the difference in housing price 
levels in different regions within a 

geographical area, the trend of prices and 

the direction of fluctuations are very similar 
between regions. In each region, due to the 

interruptions in the housing market and the 

high correlation observed in the prices, the 
influence of past values on future prices is 

strong and impressive. However, the 

important question in this research is 

whether, in addition to the past values of 
prices in one region and economic factors, 

values with price breaks in other regions 

can also affect the formation of prices in 
one region or other regions. In other words, 

can the fluctuation of housing prices in one 

or more areas in Urmia city be the source 
and trigger of price movements in other 

areas concerning spatial and social factors? 

In fact, the research questions can be asked 

as follows: 

 

-What are the most important spatial and 

social indicators affecting housing prices in 
Urmia? 

-What are the most important reflections of 

spatial differences in the formation of 

housing price patterns between city areas? 
 

Methodology 

In terms of the purpose, the research is of 
an applied type, which was carried out by a 

descriptive-analytical method based on 

documentary library studies and field 
investigations. Considering the nature of 

the data and the impossibility of controlling 

the behavior of the effective variables in the 

problem, this research was of a non-
experimental type. It was carried out within 

the framework of the analytical-case model. 

The studied community was the statistical 
block and all urban and residential uses of 

Urmia city. The main data was obtained 

mainly by using the data of the urban 
blocks of the Iranian Statistics Center and 

the available documents, including the 

comprehensive and detailed plan. Available 

information layers, field observations, 
targeted questioning of experts in the field, 

and specific data produced in the GIS 

geographic information system software 
environment, as well as document and 

library study, have provided another part of 

the information needed for the article. Since 

there is no strong and explicit rule about the 
selection method and the number of 

specialists, and their number depends on the 

homogenous or heterogeneous factors of 
the sample and the goal or scope of the 

problem, the population under investigation 

in this research includes 30 specialists with 
a purposeful sampling method. 

 

Results and discussion 

The spatial autocorrelation coefficient 
shows how much the housing price growth 

in Urmia city has been affected by the 

shock on the growth pattern and population 
distribution in the city. Among the social 

variables, the index of the geographical 

direction of the population distribution and 
ethnic and cultural clusters based on the 

majority living in the neighborhoods are 

known as the most important social factors 

affecting the growth of urban housing 
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prices. The index of the geographical 
direction of population distribution as a 

control variable has a negative effect on 

housing price growth and is significant at a 
high level; this means that areas with lower 

population distribution and growth have 

had lower price growth. In this way, 

population growth and cluster distribution 
are considered among the most important 

driving factors of urban development. 

Investigating the final situation of housing 
prices in Urmia city, the price changes were 

shown at the level of 12 indicators. So that 

at this stage, after collecting the mentioned 
indicators in the ARC-GIS software 

environment, the final situation of the price 

of residential use concerning spatial and 

social factors, separately from very low to a 
very high level, for planning income groups 

and household deciles in the direction of the 

program Urban planning and management 
to deal with housing speculation and 

possible crises are categorized, which can 

be seen by different levels and colors. 

Significant parts of Urmia city's fabric are 
in the middle to very high price range. In 

such a way that the central part of the city, 

in accordance with the historical core, due 
to having commercial-administrative and 

mixed residential use on the one hand, the 

lack of standard structural system and 
sustainable materials, as well as the lack of 

financial ability of the residents, has caused 

the formation of areas with an unstable 

housing pattern. 

 

Conclusion 

According to the population concentration 

or differentiation index results, more than 
50% of the population distribution pattern 

has been inhabited in an area equal to 

1585801.6 square meters with cluster and 
area functions. Concerning the basic 

housing price index, 41.7 of the residential 

use levels are distributed in the price range 

above the average with 5-10 million per 
meter and above. Among the social 

variables, the index of the geographical 

direction of the population distribution and 
ethnic and cultural clusters based on the 

majority living in the neighborhoods are 

known as the most important social factors 
affecting the growth of urban housing 

prices. The index of the geographical 

direction of population distribution as a 

control variable has a negative effect on 
housing price growth and is significant at a 

high level; this means that areas with lower 

population distribution and growth have 
had lower price growth. 
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درآمده و  یصورت حاد و بحرانتوسعه بهدرحال یعملکرد بخش مسکن در کشورها
درصد را به خود اختصاص  ۷۰تا  ۶۰ یشهر یمسکن در سبد خانوارها نهیسهم هز

 یکالبد ،یاجتماع ،یاسیس ،یاقتصاد یهامؤلفه ریمسکن تحت تأث متی. قدهدیم
 ی. پژوهش حاضر ازلحاظ هدف، از نوع کاربردشودیم دیو.. است همواره بازتول

 لیو تحل یابیارز یگرفته است. براانجام یلیـ تحل یفیکه به روش توص باشدیم
رقابت  تمیالگور قیمسکن از طر متیمؤثر بر ق یو اجتماع ییفضا یالگوها

 Trackingموردمطالعه از روش  یهاشاخص یساز ییفضا یو برا یماراستع

Analyst Tools یدرصد الگو 5۰از  شیب ج،ینتا قشده است. مطاباستفاده 
و  یامترمربع با عملکرد خوشه 15858۰1.۶برابر  یادر سطح محدوده تیجمع عیتوز

از سطوح  41.۷ زیمسکن ن هیپا متیاند. در ارتباط با شاخص قسکونت داشته یاپهنه
 ونیلیم 1۰ـ  5 یبالاتر از متوسط با متر متیدر محدوده ق یمسکون یهایکاربر

 ییایشاخص جهت جغراف ،یاجتماع یرهایمتغ نی. از باندشدهعیبالا توز هتومان ب
ساکن در محلات  تیبر اساس اکثر یو فرهنگ یقوم یهاو خوشه تیجمع عیتوز
 یمسکن شهر متیمؤثر بر رشد ق یعوامل اجتماع نیترعنوان مهمبه

 یدارا رل،کنت ریعنوان متغبه تیجمع عیتوز ییایاند. شاخص جهت جغرافشدهشناخته
 نیمعنادار است؛ به ا ییمسکن بوده است و در سطح بالا متیبر رشد ق یاثر منف

 اند.داشته یترنییپا متیکمتر، رشد ق تیو رشد جمع عیکه مناطق با توز یمعن
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 همقدم

ای جهانی است و جوامع و کشورهای مختلف نیز با آن و تغییرات الگو و ارزش آن، مسئله 1مسکن مسئلهدر حال حاضر، 

های اقتصادی بخش ترینمهممسکن، یکی از  (.Lyons et al., 2018: 84; Gallent et al., 2003: 40) مواجه هستند

نوسانات آن، تأثیرات بسیار مهمی را در اقتصادهای مختلف  کهطوریبهباشد، است که بخشی پیشرو در کل اقتصاد می

)کریمی و  شودهای اقتصادی می. رونق در این بخش، باعث رونق سایر بخش(Leamer, 2015: 32) گذاشته است

، شناسایی وقایع و روندهای سیاسی و اقتصادی که بر درنتیجه(. ۶1: 1395مهرگان و تیموری،  ؛5۰: 1398همکاران، 

برای مثال،  (.Alawadi et al., 2018: 116) انداز و الگوهای مسکن شهری تأثیرگذارند، بسیار مهم استچشم

-Turok & Borel) شهرنشینی سریع در کشورهای جنوب به رشد مسکن غیررسمی در مقیاس وسیع کمک کرده است

Saladin, 2015: 2) در ایران نیز . انددر بخش مسکن مواجه ها خانوار شهری در این کشورها با مشکلات شدیدو میلیون

های آن، دوره تبعبههای اخیر، بازار مسکن همواره با نوسانات شدید قیمتی و با توجه به شرایط حاکم بر اقتصاد در دهه

سهم  ؛اد ایران دارای دو ویژگی مهم استاقتص (.35: 1398ست )کریمی و همکاران، رونق و رکود شدید، همراه بوده ا

اقتصادی )خلیلی کامجو و نادمی،  ـهای مختلف اجتماعی نفت در اقتصاد و حضور چشمگیر دولت در بخش هگسترد

 سال 8۰ طول در ایران سیاسی اقتصاد در اساسی نقش مستقل یک متغیر عنوانبه نفتی سو، درآمدهای(؛ از یک9۶: 139۷

های قیمت شوک تأثیرهای نفتی، بخش مسکن تحت و به دلیل وابستگی اقتصاد ایران به درآمد کرده است ایفا گذشته

ویژه در ها و بازده مسکن بهثباتی و نوسانات گسترده قیمتبی مسئله(. 59: 1389شمس و پالیزبان، ) است قرارگرفتهنفت 

؛ معینی و 1392توان بارزترین ویژگی این بخش مهم اقتصادی دانست )نصرالهی و آزاد غلامی، را می شهرهاکلان

درصد در سال  2۷.۶سهم مسکن در هزینه خانوار شهری از شواهد موجود حاکی از آن است که  (.۶1: 139۷ران، همکا

. نرخ کمبود آپارتمان نیز از شده استپایین شدیدتر  هایدهکرسیده که این نسبت در  1394درصد در سال  35به  1384

( برابری 3.۶درصدی ) 2۶۰رها نیز در همین دوره رشد رسید، البته تعداد خانوا 1394در سال  4به  135۷در سال  2۷

، 1385. در سال یافته استکاهشبرابر  1.8۷نرخ سرانه خانوار کمبود آپارتمان در چهار دهه اخیر،  ترتیباینبهداشت. 

و  ۶2.۷، ۶۷.9و  بوده استدرصد  3۰.۷ و 2۶.۶، 22.9نشینی در بین خانوارهای ایرانی ، به ترتیب نرخ اجاره1395و  139۰

در سبد مصرفی خانوار است  ایسرمایهدهد مسکن یک کالای که نشان می اندبودهدرصد خانوارهای ایرانی مالک  ۶۰.5

 توانیم را شهرهاکلان در ویژهبه مسکن یهامتیق گسترده نوسانات و یثباتیب مسئله (.1395)مرکز آمار ایران، 

 بر مؤثر عوامل بتوان اگر. (85: 1393)پورمحمدی و همکاران،  دانست رکشو اقتصادی مهم بخش این ویژگی بارزترین

 از چه بخش این به مربوط یرهایگمیتصم در تواندیم روند این شناسایی کرد، شناسایی را آن نوسانات و مسکن قیمت

 .(98: 139۷کامجو و نادمی، خلیلی) باشد داشته زیادی اهمیت گذارانسیاست جانب از چه و خصوصی بخش سوی

 انواع و شدید جمعیتی و فیزیکی توسعه با گذشته دهه دو طول در ایران بزرگ شهر دهمین عنوانبه ارومیه شهرکلان

 شهر مختلف محلات و نواحی در مسکن قیمت در شکاف وجود شواهد، بر اساس. است بوده مواجه قومی هایمهاجرت

 گیریشکل موجب که دارد شهر این در خدمات و امکانات توزیع و مسکن ریزیبرنامه موفقیت عدم از نشان روشنیبه

به این . است افراد شده اجتماعی و اقتصادی پایگاه به با توجه یزبانـ  قومی جدایی گزینی و و چندقطبی یدوقطب محلات

 شنق ارومیه شهر فقیرنشین و فرهنگی نشین،اعیان محلات گیریشکل و جدایی گزینی در صورت که تابع قیمت

 در تواندمی که است شهری پایدار توسعه اصول یا مغایر شهری توسعه چنین که است حالی در این دارد، تریپررنگ
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در توان افزود که می فوقدر ارتباط با مطالب  .شود موجب شهری مدیریت در را بسیاری مشکلات دور چنداننه ایآینده

و  وسازساخت یبا حجم بالای چند منطقه پررونق و پردرآمد شمال ز و پررنگینقش متما ارومیهن مناطق مختلف شهر بی

به  ندکیه مطالعه حاضر مطرح مین فرضیاول عنوانبهت و یمناطق را تقو بینمت یشران قی، احتمال نقش پخریدوفروش

ها و متی، روند قییایمحدوده جغراف یکن در مناطق مختلف موجود در کمت مسیتفاوت سطوح ق باوجوداین صورت که 

ن و کرد بازار مسکموجود در عمل یهاوقفه واسطهبهز یدارد. در هر منطقه ن یادین مناطق مشابهت زیجهت نوسانات ب

 سؤال ر است. امایو چشمگ ی، قویآت یهامتیر گذشته بر قیمقاد یها، اثرگذارمتیدر ق شدهمشاهده یبالا یهمبستگ

ر با وقفه ی، مقادیه و عوامل اقتصادیناح یکمت در یر گذشته قیه بر مقادعلاویا ه آکن است ی، ااین پژوهشدر  توجهقابل

ا ی، آدیگرعبارتبهمؤثر باشد؟ یا سایر مناطق منطقه  یکدر  هاگیری قیمتلکبر شتواند یز میمناطق ن سایرمت در یق

گر یمت در دیات قکحر کنندهتحریکموجد و  تواندمی، ارومیهدر شهر  منطقه یا چند یکن در کمس هایقیمتنوسان 

 :اندطرحقابل. در حقیقت سؤالات پژوهش به شکل زیر باشد در ارتباط با عوامل فضایی و اجتماعی مناطق

 ؟اندکدام ارومیه شهر در مسکن قیمت بر اثرگذار اجتماعی و فضایی هایشاخص ترینمهم 

 ؟اندکدام شهر مناطق بین مسکن قیمت الگوی گیریشکل در فضایی هایتفاوت بازتاب ترینمهم 

 به پرداختن از قبل موردنظر؛ موضوع نهیشیپ یبررس و مطالعهبه تفاسیر فوق در هر پژوهش علمی، ردیابی  با توجه

 یپاسخ به توانینم هاآن تکامل و توسعه و گرانید یپژوهش جینتا به یابیدست بدون رایز است؛ یضرور و لازم موضوع

 اند که افزایشاین نتیجه رسیده به (1391خواجه شاهکوهی و مهدوی ) .یافتتدس بهتر وتحلیلتجزیه و مناسب

 هایگویه معنادار بین کی از رابطهحا شهر این امیرکبیر خیابان مانند کاشان شهر مناطق برخی در قیمت روزافزون

 در قیمت افزایش و مینز قطعات اندازه بودن بزرگ جامعه، بالای قشر اقامت شهر، وهوایآب خوش منطقه در قرارگیری

 هایاستان بین مسکن اند که قیمتنتیجه رسیده این( به 1392عراقی و همکاران )خلیلی. باشدمی شهر از منطقه این

 مسکن قیمت درصدی 1۰ افزایش متوسط طوربه و است مسکن قیمت رفتار توضیح در مهم بسیار عاملی کشور مختلف

طالبلو و همکاران به اعتقاد . دهدمی افزایش درصد ۶ به میزان را موردنظر اناست در مسکن قیمت هااستان سایر در

 اثرات فضایی سریزهای قالب در هم و مستقیم صورتبه هم مسکونی واحد اجاره و ساخت هزینه زمین، ( قیمت139۶)

 مدیریتی، بخش در ند کهایافتهدر( 1398خندان و همکاران ) .اندداشته ایران هایاستان در مسکن قیمت بر معناداری

 جمعیت سریع رشد مؤلفه اجتماعی، بخش در و مسکن و زمین قیمت مؤلفه اقتصادی، بخش در ساختمانی، تراکم مؤلفه

 شده تهران شهرکلان یک منطقه شهری ریزیبرنامه و مدیریت در ناپایداری و رانت افزایش در هامؤلفه اثرپذیری جز

 یمیمسکن در بافت قداثرگذار بر کیفیت و قیمت  یهاشاخص یقیتطب لیتحل در( 1399)فنی و همکاران به اعتقاد  .است

و  هایازسنجیمسکن بر اساس ن یزیراز برنامه یمتفاوت هایاولویتالگوها و  ،اتابک و پونک تهران یهاو نوساز محله

 1همکاران و چن .است بررسیقابل ییو فضا یبر عدالت اجتماع تأکیدبا  یو کالبد یاقتصاد ،یبر وجوه اجتماع تأکید

نقطه شهری چین  285 مسکن در قیمت بر سرمایه تعمیق تأثیرات (2۰۰5ـ  2۰13تجربی ) با بررسی شواهد (2۰2۰)

. است داده افزایش یتوجهقابل میزان به رادرصد  ۰.328۶ شهری مسکن قیمت سرمایه، اند که تعمیقشهری در یافته

 هایداده از شواهدی بر مبنای مسکن قیمت از خانوارها انتظارات ( با بررسی ناهمگنی۰2۰2) 2هیالمارسون و استرهولم

 سالیبزرگخانوارها،  ترینجوان با است، مرتبط مسکن قیمت انتظارات با یتوجهقابل طوربه سن که دهندمی خرد نشان

 را مسکن قیمت انتظارات یشترینب ـ است سوئد در مسکن قیمت سریع رشد طولانی دوره به مربوط زیادی حد تا که
                                                
1 . Chen 
2 . Hjalmarsson & Österholm 
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 اندبه این نتیجه رسیده اقتصادی توسعه و مسکن قیمت انسانی، سرمایه ( با تحلیل همبستگی2۰2۰) 1یانگ و پان. دارند

 عامل یک به و دارد اقتصادی توسعه و مسکن قیمت بر مثبتی مدتطولانی تأثیر انسانی، هایسرمایه تجمع که

 .است شدهتبدیل تصادیاق رشد برای کنندهتعیین

 

 مبانی نظری

های در در سیستم شدهانجامها و اقدامات سیاست تأثیرتحت  2هاای از فرمشهرهای موجود شامل آزمایشگاه گسترده

در حال تغییر و شهرنشینی است، تأمین  سرعتبهدر دنیایی که (. Awwad & El Khoury, 2012: 116) اندحال تحول

شهرها مراکز ثروت قدرت و نوآوری  (.UN- Habitat, 2012: 1) ها اولویت اصلی استه دولتمسکن مناسب برای هم

اند که نتیجه آن ساکن شدن نسبت زیادی شهرنشینی بوده های گذشته اکثر کشورها شاهد رشدو تولید هستند که در دهه

میلادی شده است؛ که محققان  195۰شود؛ که باعث بروز مشکلات شهری زیادی در اواخر دهه از مردم در شهرها می

 گسترده اثرات به توجه حاضر حال در .اندگوناگون در جهت فهم بهتر این پیچیدگی تلاش کرده یهارشتهزیادی از 

 بر مهمی بسیار نقش مسکن بخش شهری، پایدار توسعه اهداف تحقق راستای در کنونی، عصر یهایداریناپا در شهرها

 فیزیکی، مکان بر علاوه داده؛ و اختصاص خود به را شهری هایکاربری از درصد 5۰ از شبی مسکن چراکه دارد عهده

 نیز اجتماعی و فیزیکی قلمرو یک بر بلکه نیست مسکونی واحد به محدود و گرفته بر در نیز را مسکونی محیط کل

 کشورهای در حتی یا و هتوسعدرحال کشورهای در یاجامعه کمتر بخش، نای ندهیفزا اهمیت باوجود. دارد دلالت

 در معضل این و باشد آن کیفی و کمی ابعاد در مسکن معضل یاشهیر حل مدعی بتواند که شودیم پیدا یافتهتوسعه

 در مسکن مسئله روازاین. (5: 1394)وارثی و محمودزاده،  است درآمده بحرانی و حاد صورتبه توسعهدرحال کشورهای

 .است کرده غلبه آن کمیت بحران مسئله بر مسکن کیفیت بحران چه چنانچه است؛ قرارگرفته بزرگ تحول یک آغاز

 نیازهای اگر. شودیم محسوب یافتگیتوسعه سنجش معیارهای از یکی و انسان اساسی نیازهای از یکیآنعنوبه مسکن

 از دسته سه هر شدن ردهبرآو در مسکن بدانیم، اجتماعی و اقتصادی بیولوژیک، نیازهای مجموع را انسان مادی اساسی

 و مهم عاملی آن، شرایط و مسکن (.۷۷-8۰: 1389 و همکاران، مقامیقائم )سجادی دارد بسزایی نقش نیازها این

 در. دارد کیفی و کمی بعد دو مسکن به نیاز. شودیم قلمداد نواحی و هاگروه افراد، بین تمایز و زندگی کیفیت در محوری

 مطرح ییهادهیپد و مسائل کیفی، بعد در و مسکن به دسترسی میزان و سرپناه فقدان به مسکن، به نیاز کمی بعد

 از مسکنی، بد به موسوم نامناسب مسکونی واحدهای وجود. شوندیم منجر مسکنی بد و یمسکنیب به که شوندیم

 در چه و شهری واحین در چه مسکن مطلوب وضعیت به دستیابی میزان بنابراین. است امروز جوامع اجتماعی معضلات

 ,Arnott) شودیم محسوب جهان کشورهای در اجتماعی اقتصادی توسعه یهاشاخص از یکیآنعنوبه روستایی نواحی

 تأمین با که است کیفیت با سکونتی و اجتماعی ساختار یک ساختمانی، سرپناه یک از فراتر مناسب، (. مسکن11 :2008

. ابدییم ارتقاء اجتماعی و خانوادگی فردی، زندگی کیفیت که کرده ایجاد را بخشآرام سکونتی اجتماعی، و فردی نیازهای

 182۶ در سال 3توننتئوری ون طور اخصاند که بهگرفتهاساس اقتصاد شهری شکل بر ای مدرن کاربری زمینهنظریه

زان بوده است؛ اما با گذشت ریطی یک قرن موردتوجه اقتصاددانان و برنامه 4درباره کاربری زمین و اقتصاد کشاورزی

تمرکز دوباره به اقتصاد مکان در راستای نظریه  اند و نیازمنداند و از مفهوم سنتی خود فاصله گرفتهزمان شهرها رشد کرده

                                                
1 . Yang & Pan 
2 . A Vast Laboratory of Forms 
3 . Johann Heinrich von Thünen 
4 . The Isolated State 
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( موفق به تعمیم مفهوم 19۶4) 3( و آلونسو19۶1) 2(، وینگو195۷) 1من(، بک195۶ایارد ) در این زمینهاند. تونن شدهون

های اقتصادی به توسعه شهری و کاربری و از زمان نظریه زمین را ارائه دادند؛ بهایاجارهتونن شدند و نظریه وننظریه 

رویکرد اقتصادی . کرد( و دیگران اشاره 1981) 5( و میائو19۷۷) 4هندرسون توانند به کارهایاند که میزمین پیشرفته شده

های بازار و متوسط مکانیز یک پدیده اقتصادی است و ضرورتاًعه شهری این باور است که فرآیند توس )نئوکلاسیک( بر

گردند؛ و از قانون کلی هزینه می های اجتماعی در شهر هدایتهای اقتصادی و گروهنیروهای رقابتی در میان فعالیت

ین و اندازه شهر یکی از نظریه کاربری زم. کندمی بیشتر، یا قانون حداکثر بهره در یک سیستم متعادل پیروی کمتر و سود

شده است و مفروضات این سنتی این موضوع اعمال نمی موضوعات خاص مطرح در این رویکرد بود زیرا در نظریات

عنوان اول یک کالا که دارای تمرکز اصلی این رویکرد بر زمین به کرده است.نظریات مشکلات فضایی را مطرح نمی

ها مبتنی بر این نظریه. حرکت( بوده استیک مکان جغرافیایی خاص )بی ارایقابلیت خرید فروش داشته است و دوم د

 روی تغییر کاربری زمین و فرآیند الگوسازی، این رفتار انسانی بر تأثیرهستند و به دلیل نادیده گرفتن  منفعت شخصی

: 139۰)عسگری و الماسی،  پردازان دیدگاه رفتاری و انسان شناسان موردنقد اساسی قرار گرفترهیافت از سوی نظریه

 شهری زمین قیمت یا مسکن قیمت اند، بهگرفتهانجام زمین قیمت و مسکن قیمت زمینه در که مطالعاتی (. اکثر2۰5

 عنوانبه را زمین قیمت اغلب ،اندمتمرکزشده مسکن قیمت بر که پژوهشگرانی کهطوریبه. اندنگریسته جداگانه صورتبه

 زابرون متغیر یک عنوانبهرا  مسکن قیمت ،اندمتمرکزشده زمین قیمت بر که پژوهشگرانی و گرفته نظر در زابرونمتغیر 

 اند.گرفته نظر در

 معتقدند که ( با بررسی عوامل اثرگذار بر بازار زمین و مسکن نشان1988) 8( و مانینگ19۷5) ۷(، ویت19۷1) ۶ماس

 و واقعی تقاضای. شودمی مسکن تعیین قیمت وسیلهبه زمین قیمت و بوده مسکن خدمات از شده مشتق تقاضای زمین؛

. شودمی مشتق مسکن از زمین تقاضای ولی کرده تعیین را قیمت مسکن بازار، سازوکار طریق از مسکن، سوداگرانه

 و یافتهافزایش عرضه بازار از بیش مسکن تقاضای که شودمی باعث واقعی، هایدارایی بازار در افزایش تقاضا کهطوریبه

 یک دیدگاه این بر اساسدهد. می افزایش را قیمت زمین خود نوبهبه همآن که شود مسکن قیمت افزایش به منجر

منجر  مسکن قیمت افزایش تقاضا، دیدگاه از کهطوریبه. دارد وجود زمین قیمت و قیمت مسکن بین دوطرفه علی ارتباط

 در که این صورت به. باشدمسکن می قیمت افزایش عامل زمین قیمت یزن عرضه دیدگاه از و شده زمین قیمت افزایش به

 و تقاضا مسکن، قیمت و تقاضا افزایش با بنابراین است تقاضای مسکن از شده مشتق زمین، تقاضای چون تقاضا دیدگاه

 با افزایش اشد،بمی مسکن در مورداستفاده تولیدی عامل زمین چون عرضه دیدگاه در و یابدافزایش می هم زمین قیمت

 ,Altuzarra, A., & Esteban)خواهد یافت  افزایش مسکن قیمت تولید، هزینه افزایش و )زمین( تولیدی نهاده قیمت

 خرید هزینه شامل مسکن گفت که قیمت توانمی زمین و مسکن قیمت بین رابطه خصوص در درنتیجه(. 126 :2011

 بر مسکن، هایاز هزینه جزئی عنوانبه زمین قیمت روازاین. باشدمی سعهتو سود و بازاریابی هزینه هزینه توسعه، زمین،

 (.۷3: 1393گذارد )مهرگان و تارتار، می تأثیر مسکن قیمت

 

                                                
1 . BeckMan 
2 . Vingou 
3 . Alonso 
4 . Hendersson 
5 . Miao 
6.  Muth 
7 . Witte 
8 . Manning 
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 روش پژوهش

اسنادی  یاکتابخانهتحلیلی و مبتنی بر مطالعات  ـ که به روش توصیفی باشدیمهدف، از نوع کاربردی  ازلحاظپژوهش 

 شهری و مسکونی شهر هایکاربریبلوک آماری و تمامی  ،موردبررسی جامعهاست.  گرفتهانجام میدانی یهایبررسو 

 اسناد و ـرانیا آمار زکمر یشهر ینواح هایبلوک یهاداده از گیریبهره با عمدتاً ،یاصل یهاداده ـسبک و بـوده ارومیه

 یپرسـشگر ،یدانیم مشاهدات موجود، یاطلاعات یهاهیلا .اسـت شدهکسب فرادست شامل طرح جامع و تفصیلی،

 ،دشدهیتول GIS ییایجغراف اطلاعات سـامانه یافـزارنرم طیمح در ـهک یخاص یهاداده و حوزه ارشناسـانک از هدفمنـد

این  موردبررسی جامعه .اندآورده راهمف را مقالـه موردنیاز اتاطلاع از یگرید بخش ،یاتابخانهک و یاسناد مطالعه زین و

جامعه خبره ابتدا از  فرآیند گزینشگیری هدفمند به انجام رسیده است. در نفر متخصص با روش نمونه 3۰هش شامل پژو

های نمایه در سایت مسکن یزیربرنامهو  کاربری اراضیپژوهشی اعضا در ارتباط با  نهیشیپطریق سرچ اینترنتی و 

های نمایه کننده دانشگاهی )اعضای سامانه ایر( و سSID, Magiran, Noormags, Google Schoolarمقالات )

 ای یداخل یپژوهش ـ یعلم مقالات تعدادو..( و دولتی اقدام به بررسی و گزیش اولیه شد. به این صورت که  علمیهیئت

 سابقهی، پژوهش یهاطرح تعدادی، مرور مقالات ای( ترجمه ای یفیتأل) کتاب تعدادمربوطه،  حوزه با مرتبط یخارج

ی در یک تخصص ییاجرا سابقهو همچنین  مربوطه تشکل ای شرکت گروه، نهاد، انجمن، شورا، در تیعضو ای یهمکار

ارائه شد. سپس از طریق شماره تماس با تمامی افراد در ارتباط با فرآیند پژوهش نظرخواهی و  4تا  1طیف امتیازبندی 

برای دستیابی به اهداف تحقیق،  نکی تعیین شد.پرسشنامه لی ـبازخوردی از طریق ایمیل  صورتبهمشارکت آنان 

 لتکساختمان، اس ساخت، قدمت مصالح، سال ، جنس(مترمربع) پایه قیمت شامل شاخص 13و  بعددو در  ییهاشاخص

 مساحت و هاکاربری کل ، مساحتیریبندی، نفوذپذمسکونی، دانه کاربری تفرق یا تمرکز طبقات، درجه ساختمان، تعداد

 بر اساس فرهنگی و قومی هایخوشه جمعیت، تفرق یا تمرکز درجه) و (یالبدک فضایی و در بخشنی مسکو کاربری

( مبتنی بر مطالعات کاربری اراضی وضع اجتماعیدر بخش جمعیت  توزیع جغرافیایی جهت محلات، در ساکن اکثریت

زیابی و تحلیل الگوهای فضایی و اررای . در ادامه بشد استخراج (1394) ارومیهبازنگری طرح تفصیلی شهر  1موجود

افزار ( در محیط نرمMSTاز طریق الگوریتم رقابت استعماری )درخت پوشای مینیمم  مؤثر بر قیمت مسکن اجتماعی

Matlab a2018 ارومیه ازبافت شهر در سطح  موردمطالعه یهاشاخص فضایی سازیبرای همچنین  .استفاده گردید 

افزار ( در محیط نرمNetwork Analyst Toolsدر فرآیند تحلیل شبکه )( Tracking Analyst Toolsروش )

ArcGIS است شدهاستفاده. 

 

 موردمطالعهمحدوده 

 درصد 34.4۶ نسبی سهم با نفر ۷3۶224 بربالغ جمعیتی با ارومیه شهرکلان مرکزیت به( 1۰4۰5۶5) ارومیه شهرستان

( خلیفان) استان شهر آخرین برابر 983 و( خوی) استان رشه دومین جمعیت برابر 3.۷ حدود استان، شهری جمعیت

 جمعیت درصد 8۰ از بیش ،1395 سال در( روستایی درصد 35 مقابل در) استان شهری جمعیت درصد ۶5 از دارد، جمعیت

 و 4.3 پیرانشهر ،4.3 سلماس ،۶.3 میاندوآب ،۷.9 مهاباد ،9.1 بوکان ،9.3 خوی ،34.5 ارومیه شهر 8 در استان شهرنشین

 (.1395هستند )مرکز آمار ایران،  ساکن دیگر شهر 34 در استان شهری جمعیت مابقی درصد 2۰ و ساکن 3.8 نقده

 ویژهبه و استان برتر شهر 8 خدماتی محدوده در استان جمعیت و خدمات امکانات، تمرکز پیداست که طورهمان

                                                
1 . Current Land Use Shape file 
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 تیجمع عیاست. توز شده استان فضایی ساختار و هاتگاهسکون فضایی پیوند و تعادل خوردن به هم سبب ارومیه شهرکلان

 و تعداد یبررس یامنطقه و یشهر مطالعات در ،طورکلیبه .است یشهر توسعه نامتوازن یالگو انگریب یشهر طبقات در

 یندهم ارومیه .است برخوردار یخاص گاهیجا از هاونتگاهکس نیا در ـتیجمع عیتوز یچگونگ و یشهر یهاانونک نشکپرا

مطالعات بازنگری طرح  بر اساس. آیدمی به شمار ایران شمال غرب منطقه پرجمعیت شهر دومین و ایران پرجمعیت شهر

 منطقه شهرداری است. 5ارومیه دارای  شهرکلان (1394) جامع

 

 
 در سطح بلوک آماری موردمطالعه. محدوده جغرافیایی 1شکل 

 

 و بحث هایافته

 فراگیر درخت یا کمینه پوشای درخت: (MSTاز طریق )درخت پوشای مینیمم  جتماعیفضایی و ا ارزیابی عوامل

( داروزن همبند گراف برای) مینیمم پوشای درخت از منظور .شودمی ساخته( داروزن) دارارزش هایگراف در مینیمم

 یبررس برای. باشد نممک مقدار کمترین آن، هاییال وزن مجموع گراف، آن پوشای هایدرخت بین که است درختی

تحلیل انجام گرفت و درخت های از طریق درخت پوشای مینیمم وضعیت طبق گام اجتماعیو  فضایی یتورهاکاثرات فا

ل و اعداد کاستخراج فواصل در قالب ش ین چگونگیهمچن تهیه و الگوی آن ارائه گردید. 12*12ماتریس مقایسات 

 ( ارائه گردید.2( و شکل )1)در قالب جدول  اجتماعی و فضایی گانه 12 یهاز با توجه به شاخصیمتناظر با آن ن

شهر بافت و مناطق در سطح  دارجهتو  یه واقعکشب یافت اطلاعات ورودی، با توجه به درشودیمه ملاحظه ک گونههمان

 ارائه گردید. گانه 12 یهامتفاوتی با توجه به شاخص یالگوها قیمت و عوامل مؤثر بر آن تیوضعرای شناسایی ب ارومیه
 

 بر قیمت مسکنمؤثر فضایی و اجتماعی سناریوها و اثرات . 1جدول 
 سناریو تئوری توابع ریاضی میزان اثر هر سناریو

 جمعیت، تفرق یا تمرکز درجهشاخص  یزان اثر گذریم
 در ساکن اکثریت بر اساس فرهنگی و قومی هایخوشه

 مناطق سطحدر جمعیت  توزیع جغرافیایی جهت و محلات
 هاشاخصو تحلیل میانگین و واریانس اثر 

(n)+at a) P-(n+1)=(11P ( اجتماعیسناریو) 

فضایی و ی هاشاخص گانه 9 مجموعه یهاالیشناسایی 
و احراز  ل هر شاخصیاثر تحل یو ارائه الگو یالبدک

 گانه 9ی هامیانگین کمترین یال برای شاخص
(jjjj  j≠jt a) P-(n+1)=(11P 

ضایی و فسناریو )
 (کالبدی
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( ارائه گردید لازم به ذکر 3ل )ک، در قالب شMatlab a2018ط یاجراشده در مح سناریوهای نیترنهیبهمتناظر  یخروج

 .افزار اتفاق افتاده استکردن نرم RUNاست تمامی مراحل بعد از کد نویسی و 
 

 مؤثر بر قیمت مسکن اثرات فضایی و اجتماعیمحاسبات عددی  .2جدول 

 . سناریوها و اثرات فضایی و اجتماعی2کل ش

 
وضعیت ساخت و طراحی ساختار شبکه هدفمند برای . 3شکل 

 فضایی و اجتماعی هایشاخص

Sig. Nodes MST 
د ک

 یلیتحل
ت یوضع

 شاخص

۰۰1/۰ ۶21/1 92/92 PC 

 CPO ۰9/91 ۰91/1 ۰۰۰/۰ اجتماعی
۰۰1/۰ ۶۰۶/1 19/9۰ GO 
۰۰2/۰ 981/1 42/۷8 CB 

ضایی و ف
 کالبدی

۰۰1/۰ ۰۰1/1 ۰۷/۶4 MP 
۰۰۰/۰ ۶۷۰/1 2۷/۶۷ YP 
۰۰1/۰ ۰21/1 ۰3/89 AC 
۰۰1/۰ 291/1 24/۶9 BC 
۰۰۰/۰ ۰9۷/1 4۷/۶۰ FN 
۰۰1/۰ 8۰1/1 24/9۰ RCO 
۰۰۰/۰ 3۶1/1 ۰2/84 NM 
۰۰۰/۰ 3۰1/1 3۶/۷2 CK 
۰۰۰/۰ ۶۰4/1 5۷/89 MTO 

 

 

اضافه گردید. که مربوط به حل  nodesکننده ستون حل فرضشیدر حالت سناریوهای پ لهمسئبر حل  2در جدول 

 12موجود  یهاتیکه بر اساس اولو دهدیمآزادسازی خطی به کمک الگوریتم است. نتایج این جدول نشان  مسئله

و  هادادهتقال این وجود دارد که با ان قیمت مسکنت یوضع یبررسبرای  ارومیهشهر  مناطقسطح  موردبررسیشاخص 

. همچنین ساختار سناریوهای اول شودمی پرداخته هاشاخصاین  فضایی سازیبه  ArcGIS افزاراطلاعات به محیط نرم

ها و تخصیص در هر ساختار بعد از تعیین مکان .روندیمر بعدی در فاز پرش به کار در فاز جستجوی محلی و دو ساختا

در محیط و  از طریق تحلیل شبکه مرکزی به هدف یابیدست ، مسیرهای بهینهاعیعوامل فضایی و اجتمبه  هاشاخص

ArcGIS مسیر بین جفت گره مبدأ/  کهیبه ازای هر جفت گره مبدأ/ مقصد بروز خواهد شد. در هر جواب سناریو درصورت

 وهایسنار، یکی از این یالبدکموجود در بافت  یهاتیمحدودها و باشد آنگاه با توجه به شاخص مقصد شامل دو سناریو

 RCO یهاشاخص و کالبدی ییی فضاهاشاخصن یه در بک دهدیمن نشان ین جدول همچنیج اینتا .انتخاب خواهد شد

 به دست آوردند. یلیی تحلکدهان یاز را در بین امتیبالاتر پایه قیمتو مسکونی  کاربری تفرق یا تمرکز درجه یعنی CBو 

 ارومیهبافت شهر  ـ کالبدی و اجتماعیفضایی ی هاشاخص فضایی سازی

ابتدا  ارومیهشهر  مناطق فضایی و اجتماعیی هاموجود در جهت شاخص یوهایسنار فضایی سازیمنظور به در ادامه

 ArcGISبه محیط  ASCIIو  DATبا فرمت  اطلاعات حیبا خوانش و تصح Matlabافزار تمام اطلاعات محیط نرم

به ساخت  Make Tracking Layerو ابزار  Tracking Analyst Toolsز طریق ابزار ا تیانتقال داده شد و درنها
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های ساخت و طراحی ساختار شبکه هدفمند برای شاخص تیوضع (.3شکل و کدهای موجود پرداخته شد ) وهایسنار

دو بخش باید ن ارتباط با قیمت مسکدر  موردمطالعهشاخص  12ای که در سطح گونهارائه گردید به فضایی و اجتماعی

و یک  تثبیتیت ی، پنج وضعافزایشیت ی، سه وضعپلکانی کاملاًت ی، یک وضعفضایی و کالبدیگفت: در بخش شاخص 

ت ی، پنج وضعافزایشیت ی، سه وضعافزایشی کاملاًت ییک وضع اجتماعی شاخصبودند. در بخش  کاهشی کاملاً ت یوضع

 کاهشی بودند. کاملاًت یو یک وضع کاهشی نسبتاً

 

 رزیابی فضایی و اجتماعی عواملا

پس از  ارومیهشهر  گانه 5سطح بافت کالبدی مناطق  در قیمت مسکنهای ن وضع موجود شاخصییجهت تع

 د.یاستخراج گرد 4مطابق شکل  نوع، مساحت و درصد هر شاخص ArcGisافزار ط نرمیها در محبندی شاخصدسته

 

 

 

 

 

50 28.15 21.840

2000000

خوشه ای تصادفی پراکنده
0

100

درجه تمرکز یا تفرق جمعیت

(مترمربع)مساحت  درصد

49.9
25.02 24.970

2000000

خوشه ای تصادفی پراکنده
0

100

درجه تمرکز یا تفرق کاربری مسکونی

(مترمربع)مساحت  درصد

33.4 41.6
25

0

1000000

خوشه ای تصادفی پراکنده
0

50

خوشه های قومی و فرهنگی 

(مترمربع)مساحت  درصد

33.3 41.7
25

0

5000000

5000- 5000-10000 10000 +

0

50

قیمت پایه

(مترمربع)مساحت  درصد

6.87
22.6 23.54

47

0

2000000

سال1۰کمتر از  سال2۰تا 1۰ سال3۰تا 2۰ سال3۰بیش از 
0

50

قدمت ساختمان

(مترمربع)مساحت  درصد

19.14 17.87
33.61 29.37

0

2000000

تیرآهن و آجر آجر و سیمان انیبلوک سیم سایر
0

50

جنس مصالح

(مترمربع)مساحت  درصد

47.11
38.88

8.76 5.250

1000000

2000000

یک طبقه دو طبقه چهار طبقه و بیشترسه طبقه
0

50

تعداد طبقات

(مترمربع)مساحت  درصد

10.17

33.57 26.34 29.92

0

1000000

2000000

0

20

40

اسکلت ساختمان

(مترمربع)مساحت  درصد



 1401 زمستان، 4، شمارۀ 12فضا، دورۀ  جغرافیایی آمایش مجله                                                                                  154

 
  فضایی و اجتماعی مسکن یهاخصشاوضع موجود . ارزیابی 4شکل 

 

های اثرگذار بر قیمت مسکن در شاخص موجودپس از ارزیابی فضایی و اجتماعی وضع  4شکل نتایج تحلیلی  بر اساس

کدهای تحلیلی تعریف عملیاتی شده و برای  بر اساسهای مرتبط شهر ارومیه درصد و مساحت هر یک از شاخص

درصد  5۰جمعیت، بیش از  تفرق یا تمرکز ه در شاخص درجهکی اگونهبهل شد. تعریف و اعما موردنظرهرکدام بازه 

اند. این در حالی است که الگوی مترمربع سکونت داشته 15858۰1.۶برابر  ایمحدودهالگوی توزیع جمعیت در سطح 

شاخص قیمت پایه مسکن  ای بوده است. در ارتباط باای و پهنهخوشه عمدتاًمسکونی  ویژهبهعمده و  هایکاربریتوزیع 

میلیون تومان به بالا(  1۰ـ  5مسکونی در محدوده قیمت بالاتر از متوسط )متری  هایکاربریاز سطوح  41.۷نیز 

 کدرصد در نوع بلو ۶1/33 یعنین درصد یدر ارتباط با اثر عوامل کالبدی و فضایی نیز جنس مصالح بالاتر .اندشدهتوزیع

درصد در نوع  ۰۰/4۷ یعنین درصد یبودند، در شاخص قدمت ساختمان بالاتر ینییپا نسبتاً ت قیمتیوضع یو دارا یمانیس

درصد در  5۷/33 یعنین درصد یلت بالاترکبودند، در شاخص اس ینییپا یلیت قیمت خیوضع یسال و دارا 3۰شتر از یب

 یکدرصد در نوع  11/4۷ یعنین درصد یت قیمت افزایشی بودند، در شاخص تعداد طبقات بالاتریوضع یو دارا ینوع بتن

متر از کدرصد در نوع  13/34 یعنین درصد یبندی بالاترثابتی بودند، در شاخص دانه نسبتاًت قیمت یوضع یطبقه و دارا

درصد در  ۷8/۶2 یعنین درصد یت قیمت تثبیتی رو به پایین بودند در شاخص نفوذپذیری بالاتریوضع یمتر و دارا 1۰۰

 بودند. ینییپا نسبتاً ت قیمت یوضع یو دارا یمتر ۶متر از کنوع 

 هاآن ترینمهمهای مختلفی برای آزمون وجود اثرات فضایی مطرح است که از فضایی، شیوه اقتصادسنجی مباحثدر از آنجایی 

خطای تصریح مدل دارد،  هدرنتیجاشاره کرد. آماره آزمون موران توان بالایی در تشخیص وجود اثرات فضایی و  1توان به آزمون مورانمی

آزمون ضریب  یهاآماره. لذا از نخواهد کردقرار گیرد، کمک زیادی  مورداستفادهاما در مورد نوع اثرات فضایی و اینکه چه تصریح مدلی باید 

ذا وجود اثرات شود. لشود.. مطابق نتایج فرضیه صفر آزمون موران مبنی بر عدم وجود اثرات فضایی رد می( استفاده میLMلاگرانژ )

های آزمون ضریب لاگرانژ شود. همچنین با توجه به آمارهدر سطح معناداری بالایی تأیید میشهری  قیمت مسکنفضایی در مدل رشد 

(LM از بین دو مدل وقفه و خطای فضایی، مدل خطای فضایی )برای رفع مشکل ناهمسانی  شود.مدل انتخاب می ترینمناسب عنوانبه

را معرفی کردند. همچنین کلجیان و  HAC( برآوردگر فضایی 2۰۰۷ودهمبستگی در مدل وقفه فضایی، کلجیان و پروچا )خ واریانس و

را پیشنهاد کردند. لذا روش  KP - HETبرای رفع مشکل ناهمسانی واریانس در مدل خطای فضایی برآوردگر  2۰1۰پروجا در سال 

 ریسا مشابه نکمس و قیمت بازار کهازآنجاییها و برابر با یافتهباشد. ( می2۰1۰چا )در مطالعه حاضر روش کلجیان و پرو مورداستفاده

 نکمس تمیق قالب در را نکمس بازار در تعادل تقاضا، و عرضه یبرابر و تاس شدهتشکیل تقاضا و عرضه بعد دو از یاقتصاد یبازارها

 یعوامل انیم زیتما و کنندیم کیتحر را نکمس یواقع هایقیمت کـه نکمس یتقاضا و عرضه عوامل ییشناسا ،روازاین. سازدیم برقـرار

اـزار به تام توجه .تاس مهم اریبس دارند، نکمس تمیق یرو یبلندمدت تأثیر کـه یعـوامل و مدتکوتاه تأثیر که  توجـه مستلزم نکمسـ ب
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ه زمانهم اـین بـ  دیبا که شودیم بازار نیا سازیمدل در یدگیچیپ ثباع نکمس بازار خاص هایویژگی اما ،تاس عرضه و تقاضا یروه

متغیرهای اقتصادی، سیاسی و  ریسا یبازده و بازار تأثیر تتح ییدارا کی عنوانبه نکمس اول، ؛تگرف نظر در آن یبرا را یحظاتلام

 در مهـم ظهلاحم یکاین ،رددا قرارافزایش جمعیت و حجم تقاضا، اثر مهاجرت، تحریم و قیمت نفت و سایر اقلام  اجتماعی از قبیل

و تغییر در  شهرهاکلانهمراه با افزایش جمعیت و تقاضای سکونت در  در نکمس بالای تمیق لیدل به دوم،. تاس نکمس بازار سازیمدل

( در λیی )نتایج ضریب خودهمبستگی فضا ت. بر این مبنااس همراه استقراض مالی و افزایش نوسان مالی با معمولاً  نکمس دیخر جابجایی،

 های فضایی و اجتماعیشاخص قیمت مسکن و تعدادد وجود وابستگی فضایی در اجزا اخلال مدل رشد یسطح بالایی معنادار است که مؤ

ضریب خودهمبستگی فضایی  دیگرعبارتبه. کرده استنیز سرایت  هاشاخص، به دیگر شاخصوارد بر یک  شوکاست. به این معنی که 

 سطح شهر بودهجمعیت در  الگوی رشد و توزیعک وارد بر وتا چه میزان متأثر از ش ارومیه قیمت مسکن در شهر دهد که رشدنشان می

 در ساکن اکثریت بر اساس فرهنگی و قومی هایو خوشه جمعیت توزیع جغرافیایی جهت، شاخص اجتماعیاز بین متغیرهای  است.

 جمعیت توزیع جغرافیایی جهتشاخص  .اندشدهشناخته قیمت مسکن شهری مؤثر بر رشد اجتماعیعوامل  ترینمهم عنوانبه محلات

مناطق با توزیع و است و در سطح بالایی معنادار است؛ به این معنی که  بوده قیمت مسکن، دارای اثر منفی بر رشد کنترلمتغیر  عنوانبه

عوامل محرک  ترینمهماز  یکیآنای توزیع خوشهو  ترشد جمعی به این صورت کهد. انداشتهتری پایین قیمت، رشد رشد جمعیت کمتر

 .شودقلمداد می توسعه شهریجریان 

 

 قیمت مسکن ییارزیابی وضعیت نها

گذاری، عنوان دارایی برای سرمایهعنوان کالای مصرفی بادوام و هم به، یک کالای چندبعدی است و هم بهبه اینکه مسکن با توجه

های مختلف محله( و اقتصاد )سطح و ویژگی مکان )کیفیت ،اصلی مردم )شرایط زندگی( مقولهدارای سه مسکن . گیردقرار می موردتوجه

ای در تولید ناخالص داخلی، تشکیل سرمایه ثابت ناخالص و اشتغال دارد و با توجه به وجود ارتباطات گسترده که سهم عمده فعالیت( است

تواند موجب بروز تغییرات مهمی در کل اقتصاد تصادی و تغییرات در این بخش میهای اقپسین و پیشین بخش مسکن با سایر فعالیت

 به که گیردانجام می ..و یطیمح ،یاجتماع ،یاقتصاد یهامؤلفه تأثیر تحتهای گوناگون سیاسی مسکن در نظام ویژهبهفضا و  دیتول. شود

 نفت بر یمبتن اقتصاد با شهرهای کشور در دشدهیتول یفضا یژگیو آن، عتببه و دهندیم تیوضع رییتغ طیشرا نیا قالب در و طیشرا فراخور

 به توجه با ینفت یکشورها به مربوط یشهرها در. بود خواهد متفاوت غیرنفتی یکشورها در فضا دیتول با یرانت یکشورها دیگربیانبه و

 ستمیب قرن یانیم یهادهه در ویژهبه نفت، کشف اثر در هاکشور نیا درآمد شیافزا ،یاجتماع و یاقتصاد یهامؤلفه متفاوت کاملاً طیشرا

 نیا مدون، نیقوان یریگشکل و وسازهاساخت رونق ها،رساختیز شیافزا آن دنبال به و شهرها روزافزون رشد و هیسرما تمرکز موجب

 را سازنده رقابت نهیزم ،یدلال و سطه گراییوا بر یمبتن دولتیشبه و یدولت اقتصادنیز  ما کشور در. کندیم یدیجد مرحله وارد را شهرها

 ییفضا ی ـکالبد نامطلوب تحولات به افزودهارزش و هیسرما انباشت یبرا تلاش که دینمایم عمل یاوهیش به بلکه کند،ینم فراهم

 تیجمع از یادهعم بخش که دهدیم نشان ارومیه شهرکلاندر استان آذربایجان غربی و  ینیشهرنش تحولات یبررس .گردد یمنته

 در مراحل آغازین توسعه و نوسازی اقتصادی کهازآنجایی و کرده جذب خود به را استان یاقتصاد توسعه امکانات و یشهر مناطق

در بخش عرضه و  ویژهبهی اجتماع نظام بر را یفراوان ناخواسته یاجتماع ی ـاقتصاد تبعاتاکنون  نداشت، وجود یاآماده یهارساختیز

آمدن مشکلات  به وجودباعث  ارومیه شهرکلانرشد سریع جمعیت و تمرکز آن در . از این منظر است کرده لیتحم مسکنتقاضای 

در سطح  تغییرات قیمت میزانقیمت مسکن در سطح شهر ارومیه  ییت نهایوضع یبررس شده است. محیطیزیستاقتصادی، اجتماعی و 

 ییت نهایوضع Arc Gis افزارنرمط یدر مح ادشدههای یع شاخصیمرحله پس از تجمن یه در اکی اگونهبهشاخص نشان داده شد  12

 هایگروه یزیربرنامه برای زیاد خیلی تا کم خیلی سطح از تفکیک به قیمت کاربری مسکونی در ارتباط با عوامل فضایی و اجتماعی
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 که اندشدهیبنددسته احتمالی هایبحرانسوداگری مسکن و با  مقابلهو مدیریت شهری  ریزیبرنامه جهتخانوار در  هایدهکدرآمدی و 

 شهر ارومیه بافت از یتوجهقابل یهاقسمت است، مشاهدهقابل 5 شکل در که طورهمان .هستند مشاهدهقابل رنگسطوح و  تفکیک به

ز هست یطبق بر هسته تاریخی شهر نه منکشهر  یزکمر بخش که ایگونهبه اندقرارگرفته زیاد خیلی تا متوسط قیمت طیفی محدوده در

 و پایدار مصالح و استاندارد یاسازه سیستم و فقدان، طرفازیکاداری و مختلط مسکونی  ـکاربری تجاری  از برخورداری دلیل به که

 وقوع زمان درخود  وضعیت این که اندشده مسکن ناپایدار الگوی با ییهامحدوده یریگشکل سبب ساکنین مالی توانایی عدم همچنین

 سال نتایج، مطابق .شد خواهد دوچندان آن جانی و مالی خسارات و کرد خواهند ترنمایان را خود چشمگیری صورتبه طبیعی بلایای

 رشد ضعیف، مصالح و پایین ساخت سال با مناطق و محلات که معنی این به. دارد قیمت نوسان بر معنادار و منفی اثر مصالح و ساخت

 و مناطق یعنی دارد، معنادار و مثبت اثر قیمت رشد مدل در منطقه، یا محله مرکزیت و نام سابقه شاخص همچنین. انداشتهد کمتری قیمت

 محوریت بیانگر امر این. اندداشته بالاتری قیمت رشد اندداده اختصاص خود به اداری ـ سیاسی تقسیمات از بالاتری جایگاه که محلاتی

 .است قیمت نوسان یا و رشد در کالبدی تقسیمات

 
 (Anselin local Morans)ق یت شاخص قیمت در شهر ارومیه از طری. وضع5شکل 
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 فضایی و اجتماعی یهاشاخص . نتایج ارزیابی7شکل 

 

 گیرینتیجه

فنی و همکاران ، (1398خندان و همکاران )(، 1391وی )خواجه شاهکوهی و مهد نتایج این پژوهش ضمن تأیید تحقیقات

 ییمجدد فضا دهیسازمانو  وآمدرفتمحدوده  یشافزا در ارتباط با (2۰2۰یانگ و پان )و  هیالمارسون و استرهولم(، 1399)

در مورد  پردازییهنظر ضمن مقاله یندهد. ایمتفاوت نشان م ییفضا یهایاساما در مق زمانهمتمرکز را  یالگوها ی،اقتصاد یهایتفعال

و الگوریتم  آمار فضایی هاین با تلفیق کمی نتایج از روش، برای اولیشهرهاکلاندر  یراخ یهادر سال ییمحرک و توسعه فضا یروهاین

راکز که در آن م MST ممینیم یدرخت پوشا ییتکامل فضا یفتوص یشبکه برا یایتراکم و مزا لمتقاب تأثیراز که  رقابت استعماری

در این پژوش برای ارزیابی فضایی و اجتماعی عوامل  گیرد.کنند؛ بهره مییظهور م ید و همچنین الگوی توسعه مسکنجد یهثانو

 با شهری و مسکونی شهر هایکاربریبلوک آماری و تمامی  ،موردبررسی جامعه مؤثر بر قیمت مسکن، خصوصیات

 استفاده فرادست شامل طرح جامع و تفصیلی، اسناد و ـرانیا آمار زکرم یشهر ینواح هایبلوک یهاداده از یریگبهره

در ارتباط با قیمت مسکن دو بخش باید گفت: در بخش شاخص  موردمطالعهشاخص  12در سطح مطابق نتایج؛  .شد

 کاهشی کاملاًت یت تثبیتی و یک وضعیت افزایشی، پنج وضعیپلکانی، سه وضع کاملاًت یفضایی و کالبدی، یک وضع

و یک کاهشی  نسبتاًت یت افزایشی، پنج وضعیافزایشی، سه وضع کاملاًت یاجتماعی یک وضع شاخصبودند. در بخش 

های اثرگذار شاخص موجودنتایج تحلیلی پس از ارزیابی فضایی و اجتماعی وضع  بر اساسکاهشی بودند.  کاملاًت یوضع

کدهای تحلیلی تعریف عملیاتی  بر اساسهای مرتبط بر قیمت مسکن در شهر ارومیه درصد و مساحت هر یک از شاخص

 5۰جمعیت، بیش از  تفرق یا تمرکز ه در شاخص درجهکی اگونهبهتعریف و اعمال شد.  موردنظرشده و برای هرکدام بازه 

اند. این در حالی است که مترمربع سکونت داشته 15858۰1.۶برابر  ایمحدودهدرصد الگوی توزیع جمعیت در سطح 

ای بوده است. در ارتباط با شاخص قیمت پایه ای و پهنهخوشه عمدتاًمسکونی  ویژهبهعمده و  هایکاربریوی توزیع الگ

میلیون تومان به بالا(  1۰ـ  5مسکونی در محدوده قیمت بالاتر از متوسط )متری  هایکاربریاز سطوح  41.۷مسکن نیز 

 کدرصد در نوع بلو ۶1/33 یعنین درصد یو فضایی نیز جنس مصالح بالاتر. در ارتباط با اثر عوامل کالبدی اندشدهتوزیع
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درصد در نوع  ۰۰/4۷ یعنین درصد یبودند، در شاخص قدمت ساختمان بالاتر ینییپا نسبتاًت قیمت یوضع یو دارا یمانیس

درصد در  5۷/33 یعنین درصد یلت بالاترکبودند، در شاخص اس ینییپا یلیت قیمت خیوضع یسال و دارا 3۰شتر از یب

 یکدرصد در نوع  11/4۷ یعنین درصد یت قیمت افزایشی بودند، در شاخص تعداد طبقات بالاتریوضع یو دارا ینوع بتن

متر از کدرصد در نوع  13/34 یعنین درصد یبندی بالاترثابتی بودند، در شاخص دانه نسبتاًت قیمت یوضع یطبقه و دارا

درصد در  ۷8/۶2 یعنین درصد یی رو به پایین بودند در شاخص نفوذپذیری بالاترت قیمت تثبیتیوضع یمتر و دارا 1۰۰

ها و ، برابر با یافتهآزمون وجود اثرات فضایی در ارتباط بابودند.  ینییپا نسبتاًت قیمت یوضع یو دارا یمتر ۶متر از کنوع 

 تعادل تقاضا، و عرضه یبرابر و تاس شدهتشکیل تقاضا و رضهع بعد دو از یاقتصاد یبازارها ریسا مشابه نکمس و قیمت بازار کهازآنجایی

 نکمس یواقع هایقیمت کـه نکمس یتقاضا و عرضه عوامل ییشناسا ،روازاین. سازدیم برقـرار نکمس تمیق قالب در را نکمس بازار در

 .تاس مهم اریبس دارند، نکمس تمیق یرو یتبلندمد تأثیر کـه یعـوامل و مدتکوتاه تأثیر که یعوامل انیم زیتما و کنندیم کیتحر را

اـزار به تام توجه ه زمانهم توجـه مستلزم نکمسـ ب اـین بـ  یدگیچیپ باعث نکمس بازار خاص هایویژگی اما ،تاس عرضه و تقاضا یروه

 یبازده و بازار تأثیر تتح ییدارا کی عنوانبه نکمس اول، ؛تگرف نظر در آن یبرا را یحظاتلام دیبا که شودیم بازار نیا سازیمدل در

 قرارافزایش جمعیت و حجم تقاضا، اثر مهاجرت، تحریم و قیمت نفت و سایر اقلام  متغیرهای اقتصادی، سیاسی و اجتماعی از قبیل ریسا

قاضای همراه با افزایش جمعیت و ت در نکمس بالای تمیق لیدل به دوم،. تاس نکمس بازار سازیمدل در مهـم ظهلاحم یکاین ،دارد

نتایج  ت. بر این مبنااس همراه استقراض مالی و افزایش نوسان مالی با معمولاً نکمس دیخر و تغییر در جابجایی، شهرهاکلانسکونت در 

قیمت مسکن و د وجود وابستگی فضایی در اجزا اخلال مدل رشد ی( در سطح بالایی معنادار است که مؤλضریب خودهمبستگی فضایی )

. کرده استنیز سرایت  هاشاخص، به دیگر شاخصوارد بر یک  شوکاست. به این معنی که  فضایی و اجتماعی هایشاخص تعداد

الگوی ک وارد بر وتا چه میزان متأثر از ش ارومیه قیمت مسکن در شهردهد که رشد ضریب خودهمبستگی فضایی نشان می دیگرعبارتبه

 و قومی هایو خوشه جمعیت توزیع جغرافیایی جهت، شاخص اجتماعین متغیرهای از بی است. سطح شهر بودهجمعیت در  رشد و توزیع

 .اندشدهشناخته قیمت مسکن شهریمؤثر بر رشد  اجتماعیعوامل  ترینمهم عنوانبه محلات در ساکن اکثریت بر اساس فرهنگی

است و در سطح بالایی معنادار  بوده یمت مسکنق، دارای اثر منفی بر رشد کنترلمتغیر  عنوانبه جمعیت توزیع جغرافیایی جهتشاخص 

توزیع و  رشد جمعیت به این صورت کهد. انداشتهتری پایین قیمت، رشد مناطق با توزیع و رشد جمعیت کمتراست؛ به این معنی که 

 در شهر ارومیه بافت از یتوجهقابل یهاقسمت. شودقلمداد می توسعه شهریعوامل محرک جریان  ترینمهماز  یکیآنای خوشه

 ز هست کهیه منطبق بر هسته تاریخی شهر نکشهر  یزکمر بخش که ایگونهبه اندقرارگرفته زیاد خیلی تا متوسط قیمت طیفی محدوده

 همچنین و پایدار مصالح و استاندارد یاسازه سیستم و فقدان، طرفازیکاداری و مختلط مسکونی  ـکاربری تجاری  از برخورداری دلیل به

 بلایای وقوع زمان درخود  وضعیت این که اندشده مسکن ناپایدار الگوی با ییهامحدوده یریگشکل سبب ساکنین مالی توانایی معد

 و ساخت سال نتایج، مطابق .شد خواهد دوچندان آن جانی و مالی خسارات و کرد خواهند ترنمایان را خود چشمگیری صورتبه طبیعی

 قیمت رشد ضعیف، مصالح و پایین ساخت سال با مناطق و محلات که معنی این به. دارد قیمت نوسان بر معنادار و منفی اثر مصالح

 و مناطق یعنی دارد، معنادار و مثبت اثر قیمت رشد مدل در منطقه، یا محله مرکزیت و نام سابقه شاخص همچنین. اندداشته کمتری

 محوریت بیانگر امر این. اندداشته بالاتری قیمت رشد اندداده اختصاص خود به اداری ـ سیاسی تقسیمات از بالاتری جایگاه که محلاتی

 .است قیمت نوسان یا و رشد در کالبدی تقسیمات

 

 تقدیر و تشکر

 مسئول، این مقاله حامی مالی نداشته است.اظهار نویسنده  بنا بر
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 .33-5۰ ،(۶3) 2۰ ،یاقتصاد یهااستیها و سپژوهش فصلنامه .یبیترک یاستفاده از دادها

مارکوف  کردی: رورانیمسکن در ا ینفت و ادوار تجار متیق یهاشوک .(139۷) .ونسی ،یو نادم زیپرو دیکامجو، س یلیخل )3

 .111-95(، 25 یاپی)پ (1) ۷ ،یشهر تیریفصلنامه اقتصاد و مد .گارچ نگیچیسوئ

 متیق راتییتغ ییاثر انتشار فضا .(1392) .رضا دیس ،یمی؛ مهرارا، محسن و عظاکبر ،یجانیمنصور؛ کم دیس ،یعراقیلیخل )4

 (،۶۷) 21 ،یاقتصاد هایو سیاستها فصلنامه پژوهش. یبیترک یهاو داده ییبا استفاده از مدل وقفه فضا رانیمسکن در ا

25-48. 

 کیدر منطقه  یشهر نیرانت زم شیر افزاعوامل مؤثر ب ی( واکاو1398) نیحس ،یحیجهانشاهلو، لعلا و ذب نا؛یم خندان، )5

 .239-255 (،2) 9(، یامنطقه ریزیبرنامه) ایفصلنامه جغرافتهران.  شهرکلان

)مطالعه  یدر مناطق شهر نیزم متیق شیعوامل موثر در افزا لیتحل .(1391) .شهرام ،یو مهدو رضایعل ،یشاهکوه خواجه )۶

 .1۶9-153 (،4) 4 ،یانسان یایغرافنو در ج یهافصلنامه نگرش: شهر کاشان(. یمورد

 معاونت آمار و اطلاعات. .شهرداری ارومیه .(1395) .هیشهر اروم یسالنامه آمار )۷

 هایمجتمعدر  یاجتماع یداری( اصول پا1389) لیاسماع ،یشهرام و ضرغام ،یمیهیالسادات، پورد نیپرو ،یمقامقائم یسجاد )8

 .۷5-88 (،51) 2۰دو فصلنامه صفه،  .یرانیو متخصصان ا نظرانصاحبجامعه  دیاز د یمسکون

. رانیبر درآمد نفت بر بازار مسکن در ا یاقتصاد مبتن یهااستیس تأثیر یبررس .(1389) .اوشیس زبان،یو پال دیشمس، مج )9

 .5۷-۷۶ ،(1) 3 ،یانسان یایجغراف های نو درنگرش فصلنامه

 ران؛یا یهامسکن در استان متیق راتییتغ ییانتشار فضا لیتحل .(139۶) .یهاد ه،یردایو پ موریت ،یرضا؛ محمد طالبلو، )1۰

 .95-55 (،۶۶) 1۷ ،یپژوهشنامه اقتصاد .ییفضا یسنجاقتصاد افتیره

کشور به روش  یمسکن در مناطق شهر متیعوامل موثر بر ق یبررس .(139۰) .اسحاق ،یاله، و الماسحشمت ،یعسگر )11

 .2۰1-224 ،(41) 11 ،یاقتصاد پژوهشنامه (.1385تا  13۷۰ یهاسال ی)ط ییتابلو یهاداده

و نوساز  یمیدر بافت قد داریمسکن پا هایشاخص یقیتطب لیتحل .(1399) .یمجد، عل یو سامان یگر، لطفعلزهزه؛ کوزه ،یفن )12

 .152-13۷ (،42) 11 ،یشهر یزیرفصلنامه پژوهش و برنامهاتابک و پونک تهران(.  هایمحله: بافت موردمطالعه) یشهر

: یاستان اصفهان مطالعه مورد یدرآمد یهامسکن دهک یزیر(. برنامه1394) .محمود ،محمودزاده و درضایحم ی،ثوار )13

 .14-1 ،(18) 5 ،فضا ییایجغراف شیمجله آمااستان اصفهان.  یشهر یخانوارها

مسکن در  متیبر ق یاثرات نامتقارن رشد اقتصاد یبررس .(1398) .میمر ان،یدریو ح نیحس ،یقراملک ،محمد شریف ،یمیکر )14

 .41 ـ ۶۰ ،(28) ۷ ،یشهر تیریفصلنامه اقتصاد و مد .یرخطیغ ARDL کردیرو ران؛یا

 یانتظارات و چرخه ادوار ه،یاثر اقتصاد نفت پا لیتحل .(139۷) .مهسا دهیس ،یریو من نیحس دیس ،یلیرجلیشهرام، م ،ینیمع )15

 .59-۷4 ،(1) 3 ،یاقتصاد شهر فصلنامه .(139۶-13۷9) رانیمنتخب ا شهرهایکلانمسکن  متیعرضه بر ق

نتایج تفصیلی سرشماری نقاط شهری، آذربایجان غربی،  .(1395) .سرشماری عمومی نفوس و مسکن ران،یمرکز آمار ا )1۶

 شهرستان ارومیه.

مسکن،  اقتصادمسکن شهر تهران.  متیبر ق هاهزینهو بلندمدت  مدتکوتاهاثرات  .(1393) .نادر، و تارتار، محسن مهرگان، )1۷

5۰ (1)، ۶8-45. 

. رانیا شهرهایکلانمسکن در  متیبر ق یبانک لاتیتسه تأثیر لیتحل .(1392) .اعظم ،یغلام یو آزاد جهیخد ،ینصراله )18

 .15-38 ،(۶3) 2۰فصلنامه روند، 
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