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Abstract  
Housing sector and its price is influenced by many factors. These factors can be divided into supply and demand 

factors, and each of these factors includes many variables. Since the non-homogeneity of the housing market in 

all provinces, the evidence indicates that the housing market should be looked at regionally. This article aimed to 

analyze the factors affecting housing prices in Urmia. The research was applied with a descriptive-analytical 

approach, and various library methods, surveys, and interviews have been used to collect data. It was applied-

developmental in terms of purpose and aimed to identify and build a conceptual model using structural equations 

(Smart PLS) for housing prices in Urmia and it was exploratory in nature. Also, it was a mixed methods 

research. The research population included 30 experts who were selected purposefully. The results showed that 

four social, physical, managerial, and economic components explain 70% of housing prices. In such a way that 

the combined coefficient of each component depends on other components as well. In other words, the 

composite coefficient showed to what extent the housing price growth in Urmia City has been affected by the 

shock on the economic component with other influential components. The analysis of the path coefficients 

related to the 4 investigated components showed that economic (E), managerial (M), physical (Ph), and social 

(S) components with values of 0.169, 0.014, 0.088, and 0.033 respectively have had the most impact on the 

housing prices in Urmia. 
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Highlight 
- Any change in the activities of the housing sector can cause significant changes in related industries and services, the 

employment situation, and finally the economy of the country's households. Therefore, the fluctuations of the housing 

market under the influence of the macroeconomic structure of the country follow a special model. 

- Regarding the relationship between the price of housing and land, the price of housing included the cost of land 

purchase, development cost, marketing cost, and development profit. Therefore, the price of land affects the price of 

housing as a part of housing costs. 

 

Extended Abstract  
Introduction  
The available evidence showed that although the general pattern of housing prices follows the macroeconomic 

variables, the housing reconstruction and price development patterns in the cities are locally different. The 

pattern of city development, population density, the quality of housing construction, social and ethnic-cultural 

segregation, the density of jobs and economic and commercial services, and access status are all part of the 

factors that locally affect housing prices Due to its strong previous connection with other economic sectors, 

housing plays a fundamental role in economic growth. Given the high need for data from other sectors of the 

economy, this sector can act as a growth engine and development pole in the country's economy. Nevertheless, 

in the last two decades, the housing sector has been facing severe price fluctuations in the urban areas of the 
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country. The issue of instability and wide fluctuations in housing prices, especially in big cities, can be 

considered the most obvious feature of this important economic sector of the country. If it is possible to identify 

the factors affecting the housing price and its fluctuations, the identification of this trend can be very important 

in the decisions related to this sector, both from the private sector and from the policymakers. Therefore, this 

research has been conducted to identify the factors affecting housing prices in Urmia City. 

 

Methodology 
It was applied-developmental in terms of purpose and aimed to identify and build a conceptual model using 

structural equations (Smart PLS) for housing prices in Urmia and it was exploratory in nature. Also, it was a 

mixed methods research (qualitative-quantitative). The required data were collected using: 

• Documentary and library research 

• Interview 

• Questionnaire 

Regarding the reliability and validity of the measurement tool, the preliminary questionnaire was first referred to 

some urban planning experts, finally, the validity of the measurement tool was obtained by removing and 

modifying the items by academic professors and experts. Cronbach's alpha coefficient was used to check the 

reliability of related items and indicators. The research population included 140 professors, experts, managers, 

and deputy governors, organizations of Urmia City. The research sample was 100 individuals who were selected 

using Cochran's formula 100 and simple random sampling (sample available on a case-by-case basis).  

 

Results and Discussion 
The results showed that four social, physical, managerial, and economic factors explain seven percent of housing 

prices. Furthermore, the statistical value obtained from the output of the model is used to examine the 

significance of relationships between variables, i.e., the significance of the influence of independent variables on 

dependent variables. That is, a statistic value greater than 1.96 at 95% and a statistic value greater than 2.58 at 

99% is acceptable. The statistic value in the research model for variables indicated that the economic variable 

(832.1) has the highest statistic value among the four variables examined for their impact on the housing price 

variable in Urmia. The rest of the variables were not significant and had the lowest statistical value, which is 

related to the results of the model. What matters is the statistic value of the variables, which essentially 

represents the statistic value of the effect of independent variables on the dependent variable. Relationships in 

which the obtained statistic value is greater than 1.96 are confirmed, while relationships with statistic values less 

than 1.96 are not confirmed. According to the output of the PLS algorithm which indicated the positive values, it 

can be said that the economic, physical, and managerial values are acceptable. As a result, the measurement 

model has a good quality and ability to predict. The general structural model with a Partial Least Squares (PLS) 

approach ranges between zero and one, with values of 0.10, 0.25, and 0.36 denoting weak, moderate, and strong 

values for GOF, respectively. The average shared values for this model are 0.514, and the mean R2 is 0.076. 

Finally, the GOF index of this model is calculated as 0.197, indicating an average usefulness of the model. 

 

Conclusion 
The structural equation test indicated that four economic, managerial, social, and physical factors explain 70% of 

housing prices in Urmia. Among the research components, the greatest influence on Urmia housing prices is 

observed in economic, managerial, physical, and social factors, respectively, with values of 0.169, 0.014, 0.088, 

and 0.033. 

Quality test of measurement and structural models: Another test for evaluating the reflective measurement model 

is its quality check test, which uses the validity of the subscription. If the value of 1-SSE/SSO is positive, the 

quality of the measuring tool is suitable. This index actually measures the path model's ability to predict 

observable variables through their corresponding hidden variables. Based on the output of the PLS algorithm, it 

can be said that the calculated values are highly acceptable. As a result, the measurement model has a good 

quality and the model has the ability to predict.  

An index called the goodness of fit (GOF) ranges between zero and one, with values of 0.10, 0.25, and 0.36 

representing weak, moderate, and strong values, respectively. This indicated that the model's status is at a 

moderate level. 

Funding 
There is no funding support. 

Authors’ Contribution  
Authors contributed equally to the conceptualization and writing of the article. All of the authors approved the 

content of the manuscript and agreed on all aspects of the work. 

Conflict of Interest  
Authors declared no conflict of interest. 

https://hgscaj.guilan.ac.ir/


 
 
Geographical Studies of Coastal Areas Journal,2024, 5(1), Serial 16, 57-76                                      

SCAJ https://hgscaj.guilan.ac.ir 

Acknowledgments 

We are grateful to all the persons for scientific consulting in this paper.  

 

Citation:  
Ja'fari, A., Ezatpanāh, B.,  Beyg Bābāie, B.; (2024). Futures Studies on Spatial-Strategic Urban Tourism Development in Kish 

Island with a Sustainable Development Approach. Geographical Studies of Coastal Areas Journal, 5 (1), pp. 57-76. 

DOI:10.22124/GSCAJ.2024.24297.1228 

 Copyrights: 
Copyright for this article are retained by the author(s), with publication rights granted to Geographical 
studies of Coastal Areas Journal.  This is an open-access article distribted under the terms of the Creative 
Commons Attribution License (http://creativecommons.org/licenses/by/4.0), which permits unrestricted 
use, distribution, and reproduction in any medium, provided the original work is properly cited. 
 

https://hgscaj.guilan.ac.ir/
https://doi.org/10.22124/gscaj.2024.24297.1228
http://creativecommons.org/licenses/by/4.0


 

 57-76 صفحات، 1403، بهار 16اول، پیاپی ، شماره پنجم، سال مطالعات جغرافیایی نواحی ساحلی نشریه علمی          

 مقاله پژوهشی

 

1 ارومیه( شهر: موردی )نمونه مسکن در نواحی ساحلی قیمت بر اثرگذار هایمؤلفه تحلیل

  
 

 

  3بشیر بیگ بابایی، 2*بختیار عزت پناه، 1علی جعفری

 

  .ریزی شهری، واحد مرند، دانشگاه آزاد اسلامی، مرند، ایراندانشجوی دکتری جغرافیا و برنامه  .1

 .استادیار گروه جغرافیا و برنامه ریزی شهری، واحد مرند، دانشگاه آزاد اسلامی، مرند، ایران  .2

 . استادیار گروه جغرافیا و برنامه ریزی شهری، واحد ملکان، دانشگاه آزاد اسلامی، ملکان، ایران  .3

 

 

   هچکید
 تقاضا رفط و عرضه طرف عوامل دودستة به توانمی را عوامل این. است تأثیرپذیر بسیاری عوامل از آن قیمت و مسکن بخش

 ها،استان تمام در نمسک بازار نبودن همگن دلیلبه. باشدمی متغیرها از بسیاری شامل عوامل، این از هرکدام که نمود تقسیم

 مسکن قیمت بر اثرگذار هایمؤلفه تحلیل مقاله این هدف. کرد نگاه ایمنطقه صورتبه مسکن بازار به باید دهدمی نشان شواهد

 بازدید ای،کتابخانه هایروش انواع از و باشدمی تحلیلی و توصیفی آن روش و کاربردی تحقیق نوع باشد،می ارومیه شهر در

 و اییشناس با هدف زیراکه است ایـ توسعه کاربردی هدف، نظر از حاضر پژوهش روش. است شده استفاده مصاحبه و میدانی

 .دارد اکتشافی ماهیت و بوده ارومیه در مسکن قیمت (Smart PLSمفهومی با استفاده از معادلات ساختاری ) مدل ساخت

دفمند که به صورت ه است خبرگان نفر از 30شامل  جامعه آماری. است آمیخته پژوهش نوع از هاداده نوع نظر از همچنین

درصد  70را  کناجتماعی، کالبدی، مدیریتی، اقتصادی، قیمت مس مؤلفة چهار که دهدمی نشان تحقیق نتایج. اندانتخاب شده

 ترکیبیریب . به عبارت دیگر ضاست وابستهنیز  هامؤلفه، به دیگر مؤلفه هر ترکیبی . به این صورت که ضریبکنندتبیین می

ایر سارتباط با در  اقتصادی ر مؤلفهکت وارد بوتا چه میزان متأثر از ش قیمت مسکن در شهر ارومیهدهد که رشد نشان می

 (E) اقتصادی هایمؤلفه دهد کهمورد بررسی نشان می مؤلفة 4تحلیل ضرایب مسیر مربوط به  است. های تأثیرگذار بودهمؤلفه

مسکن در  قیمت بر را تأثیر بیشترین 033/0 و 088/0 ،014/0 ،169/0 ( با ارزشSسپس اجتماعی ) (، وPh) کالبدی (،Mمدیریتی )

 . اندداشته ارومیهشهر 

 

 .  ارومیه شهر ساختاری، معادلات عوامل اقتصادی، مدیریت کالبدی، مسکن، قیمت :واژگان کلیدی

  :  نکات برجسته

 در و اشنتغال  توضنعی  منرتب،،  خندمات  و صناای   در توجهیقابل تغییرات باعث تواندمی مسکن بخش هایفعالیت در تحول و تغییر هرگونه -

 . کادمی پیروی صیخا مدل از کشور اقتصادی کلان ساختار تأثیرتحت مسکن بازار هاینوسان لذا. گردد کشور خانوارهای اقتصاد نهایت

 سنود  و زارینابی با هزیانه  توسعه، هزیاه زمین، خرید هزیاه شامل مسکن قیمت که گفت توانمی زمین و مسکن قیمت بین رابطه در خصوص -

 .گذاردمی تاثیر مسکن قیمت بر مسکن، هایهزیاه از جزئی عاوان به زمین قیمت رواین از. باشدمی توسعه
 

 

 
 

                                                           
  رند دفاع شد.ممی واحد حاضر برگرفته از رساله دکتری نویساده اول است که با راهامایی نویساده دوم و مشاوره نویساده سوم در دانشگاه آزاد اسلامقاله 

*

 24/01/1402تاریخ دریافت مقاله:  
 20/08/1402 تاریخ پذیرش مقاله:

 

  

DOI: 10.22124/GSCAJ.2024.24297.1228 
 

 dr_bezatpanah@yahoo.com     :نویساده مسئول 

https://orcid.org/0009-0005-4185-068X
https://orcid.org/0000-0002-8186-8930
https://orcid.org/0000-0002-7790-6738
https://doi.org/10.22124/gscaj.2024.24297.1228


 (16 )پیاپی ، 1403بهار ، اول ، شمارهپاجم / سال مطالعات جغرافیایی نواحی ساحلی  علی جعفری و همکاران / 58

 

 مقدمه . 1
 طوریبه رود،می شمار به متداول ایپدیده کشورها، در بیشتر  هادارایی بازار نوسان ویژهبه و مختلف هایبخش در اقتصادی متغیرهای نوسانات

 اهمینت. (Caballero & Simsek, 2020: 1495) رسدمی پایین نقطه به زمانی و اوج به گاهی مسکن قیمت تجاری، هاییسیکل طول در که

 ها،دارایی و ایهسرم بازارهای مهم اجزای از کاد. یکیمی ضروری را بازار این مداوم بررسی یك کشور، اقتصاد در مالی هایدارایی روزافنزون بازار

 بوده مسکن قیمت ادواری هایتکانه شدیدترین شاهد ایران مسکن بخش اخیر هایسال (. طی57: 1395است )قادری و ایزدی،  مسکن بازار

 نوسان تأثیرات به توجه. دانست شبخ این خصیصه بارزترین توانمی را بزرگ شهرهای در ویژهبه مسکن هایقیمت گسترده نوسانات .است

 (. نوسان115: 1400سازد )حکمت و همکاران، می نمایان را موضوع این بررسی اهمیت اقتصاد، حقیقی بخش و خانوار رفاه بر مسکن قیمت

 قدرت شودمی موجب مسکن قیمت ادواری هایتکانه سازد.می وارد اجتماعی گوناگون هایگروه بر ایگسترده هایزیان مسکن قیمت ادواری

 مسکن مؤثر تقاضاکاادگان گروه از را هاآن و ابدی تقلیل قیمت افزایش دوره در پذیرآسیب و درآمدکم هایگروه ویژهبه و کاادگان مصرف خرید

 ماظوربه ایحرفه تولیدکاادگان گذاریسرمایه ریسك آن بر افزون. سازد مواجه تأخیر با را هاآن خرید زمان کم دست ایاکه یا سازد؛ خارج

 برقرار ملی اقتصاد ادواری هاینوسان با متقابلی رواب، مسکن قیمت اریادو (. نوسان121: 1401زاده و همکاران، )قلی دهدمی افزایش را فروش

 شهرها در سمت تمرکز به دو هر اقتصادی هایفعالیت و شوند. جمعیتمی مواجه مشکل با ملی اهداف تحقق در گذارانسیاست و سازدمی

 مسکن شهری، قیمت نوسانات علل بررسی باابراین شود؛می ناشی شهری مااطق در قیمت نوسان از قیمت مسکن، نوسانات بیشتر. دارد گرایش

 دو از مسکن وضعیت (. بررسی91: 1395داد )محمدزاده و همکاران،  خواهد افزایش کلان و اقتصاد مسکن بازار بین رابطه مورد در را ما درک

 طوربه مسکن بخش گذاری درسرمایه و است اقتصادی کالای یك دیدگاه اقتصادی، از مسکن. است اهمیت حائز و اجتماعی اقتصادی بعد

 دیدگاه اجتماعی زا مسکن همچاین(. Heffernan & De Wilde, 2020: 241)دهد می قرار تأثیر تحت ملی را درآمد و اشتغال مستقیم

تواند می آن به ربوطم اتخاذشده و رویکردهای هاسیاست و مسکن بخش تحولات بررسی است؛ باابراین اجتماعی نیاز یك کااده برآورد

 تأثیرگذار مسکن قیمت رب که (. عواملی35: 1386می و همکاران، صمی مزبور باشد )جعفری بخش عاملین راهامای و وضعیت کاادهتبیین

 و املاک به دادوستد مربوط هایحرفه سازندگان، شهری، ریزانبرنامه برای هستاد، مهم هاخانواده برای که همان میزان به هستاد

 ترین پرنوسان از یکی گذشته سال 15 رد ایران مسکن (. بازار105: 1394است )موسوی و درودیان،  دارای اهمیت نیز مالی مااب  کاادگانتأمین

 تأثیر تحت ایران در مسکن قیمت هاسال این طول در رسدمی نظر به. (20: 1396پور و همکاران، است )اسمعیل بوده ایران اقتصاد هایبخش

)حیدری و داودی، ست اشامل موارد زیر  مسکن قیمت با اقتصادی کلان متغیرهای ارتباط چگونگی بررسی. است بوده اقتصادی کلان عوامل

 :(1ن3: 1400

 مسکن قیمت افزایش باعث هاقیمت شاخص افزایش ضمن نقدیاگی حجم و پول عرضه رشد نظری؛ دیدگاه از :تورم و پول عرضه رشد

 شافزای این یابد.می افزایش سازندگان برای مسکن واحد یك ساخت هزیاه تورمی شرای، در. شودمی کااده مصرف سبد از بخشی عاوانبه

 دماتخ و مصالح قیمت شاخص در زایشاف تورم افزایش دلایل از یکی زیرا است؛ ساختمانی مصالح هزیاه افزایش یکی. دلیل باشد دو به تواندمی

 پس .(54: 1394 ی،میکر و یای)عابدشوند می تورم وارد محاسبه در که است کالاهایی سبد دهادهتشکیل اجزای عاوان به ساختمانی

 افزایش به ماجر این و است یافتهافزایش نیز ساختمانی خدمات و مصالح قیمت شاخص متوس، که بود مطمئن توانمی تورم وجود هاگامبه

 حاظل با و واقعی تورم گرفتن نظر رد با نیز ساختمانی کارگران تورمی شرای، در دیگر سمت از شود.می مسکن نهایی قیمت و باا شده تمام هزیاه

 افزایش از ناشی تورم ایجاد و تولید هایهزیاه افزایش به ماجر نیز مسئله این کرد. خواهاد بالاتری واقعی دستمزد تقاضای خود تورمی انتظارات

 . (151ن155: 1402شد )موسوی و همکاران،  خواهد مسکن بخش در دستمزد

 آن برای تقاضا مسکن کالای بودن نرمال دلیلبه خانوار سرانه درآمد افزایش با شرای، سایر ثبات ضمن و نظری دید از :خانوار سرانه درآمد

 خاصه نشیایاجاره ترک و مسکن تملك به خانوارها تمایل درآمد افزایش با کهاین یکی باشد؛ داشته دلیل چاد تواندمی این یافت. خواهد افزایش

 بخش این. کاادمی تقاضا بیشتر مسکن کالای از خانوارها نتیجه در یابد.می افزایش بالاست، آنها در مسکن نسبی قیمت که شهرهاکلان در

 نیز ایسرمایه کالای عاوانبه مسکن تقاضای درآمد افزایش با دیگر سمت از اما. است مسکن مصرفی تقاضای به معطوف مسکن تقاضای افزایش

یابد، می افزایش درآمد افزایش با اندازپس به نهایی میل که آنجا از. (44: 1401حیدریانی،  افشار و غلامی مرادی یافت )علی خواهد افزایش

 از بخشی که محلی عاوانبه نیز مسکن بازار یابد. افزایش نیز گذاریسرمایه به خانوارها تمایل اندازپس افزایش با که داشت انتظار توانمی

 سرانه درآمد افزایش که نیست انتظار از دور تفاسیر، این با. دارد قرار خانوارها رویپیش کادمی جذب خود به را اقتصاد کل هایگذاریسرمایه

 تغییر دستخوش را مسکن بازار عرضه بخش تواندمی هم گذاریسرمایه این. شود مسکن بازار در ایشان بیشتر گذاریسرمایه به ماجر خانوارها
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 مسکن خرید طریق )از را بازار این تقاضای بخش هم و خانوارها( واق  در و خصوصی بخش توس، جدید مسکن عرضه و ساخت طریق )از سازد

 افزایش آن، تب  به و مسکن برای تقاضا افزایش به ماتهی سرانه درآمد افزایش اثرات مجموع ای(.سرمایه بادوام کالای یك عاوان به ایشان توس،

 (.116: 1400شد )حکمت و همکاران،  خواهد کالا این قیمت

 رویپیش مسکن بازار برای جانشین بازاری عاوانبه سهام بازار زیرا دارد. ارتباط نیز سهام بازار شاخص با مسکن قیمت :سهام بازار شاخص

 سهام بازار کل عملکرد دادننشان برای شاخصی عاوان به سهام بازار قیمت شاخص در کاهشی هرگونه ایجاد با دارد. قرار خصوصی گذارانسرمایه

 قیمت افزایش موجب بازیبازار سفته ایجاد با و دهادمی انتقال مسکن جمله از اقتصاد دیگر هایبخش به را خود سرمایه گذارانسرمایه از ایعده

 هرگونه و کادمی عمل سرمایه جذب در رقیب بازار عاوانبه شرای،، این در سهام بازار (.121: 1401زاده و همکاران، شد )قلی خواهاد مسکن

 از رقیب بازارهای دیگر از گذارانسرمایه رویگردانی معاای به این و شد سهام خواهد بازار به گذارانسرمایه بیشتر اقبال به ماجر آن در رونقی

 :Li et al., 2019) داشت خواهد سهام بازار شاخص با مافی ارتباط مسکن قیمت تئوری، چارچوب در پس است. ارز، طلا و مسکن بازار جمله

167). 

 قیمت در افزایشی رگونهه و است دخیل مسکن در ایهزیاه اجزای از یکی عاوانبه ساختمانی خدمات :یساختمان خدمات متیق شاخص

 که است انتظار قابل ظرین دیدگاه از لذا شد. خواهد بازار در آن قیمت افزایش و مسکن ساخت شده تمام هزیاه افزایش به ماجر خدمات این

 (.Abildgren et al., 2018: 2) باشد مثبت ساختمانی خدمات قیمت شاخص و مسکن قیمت شاخص ارتباط

 با و اقتصاد تئوری مطابق. است دوره هر در مسکن عرضه دهادهنشان شده تکمیل هایساختمان تعداد: شده لیتکم یهاساختمان تعداد

 تکمیل هایساختمان عدادت که داشت انتظار توانمی شد. پس خواهد قیمت کاهش به ماجر عرضه افزایش شرای،، سایر نظرگرفتن در ثابت

 .(244: 1402پور و همکاران، )صمدیباشد  داشته مافی مسکن ارتباطی قیمت با شده

 ره از بروزها همواهای تأثیرگذار در تعیین قیمت مسکن و مدیریت صحیح آنبررسی عوامل و مؤلفهباتوجه به موارد فوق؛ 

 های مطلوب مسکن راریزیهای احداث مسکن و برنامههای نوسان در بازار مسکن جلوگیری کرده و میزان موفقیت برنامهدوره

ثر بر آن وامل مؤتوان گفت کاترل نوسانات قیمتی مسکن مستلزم شااخت ع. در واق  میخوهد دادطور قابل توجهی افزایش به

 متغیرهای ن2و  مسکونی واحد هاین ویژگی1شوند؛ می تقسیم کلی دسته دو به مسکن قیمت بر تأثیرگذار . متغیرهایباشدمی

 بهره مسکونی احدو هر قیمت تعیین ماظور به مسکونی واحد هایویژگی از مسکن، تخمین قیمت مقالات اقتصادی. در کلان

 اقتصادی کلان متغیرهای از باشد،می آن بیایپیش و قیمت مسکن نوسانات بررسی آنها هدف که مقالاتی در و گیرندمی

دسته عوامل فیزیکی، دسترسی،  4های واحدهای مسکونی، عموما های مربوط به ویژگیکااد. همچاین در پژوهشمی استفاده

 و بدیکال ساختار نظر از لانشهرهاباتوجه به تفاسیرفوق؛ ک (.34: 1391)پورمحمدی و همکاران، باشاد محیطی و متفرقه قابل بررسی می

 ارزش آموزشی، پیشرفت ها،دسترسی فقر، بیکاری، درآمد، سطح در زمیاة متفاوتی هایمشخصه هستادکه متفاوت دیگر شهرهای با جمعیتی

 یهااستیس ریاخ در سده یهرسازمسکن در کشور ما به علت تحولات ش تیآنچه که مسلم است وضع .دارند شهری شااسیبوم و مسکن

هنای اننتدرآمد، وجود رهای کمگذاری برای مسکن گروهتمایلی بخنش خصوصی در سرمایهمشکل کمبود نقدیاگی، بی ،ینادرست شهرساز

 مسناکن یالاصند بنها و قوانین ویژه محدودکااده معاملات مکرر زمنین و مسنکن، درمتعندد در بخنش زمنین و مسنکن، نبنود سیاست

شود که شهر شی میمسئله اصلی تحقیق از ایاجا نا. ساز بنروز و گسنترش مشکلات بوده استکیفینت و بندون استاندارد، زمیاهبنی

بیعی لت داشتن رشد طای داشته و به عی اخیر، رشد شتابان و لجام گسیختههاسالسایر شهرهای بزرگ در  تب بهارومیه 

مین توس، عاوان مرکز استان، واگذاری زبه جمعیت، مهاجرپذیری، گسترش خدمات، اعطای هویت سیاسی و اداری به این شهر

ایت محی، در نه های عمرانی کشور، تغییرات اقتصادی ن اجتماعی و سیاسی کشور وهای مختلف دولتی در شهر، برنامهارگان

طوری که جمعیت آن . به(53: 1394 ی،میکر و یای)عابدطبیعی مساعد تحولات جمعیتی و کالبدی زیادی به خود دیده است 

هادسین مرسیده است. مساحت شهر هم بر مباای محاسبات  1395نفر در سال  736224به  1335نفر در سال  67605ز ا

درصد به  95هکتار رسیده که طی این مدت حدود  8577هکتار به  5939( از 1365-1385مشاور در فاصله بیست سال )

اده، ی پراکن و مسکن، گسستگی بافت شهری، رشد شهرمساحت اولیه شهر افزوده شده است و این عوامل موجب کمبود زمی

ه شهری ندیشیدهای کشاورزی مطلوب به فضاهای مسکونی و صاعتی، ساخت و سازهای ناانابسامانی سیمای شهر، تبدیل زمین

اقبا و متع های شهرریزیست شهری را به مخاطره انداخته و ناپایداری کاربهای طبیعی گشته، محی،و نابودی امکانات و قابلیت

 ست. بر این اساس هدف این تحقیق پاسخ به پرسش زیراست :دنبال داشته ابخش مسکن را به



 (16 اپی، )پی 1403بهار ، اول ، شمارهپاجم / سال مطالعات جغرافیایی نواحی ساحلی و همکاران  علی جعفری / 60

 

 کداماد؟ ارومیه شهر در مسکن قیمت بر اثرگذار هایمؤلفه ترینمهم

 

 مبانی نظری. 2
شود. رشد شهرنشیای و مسکن از عااصر مهم در برآوردن نیازهای زیستی، اقتصادی و نیازهای اجتماعی هر خانوار محسوب می

بعد خانوارها و  شدنکوچكهای قدیمی و تخریب آنان، افزایش جمعیت شهرها، مهاجرت از روستا به شهر، استهلاک ساختمان

از مشکلات بزرگ در بسیاری از شهرهای کشورهای جهان سوم تبدیل نموده است تأمین مسکن را به یکی  لیقبنیازامسائلی 

های مهم اقتصاد در تمام کشورها است. مسکن و زمین شهری . مسکن شهری یکی از بخش(619: 1395 ی،جیخل و یای)مشک

برای آنها به دلیل خصوصیات هایی چون واردات کالاهایی غیر ماقول و غیر تجاری هستاد و امکان کاترل قیمت بوسیله اهرم

ها را به کالاهایی ذاتی متصور نیست. مسکن و زمین شهری همچاین دارای بازده و تواما ریسك هستاد که این دو ویژگی، آن

بخشد ای به تقاضا در این بخش میای بودن مسکن شهری خود ممیزات ویژهکاد. سرمایهای و دارایی تبدیل میسرمایه

باشد چرا که مشاوران و متخصصان بیای قیمت مسکن همواره کار آسانی نمی. آنجایی که تشخیص و پیش(31: 1398 ،)اسدپور

ریزی و مسکن برای اتخاذ تصمیم مااسب باید عوامل و نتایج موجود را در گذشته و حال مطالعه کرده و آن را بررسی برنامه

های قیمت مسکن بیایآل برای پیشیك ماب  و مخزن ایدههای موجود در مورد قیمت خرید و فروش مسکن، کااد. داده

مسکن  یفیو ک یکم تیمسکن علاوه بر شااخت وض  موجود و وضع یزیردر برنامه. (273: 1400 همکاران، ریو)احمدهستاد 

اب  کااده )تمسکن را از نظر مصرف كیعااصر مختلف  یبادرتبه دیبا ،یو فرهاگ یاجتماع ن یاقتصاد تیو شااخت وضع

 زانیهرکدام از عااصر چه م یامسکن حاضر است بر یمتقاض كی ن شودیتاب  مشخص م نیشااخت. با شااخت ا زیتقاضا( ن

 یهارا به حداکثر رساند. از روش یو یتمادیرضا بیترت نیتا به ا (،182: 1391 ،پور و بختیاریزاده قلی) صرف کاد اهیهز

 متیبر ق هایژگیو تأثیر هرکدام از و یواحد مسکون یهایژگیاز و كیهر  یبه پرداخت خانوارها برا یینها لیبرآورد م یمهم برا

 یهابخش مسکن از جمله بخش گرید یو(. از س752: 1394 ی،خاک و)دهمرده  باشدیم «متیق كیهدان»مسکن روش 

 هیسرما لیاز تشک ییاست و سهم بالا یاقتصاد یهاو بخش  یاز صاا یاریبا بس یاارتباط گسترده یاست که دارا یاقتصاد

از اشتغال  ییبخش درصد بالا نیا یهاتیفعال نیناخالص کشور و ارزش افزوده کشور را به خود اختصاص داده است. همچا

 اندتویبخش م نیا یهاتیو تحول در فعال رییرو هرگونه تغ نی. از ادینمایم جادیا میرمستقیو غ میصورت مستقکشور را به

ی و )خواست کشور گردد یاقتصاد خانوارها تیاشتغال و در نها تیو خدمات مرتب،، وضع  یتوجهی در صااقابل راتییباعث تغ

کاد. مطابق تأثیر ساختار کلان اقتصادی کشور از مدل خاصی پیروی میهای بازار مسکن تحت. نوسان(55: 1401 همکاران،

یابد و بر شود و تا حدودی عرضه بر تقاضا تفوق میاز ثبات نسبی برخوردار می ساله4ی ال 3این الگو قیمت مسکن در یك دوره 

تر از دوره افزایش قیمت مسکن است. دوره ثبات در قیمت مسکن بسیار طولانی .شودگذاری حاکم میبازار معاملات و سرمایه

با متغیرهای محیطی، اجتماعی و اقتصادی، از جمله تحلیل فضایی قیمت مسکن اعم از ویلایی و آپارتمانی و تعیین رابطه آن 

 Girouard etشود )ترین مسائلی است که باعث تمایز تحقیقات فضایی از مطالعات صرف اقتصادی با فیزیکی میدرآمد، از مهم

al., 2006: 18 .)از: اندعبارتمتغیرهایی که در تعیین قیمت مسکن مؤثرند،  ن،یباابرا 

 یرباا؛زها، قدمت ساختمان و مساحت متغیرهای فیزیکی با ساختاری شامل: مساحت زمین، تعداد اتاق  

 ضعیت متغیرهای محیطی شامل: عرض خیابان، وضعیت ناامای در محله، عادت به محی، محل زندگی، و

  یر مااطق؛ها و مردم محله و انتظار افزایش قیمت زمین نسبت به ساموقعیت اجتماعی همسایه خیابان،

 ها و به ییلاق متغیرهای دسترسی شامل: دسترسی به محل کار، دسترسی به مراکز آموزشی، دسترسی

 ؛ (13 :1394 و همکاران، مهرگان؛  55: 1399 و همکاران، )محمدزادهها و دسترسی به مراکز خرید تفریحگاه

  متغیرهای اقتصادی و اجتماعی )در آمد و..(؛ 

 ی. و سایر متغیرهای فضای 

  ن خصوصیات محله.2های ساختاری مسکن؛ ن ویژگی1همچاین دو عامل در قیمت مسکن تأثیر زیادی دارند: 

های ساختاری مسکن همچون: سطح زیرباا، سن مسکن، داشتن پارکیاگ، شومیاه، استخر، تهویه مطبوع مرکزی و.. ویژگی

ای محله ممکن است بر ارزش مسکن تأثیر بگذارند. آگاهی از ههای ساختاری مسکن، بسیاری از ویژگیهستاد. علاوه بر ویژگی



 61 /  (16 اپی، )پی 1403بهار ، اول ، شمارهپاجم / سال مطالعات جغرافیایی نواحی ساحلی  ... مسکن در نواحی ساحلی قیمت بر اثرگذار هایمؤلفه تحلیل

 

گذاری را کاد تا ریسك سرمایهها و مؤسسات ارائه دهاده وام مسکن کمك میقیمت مسکن به سرمایه گذاران، صاحبان خانه

 (.Park & Bae, 2015؛ 1398؛ گودرزی و آرمان مهر، 1395؛ محمدزاده و همکاران، 1396کاهش دهاد )صادقلو و بازرگان، 

 فردی نیازهای تأمین با که است کیفیت با سکونتی و اجتماعی ساختار یك ساختمانی، سرپااه یك از فراتر مااسب، مسکن

 جواهری و بزی،) یابدمی ارتقاء اجتماعی و خانوادگی فردی، زندگی کیفیت که کرده ایجاد را بخش آرام سکونتی اجتماعی، و

 در سال 1توننتئوری ون طور اخصاند که بهگرفتهبر اساس اقتصاد شهری شکل کاربری زمینای مدرن هنظریه (.187: 1390

ریزان بوده است؛ اما با گذشت طی یك قرن موردتوجه اقتصاددانان و برنامه 2درباره کاربری زمین و اقتصاد کشاورزی 1826

تمرکز دوباره به اقتصاد مکان در راستای نظریه ون یازماداند و ناند و از مفهوم ساتی خود فاصله گرفتهزمان شهرها رشد کرده

( موفق به تعمیم مفهوم نظریه 1964) 5( و آلونسو1961) 4(، ویاگو1957) 3من(، بك1956ایارد ) در این زمیاهاند. تونن شده

شهری و کاربری زمین پیشرفته  های اقتصادی به توسعهو از زمان نظریه تونن شدند و نظریه اجاره بهای زمین را ارائه دادند؛ون

: 1388)عابیدن درکوش و رحیمیان،  ( و دیگران اشاره کرد1981) 7( و میائو1977) 6هادرسون تواناد به کارهایمی اند کهشده

توس،  یاد توسعه شهری ضرورتأ یك پدیده اقتصادی است وارویکرد اقتصادی )نئوکلاسیك( براین باور است که فر(. 15

گردند؛ و از قانون می های اجتماعی در شهر هدایتهای اقتصادی و گروهبازار و نیروهای رقابتی در میان فعالیتهای ممکانیز

 (.51: 1393)سهیلی و همکاران،  کادمی بیشتر، یا قانون حداکثر بهره در یك سیستم متعادل پیروی کلی هزیاه کمتر و سود

موضوع  تی اینسا ات خاص مطرح در این رویکرد بود زیرا در نظریاتنظریه کاربری زمین و اندازه شهر یکی از موضوع

ویکرد بر زمین رتمرکز اصلی این  کرده است.ین نظریات مشکلات فضایی را مطرح نمیشده است و مفروضات ااعمال نمی

. حرکت( بوده استبییك مکان جغرافیایی خاص ) ای قابلیت خرید فروش داشته است و دوم دارایعاوان اول یك کالا که داربه

آیاد ی زمین و فرروی تغییر کاربر تار انسانی برهستاد و به دلیل نادیده گرفتن تأثیر رف ها مبتای بر مافعت شخصیاین نظریه

ی، ی و الماس)عسگر پردازان دیدگاه رفتاری و انسان شااسان موردنقد اساسی قرار گرفترهیافت از سوی نظریه الگوسازی، این

 شهری زمین قیمت یا سکنم قیمت اند، بهگرفته انجام زمین قیمت و مسکن قیمت زمیاه در که مطالعاتی . اکثر(205: 1390

 عاوانبه را زمین قیمت اغلب اند،شده متمرکز مسکن قیمت بر که که پژوهشگرانیبه طوری. اندنگریسته جداگانه صورت به

 رنظ در برونزا متغیر یك وانعا را به مسکن قیمت اند،شده متمرکز زمین قیمت بر که پژوهشگرانی و گرفته نظر در متغیر برونزا

 اند. گرفته

 معتقدند که ( با بررسی عوامل اثرگذار بر بازار زمین و مسکن نشان1988) 10( و مانیاگ1975) 9(، ویت1971) 8ماس

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

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

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

 براساس (.51: 1390دهد )قادری و همکاران، می افزایش را قیمت زمین خود نوبه به هم آن که شود مسکن قیمت افزایش به

 قیمت افزایش تقاضا، دیدگاه از کهبه طوری. دارد وجود زمین قیمت و قیمت مسکن بین دوطرفه علی ارتباط یك دیدگاه این

 این صورت به. باشدمسکن می قیمت افزایش عامل زمین قیمت نیز عرضه دیدگاه از و شده زمین قیمت افزایش ماجربه مسکن

 و تقاضا مسکن، قیمت و تقاضا افزایش با باابراین است تقاضای مسکن از شده مشتق زمین، تقاضای چون تقاضا دیدگاه در که

 قیمت با افزایش باشد،می مسکن در استفاده مورد تولیدی عامل زمین چون عرضه دیدگاه در و یابدافزایش می هم زمین قیمت

(. Altuzarra, A., & Esteban, 2011: 126)خواهد یافت  افزایش مسکن قیمت تولید، هزیاه افزایش و )زمین( تولیدی نهاده

 هزیاه توسعه، زمین، خرید هزیاه شامل مسکن گفت که قیمت توانمی زمین و مسکن قیمت بین رابطه خصوص در نتیجه در
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 ثیرأت مسکن قیمت بر مسکن، هایاز هزیاه جزئی عاوان به زمین قیمت رواین از. باشدمی توسعه سود و بازاریابی هزیاه

 (. 73: 1393گذارد )مهرگان و تارتار، می

 

 پیشینه پژوهش. 3
 لازم موضوع به پرداختن از قبل موردنظر؛ موضوع اهیشیپ یبررس و مطالعهباتوجه به تفاسیر فوق در هر پژوهش علمی، ردیابی 

 و هیتجز و مااسب یپاسخ به توانینم آنها تکامل و توسعه و گرانید یپژوهش جینتا به یابیدست بدون رایز است؛ یضرور و

شهری  مااطق در زمین قیمت افزایش در موثر عوامل ( با تحلیل1391خواجه شاهکوهی و مهدوی ) .افتی دست بهتر لیتحل

 حاکی از رابطه شهر این امیرکبیر خیابان ماناد شهر مااطق برخی در قیمت روزافزون اند که افزایشرسیدهکاشان به این نتیجه 

 و زمین قطعات اندازه بودن بزرگ جامعه، بالای قشر اقامت شهر، هوای و آب خوش ماطقه در قرارگیری هایگویه معاادار بین

خلیلی  .است کرده تجربه را درصد 35حدود  در رشدی اخیر سال 5طی در که باشدمی شهر از ماطقه این در قیمت افزایش

 بین مسکن اند که قیمت( با بررسی تغییرات قیمت مسکن در ایران به این این نتیجه رسیده1392عراقی و همکاران )

 قیمت درصدی 10 افزایش متوس، طوربه و است مسکن قیمت رفتار توضیح در مهم بسیار عاملی کشور مختلف هایاستان

به اعتقاد طالبلو و همکاران . دهدمی افزایش درصد 6 میزانبه را موردنظر استان در مسکن قیمت هااستان سایر در مسکن

 اثرات فضایی سریزهای قالب در هم و مستقیم صورتبه هم مسکونی واحد اجاره و ساخت هزیاه زمین، ( قیمت1396)

 مؤلفه مدیریتی، بخش در اند که( دریافته1398خادان و همکاران ) .اندداشته ایران هایاستان در مسکن قیمت بر معااداری

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

به اعتقاد  .است شده تهران کلانشهر یك ماطقه شهری ریزیبرنامه و مدیریت در ناپایداری و رانت افزایش در هامؤلفه اثرپذیرین

 یهاو نوساز محله یمیمسکن در بافت قداثرگذار بر کیفیت و قیمت  یهاشاخص یقیتطب لیتحل( در 1399فای و همکاران )

 ،یبر وجوه اجتماع دیکأو ت هایازساجیمسکن بر اساس ن یزیراز برنامه یمتفاوت یهاتیالگوها و الو ،اتابك و پونك تهران

تجربی  با بررسی شواهد (2020) 1همکاران و چن .قابل بررسی است ییو فضا یبر عدالت اجتماع دیکأبا ت یو کالبد یاقتصاد

 سرمایه، اند که تعمیقنقطه شهری چین شهری در یافته 285 مسکن در قیمت بر سرمایه تعمیق تأثیرات (2005ن  2013)

 شهری مسکن قیمت سرمایه، تعمیق افزایش درصد 1 هر ازای به. است داده افزایشزیادی  میزان به را شهری مسکن قیمت

 را شهری مسکن قیمت چین، دولت «یوان تریلیون چهار» اقتصادی محرک طرح این، بر علاوه. یابدمی افزایش درصد 3286/0

 از شهری مسکن قیمت افزایش باعث سرمایه تعمیق ، «دولت ن بازار» چرخ مکانیسم تحت. است داده افزایشزیادی  میزان به

 ( با بررسی ناهمگای2020) 2هیالمارسون و استرهولم .شودمی مسکن تقاضای ساختار و گذاریسرمایه اکستروژن اثر طریق

 انتظارات با توجهی قابل طوربه سن که دهادمی خرد نشان هایداده از شواهدی بر مباای مسکن قیمت از خانوارها انتظارات

 مسکن قیمت سری  رشد طولانی دوره به مربوط زیادی حد تا که خانوارها، بزرگسالی جوانترین با است، مرتب، مسکن قیمت

 تجربیات تأثیر تحت انتظارات که است سازگار فرضیه این با این. دارند را مسکن قیمت انتظارات بیشترین ن است سوئد در

 کاد، پاهان را هاداده مهم هایویژگی است ممکن انتظارات کلی های گیریاندازه که دهد می ها نشانیافته. دارند قرار شخصی

یانگ و  .گیرد قرار بیایپیش کلان هایسیاست تدوین یا نظارتی اقدامات انتخاب هاگام گزارانسیاست توجه مورد تواندمی که

 از چین استان 31 هایداده از استفاده با اقتصادی توسعه و مسکن قیمت انسانی، سرمایه ( با تحلیل همبستگی2020) 3پان

 کلی، طور به. کرده اند استفاده عوامل این بین تعاملی رواب، بررسی برای پانل خودکار رگرسیون مدل از ،2015 تا 1999 سال

 یك به و دارد اقتصادی توسعه و مسکن قیمت بر مثبتی مدت طولانی تأثیر انسانی، های سرمایه تجم  که دهدمی نشان نتایج

 با. دارد اقتصادی توسعه بر مافی تأثیر مدت طولانی در مسکن قیمت. است شده تبدیل اقتصادی رشد برای کااده تعیین عامل

 دهدمی نشان هایافته این. دهدمی مثبت پاسخ شهرداری از غیر مااطقی در مسکن قیمت به انسانی سرمایه انباشت وجود، این
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 نادرست تخصیص به ماجر و باشد مؤثر نیافتهتوسعه مااطق در است ممکن مسکن سیاست طریق از استعداد برای رقابت که

 .شود دولت مالی مااب 

ال س 6کارکرد آن طی  مسکن ومرتب، با  هاییدگاهکه د دهدنشان می پیشیاة مرتب، با موضوعمطالعات و مرور مااب  

آیادهای اقتصاد سیاسی و فر ریزی، اهداف سیاسی ن اجتماعی، ساختار ایدئولوژی،برنامهاخیر و تحت تأثیر عوامل مرتب، با نظام 

خاص خود هستاد و مکاتب  یشااسوده و روشمحد ،شدهشااخته یاتادب دارای هایدگاهد شدن قرار گرفته است. اینجهانی

تحول  یرر سد هستاد که خود خاص نظری الگوهای و معین فکری زیرباای ی،نظر یانبا یدارا یكدارند و هر یمشخص ینظر

تر از قبیل ها و مسکن پایدار به سوی مسائلی پیچیدهمباحث بسیار ساده مسکن حداقلی، مسکن اجتماعی، تعاونیخود از 

شااسی و تیپولوژی مسکن شهری، مسکن مختل، و اهداف توسعه ها، مسکن برابر و عدالت فضایی، روانمسکن و کارکرد دولت

در یك  یطورکلبه اند.حرکت کرده ینسب ییهمگرا یسوبهو..  دارانههیمااسبات سرماپایدار، اقتصاد فضایی مسکن، مسکن و 

وم سرهای جهان نگاهی به نظام شهری مااطق شهری کشو. است یافتهدر طول زمان توسعهمسکن از  یمتاوع یممفاه دهه اخیر

 به ویژه در بخش کیفیت ودر ساختار و کارکرد  ای و گسیختگیهای ماطقهشود نظام شهری این مااطق از عدم تعادلدیده می

ه به دلیل ای درحال توسعاما در کشوره ،شاید بتوان گفت که مشکل مسکن در همة دنیا وجود داردبرند. کمیت مسکن رنج می

درآمده  بحرانی واین مشکل به صورت حاد  ..های داخلی، فقدان مااب  مالی کافی و رشد سری  جمعیت و شهرنشیای، مهاجرت

 عشرو با و هلچ دهه ابتدای از .کشورهای درحال توسعه از این مشکل مستثای نیست زز به عاوان یکی انی ماکشور . است

به بعد  50ت اقتصادی دهة تحولا اما شد، تبدیل ملی هایمشیخ، در اصلی موضوعات از یکی به مسکن سوم، عمرانی برنامه

رویه های بیهاجرتمطوری که با رشد درآمدهای نفتی و افزایش اساسی در بایادهای اقتصادی ایران گردید؛ به موجب تغییرات

که  گردید و تغییر کارکردهای مصرفی و نیز دیگر گرایش سوداگران به بخش ساختمان جهت سودآوری هرچه بیشتر موجب

 و زمین کن )ارائهمس مسئله حل برای شده تدوین هایمشیخ، شود. هرچادروبرو  شدید بازار مسکن با عدم تعادل

 و خصوصی بخش طریق از نمسک عرضه بانکی، تسهیلات ارائه سازی،انبوه و کوچك عرضه مسکن ها،زیرساخت کردنفراهم

 اند( تغییراتشده تدوین کنمس مسئله حل برای توسعه هایبرنامه در نهضت ملی مسکن کهتازگی بهو  فرسوده بافت بازسازی

 و گرفته قرار فتن از فروش ناشى عواید تأثیر تحت شدت به اخیر سدة در ایران سیاسى است، اما اقتصاد داشته قابل توجهی

  .است نهاده تأثیر مستقیم نیز شهرى سیاسى اقتصاد بر روند این بالطب 

 

 روش پژوهش. 4
 شهری جمعیت صددر 46/34 نسبی سهم با نفر 736224 بر بالغ جمعیتی با ارومیه شهرکلان مرکزیت به ارومیه شهرستان

 65 از ارد،د جمعیت( خلیفان) استان شهر آخرین برابر 983 و( خوی) استان شهر دومین جمعیت برابر 7/3 حدود استان،

 8 در تاناس شهرنشین جمعیت درصد 80 از بیش ،1395 سال در( روستایی درصد 35 مقابل در) استان شهری جمعیت درصد

 20 و ساکن 8/3 نقده و 3/4 پیرانشهر ،3/4 سلماس ،3/6 اندوآبیم ،9/7 مهاباد ،1/9 بوکان ،3/9 خوی ،5/34 ارومیه شهر

 تمرکز پیداست کهطور همان (.1395هستاد )مرکز آمار ایران،  ساکن دیگر شهر 34 در استان شهری جمعیت مابقی درصد

 و تعادلخوردن همبه ببس ارومیه کلانشهر ویژهبه و استان برتر شهر 8 خدماتی محدوده در استان جمعیت و خدمات امکانات،

 توسعه نامتوازن یالگو بیانگر شهری طبقات در جمعیت است. توزی  شده استان فضایی ساختار و هاسکونتگاه فضایی پیوند

 جمعینت توزی  چگونگی و شهری هایکانون پراکاش و تعداد بررسی ایماطقه و شهری مطالعات در ی،طورکلبه .است شهری

شمال  ماطقه پرجمعیت رشه دومین و ایران پرجمعیت شهر دهمین اُرومیّه .است برخوردار خاصی جایگاه از هاسکونتگاه این در

 قرار ارومیه دشتانیم در و سیر کوه داماه در ارومیه، دریاچه غرب در ارتفاع متر 1332 با ارومیه. آیدمیبه شمار  ایرانغرب 

 شیوه به مدرسه اولین کی،پزش آموزش مرکز نخستین نوین، شیوه به بیمارستان اولین دارای شهر عاوانبه ارومیه گرفته است.

 .داد نام تغییر هرضائی به پهلوی دوره در مدتی ایران، ارومیه در محلی نشریه اولین محلی، تلویزیون شبکه اولین نوین،

 ت بازنگری طرح جام بر اساس مطالعا .است ارومیه القاب از اقوام و مذاهب ادیان، شهر آب، شهر ایران، پاریس دارالاشاط،

 است. 1ماطقه شهرداری به شرح جدول  5( کلانشهر ارومیه دارای 1394)
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 (1402ترسیم: نگارندگان، ) . محدوده و موقعیت جغرافیایی استان آذربایجان غربی و شهرهای آن1شکل 

 

 1395گانه در سال 5های جغرافیایی و جمعیتی مناطق . ویژگی1جدول 

 جمعیت درصد از مساحت مساحت )هکتار( مناطق شهرداری

1 2062 6/24 177024 

2 4759 6/38 168201 

3 2156 2/17 178540 

4 1218 74/10 148317 

5 1042 86/8 63142 

 1395سالاامه آماری شهر ارومیه، ماب : 

 

مسنکن   متیی قباهدف شااسایی و ساخت مدل مفهوم راکهیز ،ای استتوسعهکاربردی ن  روش پژوهش حاضر از نظر هدف، 

 کمنی( اسنت.   - یها این پژوهش از نوع پژوهش ترکیبی )کیفن افی دارد. همچاین از نظر نوع دادهشبوده و ماهیت اکت در ارومیه

 :بوده است ریپژوهش در قالب موارد ز ازیها موردنداده یآورجم 

مربنوط بنه    . اطلاعنات گنردد یموجود اخذ م یطلاعات و آمارهاا وهیش نی: در ایاو کتابخانه یاسااد مطالعه •

 ،مسنکن مربوط بنه   یهااطلاعات و داده و شهرداری ارومیه، مرکز آمار ی، اقتصادی، فرهاگیتیجمع یآمارها

 .ها هستادداده نیاز جمله ا

صناحبه صنورت   کارشااسنان و خبرگنان م   ،یریزی شنهر برنامه دیو اسات نیروش از مسئول نی: در امصاحبه •

 .ردیگیم

و مندل   یارچوب نظنر چن کنه برگرفتنه از    ی محقق سناخته ااهیابزار با اتخاذ سؤالات گز نینامه: در اپرسش •

شنده اسنت    میتاظن  انه یگز 5کرت در یاس لیاس نگرش ساج طبق مقیمق و ردیگیاست صورت م یمفهوم

ای همندل بنرازش یافتنه و آزمنون شند      خروجی این مرحله .«کم یلیخ و کم ،یاد، تا حدودیاد، زیز یلیخ»

 .رندیگیممورد ساجش قرار روایی  از نظرها و متغیرهای است که همه مؤلفه

ن یاز متخصصن  ی، ابتندا بنه تعنداد   ینامنه مقندمات  گفت کنه پرسنش   توانی، میریگله اندازهیوس یدر خصوص اعتبار و روای

د و خبرگنان  یتوسن، اسنات   هنا هین با حذف و اصنلاح گو  یریگله اندازهیو در نهایت اعتبار وس گرددی، ارجاع می شهریزیربرنامه

جامعنه   .شنود یکرونباخ استفاده م یمربوطه از ضریب آلفا یهاو شاخص هاهیگو یپایای یبررس ی. براگرددیحاصل م یدانشگاه

. از آنجایی که هیچ قنانون قنوی و   باشدیمی شهر ارومیه هاسازمانخبرگان، مدیران و معاونین استانداری،  ،آماری شامل اساتید

صریحی در مورد نحوه انتخاب و تعداد متخصصین وجود ندارد و تعداد آنها وابسته به فاکتورهای هموژن یا هتروژن بودن نمونه، 
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نفر متخصص با روش  30این پژوهش شامل  بررسی مورد جامعه(، Skulmoski et al., 2007: 5هدف یا وسعت مشکل است )

 یکسنان  انین پژوهشگر، نمونه افنراد را از م  معمولاًات دلفی مطالع دربه انجام رسیده است.  2گیری هدفماد مطابق جدول نمونه

از )اعتبنار(   ینی روش سناجش روا . هسنتاد  ایژهین و دین دارای عقا ایدارند  قیبا موضوع تحق یارتباط خاص ایکه  کادیانتخاب م

صنورت  و نماگرهنای حاصنل شنده از مندل مفهنومی بنه       رهایها، متغمؤلفه. سپس آمد دستمتخصص به 16 نظر یبررس یقطر

سنپس   داده شند.  قنرار حنوزه  نظنران  نفنر از صناحب   30 تمنام  ارین اخت در )اجماع/قطعیت، اهمیت و الویت( نامه نخبگانپرسش

آن  یینپنا  ینی روا بنه دلینل   کمتنر  یهنا، نماگرهنا  شده و مؤلفنه  یریگنیانگینظران مصاحب یشده از سو یبادرتبه متغیرهای

کرونبناخ اسنتفاده شنده کنه مقندار       لفنای آ یبو سنپس ضنر   آزمنون شیاز روش پ یزن یاییبرای پا .1پژوهش کاار گذاشته شدند

 است. مشاهده قابل 2در جدول آمده دستبه

 

 های پیشینپژوهشهای مرتبط با قیمت مسکن در ابعاد و شاخص .2جدول 
 مأخذ متغیر مؤلفه

 کالبدی

(Ph) 

 قدمت(، 3Ph، )ساخت سال(، 2Ph) مصالح جاس(، 1Ph) هیپا متیق

کز تمر درجه(، 6Ph) طبقات تعداد(، 5Ph) ساختمان اسکلت(، 4Ph) ساختمان

 رینفوذپذی(، 9Phی )باددانه(، 8Phی )مسکون یکاربر(، 7Ph) تفرق ای

(10Ph( سرانه زیرباا ،)11Ph الگوی ،)توسعه (12Ph( سطح اشغال ،)31Ph.) 

(Baldauf, Garlappi, & Yannelis, 2020; 

Girouard & Blöndal, 2001; Hoesli & Malle, 

1401; Leung & Tang, 2023; Xu & Zhang, 

2023a,2023b) 

 اجتماعی

(S) 

(، الگوی مسکن 3S(، مهاجرت )2S) کاادهاستفاده(، قشر 1Sساختار جمعیتی )

(4S( نیاز متقاضیان ،)5S( خانوار در واحد مسکونی ،)6Sاتاق در و ،) احد

بد (، 9S(، دسترسی به خدمات )8S(، نفر در واحد مسکونی )7Sمسکونی )

 (.10Sی )مسکا

(Bowen, Mikelbank, & Prestegaard, 

2001[Gouriéroux, 2009 #731; Stroebel & 

Vavra, 2019; Tsatsaronis & Zhu, 2004) 

 یریتیمد

(M) 

(، 2Mوساز )(، نظارت و کاترل در ساخت1Mمااب  حمایتی و زیرساختی )

ریزی و (، برنامه4M) هاسازمانسازی (، هماهاگ3Mمدیریت مااب  انسانی )

 (.6Mهای کلان دولت )یستمس(، 5Mگذاری )مشیخ،

(Bogin, Doerner, & Larson, 1398; Glaeser & 

Nathanson, 1396; Yang, Khaskheli, Raza, & 

Shah, 2023) 

ور الف سر؛ 1397 ،سرور ؛1393 و همکاران، پوراحمد)

 (1401 ر ب،سرو ;1401

 یاقتصاد

(E) 

لات (، تسهی4E(، هزیاه )3E(، درآمد )2E(، قیمت زمین )1Eعرضه و تقاضا )

ت (، هزیاه ساخ8E(، نقدیاگی )7E(، تورم )6E(، زمان ساخت )5Eبانکی )

(9E( اشتغال ،)10E( بهای مصالح ساختمانی ،)11E( یارانه ،)12E ،)

 (.13Eی بخش خصوصی )گذارهیسرما

(Bangura & Lee, 2023; Bowen et al., 2001; 

Capozza, Hendershott, Mack, & Mayer, 

2002; Knoll, Schularick, & Steger, 1396; 

Oikarinen, 1393; Wang, Zhang, & Zhao, 

2023) 

 1402نگارندگان، ماب : 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 مطالعات) مطالعه اول مرحلة از برآمده که بسته های پرسشاامهاز پرسش ایمجموعه به پاسخ در شد خواسته آنان از و انتخاب کاادگانشرکت مطالعه، این . در1

 مختلف قیمت مسکن شهری ابعاد باب در نظر و توافق اجماع به بخش این خلال از تا دارند عرضه را خود نشان و نامبی نظرات و پیشاهادها است، افکار، بوده( ایکتابخانه

 .آیاد نائل

شدت  ساختن مشخص برای پاسخگویی ومد دور و دریافت را پاسخگویان همة هایجوابمیانه(  ماناد) اول دورة بازخورد پاسخگو هر ها،پاسخاامه اولیه تحلیل از پس .2

 .شد انجام مسکن قیمت شاخص خرده ابعاد و ابعاد و اهمیت اجماع میزان به دستیابی جهت همچاین گروه، هایپاسخ میانگین با ناسازگاری یا سازگاری

 بادیاولویت مچاینه و اهمیت میزان ساختن مشخص برای همچاین و پاسخ گروه میانة برحسب کاادگانشرکت  به نتایج بازخورد دیگر بار قبل، مرحلة . همچون3

 .شد پرداخته های مورد نظرشاخص تدوین و طراحی به سازیشاخص فرایاد ماطقی براساس و هاپرسشاامه این نتایج براساس سرانجام. شد بازتحلیل و ها، ارسالشاخص
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 . وضعیت شغلی کارشناسان و جامعه پژوهش خبره محور به همراه محاسبه آزمون آلفای کرونباخ برای ابعاد پرسشنامه3جدول 

 وضعیت شغلی کارشناسان تعداد درصد

 کارشااس اداری ن اجرایی 10 33.33

 کارشااس پژوهشی حوزه 8 26.67

 هیئت علمی دانشگاه 7 23.33

 دانشجویان تحصیلات تکمیلی 5 16.67

 جمع 30 100

هاتعداد مؤلفه آلفای کرونباخ بر اساس موارد استاندارد شده آلفای کرونباخ  

789/0  745/0  4 

 1402نگارندگان، ماب : 

 

 کلموگروف، آزمون هاروش نیترین اکه مهم ،نمود توان استفادهروش می نیها از چادداده  ینرمال بودن توز یجهت بررس

 یکاد و معاادارمی سهینرمال مقا  یتوز كی  را با یکل توز زین رنوفیاسم ن راستا، آزمون کلموگروف نیاست. در ا رنوفیاسم ن

 رنوفیاسم ن فآزمون کلموگرو یخروج 4. در جدول نرمال است  یتوز یعایکاد که اگر معاادار نباشد می انینرمال را ب  یتوز

 آورده شده است. SPSSزار افبا استفاده از نرم

 

 هاتوزیع داده رنوفیآزمون کولموگروف اسم. 4جدول 

 رنوفیآزمون کولموگروف اسم نرمالیته بودن

 قیمت مسکن
 سطح معااداری درجه آزادی آماره

176/0 99 06/0 

 1402، های پژوهش یافتهماب : 

 

 و بحث های پژوهشیافته. 5

 (PLSجزئی ) مربعات حداقل . روش1. 5
سته در دو مدل د یرهایاست و متغ ی تشکیل شدهو مدل ساختار یریگاز دو بخش مدل اندازه یمعادلات ساختار یمدلساز

. بخش مدل شوندیبرده م کارهب مختلف در سطوح یزپاهان ن یرهایکه متغ شوندیم بادییمپاهان و آشکار تقس یرهایمتغ

 یلیه و تحلزبخش تج ینابعاد در ا وسؤالات  یانهر بعد همراه با آن بعد است و رواب، م های )سؤالات(گویهشامل  یریگاندازه

ها و سازه یستگهمب یزاناست و م اصلی پژوهشمطرح در مدل  یهاسازه یتمام یحاو یزن یبخش مدل ساختارشود میقرار 

 (PLSجزئی ) روش حداقل مربعات هش ازدر این قسمت از پژو. شودیقسمت مورد تمرکز واق  م ینآنها در ا یانرواب، م

 پردازیم.استفاده شده است که در ادامه به شرح آن می

( باید پایایی متغیرها محاسبه شود. PLSدر روش حداقل مربعات جزئی )ی: ریگاندازه یهامدل ییروا و ییایپا آزمون( الف

اما چون این ضریب کمی سختگیرانه است در تحقیقاتی ضریب ساتی برای بررسی پایایی متغیرها ضریب آلفای کرونباخ است. 

توان از ضریب ترکیبی نیز استفاده نمود. تفاوتی ندارد که از کااد، میکه از معادلات ساختاری مبتای بر واریانس استفاده می

ق هر دو ضریب است. در این تحقی 7/0قبول برای این دو ضریب حداقل شود درهرصورت مقدار قابلکدام ضریب استفاده می

ترکیبی  ضریب که دهدمی نشان 5 جدول . نتایجشده است آلفای کرونباخ و ضریب ترکیبی برای بررسی پایایی متغیرها بررسی

 هر هایشاخص بین در همگرا روایی دهاده نشان که دهدمی اختصاص خود به را مطلوبی مقدار سازه هر درون هایشاخص

. شد پرداخته کرونباخ آلفای و ترکیبی پایایی بررسی به مدل پایای ساجش ماظور به ادامه در. است پژوهش هایسازه از یك

. کادمی مشخص را گیریاندازه هایمدل کافی ارزش برای یکدیگر با بعد یك سؤالات همبستگی میزان ترکیبی پایای ضریبی

 هایافته براساس. است خود به مربوط ابعاد مااسب تبیین در سؤالات توانایی میزان بیانگر نیز کرونباخ آلفای ضریب همچاین

 حکمروایی ابعاد تمامی در کرونباخ آلفای ضریب و ترکیبی پایایی. برخوردارند مدل در بالایی پایایی از هاشاخص گفت توانمی
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 نتایج است، مدل مااسب برازش دهاده نشان 6/0 از بیش ترکیبی پایایی و کرونباخ آلفای بالابودن به باتوجه. است 7/0 از بالاتر

 .کادمی تأیید را مااسب برازش نیز معیار دو این مورد در

 

 رییگاندازه یهادر آزمون پایایی مدل PLSخروجی الگوریتم . 5جدول 

 نباخروکی آلفا یبیترک بیضر هامؤلفه

 436/0 773/0 اقتصادی

 896/0 928/0 خدماتی

 89/0 912/0 زیرباایی

 595/0 786/0 طبیعی

 872/0 902/0 فرهاگی

 892/0 910/0 مدیریتی

 1402یافته های پژوهش، ماب : 

 

یرار مدتوجه قمدل ساختاری مدلی است که در آن رواب، بین متغیرهای مکاون و وابسته مور: ب( آزمون مدل ساختاری

رهای زیر را شود؛ معیایری و فق، یك مدل ساختاری تشکیل میگگیرد. یك مدل معادلات ساختاری از چادین مدل اندازه

 :دکایبررسی م

 زا؛( متغیرهای مکاون درونR2شاخص ضریب تعیین ) •

 ضرایب مسیر )بتا( و معااداری آن. •

گینرد  هنا منورد بررسنی قنرار منی     در این بخش از پژوهش به بررسی ضرایب استاندارد شده مسنیرهای مربنوط بنه فرضنیه    

 استفاده اسالیپ تمیالگور از دیبا رهایمتغ نیب ریمس استاندارد بیضرامحاسبة  یبرا)اثرگذاری متغیر مستقل بر متغیر وابسته(. 

 رین متغ راتیین تغ از درصند  زانین م نیا مستقل ریمتغ که دهدیم نشان وابسته و مستقل ریمتغ نیب شده استاندارد بیضرا. نمود

در  .دهند یمن  نشنان  را هنا هیفرضن  از كی هر به مربوط یرهایمس شده استاندارد بیضرا 2 شماره شکل. کادیم نییتب را وابسته

 یدرروش مدلسناز آمنده اسنت.    2آن در شنکل   یجقنرار گرفنت کنه نتنا     ی مورد بررسیعامل یو بارها یرمس یبضرا مرحله بعد

 یبار عامل یدارا بررسی مورد یهاسازه ینشانگرها چاانچه. یردگمیمطالعه قرار  مورد هاسازه ی نخست، پایاییمعادلات ساختار

 سنایر کانار گذاشنته شنوند و     ینل تحل یاند ااز فر بایند منی و  نبودهبرخوردار  یریگاندازه یبرا یت لازماشاد از اهمب 5/0کمتر از 

کالبندی   شناخص  (،2اقتصنادی ) شناخص   (،1) یمدل، نشانگرها یاول با اجرا قدمدر شوند. یم یل واردتحل یادانشانگرها در فر

پنژوهش آزمنون   در حذف و مجندداً مندل    یلاز تحل است که 5/0( کمتر از 3( و )2مدیریتی )در  و اجتماعیشاخص  (6و ) (3)

، tمقندار   ،Smart PLSدر نرم افزار باتوجه به ایاکه  شد.گرفته  یخروجدر فرمت مااسب شده اصلاح  و مدلشود. در نتیجه یم

مثبنت   گذارییعای اثربه باشد،  96/1 بیشتر از Tمقدار نچه بر همدیگر است، چاامتغیرها را  گذاریمعای دار بودن اثرحاکی از 

باشند،   -96/1 اگر کوچکتر از نبوده و خاثی است. باشد، معای دار -96/1تا  96/1 و چاانچه مقدار مورد نظر در بازه و معای دار

درصد باشد، ارتباطی قوی میان دو متغینر وجنود دارد،    60بیش از ضرایب مسیر اگر دار است. همچاین معای و اثر مافیدارای 

 2شکل شماره وجود دارد. متغیرها یا ابعاد باشاد، ارتباط ضعیفی میان  3/0 باشاد، ارتباط متوس، و اگر زیر 6/0تا  3/0 اگر بین

. به این صنورت  کاادیدرصد تبیین م 70را  اجتماعی، کالبدی، مدیریتی، اقتصادی، قیمت مسکن مؤلفة چهاردهد که نشان می

قیمنت  دهند کنه رشند    نشان می ترکیبی. به عبارت دیگر ضریب است وابستهنیز  هامؤلفه، به دیگر مؤلفه هر ترکیبی که ضریب

 اسنت.  های تأثیرگنذار بنوده  ارتباط با سایر مؤلفهدر  ر مؤلفه اقتصادیکت وارد بوتا چه میزان متأثر از ش مسکن در شهر ارومیه

است و در سطح بنالایی معانادار اسنت؛ بنه اینن       بوده قیمت مسکن با مضاعف، دارای اثر کاترلبه عاوان متغیر  مؤلفه مدیریتی

(، 3M(، منندیریت مانناب  انسننانی )2Mوسنناز )(، نظننارت و کاتننرل در سنناخت1Mمانناب  حمننایتی و زیرسنناختی )معاننی کننه 

یکنی از  ( همواره به عانوان  6Mهای کلان دولت )یستمس(، 5Mگذاری )مشیریزی و خ،(، برنامه4M) هاسازمانسازی هماهاگ

 دهند کنه  منورد بررسنی نشنان منی     مؤلفة 4تحلیل ضرایب مسیر مربوط به . شودقلمداد می نوسان قیمت دافعه یا جاذبهعوامل 

 اجتمناعی سنپس   و (،Ph) کالبندی  ،(M) مندیریتی  هایمؤلفه ترتیب به آن از بعد و تأثیر بالاتریندارای  (E) اقتصادی شاخص
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(S) ،تنأثیر  شنهری  هنای مسنکن  کنارکردی مؤلفنه   الگنوی  بانابراین . اندداشته قیمت مسکن در شهر ارومیه بر را تأثیر بیشترین 

 .دارند کارکرد قیمت مسکن بر بسیاری

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 (1402یافته های پژوهش، ماب : ) . مدل ساختاری تحقیق2شکل 

 

ی رهایمتغ بر مستقلی رهایمتغی اثرگذار بودن داریمعای عای رهایمتغ نیب رواب،ی داریمعای بررس جهت نیهمچا

ی داریمعای ابر 96/1 ازتر بزرگ آماره مقدار که ایگونهبه. شودیم استفاده مدلی خروج از آمدهدستبه آماره مقدار از وابسته

 .است ولقب مورد اانیاطم درصد 99 سطح دری داریمعای برا 58/2 ازتر بزرگ آماره مقدار و درصد 95 سطح در

قیمت مسکن ارومیه ر متغیری که اثرگذاری آنها بر متغی 4دهد از بین در مدل پژوهش برای متغیرها نشان می آماره مقدار

 .(832/1) داده استرا به خود اختصاص  مقدار آماره متغیر اقتصادی بیشترینورد بررسی قرار گرفته، م

ربوط به نتایج م( که 6) رهاند. در جدول شمامقدار آماره را به خود اختصاص داده کمترینو  نیستادار دمابقی متغیرها معای

 یروابط. ابسته استتغیر ومدل است، آنچه که مهم است مقدار آمارة متغیرها و در واق  مقدار آمارة اثرگذاری متغیر مستقل بر م

 باشد 96/1 از کمتر هاآنآمارة  مقدار که یروابط و شوندیم دأییتباشد،  96/1تر از بزرگ ،آمدهدستآمارة به مقدار آن در که

 .شوندینم واق  دأییت مورد
 

 آزمون مدل ساختاری )ضرایب مسیر میانگین، انحراف معیار، مقادیر تی(. 6جدول 

 معناداری یت آماره اریمع انحراف نمونه نیانگیم یاصل نمونه هامؤلفه

 068/0 832/1 224/0 432/0 411/0 اقتصادی >- مسکنقیمت 

 45/0 757/0 159/0 144/0 12/0 مدیریتی >- قیمت مسکن

 266/0 115/1 266/0 -293/0 -297/0 کالبدی >- قیمت مسکن

 531/0 627/0 293/0 011/0 184/0 اجتماعی >- قیمت مسکن
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گیری انعکاسی، آزمنون بررسنی   های ارزیابی مدل اندازهکی دیگر از آزمون: یگیری و ساختاریهای اندازهآزمون کیفیت مدل

 مااسنب ی ریگاندازه ابزار تیفیک باشد، مثبت SSE/SSO-1 مقدار چاانچه. شودیم استفاده اشتراک اعتبارکیفیت آن است که 

پذیر از طرینق متغینر پاهنان متااارشنان منی     مشاهدهبیای متغیرهای . این شاخص درواق  توانایی مدل مسیر را در پیشاست

تنوان  ، منی دهاند ی( ارائه شده است و مقادیر مثبتی را نشنان من  7) که در جدول شماره PLSساجد. با توجه خروجی الگوریتم 

ردار بنوده و  گیری از کیفیت خوبی برخنو نتیجه مدل اندازه باشاد. درقبول میابلاقتصادی، کالبدی و مدیریتی قگفت که مقادیر 

 بیای را داراست.مدل توانایی پیش

 ری و ساختارییگاندازه یهاخروجی آزمون کیفیت مدل. 7جدول 

 SSE/SSO-1 مؤلفه

 -007/0 اجتماعی

 096/0 اقتصادی

 195/0 کالبدی

 4/0 مدیریتی
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ام نیکویی ن، شاخصی به یحداقل مربعات جزئ یسازدر مدل: مدل کلی آزمون ساختاری با رویکرد حداقل مربعات جزئی

عاوان معیاری هبدهد و یری و ساختاری را مدنظر قرار میگپیشاهاد شده است. این شاخص هر دو مدل اندازه (GOF) برازش

 رود. یبرای ساجش عملکرد کلی مدل به کار م

عیف، متوس، و عاوان مقادیر ضرا به ترتیب به 36/0 و 25/0، 01/0حدود این شاخص بین صفر و یك بوده و سه مقدار 

شاخص  ست، نهایتاًا 076/0برابر با  R2و میانگین  514/0اند. متوس، مقادیر اشتراکی این مدل معرفی نموده GOFقوی برای 

GOF  مدل حکایت دارد. متوس،آمده است که از مطلوبیت دستبه 197/0این مدل، مقدار 

 

 گیرینتیجه. 6
 داین پ افتنه یتوسنعه  یدر کشنورها  یحتن  این توسعه و درحال یدر کشورها یابخش مسکن، کمتر جامعه ادهیفزا تیوجود اهمبا 

توسنعه  درحنال  یمعضل در کشنورها  نیآن باشد و ا یفیو ک یمعضل مسکن در ابعاد کم یاشهیحل ر یکه بتواند مدع شودیم

درصند را بنه خنود     70تنا   60 رانین ا یشنهر  یمسکن در سبد خانوارها اهیسهم هز کهیطوردرآمده به یصورت حاد و بحرانبه

عاوان داراینی  عاوان کالای مصرفی بادوام و هم به، یك کالای چادبعدی است و هم بهباتوجه به ایاکه مسکن .دهدیاختصاص م

هنای مختلنف   مکان )کیفیت ،مسکن دارای سه مقولة اصلی مردم )شرای، زندگی(. گیردگذاری، مورد توجه قرار میبرای سرمایه

ای در تولیند ناخنالص داخلنی، تشنکیل سنرمایه ثابنت ناخنالص و        که سهم عمده محله( و اقتصاد )سطح و ویژگی فعالیت( است

های اقتصادی و تغییرات در اینن  اشتغال دارد و با توجه به وجود ارتباطات گسترده پسین و پیشین بخش مسکن با سایر فعالیت

 تحنت های گوناگون سیاسنی  مسکن در نظامویژه بهفضا و  دیتول. جب بروز تغییرات مهمی در کل اقتصاد شودتواند موبخش می

 تیوضنع  ریین تغ ،یشنرا  نین ا قالنب  در و ،یشنرا  فراخور به که گیردانجام می .. و یطیمح ،یاجتماع ،یاقتصاد یهامؤلفه ریتأث

 بنا  یرانتن  یکشنورها  گنر ید انیب به و نفت بر یمبتا اقتصاد با کشورشهرهای  در دشدهیتول یفضا یژگیو آن، تب  به و دهادیم

 ،یشنرا  بنه  توجه با ینفت یکشورها به مربوط یشهرها در که یاگونه به. بود خواهد متفاوت ینفت ریغ یکشورها در فضا دیتول

 قنرن  یانین م یهنا دهنه  در ژهین و به نفت، کشف اثر در کشورها نیا درآمد شیافزا ،یاجتماع و یاقتصاد یهامؤلفه متفاوت کاملا

 یرین گشنکل  و سنازها  و سناخت  رونق ها،رساختیز شیافزا آن دنبال به و شهرها روزافزون رشد و هیسرما تمرکز موجب ستمیب

 و ینی گراواسنطه  بر یمبتا یدولت شبه و یدولت اقتصادنیز  ما کشور در. کادیم یدیجد مرحله وارد را شهرها نیا مدون، نیقوان

 بنه  افنزوده  ارزش و هیسرما انباشت یبرا تلاش که دینمایم عمل یاوهیش به بلکه کاد،ینم فراهم را سازنده رقابت اهیزم ،یدلال

 نشنان  در استان آذربایجان غربی و کلانشهر ارومیه یایشهرنش تحولات یبررس .گردد یماته ییفضا ی ن کالبد نامطلوب تحولات

ییکه در جا آن از و کرده جذب خود به را استان یاقتصاد توسعه امکانات و یشهر مااطق تیجمع از یاعمده بخش که دهدیم
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 ناخواسنته  یاجتمناع  ی ن  اقتصناد  تبعاتاکاون  نداشت، وجود یاآماده یهارساختیز مراحل آغازین توسعه و نوسازی اقتصادی

رشند سنری  جمعینت و    . از این ماظنر  است کرده لیتحم ی به ویژه در بخش عرضه و تقاضای مسکناجتماع نظام بر را یفراوان

 باعث بوجود آمدن مشکلات اقتصادی، اجتماعی و زیست محیطی شده است. ارومیه تمرکز آن در کلانشهر

(، خادان و همکاران 1395(، قادری و ایزدی )1391خواجه شاهکوهی و مهدوی )نتایج این پژوهش ضمن تأیید تحقیقات 

تأثیر مسکن تحت متیق دهد کهنشان می ( 2020یانگ و پان )و  لمارسون و استرهولمهیا(، 1399، فای و همکاران )( 1398)

کالبدی، ابعاد  ق،یبه اهداف تحق یابیدست ی. براشودیم دیو. همواره بازتول یکالبد ،یاجتماع ،مدیریتی ،یاقتصاد یهامؤلفه

آزمون نتایج . دیگرد ادلات ساختاری ارزیابیمع قیمسکن از طر متیق رمؤثر ب متغیر 41در  اجتماعی، مدیریتی و اقتصادی

 7را  قیمت مسکن در شهر ارومیه ،یکالبد ،یاجتماع ،یتیریمد ،یمؤلفة اقتصاد دهد که چهاریمنشان معادلات ساختاری 

عبارت است از اقتصادی،  قیمت مسکن ارومیهپژوهش بیشترین تأثیرگذاری بر  هایمؤلفهدر بین که کااد درصد تبیین می

های آزمون کیفیت مدلمطابق نتایج . باشادیم 033/0 و 088/0، 014/0، 169/0به ترتیب باارزش  مدیریتی، کالبدی، اجتماعی

 اعتبارگیری انعکاسی، آزمون بررسی کیفیت آن است که های ارزیابی مدل اندازهکی دیگر از آزمون، یگیری و ساختاریاندازه

. این شاخص درواق  است مااسبی ریگاندازه ابزار تیفیک باشد، مثبت SSE/SSO-1 مقدار چاانچه. شودیم استفاده اشتراک

ساجد. با توجه خروجی پذیر از طریق متغیر پاهان متااارشان میبیای متغیرهای مشاهدهتوانایی مدل مسیر را در پیش

گیری از کیفیت نتیجه مدل اندازه باشاد. درقبول میشده در حد بالایی قابلتوان گفت که مقادیر محاسبهمی PLSالگوریتم 

بین صفر و یك بوده و سه  شاخصی به نام نیکویی برازشهمچاین  بیای را داراست.خوبی برخوردار بوده و مدل توانایی پیش

دهد که نشان می شودیمعرفی م GOFعاوان مقادیر ضعیف، متوس، و قوی برای به ترتیب به 36/0و  25/0، 01/0مقدار 

 وضعیت مدل در حد متوسطی قرار گرفته است.

 

 حامیان پژوهش. 7
 این پژوهش حامی مالی و معاوی نداشته است.

 

 مشارکت نویسندگان. 8
 نویسادگان در تمام مراحل و بخشهای انجام شده سهم برابر داشته اند.

 

 . تعارض منافع9
 ندارند. ماافعی گونه تضاد اعلام می کااد که هیچ نویسادگان

 

 . تقدیر و تشکر10
 .  نمایادنویسادگان بدیاوسیله از همه کسانی که به نوعی در انجام این پژوهش یاری رسانده اند قدردانی می 

 

  منابع
 متیق یریپذبر توان هاییو رفتار بازار دارا یپول استیاثر شوک س یبررس .(1400رضا ) یو محسا میابراه ،یعباس د؛یوح دیس ،یاحمد

 . 305-271 صص. (،95) 28 ،یاقتصاد یها استیها و سپژوهش. رانیدر ا یمسکن شهر

 رشد و توسعه یهاپژوهش. رانیمسکن در ا متیبر ق یکلان اقتصاد یرهایتورم و متغ یاانیاثر نااطم .(1398) یاحمد عل اسدپور،
  .141-131 صص. (،37) 9 ،یاقتصاد

شرق و  یدر کشورها یمسکن شهر یهااستیس لیو تحل یبررس .(1396زهره ) ان،یو نصر حهیمل ،ینجما؛ زارع رودبزان پور،لیاسمع

 . 33-19صص.  ،(21) 11ساختمان و علوم مسکن،  یمهادس ا،یشرق آسجاوب

 یلعه موردمطا) (VIKOR) كیبا استفاده از تکا یخدمات شهر لیتحل یساج تیقابل .(1393) یمحمد عل ،یجیاحمد و خل پوراحمد،

 .16-1 صص. (،2) 4 ،ییفضا یزیربرنامه. (شهر بااب
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 یهابر برنامه دیا تأکمسکن دولت ب نیتأم یهااستیبر س یلیتحل .(1391اصغر ) ،یایو عابد رستاریم ،یمحمدرضا؛ صدرموسو ،یپورمحمد

  .43-34صص.  (،3) 1 ،یمطالعات شهر .یو فرهاگ یاجتماع ،یتوسعه اقتصاد

 اقتصاد. تهران شهر گانه 22 نواحی بین مسکن قیمت فضایی وابستگی تحلیل .(1400) اله نعمت اکبری، شکوفه و فرهماد، بهرام؛ حکمت،
 .130-110صص.  ،(22 زمستان و پاییز) 28 ،ایماطقه توسعه و

(. 1398ن 1392) زمانی دوره در بورس سهام قیمت شاخص بر هابانك سوداگرانه رفتار تأثیر بررسی .(1400) پرویز داودی، زهره و ،حیدری

 .15-1 صص. ،(36) 18 ،اسلامی اقتصاد رویکرد با ایران اقتصادی جستارهای دوفصلاامه

. ایران در مسکن متقی شاخص رفتار تعیین بر مؤثر عوامل .(1386) آرش زاده،هادی میلا( و) زهرا احمد؛ علمی، صمیمی، جعفری

 .53-31 صص. ،(32) 9 ،ایران اقتصادی هایپژوهش

با  رانیمسکن در ا متیق تراییتغ ییاثر انتشار فضا .(1392رضا ) دیس ،یمیاکبر؛ مهرارا، محسن و عظ ،یجانیماصور؛ کم دیس ،یعراقیلیخل

  . 48-25صص.  ،(67) 21 ،یاقتصاد یهااستیس ها وپژوهش. یبیترک یهاو داده ییاستفاده از مدل وقفه فضا

. کلانشهر تهران كیقه در ماط یشهر نیرانت زم شیعوامل مؤثر بر افزا یواکاو .(1398) نیحس ،یحیجهانشاهلو، لعلا و ذب اا؛یم خادان،

 . 255-239صص.  (،2) 9، (یاماطقه یزیربرنامه) ایجغراف

: شهر یلعه مورد)مطا یدر مااطق شهر نیزم متیق شیعوامل موثر در افزا لیتحل .(1391شهرام ) ،یو مهدو رضایعل ،یشاهکوه خواجه

 .169-153 صص. (،4) 4 ،یانسان یاینو در جغراف یهانگرشکاشان(. 

 دیبا تاک رانیا یاطق شهربر اجاره مسکن در ما رگذاریعوامل تاث یبررس .(1401محبوبه ) ،یعرب مازار، عباس و رفاه زد؛یحجت ا ،یخواست

 . 82-53 صص. (،45) 12 ،یاقتصاد یمدلساز قاتیتحق. یشهر یبادبر گروه

 خانواده یاز الگوها ی: کاربردهامتیرشد ق یایبشیو پ رانیمسکن در ا متیق یریرپذییتغ یسازمدل .(1394رضا ) ،ینظر و خاک دهمرده،

ARCH.. 774-751 صص. (،109) 49 ،یاقتصاد قاتیتحق.  

: یمورد ةدر شهر اهواز )نمون یایمسکن گز یهاشاخص تیوضع یابیارز .(1396) نیخواه، حس یمحمود و فرهاد ن،یاله؛ آروکرامت ،یاریز

 . 61-49صص.  (،30) 9 ،یشهر تیریمطالعات مد .شهر اهواز(

 .معاونت آمار و اطلاعات ه،یاروم ی( شهردار1395) هیشهر اروم یآمار سالاامه

 . 40-27 صص. (،1) 6 ،یاقتصاد شهر هی. نشرتهران یماطقه کلان شهر میحر کپارچهی تیریو مد یاسیاقتصاد س .(1401) میرح ،سرور

 .20-1 صص. (،4) 3 ،یاحلس ینواح ییایمطالعات جغراف. لانیدر استان گ نیسرزم شیآما یهابرنامه یشااسبیآس .(1401) میرح سرور،

 یزیره ممطالعات برنا .تختیپا میحر کپارچهی تیریآنها بر تحقق مد یاثرگذار زانیبر انواع تفرق ها و م یلیتحل .(1396) میرح سرور،
  .303-283 صص. (.43)13 ،یانسان یهاسکونتگاه

 مطالعات. ایران در مسکن تقیم بر رفتاری هایمؤلفه اثر بررسی .(1402) سپهردوست، حمید اکبر و علی زاده، قلی شهلا؛ پور،صمدی
 . 274-241 صص. ،(46) 12 ،ایران کاربردی اقتصادی
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