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Maragheh City. 

Housing has been one of the most important household assets throughout history. By 

examining the factors affecting housing prices, planning and decisions about the future of 

housing can be made. The purpose of this study is to investigate the effective factors (physical, 

access, environmental variables) on housing prices in Maragheh, The study is applied research 

and its method is descriptive-analytical. The statistical population consisted of real estate 

consultants in Maragheh. Data collection was done by library and field methods. From the 

mentioned community, according to Cochran's formula, a number of simple random methods 

have been selected as a sample. Data were analyzed using SPSS software and t-test, analysis of 

variance and multivariate regression. Findings show that all three components (physical, 

access, environmental) have an impact on housing prices in Maragheh. There is no significant 

difference in the impact of each on housing prices in Maragheh. In the physical variables of the 

building: the quality of the structure, in the access variables: the access to the medical centers 

and distance from the transport lines and access to the workplace and in the environmental 

variable: the components of nature and green space and social status have the greatest impact 

compared to other components. Among the variables affecting housing prices, the access 

variable had the major impact, then the environmental variable and finally the physical variable 

had the largest share on housing prices in Maragheh. 
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Extended Abstract

Introduction 
One of the consequences of the industrial 

revolution was the increasing growth of the urban 

population in both developed and developing 

countries. The flood of migration from villages to 

cities and the settlement of a large number of 

people and families in slums and the outskirts of 

cities, especially in third-world countries, show the 

vast dimensions of the need for housing and 

planning for it. Housing is one of the basic needs of 

life in any society. For many households, housing 

is not only a place to live but also an important part 

of their assets. In addition, in many industrialized 

countries, housing and real estate are the largest 

components of asset portfolios. Therefore, the 

value of housing has a major impact on 

consumption and savings. In fact; housing has been 

one of the most important assets of households 

throughout history. By examining the factors 

affecting housing prices, planning and decisions 

can be made about the future of housing. In fact, 

housing as a durable good is a capital good in 

which investment is considered the largest part of 

household assets. In addition to the household, it is 

also very attractive for economic enterprises, 

especially in conditions of inflation, where the 

certainty of investment returns in other economic 

sectors is low. Housing, as the smallest component 

of settlements, is the most important human need 

and is considered to be one of the geographical 

phenomena of any region. The city of Maragheh as 

an immigrant-friendly city is considered with the 

expansion of urbanization and its problems, 

especially in the housing sector. As a result of 

recent national and regional developments (one was 

land reform and the other was the Islamic 

Revolution of 1979) and increased natural 

population growth and rural-urban migrations, this 

city has faced a shortage of standard residential 

units and marginalization. Moreover, the lack of 

standard and suitable land for residence, old age of 

houses in the central part of the city, the 

impossibility of providing housing for residents, 

especially rural migrants and low-income groups, 

and increasing the share of housing costs in 

household expenses are important factors in 

aggravating housing problems in this city. The 

purpose of this research is to investigate the 

effective factors (physical, accessibility, and 

environmental factors) on housing prices in 

Maragheh city. 

Methodology 
This study uses applied research and its method is 

descriptive-analytical. To collect data, library, 

documentary and field studies were used. Also, to 

collect field data, a questionnaire was completed by 

the real estate consultants of Maragheh city, and to 

determine the number of samples and the sampling 

method, the formula was used. Cochran and 

Cronbach's alpha test was used for the reliability of 

the questionnaire. SPSS software, T-test, 

Kolmogorov-Smirnov test and step-by-step 

regression were used to analyze the questionnaire 

data. Cochran's relationship was used to calculate 

the statistical sample size of real estate consultants 

in Maragheh city. 

Results and discussion 
The results of the research show that all three 

components have been effective in the price of 

housing in Maragheh city. No significant difference 

has been felt in the impact of each on the price of 

housing in Maragheh city. In the physical index, 

the components of the facade of the building and 

the quality of the structure, in the accessibility 

index, the distance from transportation lines and 

access to the workplace, and in the environmental 

index, the two components of nature and green 

space and social status have a greater impact on the 

price than other components. The results of the 

step-by-step regression showed that among the 

factors affecting the housing price, the accessibility 

index had the greatest impact on the housing price 

in Maragheh city. Then, the environmental index, 

and at the end, the physical-environmental index 

had the largest contribution to the housing price. 

The highest and lowest areas in terms of price 

during field operations has also been analyzed. The 

results of the research indicate that area of Saadi 

St., 1st Khalilullah St., Governor's Quay, 

Kamerbandi North, Khwaje Nasir North, Khaina 

St., Pasdaran St., 1st 48m St., Azadegan St., 15th 

Khordad St., Baharan, 10m Motahari, Vakla Coi, 

20m Shahid Motzakar, Brigadier Falahi area have 

the highest prices. The areas of Bahrabad, 

Yusefabad, Jodiabad, Mikaelabad, Ishratabad, 

Zainalabad, Ghafarabad, Gilasaliq, Akbarabad, 

Anzab, and Silo are the areas that have the lowest 

prices. The reason for having high and low prices 

in different areas can be related to factors such as 

access (to the workplace, access to the city center, 

access to educational and health centers) and 

factors such as environment (social location, nature 

and green spaces, traffic conditions, environmental 

health, noise pollution, the width of the alley or 

streets, security, views and perspectives) and 

physical index (building facade, type of materials, 

age of residential unit, number of floors, 

infrastructure area, having equipment and facilities: 

cooler, parking, storage, gas, electricity, floor of 
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residential unit, package), in case of having such 

facilities, the price of housing can be high, 

especially in some areas (such as Khwaje Nasir 

North Street, Fermandari Street, Baharan, etc.) 

these factors increase the price 

Conclusion 
Due to the existence of different and complex 

dimensions, as well as its great importance in 

people's lives, housing needs a lot of attention and 

precision. One of the most basic human needs is 

shelter, it also expresses the socio-economic 

characteristics of the household and reflects the 

characteristics of different groups and classes of 

society. Considering that housing is considered as a 

safe and low-risk sector for household investment, 

household security accounts for 60 to 70 percent of 

household assets. Considering that housing is the 

basic need of the economy of any society and 

developments in this sector have a great impact on 

other sectors of the economy, therefore, accurate 

forecasting of housing prices for homeowners, 

investors, tax auditors and other participants in the 

market is important. 
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 :یدیکل گانواژ

 قیمت مسکن،
 مؤلفه کالبدی،

 دسترسی،مؤلفه 
 مؤلفه محیطی،

 .شهر مراغه

توان مت مسکن میبر قی مؤثرامل ترین دارایی خانوارها در طول تاریخ بوده است. با بررسی عویکی از مهم عنوانبهمسکن 
-البدیکمتغیرهای مؤثر )وامل هدف از این تحقیق بررسی ع .در مورد آینده مسکن انجام داد ییهایریگمیتصمریزی و برنامه

. تحلیلی است–وصیفی تباشد، نوع تحقیق کاربردی و روش آن بر قیمت مسکن در شهر مراغه می (فیزیکی، دسترسی، محیطی
است. از  شدهاستفادهی میدان وای جامعه آماری را مشاورین املاک شهر مراغه تشکیل دادند گردآوری اطلاعات از روش کتابخانه

 لیوتحلهیتجزاست. جهت  شدهتخاباننمونه  عنوانبهکوکران تعدادی به روش تصادفی ساده و جامعه مذکور با توجه به فرمول 
و رگرسیون چند متغیره  ، تحلیل واریانسT-testآماری  یهاآزموناز  هاهیفرضبرای ارزیابی  و SPSS افزارنرمها از داده

هر یمت مسکن شدر ق سی، محیطی(فیزیکی، دستر-)کالبدی لفهؤدهد که هر سه مهای تحقیق نشان میاست. یافته شدهاستفاده
های . در گویهنشده است غه احساسگذاری هر یک بر قیمت مسکن شهر مرااختلاف معناداری در تأثیر ؛ واندمراغه تأثیرگذار بوده

خطوط  زگویه فاصله ا مای ساختمان و کیفیت سازه، در مؤلفه دسترسی، گویه دسترسی به مراکز درمانی،نفیزیکی گویه -کالبدی
را نسبت  رین تأثیرجتماعی بیشتهای طبیعت و فضای سبز و جایگاه او دسترسی به محل کار و در مؤلفه محیطی گویه ونقلحمل

ن تأثیر سی بیشترییر دسترهای مؤثر بر قیمت مسکن متغها بر قیمت مسکن شهر مراغه داشتند. از میان مؤلفهبه دیگر گویه
 اشته است.دمراغه  آخر مؤلفه کالبدی فیزیکی بیشترین سهم را بر قیمت مسکن شهر فه محیطی و درسپس به ترتیب مؤل
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 مقدمه
 Abedini)بود  توسعهدرحالو هم در کشورهای  یافتهتوسعهیکی از پیامدهای انقلاب صنعتی رشد فزاینده جمعیت شهری هم در کشورهای 

Dorkush, 2011:23 .)ها و حاشیه شهرها، بهسیل مهاجرت از روستاها به شهرها و سکونت تعداد زیادی از افراد و خانوارها در زاغه-

است. مسکن به دلیل وجود ابعاد  بر آن یزیربرنامهابعاد وسیع نیاز به مسکن و همچنین  دهندهنشانخصوص در کشورهای جهان سوم 
ترین نیازهای انسان عمل و توجه فراوانی دارد. یکی از اساسی دقتبهدر زندگی مردم، نیاز مختلف و پیچیده و همچنین اهمیت بسزای آن 

است ها و طبقات جامعه های متفاوت گروهویژگی دهندهبازتاباقتصادی خانوار و  -های اجتماعیسرپناه، بلکه بیانگر ویژگی عنوانبه تنهانه
(Wallbaum et al, 2012:353.)  گذاری خانوارها محسوب بخشی امن و کم ریسک برای سرمایه عنوانبهمسکن  کهینابا توجه به
 .(Hill et al, 2009: 193دهد )یمدرصد دارایی خانوارها را به خود اختصاص  70تا  60. اطمینان خانوارها برای شودیم

وه تولید رو به گسترش شهرنشینی و مشکلات تغییر در شیو  1341، با آغاز اصلاحات اراضی در سال توسعهدرحالیک کشور  عنوانبهایران 
علمی ساخت  های فنی واز طرف دیگر پیشرفت (.Hesamiyan et al, 2000: 377)خصوص در بخش مسکن مواجه گردیده است آن به

تر کرده است دهن را پیچیآه ابی بها و ساخت مسکن بادام، ضرورت دستیمسکن و شرایط تغییر اجتماعی و لزوم تأمین نیازهای اساسی انسان
(Alavi and Samadi, 2018: 42.) رکود و  وبوده است  ترین تغییرات در قیمت مسکنطی دو دهه اخیر، اقتصاد ایران شاهد پرنوسان

است.  گذاشته یجاهباقتصادی  یهابخشرونق شدید بخش مسکن، آثار زیان باری بر این بخش مسکن، آثار زیانباری بر این بخش و دیگر 
 3ک دوره یمسکن در  الگو قیمت کند مطابق اینبازار مسکن تحت تأثیر ساختار کلان اقتصادی کشور از مدل خاصی پیروی می یهانوسان

. پس شودیمحاکم  گذاریهیسرماار معاملات و و بر باز یابدیمو تا حدودی عرضه بر تقاضا تفوق  شودیمساله از ثبات نسبی برخوردار  4الی 
ضه مسکن در . چون عرشودیمبخش  وارد یرطبیعیغوار و طی این دوره ابتدا تهران و به دنبال آن از سایر شهرهای بزرگ تقاضایی تودهاز 

عرضه از میان  د تقاضا بردر آن قیمت مازا یابد تالذا قیمت مسکن جهش وار افزایش می ؛ وپاسخگوی این تقاضا باشد تواندینم مدتکوتاه
شناخت دقیق ترجیحات  شهری مستلزم یزیربرنامهتولید مسکن و  هاییاستسموفقیت اجرای . (Shamaei et al, 2021: 174) برود

یزان و ری برنامهورد قیمت مسکن، برا، تعیین و برآروینازا. باشدیمهای خاص مسکن ها نسبت به ویژگیکنندگان و تمایلات آنمصرف
 (.MaIpezzi, 2003) برخوردار استگیران، از اهمیت بسیاری تصمیم

ز طریق اخص را اشتوان این ریزان نیست ولی میهای بیرونی مسکن است که چندان تحت کنترل برنامهقیمت مسکن جزء شاخص 
های اساسی زندگی در هر کی از نیازیمسکن  (.Azizi, 2005: 86)تا حدودی تحت کنترل درآورد  یزیربرنامهقابلهای ها و متغیرشاخص

. هستا نیز ههای آنز داراییاست. برای بسیاری از خانوارها، مسکن تنها یک محل برای سکونت نیست، بلکه یک بخش مهمی ا یاجامعه
کن تأثیر ش مسبنابراین ارز؛ باشدیمها جزء سبد دارایی آن ینتربزرگعلاوه بر این در بسیاری از کشورهای صنعتی، مسکن و مستغلات آن 

کالای مصرفی است. به همین سبب  ینترمهمبرای اغلب خانوارها مسکن  (.Case et al, 2005)دارد  اندازپسبر مصرف و  یاعمده
ام بودن آن ی مسکن بادهارین ویژگیتیکی از مهم ؛ وسرپناه و محل سکونت، همانند خوراک و پوشاک، کالای فاقد جانشین است عنوانبه

ا است. در حقیقت هله از آنکن از جمتوانند ارزش خود را حفظ کنند که مسهایی هستند که در شرایط تورمی میبادوام دارایی است. کالاهای
. علاوه بر رودمار میبخش دارایی خانوار به ش ینتربزرگگذاری در آن، ای است که سرمایهکالای بادوام، کالای سرمایه عنوانبهمسکن 

های اقتصادی در بخش گذاریایهبازده سرم در شرایط تورمی که اطمینان به یژهوبههای اقتصادی نیز جذابیت بالایی دارد. خانوار، برای بنگاه
 هاییدهپدز اورنده یکی رین نیاز انسان به وجود آتها زاییده مهمسکونتگاه دهندهیلتشکعنصر  ینترکوچک عنوانبهدیگر پایین است. مسکن 

 (.Ziari & Dehghan, 2000: 64)رود قه به شمار میجغرافیایی هر منط
 یژهوبهشورها کهمه  دغدغه مشترک رشد و توسعه شهری، یازموردناولین گام  عنوانبه یمتقارزانو  یکاف دسترسی به زمین مناسب، 

 باعث تغییر سوکیشود، از تغییراتی که در قیمت مسکن ایجاد می (.Mirkatoli & Ariankiya, 2019: 2)کشورهای جهان سوم است 
برای افراد  یب داراییاوت بودن ترکشود. از سوی دیگر، با توجه به متفآن مطلوبیت ناشی از مصرف می تبعبهثروت فرد در طول زمان و 

به مسکن  سرپناه بهنچه از جنر، چنامختلف، تغییر در قیمت مسکن باعث خواهد شد ثروت افراد در مقایسه با یکدیگر تغییر کند. از سوی دیگ
ردم مترسی آحاد ه هدف تضمین دسهایی است کهای سریع آن از جمله تهدیدافزایش یژهوبهقیمت مسکن و  یهانوساننگاه کنیم، اهمیت 

اقتصادی مداخله در  یهابازتابتغییر در قیمت یکی از مشهودترین (. Qaderi & Izadi, 2015: 12کند )به مسکن را با چالش مواجه می
 (.Ardashiri & Zahmatkeshn, 2008: 52)بافت کالبدی شهرها است 
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 در اثراست.  لمسقابلکن در بخش مس خصوصبهیک شهر مهاجرپذیر با گسترش شهرنشینی و مشکلات آن  عنوانبهشهر مراغه  
ش رشد طبیعی جمعیت و ( و افزای1357انقلاب اسلامی ای )یکی انجام اصلاحات اراضی و دیگری وقوع تحولات اخیر ملی و منطقه

اندارد فقدان است ست از طرف دیگرامواجه شده  نشینییهحاششهری، این شهر با کمبود واحد مسکونی استاندارد و  –های روستا مهاجرت
مهاجرین  خصوصهبنین ساک اراضی مناسب مسکونی، عمر زیاد و فرسودگی مساکن در بافت مرکزی شهر، عدم امکان تأمین مسکن توسط

اختارهای سباعث شده  هم تشدید مشکلات وخانوارها از عوامل م هایینههزو بالا بردن سهم هزینه مسکن در  درآمدکمروستایی و اقشار 
در شهر  سکنر قیمت مشود به عوامل مؤثر بگسترش یابد. در این مطالعه سعی می ینینشآپارتمانیا همان  یسازبلندمرتبه صورتبهمسکن 

 مراغه پرداخته شود.
 

 پژوهش نظری مبانی و پیشینه
، این رودیمبه شمار  بخش دارایی خانوار ینتربزرگبادوام  یرمنقولغنیازهای اساسی خانوار است که کالای  ترینییابتدامسکن یکی از 

ود که نقش شناخته میقتصاد کشور شهای اترین بخشگذارترین و تأثیراقتصادی ارتباط وسیعی دارد و یکی از مهم یهابخشبخش با سایر 
ی برای تلاش زیاد همواره ده ومسکن، جز اهداف اصلی خانوار بو ینتأمرفاهی جامعه دارد.  یهاشاخصبسیار مهمی در کیفیت زندگی و 

 ر استدجه خانوامسکن در بو ایهینههزبیانگر سهم بالای  شدهانجامگیرد. مطالعات آماری ها صورت میدستیابی به مسکن از سوی آن
(Qolizadeh & Kamyab, 2011: 33.) 
ت که محصور اس یامحوطه ایخانواده در آن سکونت دارد. منظور از مکان فضا  کی یکه در زمان سرشمار یمسکن عبارت است از مکان 
 ه باشدمشترک داشت پلهراهشارع خاص )راهرو مشترک،  ای( دانیبازار، م ابان،یکوچه، خ) ع عام،اربه ش یچند ورود ای کی
(Pourmohammadi et al, 2014: 21). از اندعبارتدارند  مؤثری نقش که در بازار زمین و مسکن ترین عواملیمهم: 
هر  که ستاارتفاع  عامل و اراضی جغرافیای موقعیت یا یجوارهمتأثیرگذار،  و طبیعی محیطی مهم از عوامل :و طبیعی محیطی عوامل. 1

 مسکن. و زمین قیمت تفاوت :دارند؛ مانند و مسکن زمین قیمت بر خاصی یرتأث یک
 فاصله شهری، خدمات و تسهیلات هب دسترسی به توانیمو مسکن  زمین قیمت بر روی یرگذارتأث کالبدی عوامل ازجمله :کالبدی عوامل. 2
 به نسبت تاطراف، موقعی ایهزمین، کاربری دسترسی ساختمان، وسعت کیفیت( غیرهمسکونی، تجاری و )کاربری  شهر، نوع اصلی هسته از

 .دارند زمین و مسکن بر بازار و منفی مثبت تأثیری یک کرد که هر شهر اشاره یهامحدوده
 شهر اقتصادی، نقش هایعالیتف سطح چون مواردی به توانمی و مسکن زمین قیمت بر گذارتأثیر اقتصادی عوامل از :اقتصادی عوامل. 3
 ایهتحریم مانند یاسیس و اقتصادی شهر، شوک در انسانی نیروی دستمزد ساختمانی، نرخ مصالح کشور، قیمت در و منطقه منطقه در

 .کرد هو غیره اشار یهسرما انباشت و گذاریبانکی، سرمایه ها، تورم، تسهیلاتو درگیری اقتصادی، جنگ یا ورشکستگی اقتصادی
 مناطق و لفمخت شهرهای در هایمتق تفاوت و ایجاد مسکن و زمین بر قیمت یرگذارتأث نیز از عوامل اجتماعی عوامل :اجتماعی عوامل. 4

شهر از  خاص بخش در قشر خاص تمرکز وجود چون هایو مطلوبیت ترجیح به توانمی اجتماعی عوامل این ازجمله .شهر است مختلف
 وقعیتمو  منزلت بودن بالا( شهر در محلات هایروکجو  جرائم عدم یا وجود)اجتماعی  آلودگی ،(فرهنگی قشر با فرهنگیان شهرک چون)

 در واحدهای یزندگ به جوان هایادهخانو ، تمام(نامناسب یا نشینیهحاش مسکونی محلات در مهاجرت روستاییان اسکان)اجتماعی، مهاجرت 
 .(Fanni & Doiran, 2007: 41) کرد اشاره شهری مسکن ٔ  ینهدرزم و صحیح مشخص اجتماعی سیاست یک و نبود کنترل عدم مستقل،

 به موارد زیر اشاره کرد: توانیمهای انجام شده در این حوزه از پژوهش
(، در پژوهشی ضمن استفاده از برابری عرضه و تقاضا برای استخراج معادله قیمت به این نتیجه رسیده است که نرخ 1386) قلی زاده

مسکن درآمد سرانه، اعتبارات بانکی، مالیات بر مسکن، شاخص قیمت مصالح، نرخ بیکاری و متغیر مجازی کاهش  بهااجارهشهرنشینی، 
های دولت در فصل تأمین مسکن و معناداری بر قیمت مسکن دارد. همچنین، تولید ناخالصی ملی، هزینهبخش نفت تأثیر مثبت  افزودهارزش

ترین متغیر بخش زمین و مسکن است که وظایف اساسی عنوانبهرابطه منفی با قیمت مسکن دارد. قیمت  صادرشدهساختمانی  یهاپروانهو 
ای با (، در مقاله1389را به عهده دارد. وارثی و موسوی ) گذارییهسرمالازم به  یهاعلامتو ارائه  یرساناطلاعتخصصی منابع اقتصادی، 

عنوان بررسی عوامل مؤثر به قیمت مسکن با استفاده از مدل هدانیک )منطقه سه شهر یزد(، به این نتیجه رسیدند که مساحت زمین و زیربنا 
به ازای افزایش یک درصد در مساحت زمین و  ؛ کهاندشدهشناختهشهر یزد  عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در ینترمهمو تعداد طبقات از 

شود برخی از عوامل مانند قدمت ساختمان، افزایش فاصله از مرکز درصد در قیمت مسکن شهر ایجاد می 38درصد و  49به  یربنازمساحت 
(، در 1393همکاران ). پورمحمدی و اندشدهسکن اند و موجب کاهش قیمت مشهر و خیابان اصلی تأثیر منفی در قیمت مسکن داشته
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مسکونی ویلایی و  یواحدهابر قیمت مسکن در شهر تبریز با استفاده از مدل هدانیک که دو دسته  مؤثرتحقیقی تحت عنوان بررسی عوامل 
که در واحدهای ویلایی مانند مساحت زمین، درآمد و تحصیلات، دسترسی به شوفاژ،  قرارگرفته وتحلیلیهتجزآپارتمانی مورد پرسشگری و 

مثبت و متغیرهایی مانند نمای ساختمان، تعداد اتاق، فاصله از مرکز شهر،  صورتبهعرض کوچه و خیابان، وضعیت ترافیکی کوچه یا خیابان 
تحت عنوان  یامقاله(، در 1395اند. نصراصفهانی و همکاران )قیمت داشته بر دارییمعنقدمت یا عمر بنا، نوع سند مالکیت، تأثیر منفی و 

های تحلیل عوامل مؤثر بر حباب قیمت مسکن در شهر تهران از دو مدل اقتصادی با توجه به مبانی نظری استخراج، از روش
تخمین زده شده، به این نتایج رسیدند که در بین متغیرهای  ،Microfitو  Eviews یافزارهانرمو   VAR،ARDLاقتصادسنجی

متغیر نرخ  ینترمهمدرصد  26حباب قیمت مسکن شهر تهران متغیرهای حجم نقدینگی واقعی کشور با یک وقفه با ضریب  دهندهیحتوض
تهران است. قادری و ایزدی  متغیر توضیحی حباب مسکن در شهر ترینیتاهمکم 0048/0واقعی بهره با یک وقفه با داشتن ضریب 

بها، درآمد سرانه، اعتبارات اعطایی بانک مسکن به بخش مسکن، اثر متغیرهای اقتصاد کلان از قبیل نرخ شهرنشینی، نرخ اجاره(، 1395)
-عداد پروانههای ساختمانی و تمالیات بر مسکن، نرخ بیکاری، تولید ناخالص ملی، مخارج دولت در فصل تأمین مسکن، شاخص قیمت نهاده

در ایران موردبررسی  1350-91های ساختمانی صادرشده بر قیمت مسکن با استفاده از روش برآورد حداقل مربعات معمولی در فاصله زمانی 
بها، درآمد سرانه، اعتبارات اعطایی بانک مسکن به بخش دهد که نرخ شهرنشینی، نرخ اجارهقرارگرفته است. نتایج این تحقیق نشان می

کن، مالیات بر مسکن، نرخ بیکاری، شاخص قیمت مصالح ساختمانی بر قیمت مسکن تأثیر مثبت داشته و اثر تغییرات تولید ناخالص ملی مس
های ساختمانی صادرشده بر قیمت مسکن معکوس برآورد گردیده است. قیمت مسکن و مخارج دولت در فصل تأمین مسکن و تعداد پروانه

بها و تولید ناخالص ملی و در درجه دوم تحت تأثیر هزینه ساخت است و رخ شهرنشینی، درآمد سرانه، نرخ اجارهدر درجه اول تحت تأثیر ن
 بینییشپ(، در پژوهشی با عنوان 1396قربانی وافقه ) .های پولی و مالی دولت نقش ناچیزی بر قیمت مسکن داشته استدرنهایت سیاست

بررسی کردند که مقایسه نتایج مقدار برآوردها،  سه دو مدل هدانیک و شبکه عصبی مصنوعی رااهواز با مقای شهرکلانقیمت مسکن برای 
دهد که از آزمون نشان می آمدهدستبه. نتایج پذیردیممشخص شد که قیمت مسکن در اهواز بیشتر از عوامل فیزیکی و ساختاری تأثیر 

( درصد 98تر شبکه مصنوعی )کارآیی بهتر و عملکرد مناسب دهندهنشاناست  داریمعندو مدل از لحاظ آماری نیز  بینییشپتفاوت قدرت 
با عنوان بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در  یامقاله(، در 1398همکاران )شعبانپور و . ( استدرصد 8)نسبت به مدل رگرسیون هدانیک 

 شدهیلتکمهای ا توجه به نتایج آزمون تی، عوامل تعداد ساختمانشهر رشت، با استفاده از روش توصیفی و تحلیلی به این نتیجه رسیدند که؛ 
ورم، عوارض شهرداری، قیمت خدمات اجتماعی دارای تأثیرگذاری زیادی بر قیمت مسکن هستند. عوامل قیمت زمین، ت-و پایگاه اقتصادی

ساختمانی، موقعیت جغرافیایی، درآمد، داشتن سند و وسعت قطعات املاک تأثیرگذاری کمی بر قیمت مسکن دارند و عامل دسترسی به 
دارند به  خدمات تأثیرگذاری متوسط دارد. همچنین بر طبق آزمون فریدمن عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر رشت که بالاترین رتبه را

(، بوده است. 36/9( و دسترسی به خدمات شهری )76/9) شدهیلتکمهای (، تعداد ساختمان77/9اجتماعی )-ترتیب عوامل پایگاه اقتصادی
-94های ها حاکی از این بوده است که مناطق یک و سه شهر رشت از لحاظ قیمت مسکن بیشترین نوسانات را در طی سالدیگر یافته

(، در پژوهشی با عنوان بررسی عوامل مؤثر در قیمت مسکن در محله لاله پارک تهران، با استفاده 1399همکاران )شماعی و . دانداشته 1384
عوامل فیزیکی مسکن تأثیر بیشتری نسبت به عوامل دسترسی در قیمت مسکن در این از رگرسیون چند متغیره به این نتیجه رسیدند که؛ 

، متغیرهای مساحت واحد مسکونی، پارکینگ و نوع اسکلت بیشترین تأثیر مثبت را شدهانتخاب هاییژگیوکه در میان طوریمحله دارند. به
ترین خیابان اصلی، ها مانند فاصله واحد مسکونی تا نزدیکویژگی بر قیمت مسکن در محدوده موردمطالعه داشتند. از طرف دیگر بعضی از

ترین کاربری بهداشتی درمانی و قدمت واحد مسکونی ترین کاربری آموزشی، فاصله واحد مسکونی تا نزدیکفاصله واحد مسکونی تا نزدیک
 .تأثیر منفی بر قیمت مسکن در محله پارک لاله داشتند

تابع هدانیک را « ای تجربی در مسکن چینمسکن شهری، مطالعه وتحلیلیهتجز»ر پژوهشی با عنوان د( 2005) 1هایژن و همکاران
بر قیمت مسکن در شهر هانگزو  داریمعن یرتأثدهد که چهارده متغیر، مسکن در شهر هانگزو در چین بررسی کردند. نتایج نشان می صورتبه

، سطح یرشیروانیز، فاصله تا دریا، فضای داخلی ساختمان، شرایط ترافیک، وجود گاراژ، اتاق یربنازتوان سطح داشته است که از جمله آن می
در تحقیقی به بررسی عوامل تأثیرگذار بر قیمت ( 2009) 2ه و نزدیکی به دانشگاه را نام برد. سلیمدکوراسیون، محیط، زمان انجام معامل

 ترین نتایج این تحقیق حاکی از آن است که اکثر متغیرهاپرداخته است. مهم واحدهای مسکونی در مناطق شهری و روستایی کشور ترکیه
. همچنین نتایج نشان داد که قیمت مسکن در مناطق شهری بیشتر از مناطق روستایی است و باشدیممعنادار و دارای علامت مورد انتظار 

                                                           
1 Hizhen et al 
2 Selim 
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اهمیت تغییر در ( 2014) 1وانگ و ژانگروستایی بالاتر است. قیمت واحدهای مسکونی نوساز از واحدهای با سن بیشتر در مناطق شهری و 
، در توضیح افزایش قیمت وسازساختی زمین شهری و هزینه عوامل اساسی عرضه و تقاضا، مانند جمعیت شهری درآمد، دستمزد، عرضه

قرار دادند. نتایج تحقیق حاکی از این است که؛ برای بیشتر شهرهای  یموردبررسرا  2008-2002های مسکن در شهرهای چین بین سال
ای از تغییرات واقعی قیمت مسکن را های ساخت توانسته است بخش عمدهنمونه، تغییر عوامل بنیادی مثل درآمد، تأمین زمین و هزینه

کرد  بینییشپاز تغییرات بنیادی  توانیم آنچهی از در چندین شهر ساحلی افزایش واقعی قیمت مسکن انحراف زیاد حالینبااتوضیح دهد. 
با استفاده از یک مدل تصحیح  مدتکوتاههای قیمت مسکن در منطقه یورو و پویایی بلندمدتپژوهشی جهت تعادل ( 2015) 2اوت دارد.

ای از متغیرها است و و مجموعهخطای پانل انجام داده است. این مطالعه با هدف بررسی رابطه تجربی بین قیمت مسکن در منطقه یورو 
بین  بلندمدتبوده است. نتایج این تحقیق ارتباط  2010-1970 هایای متشکل از هشت کشور عضو منطقه یورو برای سالشامل نمونه

 بین قیمت مسکن با نرخ بهره و هزینه زمین را نشان داده است. بلندمدتو همچنین ارتباط ضعیف و  تصرفقابلقیمت خانه با سهام و درآمد 
 

 پژوهش روش و مواد
است  شدهادهاستفیدانی می، اسنادی و اها از مطالعات کتابخانهداده یآورجمعتحلیلی است. برای  –ع تحقیق کاربردی و روش آن توصیفینو

ها و حجم نمونه و برای تعیین مشاوران املاک شهر مراغه تکمیل گردیدای توسط های میدانی پرسشنامهداده یآورجمعهمچنین برای 
های یل دادهبرای تحل و؛ است شدهاستفادهگیری از فرمول کوکران و همچنین برای پایایی پرسشنامه از آزمون آلفای کرونباخ روش نمونه

برای یده است. استفاده گرد گامبهگامرگرسیون  سمیرنوف وا-کلموگروف، آزمون T- testآماری  یهاآزمونو  SPSS افزارنرمپرسشنامه از 
 است. شدهاستفاده کوکراناز رابطه  مشاوران املاک در شهر مراغهمحاسبه حجم نمونه آماری 

 
  

 
 

از  ینسبت عدم برخوردار احتمال(، P=5/0) موردنظراز صفت  یاحتمال نسبت برخوردار(، N=523جامعه آماری ) در این فرمول داریم:
 (.t=96/1) رصدد 95 یناناطم یبضر یادرجه (، d=05/0( )ینانمطلوب )نصف فاصله اطم یدقت احتمال(، q=5/0) موردنظرصفت 
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𝑑2

− 1)
=

(1/96)2 × 0/5 × 0/5
(0/05)2

1 +
1
523

(
(1/96)2 × 0/5 × 0/5

(0/05)2
− 1)

=

0/96
0/0025

1 + 0/0019(384 − 1)
=

384

1 + 0/0019(383)
= 222/26 ≅ 222 

 
 باشد:در این تحقیق شامل موارد زیر می شدهاستفادههای مؤلفه

سترسی د -سترسی به محل کار د -سترسی به مراکز آموزشید -نزدیکی به خیابان اصلی -دسترسی به مراکز خریدمؤلفه دسترسی شامل: 
 پارک. ای سبز ودسترسی به فض -ونقلفاصله از خطوط حمل -و ورزشی دسترسی به مراکز تفریحی -فاصله از مرکز شهر -به مراکز درمانی

 -یابانخضعیت ترافیکی کوچه و و -داشتن امنیت اجتماعی -اندازشمچمناظر و  -جایگاه اجتماعی -طبیعت و فضای بازمؤلفه محیطی شامل: 
 بافت فیزیکی. -چه یا خیابانعرض کو -آلودگی صوتی -وضعیت بهداشتی محیط -آلودگی هوا

عداد واحد در ت -عداد طبقاتت -مای ساختمانن -نوع مصالح -کیفیت سازه -مساحت زمین -مساحت زیربنافیزیکی شامل: -مؤلفه کالبدی
ولر ، پکیج، کخلوتیاطح)آسانسور، داشتن  امکانات رفاهی وهای تأسیساتی ویژگی –کف واحدهای مسکونی  -تعداد اتاق -قدمت بنا -طبقه
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 موردمطالعهمحدوده 
مرکز استان آذربایجان شرقی است حدود  که یزتبرباشد. شهر مراغه با شهر مراغه بعد از تبریز دومین شهر بزرگ استان آذربایجان شرقی می

. این شهر باشدیمنفر  175255کیلومتر، فاصله دارد. مراغه دومین کهن شهر آذربایجان بعد از ارومیه است. جمعیت شهر مراغه معادل  120
 17درجه و  46قیقه تا د 12درجه و  46دقیقه عرض شمالی و در  25درجه و  37دقیقه تا  22 درجه 37شمال غربی کشور در  یگوشهدر 

 ,Mobaraki) شودیمشهرستان این استان محسوب  19دقیقه طول جغرافیایی واقع گردیده است. مراغه مرکز شهرستان مراغه و یکی از 

اد دومین شهر بزرگ استان آذربایجان شرقی بعد از شهر تبریز است که در امتد هکتار 2597مراغه با دارا بودن وسعت تقریبی  (.2018:74
. متوسط تراکم باشدیمهکتار  2597وسعت شهر مراغه با تقریب  است. شدهواقعهای جنوبی کوه سهند رودخانه صوفی چای در دامنه

نفر در هکتار است. شهر مراغه به لحاظ ساختاری تقریباً شطرنجی است و این شکل عمدتاً در  57ناخالص جمعیتی کل شهر در وضع موجود 
ارگانیک است. هسته اولیه شهر در شرق رودخانه صوفی چای  یباًتقر. در بافت قدیمی دارای بافتی شودیمهای اخیر مشاهده توسعه
 .باشدیمناحیه  7محله و  26شهر مراغه دارای  اکنونهم (.Mobaraki & Hosseini, 2020: 62) است یافتهگسترشو  گرفتهشکل

 

 
 موردمطالعهموقعیت محدوده  -1 شکل

 (1402نگارندگان، : ترسیم)

 

 هایافته ارائه و بحث
رخ ارز، افزایش نوارها، نشد درآمد خارکلان بر قیمت مسکن در ایران مؤثر هستند مثل رشد عرضه پول و تورم،  طوربهعلاوه بر مواردی که 

این  یره درها و غریوارض شهرداعمالی و بانکی،  یهاموسسهجمعیت، بورس، قیمت مصالح و خدمات ساختمانی، رشد تولید ناخالص داخلی، 
 .رار گرفتندقرد تحلیل و بررسی اند موقیمت مسکن در نقاط مختلف شهر مراغه بوده کنندهیینتعمختص مواردی که  طوربهتحقیق 
 یرنوفاسم-کولموگروفآزمون 

ه است که نتایج این تست شد /05 مال است را در سطح خطاینر هادادهها فرض صفر مبتنی بر اینکه توزیع جهت بررسی نرمال بودن داده
نرمال خواهد بود. ها آید، توزیع داده ستبه د /05مساوی  تربزرگبنابراین اگر آماره آزمون ؛ است شدهدادهنشان  1بررسی در جدول شماره 

 شود:زیر تنظیم می صورتبهآماری  یهافرضبرای آزمون نرمالیته 
H0 :های مربوط به هر یک از متغیر نرمال است.هتوزیع داد 
H1 مربوط به هر یک از متغیرها نرمال نیست. یهاداده: توزیع 

حقیق تعاد اصلی بودن اب تحقیق و استخراج نتایج حاصله، نرمال موردبحثهای در جدول ذیل جهت تعیین نوع آزمون در تحلیل داده
 است. قرارگرفته موردسنجش
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 یرنوفاسم-کولموگروفنتایج آزمون  -1جدول 

 آزمون نرمال بودن

هامؤلفه  
یرنوفاسم-کولموگروف  

یسطح معنادار درجه آزادی آمار  

057/0 کالبدی  222 008/0  

077/0 دسترسی  222 001/0  

059/0 محیطی  222 005/0  

 (1402های پژوهش، )منبع: یافته

 
 بر قیمت مسکن در شهر مراغه فیزیکی مؤثر -های مؤلفه کالبدیروی گویهبر ( One Sample T-testای )تک نمونهآزمون تی

 است: شدهختهپردا 2در جدول شماره  مسکن در شهر مراغه یمتمؤثر بر ق یزیکیف -یمؤلفه کالبددر ادامه به بررسی 
 

 شهر مراغهیزیکی مؤثر بر قیمت مسکن در ف -های مؤلفه کالبدیبر روی گویه ایآزمون تی تک نمونه -2جدول 

 هاگویه

Test Value = 3 

 اختلاف از میانگین سطح معناداری tمقدار آماره  انحراف معیار میانگین
 درصد 95میزان اختلاف در سطح اطمینان 

 حد بالا حد پایین

 677/0 439/0 558/0 000/0 254/9 899/0 55/3 تأثیر نمای ساختمان

 226/0 -028/0 099/0 012/0 530/1 965/0 09/3 نوع مصالح ساختمان

 714/0 465/0 590/0 000/0 343/9 941/0 59/3 کیفیت سازه ساختمان

 372/0 123/0 247/0 000/0 926/3 940/0 24/3 مساحت زمین

 049/0 -238/0 -094/0 019/0 -292/1 090/1 90/2 کف واحدهای مسکونی

 111/0 -174/0 -031/0 006/0 -/436 077/1 97/2 تعداد اتاق یک ساختمان

 -236/0 -565/0 -400/0 000/0 -806/4 242/1 59/2 انباری یک واحد مسکونی

 -026/0 -307/0 -166/0 020/0 -340/2 061/1 83/2 پارکینگ

 173/0 -083/0 -045/0 0489/0 /693 969/0 04/3 تعداد واحد در هر طبقه

 069/0 -222/0 -076/0 003/0 -033/1 104/1 92/2 قدمت واحد مسکونی

 409/0 -193/0 108/0 004/0 /708 276/2 10/3 اعیانی() یربنازمساحت 

 188/0 -098/0 045/0 05/0 /617 087/1 04/3 آسانسورواحد مسکونی دارای 

 170/0 -107/0 031/0 006/0 /448 048/1 03/3 داشتن حیات خلوت ساختمان

 280/0 -019/0 130/0 088/0 713/1 136/1 13/3 واحدهای مسکونی پکیج

 294/0 -039/0 166/0 011/0 579/2 962/0 16/3 تجهیزات کولر در ساختمان

 383/0 120/0 252/0 000/0 785/2 992/0 25/3 تعداد طبقات

 172/0 015/0 094/0 020/0 369/2 591/0 09/3 یزیکیف -متغیر کالبدی

 (1402های پژوهش، )منبع: یافته

 
 شدهاسبهمح( و مقدار 3ا )دهد بین حد مبننشان می یکلطوربهکی فیزی-های مؤلفه کالبدیای بر روی گویهتک نمونه تینتایج حاصل از 

های هگویابراین باشد؛ بناندارد بالاتر میحد است اندکی از شدهمحاسبهمقدار  کهییازآنجا( وجود دارد. sig=/020( اختلاف معناداری )09/3)
( بیانگر 3مبنا ) ها از حدک از گویهباشد. از طرفی مقایسه میانگین هر یمی یرگذارتأثبر قیمت مسکن در شهر مراغه مؤلفه کالبدی فیزیکی 

ویه نمای دو گ ؛ کهز حد مبناستاشان بیشتر مقدار میانگین ؛ کهدارند ییهاآنها آن است که بیشترین عملکرد را در میان دیگر گویه
 اند.ها بر قیمت مسکن در شهر مراغه داشتهیشتری نسبت به دیگر گویهتأثیر ب ساختمان و کیفیت سازه
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 ن در شهر مراغهبر قیمت مسک مؤثرمحیطی -های مؤلفه کالبدیوضعیت گویه نمودار -2شکل 

 (1402نگارندگان، : ترسیم)
 

 بر قیمت مسکن در شهر مراغه دسترسی مؤثر های مؤلفهبر روی گویه( One Sample T-testای )تک نمونهآزمون تی

 است: شدهپرداخته 3در جدول شماره  مسکن در شهر مراغه یمتمؤثر بر ق یدسترسمؤلفه در ادامه به بررسی 
 

 یمت مسکن در شهر مراغهقهای مؤلفه دسترسی مؤثر بر بر روی گویه ایآزمون تی تک نمونه -3جدول 

 هاگویه

Test Value = 3 

 اختلاف از میانگین سطح معناداری tمقدار آماره  انحراف معیار میانگین
 درصد 95میزان اختلاف در سطح اطمینان 

 حد بالا حد پایین

 151/0 -115/0 018/0 007/0 266/0 011/1 01/3 دسترسی به مراکز خرید

 565/0 -241/0 162/0 004/0 793/0 048/3 16/3 دسترسی به خیابان اصلی

 056/0 056/0 -085/0 024/0 -159/1 099/1 91/2 به مراکز آموزشیدسترسی 

 312/0 175/0 184/0 005/0 840/2 968/0 18/3 دسترسی به محل کار

 436/0 056/0 306/0 000/0 625/4 986/0 30/3 دسترسی به مراکز درمانی

 278/0 019/0 148/0 025/0 625/2 979/0 14/3 فاصله از مرکز شهر

 104/0 -158/0 -027/0 068/0 -406/0 992/0 97/2 مراکز تفریحیدسترسی به 

 327/0 059/0 193/0 005/0 850/2 012/1 19/3 ونقلحملفاصله از خطوط 

 333/0 035/0 184/0 016/0 438/2 128/1 14/3 دسترسی به فضای سبز

 219/0 021/0 120/0 017/0 296/2 750/0 12/3 متغیر دسترسی

 (1402پژوهش، های )منبع: یافته

 
( اختلاف 12/3) شدهمحاسبه( و مقدار 3دهد بین حد مبنا )نشان می یطورکلبههای دسترسی ای بر روی گویهتک نمونهتی نتایج حاصل از 

سی بر عوامل دستر شودیمد. نتیجه گرفته باشاز حد استاندارد بالاتر می شدهمحاسبهمقدار  کهییازآنجا( وجود دارد. sig=/017معناداری )
گر آن است که بیشترین ( بیان3) مبناها از حد باشد. از طرفی مقایسه میانگین هر یک از گویهگذار میقیمت مسکن در شهر مراغه تأثیر

ز مانی، فاصله اکز درسی به مراه گویه دسترس ؛ کهشان بیشتر از حد مبناستمقدار میانگین ؛ کهدارند ییهاآنها عملکرد را در میان دیگر گویه
 .اندراغه داشتهمها بر قیمت مسکن در شهر تأثیر بیشتری نسبت به دیگر گویه و دسترسی به محل کار ونقلحملخطوط 

 

 
 مؤثر بر قیمت مسکن در شهر مراغه های مؤلفه دسترسینمودار وضعیت گویه -3شکل 

 (1402نگارندگان، : ترسیم)
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 ر قیمت مسکن در شهر مراغهبمحیطی مؤثر  های مؤلفهبر روی گویه( One Sample T-testای )تک نمونهآزمون تی

 است: شدهپرداخته 4در جدول شماره  مسکن در شهر مراغه یمتمؤثر بر ق یطیمحمؤلفه در ادامه به بررسی 

 
 بر قیمت مسکن در شهر مراغه مؤثرهای مؤلفه محیطی ای بر روی گویهآزمون تی تک نمونه -4جدول 

 هاگویه

Test Value = 3 

 اختلاف از میانگین سطح معناداری tمقدار آماره  انحراف معیار میانگین
 درصد 95میزان اختلاف در سطح اطمینان 

 حد بالا حد پایین

 278/0 019/0 148/0 025/0 261/2 980/0 15/3 طبیعت و فضای باز

 327/0 059/0 193/0 005/0 850/2 12/1 19/3 منطقهجایگاه اجتماعی 

 235/0 -037/0 099/0 015/0 429/1 032/1 10/3 اندازهاچشممناظر و 

 281/0 007/0 -144/0 039/0 081/2 032/1 14/3 داشتن امنیت اجتماعی

 092/0 -192/0 -049/0 0494/0 -685/0 079/1 95/2 عرض کوچه یا خیابان

 090/0 -189/0 -050/0 048/0 -696/0 060/2 95/2 وضعیت بهداشتی محیط

 197/0 -079/0 -058/0 046/0 833/0 046/1 07/3 بافت فیزیکی محیط

 202/0 019/0 110/0 018/0 381/2 693/0 11/3 متغیر محیطی

 (1402های پژوهش، )منبع: یافته

 
( اختلاف 09/3) شدهمحاسبه ( و مقدار3دهد بین حد مبنا )های مؤلفه محیطی نشان میای بر روی گویهتک نمونه تینتایج حاصل از 

ی بر قیمت ی مؤلفه محیطهاگویه؛ بنابراین شدبااز حد استاندارد بالاتر می شدهمحاسبهمقدار  کهییازآنجا( وجود ندارد. sig=/119معناداری )
یانگر آن است که بیشترین عملکرد را ب( 3مبنا )ها از حد مؤلفهباشد. از طرفی مقایسه میانگین هر یک از می یرگذارتأثمسکن در شهر مراغه 

اه اجتماعی تأثیر بز و جایگعت و فضای سدو گویه طبی ؛ کهشان بیشتر از حد مبناستمقدار میانگین ؛ کهدارند ییهاآنها در میان دیگر گویه
 .اندها محیطی بر قیمت مسکن در شهر مراغه داشتهبیشتری نسبت به دیگر گویه

 

 
 بر قیمت مسکن در شهر مراغه مؤثر های مؤلفه محیطینمودار وضعیت گویه -4شکل 

 (1402نگارندگان، : ترسیم)
 

 است: شدهپرداخته 5در جدول شماره  مسکن در شهر مراغه یمتمؤثر بر ق هایمؤلفهبه بررسی  نهایتدر 
 

 مسکن در شهر مراغهی مؤثر بر قیمت هابر روی مؤلفه ایآزمون تی تک نمونه -5جدول 

 مؤلفه

Test Value = 3 

 اختلاف از میانگین سطح معناداری tمقدار آماره  انحراف معیار میانگین
 درصد 95میزان اختلاف در سطح اطمینان 

 حد بالا حد پایین

 177/0 009/0 093/0 030/0 190/2 635/0 09/3 های مؤثر بر قیمت مسکنمؤلفه

 (1402پژوهش، های )منبع: یافته
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( و مقدار 3ین حد مبنا )دهد بعوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر مراغه نشان می ای در راستای سنجشتک نمونه Tنتایج حاصل از 
( /093) هستمثبت  شدهمحاسبهمقدار  واختلاف بین حد مبنا  کهییازآنجا( وجود دارد. sig=030.0( اختلاف معناداری )09/3) شدهمحاسبه

 .هستند یرگذارتأث بر قیمت مسکن شهر مراغه یطورکلبههای کالبدی فیزیکی، دسترسی و محیطی مؤلفه گیریمجه مینتی
 

 گامبهگامرگرسیون 

 همه منظور بدین. شده استاستفاده گامبهگام رگرسیون روش از ،ترین شاخص بر قیمت مسکن شهر مراغه مؤثر ییشناسا منظوربه
 در. شد استفاده گامبهگام چندمتغیره رگرسیون از یرهامتغ این تأثیرگذاری میزان و رابطه بررسی منظوربه سپس و گردید های کامپویتمؤلفه
 در( یطورکلبه) اثرگذاری میزان که گونههمان که دندش معادله وارد یرگذارتأث عوامل عنوانبه متغیر 3، گامبهگام چندمتغیره رگرسیون روش
 .است وابسته متغیر و مستقل متغیرهای بین بالا رابطه دهندهنشان مقدار این که هست 1 با برابر شده وارده متغیرهای با خطی ترکیب یک

شاخص دسترسی  دوم، حلهمر در. باشدیم 910/0 یهمبستگ بیضر یدارا که مؤلفه محیطی است مدل، در شده وارد مستقل ریمتغ نیاول
در مرحله آخر با ورود  .افتی شیافزا درصد 5/94 ای 945/0مشترک با متغیر قبلی به  طوربه 2R مقدار و 972/0 به R مقدار کهمدل شد وارد 

 ریمتغ به مربوط انسیوار زا درصد 100 ریمتغ 3 نیا یعنی افتی شیافزا 1به  2Rو همچنین مقدار  1به  R متغیر کالبدی فیزیکی مقدار
 .کنندیم نییتب را وابسته

 
 )قیمت مسکن( گامبهگام رگرسیون مدل در متغیر هر سهم و واردشده متغیرهای -6جدول 

Model R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate 
1 0/910a 828/0  827/0  248/0  

2 0/972b 945/0  944/0  140/0  

3 1c 1 1 000/0  

a. Predictors: (وابسته), محیطی - b. Predictors: (وابسته), دسترسی ,محیطی- c. Predictors: (وابسته), طیمحی  قیمت مسکن :d. Dependent Variable -کالبدی ,دسترسی ,

 (1402های پژوهش، )منبع: یافته

 
 بر را تأثیر بیشترین 418/0 بتا بضری های مؤثر بر قیمت مسکن، شاخص دسترسی بامؤلفه میان از دهدمی جدول زیر نشان که گونههمان

 ضریب اب فیزیکی-البدیشاخص ک انتها در و 382/0 بتا ضریب سپس به ترتیب شاخص محیطی با. است قیمت مسکن در شهر مراغه داشته
 .اندسهم بر قیمت مسکن داشته بیشترین 330/0 بتا
 

 قیمت مسکن در شهر مراغه بر مستقل متغیرهای تأثیر سنجش برای گامبهگام رگرسیون ضرایب -7جدول 

 مدل
Unstandardized Coefficients Standardized Coefficients 

T سطح معناداری 
B خطای استاندارد Beta 

1 
-777/0 وابسته  152/0   114/5-  000/0  

794/0 محیطی  024/0  910/0  504/32  000/0  

2 

-070/0 وابسته  092/0   756/0-  451/0  

480/0 محیطی  020/0  549/0  876/23  000/0  

396/0 دسترسی  018/0  497/0  606/21  000/0  

3 

3293/5 وابسته  000/0   . . 

333/0 محیطی  000/0  382/0  . . 

333/0 دسترسی  000/0  418/0  . . 

333/0 کالبدی  000/0  330/0  . . 

a. Dependent Variable: قیمت مسکن 

 (1402های پژوهش، )منبع: یافته

 
ر شهر مراغه ا دارند درمترین مسکن کقیمت و  که مناطقی که بالاترین شدهخواستهدر ادامه از جامعه نمونه )مشاوران املاک( طی مصاحبه 

 مشخص نمایند:
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 با قیمت بالا و پایین مسکن در شهر مراغه هایمحدوده -8جدول 

 شهری با قیمت بالای مسکن هایمحدوده
 ،ییدارا بانایخ ،یشمال ریصن خواجه ،یشمال کمربندی ،یفرماندار ی، کواللهخلیل ابانیخ اول ،یسعد ابانیخمحدوده 

 یکو ،یمطهر یمتر 10بهاران،  کوی خرداد، 15 ابانیآزادگان، خ ابانیخ ،یمتر 48 ابانیپاسداران، اول خ خیابان
 یفلاح پیسرت منطقه متذکر. دیشه متری 20وکلا،

 ولیس انزاب، آباد، اکبر ق،یلاسلیاد، گغفار آب آباد، نالیز عشرت آباد، آباد، لیکائیم آباد، یجود آباد، وسفی بهرآباد،محدوده  شهری با قیمت پایین مسکن هایمحدوده

 (1402های پژوهش، )منبع: یافته

 

 پیشنهادها ارائه و گیرینتیجه

شهرها،  ش جمعیت درشود. افزاییمعناصر مهم در برآوردن نیازهای زیستی، اجتماعی و اقتصادی هر خانواده مسکن محسوب  ترینمهماز 
ا به یکی مین مسکن رتأ ز این قبیلبعد خانوارها و مسائلی ا شدهکوچکو  های قدیمیمهاجرت روستا به شهر، استهلاک و تخریب ساختمان

هر مراغه شت مسکن در مؤثر بر قیم ها در کشورهای جهان سوم تبدیل کرده است. هدف اصلی این مطالعه، تعیین عواملچالش ترینمهماز 
اصل از شدند. نتایج ح بندیدستهطی فیزیکی و متغیرهای محی -های مؤثر در قیمت مسکن به سه دسته دسترسی، کالبدی . مؤلفهباشدمی

ختمان و مای سان فیزیکی، گویه-اند. در شاخص کالبدیبوده تأثیرگذارر قیمت مسکن شهر مراغه دهد که هر سه مؤلفه دتحقیق نشان می
ص و در شاخ به محل کار و دسترسی ونقلحملکیفیت سازه، در شاخص دسترسی، گویه دسترسی به مراکز درمانی و فاصله از خطوط 

اند. اشتهدهر مراغه سکن در شها بر قیمت مری نسبت به دیگر گویهبیشت تأثیرطبیعت و فضای سبز و جایگاه اجتماعی  مؤلفهمحیطی، دو 
قیمت  بر را تأثیر نبیشتری ن، شاخص دسترسیهای مؤثر بر قیمت مسکمؤلفه میان نشان داد از گامبهگامهمچنین نتایج حاصل از رگرسیون 

کن سهم بر قیمت مس یشترینب محیطی-یشاخص کالبد انتها سپس به ترتیب شاخص محیطی در. است مسکن در شهر مراغه داشته
اسی کند که میدانی شن یمت طی عملیاتمناطق را به لحاظ ق ترینپاییندر انتهای این پژوهش سعی شده است که بالاترین و  و ؛اندداشته

 ،یالشم رینص جهخوا ،یشمال ندیکمرب ،یفرماندار ی، کواللهخلیل ابانیخ اول ،یسعد ابانیخنتایج پژوهش حاکی از آن است. محدوده 
 20وکلا، یکو ،یمطهر متری 10ان، بهار یکو خرداد، 15 ابانیآزادگان، خ ابانیخ ،یمتر 48 ابانیپاسداران، اول خ ابانیخ ،ییدارا ابانیخ

 عشرت آباد، اد،آب لیکائیم آباد، یودج آباد، وسفی بهرآباد،محدوده  و ؛ندها را دارمتیق نیبالاتر یفلاح پیسرت طقهمنو  متذکر دیشه متری
لف پایین بر مناطق مخت بالا و یمتد. علت داشتن قندار ار متیق ترینپایینکه  یمناطق لویس انزاب، اکبر آباد، ق،یلاسلیغفار آباد، گ آباد، نالیز

 محیطیند واملی مانعشتی( و توان گفت عواملی مثل دسترسی )به محل کار، دسترسی به مرکز شهر، دسترسی به مراکز آموزشی و بهدامی
مناظر و  تن امنیت،ن، داشجایگاه اجتماعی، طبیعت و فضای سبز، وضعیت ترافیکی بهداشت محیط، آلودگی صوتی، عرض کوچه یا خیابا)

ا، دارا بودن ساحت زیربنداد طبقات، منمای ساختمان، نوع مصالح، قدمت واحد مسکونی، تع) فیزیکی–کالبدی  ( و عواملی همچوناندازچشم
ی قیمت مسکن ن امکاناتودن چنیدر صورت دارا ب ،(کولر، پارکینگ، انباری، گاز، برق، کف واحد مسکونی، پکیج)به تجهیزات و تسهیلات 

وامل باعث افزایش این ع یره(غوی بهاران و ک خیابان جواجه نصیر شمالی، خیابان فرمانداری،) نندمابالا باشد از جمله در مناطقی  تواندمی
وزشی، تفریحی خرید، آم ه مراکزبدر مناطقی که در حاشیه شهر قرار دارند، دسترسی کمتری  و ؛قیمت در این نقطه از شهر مراغه شده است

است. از  ایینپین مناطق سکن در امهستند قیمت  برخوردارشهری، جایگاه اجتماعی کمتری دارند و یا از داشتن امنیت اجتماعی و از خدمات 
 ، زینال آباد و غیره(.بهرآباد، یوسف آباد، غفار آبادجمله این مناطق مانند )

 پیشنهادها

  انشسرا، درمانداری، فیابان هستند )خ برخوردارتوزیع نامناسب خدمات شهری، باعث شده در برخی مناطق که از خدمات شهری بیشتری
ین ت مسکن پایقیم دهندیمئه اقیمت مسکن افزایش و در مناطقی که خدمات شهری کمتری ار (جواجه نصیر شمالی، خیابان سعدی

 ع گردد.مختلف شهر توزی یهاقسمتمتناسب در  صورتبهگردد خدمات شهری بنابراین پیشنهاد می؛ باشد

 ن ق قیمت مسکگر مناطهای آینده خواهند داشت نسبت به دیخی نقاط شهر به علت موقعیتی که در سالقیمت مسکن شهری در بر
ک را مشاورین املا یهایبازدلالگردد مسئولان شهری به این امر توجه داشته و جلوی بنابراین توصیه می؛ بالاتری خواهد داشت

 بگیرند.

 ت به مرکز شهر تری نسبانسکن ارزماینکه در حاشیه شهر قرار دارند قیمت  به خاطرد برخی مناطق شهری از جمله میکائیل آباد، پهرآبا
-پارک فضای سبز و مانند؛ ودشها به کار گرفته ها در آن قسمتشود خدمات شهری بیشتری از طرف شهرداریدارند. لذا پیشنهاد می

 های محلی.
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  اطق شهری ن محلات منآاکن در بر قیمت مسکن شهر مراغه از لحاظ اقتصادی و اجتماعی افراد س رگذاریتأثدر بعضی از مناطق عوامل
جود آلودگی ومتفاوت،  گا فرهناست. وجود قشر خاص از افراد جامعه اجتماعی بالا در یک محل و منطقه و از طرف دیگر قشر مهاجر ب

مت یشتری بر قیبکه تأثیرات  شود از محلات موجب دیدگاه مردم خاصدر بعضی  یرقانونیغ یهااسکان( و جرائم )بزهکاری، اجتماعی
ری ین مناطق شهبودن قیمت ب تتوان از متفاوو فراهم کردن امنیت می رمجازیغ وسازساختمسکن دارد با جلوگیری و نظارت بر 

 جلوگیری به عمل آورد.

 تعارضات  یریگن شکلآ امدیوجود دارد که پ یاچندگانه یآن است که بافت اجتماع یایمسکن گو متیدر ق حاصل پژوهش جینتا
مراغه توجه  ه جنوب شهرب دیبا و توسعه شهر یعدالت اجتماع ویسنار یدر راستا نیبنابرا؛ در مناطق و سطح شهر خواهد بود یاجتماع

 بیشتری معطوف گردد.

 خانوار جوابگوی این  اندازسپشود و یسالانه خانوار منجر مهای خرید و یا احداث مسکن به چندین برابر درآمد با توجه به اینکه هزینه
 شود.ها نخواهد بود. لذا گسترش تسهیلات بانکی به بخش مسکن پیشنهاد میهزینه
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