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Introduction 
Housing price fluctuations in recent years in the country have had extensive negative effects on 
households and the performance of various economic sectors, these fluctuations have always had 
negative effects on production, investment, employment, and other economic variables directly 
and indirectly. Therefore, considering the basic effects of housing prices in big cities on the well-be-
ing of households and different economic sectors, as well as its effects in creating boom and bust 
periods in the housing market, the necessity of research in this matter is evident.
The analysis of factors and components influencing the determination of housing prices and their 
correct management prevents fluctuations in the housing market and significantly increases the 
success rate of housing construction programs and desirable housing plans. It can be said that con-
trolling housing price fluctuations requires knowing the factors affecting them. High housing prices 
seriously affect the quality of life of urban residents, especially the lower class of society. Today, due 
to continuous urbanization and social and economic development in Tabriz city, the problem of 
housing prices as a stable social problem should still be addressed and improved. In this regard, 
the current research aims to analyze the factors influencing housing prices from the perspective 
of Tabriz residents. Factors affecting housing prices are organized by several variables specified in 
previous studies. According to the mentioned contents, the hypothesis is obtained that various fac-
tors are effective on the housing price according to the residents of the Cherandab neighborhood 
of Tabriz city. Analyzing the influencing factors and components in determining housing prices and 
their proper management in the neighborhoods of Tabriz can prevent fluctuations in the housing 
market to some extent. It can be said that controlling housing price fluctuations in urban areas 
requires knowing the factors affecting it, and one of these studies is from the perspective of urban 
residents. High housing prices seriously affect the quality of life of urban residents, especially the 
lower class of society.

Materials and Methods
The research method in this research is descriptive-analytical, and in terms of its purpose, it is con-
sidered part of applied research, and in terms of gathering information, it is survey research. The 
statistical population of 37,532 people in this research is the residents of the Charandab neighbor-
hood in Tabriz City. According to Cochran’s formula, the sample size was 380 people. The samples 
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were selected randomly. In this research, a questionnaire tool is used to 
collect data. After the above steps, data classification was done by analyz-
ing structural equations using SPSS and Amos software. Cronbach’s alpha 
was used for the reliability of the questions. For data analysis, a structural 
equation modeling approach is used using Spss (version 19), Mplus (ver-
sion 7.4), and Amos (version 22) software. Structural equation modeling 
(SEM) is one of the most original methods of analysis and multivariate 
analysis, which is used to examine the complex relationships between 
manifest and latent variables. It consists of two parts: the measurement 
model and the structural model. In this research, at first, using SPSS soft-
ware, exploratory factor analysis was applied with the application of prin-
cipal components extraction and varimax rotation, to discover the struc-
ture of factors influencing housing prices from the point of view of the 
residents of Cherandab neighborhood in Tabriz. Then, using the Mplus 
software, the confirmatory factor analysis method was used to confirm 
the exploratory factor structure and the fit indices were used to evaluate 
the fit of the final model obtained from the structural equation model-
ing approach. Confirmatory factor analysis has been used in this model 
because some of the observed data cannot be measured directly but 
have similar patterns in their values. This model was also used to evaluate 
the structure. This type of factor analysis tests the degree of conformity 
between the theoretical structure and the experimental structure of the 
research. Exploratory factor analysis has been used to reduce the number 
of variables and identify the main factors that are effective in determining 
housing prices.

Findings
Based on the results of this study, it has been proven that residential satis-
faction factors (HS) and household income (HI) have a significant relation-
ship with housing prices. Because p values are less than 0.05, meanwhile, 
housing policy (HP) has no practical significance for house prices. The 
findings showed that among the three investigated components: satis-
faction with housing and household income have an effect on the price 

of housing with a regression weight of 0.799 and 0.558 in the Cherandab 
neighborhood of Tabriz city, but housing policy with a regression weight 
of -0.252. It does not affect the housing price in any way. Among the fol-
lowing indicators, home buyers pay more attention to the security of the 
neighborhood, the level of crime in the neighborhood, the community of 
the neighborhood, and the internal and external structure of the houses. 
Providing housing at a reasonable price is always considered the most im-
portant necessity in urban housing planning. From the point of view of 
microeconomics, housing is a type of non-movable, heterogeneous, and 
location-dependent commodity. Compared to other goods, it is affected 
by various structural, spatial, and human variables in its valuation.

Conclusion
Several internal and external factors with direct or indirect relative effects 
have been associated with housing affordability. The findings show that 
residential satisfaction and household income have a significant effect 
on house prices in the Cherandab neighborhood. For this reason, resi-
dential satisfaction can be considered an important influencing factor on 
the price of houses in the Cherandab neighborhood of Tabriz city, that 
is, if the builders and sellers intend to have an excellent house structure, 
facilities, and environment for buyers in the Cherandab neighborhood. 
provide Tabriz, they should, first of all, consider the satisfaction of hous-
ing. In addition, household income also affects the price of houses in 
the Cherandab neighborhood through the commitment of the buyer to 
providing the money needed to buy a house. Despite the lack of direct 
influence of housing policy factors on determining the price of houses 
in the Cherandab neighborhood of Tabriz, it should still be given serious 
attention by the main actors of the construction industry. For example, 
the policymakers should make sure that the builders and sellers provide a 
suitable, safe, comfortable, and accessible housing environment for every 
family along with proper security, privacy, and health facilities. This study 
can be used as a home-buying guide.
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عوامل اثرگذار بر قیمت مسکن از دیدگاه ساکنان در محلۀ چرنداب شهر تبریز

مقدمه
 نوسـانات قیمـت  مسـکن  طـی  سـال هاي اخیر در کشـور تأثیـرات منفـی  گسـترده اي بـر خانوارهـا و عملکرد 
بخش هـاي مختلـف  اقتصادي داشـته  اسـت.  این  نوسـانات همـواره بر تولید، سـرمایه گذاري، اشـتغال و سـایر 
متغیرهـاي اقتصـادي بـه  صـورت مسـتقیم  و غیرمسـتقیم  تأثیـرات منفـی  داشـته  اسـت . بنابراین، بـا توجه  به  
تأثیـرات اساسـی  قیمـت  مسـکن  در شـهرهاي بـزرگ بـر رفـاه خانوارهـا و بخش هـاي مختلـف  اقتصـادي و 
همچنیـن،  تأثیـرات آن در ایجـاد دوره هـاي رونـق  و رکـود در بـازار مسـکن ، ضـرورت پژوهـش  در ایـن  امـر 
نمایـان می شـود. تحلیـل عوامـل  و مؤلفه هـاي تأثیرگـذار در تعیین  قیمت  مسـکن  و مدیریت  صحیـح  آن ها، از 
و  مسـکن   احـداث  برنامه هـاي  موفقیـت   میـزان  و  می کنـد  جلوگیـري  مسـکن   بـازار  در  نوسـان  بـروز 
برنامه ریزي هـاي مطلـوب مسـکن  را بـه  طـور قابـل  توجهـی  افزایـش  می دهـد. در واقـع ، می تـوان گفـت که  
کنتـرل نوسـانات قیمتـی  مسـکن ، مسـتلزم شـناخت  عوامـل  مؤثر بر آن اسـت. قیمت هـای بالای مسـکن به 
 طـور جـدی بـر کیفیت زندگی سـاکنان شـهری، به خصـوص طبقـۀ پایین جامعـه، تأثیـر می گذارد. امـروزه بر 
اثـر شهرنشـینی مسـتمر و توسـعۀ اجتماعی و اقتصادی در شـهر تبریز، مشـکل قیمت مسـکن بـه عنوان یک 
معضـل اجتماعـی پایـدار همچنـان بایـد مـورد توجـه و بهبـود قـرار گیـرد. در ایـن  راسـتا، پژوهـش  حاضر به 
منظـور  تحلیـل عوامـل  اثر گـذار بر قیمت مسـکن  از دیدگاه سـاکنان شـهر تبریز اسـت. عوامل مؤثـر بر قیمت 
مسـکن توسـط چند متغیـر از قبل  مشخص شـده در مطالعات گذشـته سـازماندهی شـده اند. با توجه بـه مطالب 
گفته شـده ایـن فرضیـه بـه دسـت می آیـد کـه عوامـل مختلفی بـر قیمـت مسـکن از نظـر سـاکنان در محلۀ 
چرنـداب شـهر تبریز مؤثر هسـتند. تحلیـل عوامل  و مؤلفه هـاي تأثیرگـذار در تعیین  قیمت  مسـکن  و مدیریت  
صحیـح  آن هـا در محلات شـهر تبریـز، می تواند از بروز نوسـان در بازار مسـکن  تا حدودی جلوگیـري کند. در 
واقـع،  می تـوان گفـت  که کنترل نوسـانات قیمتی  مسـکن  در محلات شـهری، مسـتلزم شـناخت  عوامل  مؤثر 
بـر آن اسـت کـه یکـی از این بررسـی ها از دیدگاه سـاکنان محلات شـهری اسـت. قیمت های بالای مسـکن 

به طور جدی بر کیفیت زندگی ساکنان شهری به خصوص طبقۀ پایین جامعه تأثیر می گذارد.

موادوروشها
روش تحقیـق در ایـن پژوهـش توصیفـی ـ تحلیلی بـوده و از نظر هدف جـزء پژوهش های کاربردی محسـوب 
می شـود و از نظـر گـردآوری اطلاعـات از نـوع تحقیقـات پیمایشـی اسـت. جامعۀ آمـاری 37532 نفـر در این 
پژوهـش سـاکنان محلـۀ چرنـداب شـهر تبریـز اسـت. حجـم نمونه بـا توجه بـه فرمـول کوکـران 380 نفر به 
دسـت آمـد. نمونه هـا بـه صـورت تصادفی سـاده انتخـاب شـدند. در ایـن پژوهـش از ابـزار پرسشـنامه برای 
جمـع آوری داده هـا اسـتفاده می شـود. بعـد از مراحل یادشـده، اقدام بـه دسـته بندي داده ها با تحلیـل معادلات 
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سـاختاری بـا روش بـا اسـتفاده از نرم افزارهـای SPSS و Amos انجام شـد. برای 
پایایـی سـؤال ها از آلفـای کرونبـاخ اسـتفاده شـد. براي تحلیل دادهها از رویکرد 
مدلسازي معادلات ساختاري با به کار گرفتن نرم افزارهاي Spss (نسـخۀ 19) و 
Mplus (نسخۀ 4�7) و (نسـخۀ 22) Amos استفاده می شود. مدلسازي معادلات 
که  است  چندمتغیره  تجزیه و تحلیل  اصلـی  روشهاي  از  یکی   (SEM) ساختاري 
بـرای بررسی روابط پیچیده میان متغیرهاي آشکار و مکنون به کار میرود. از دو 
بخش مدل اندازهگیري و مدل ساختاري تشکیل شده است. در این تحقیق ابتدا با 
استخراج  روش  کاربرد  با  اکتشافی  عاملی  تحلیل   SPSS نرم افزار  از  استفاده 
مؤثر  عوامل  ساختاري  کشف  هدف  با  و  واریماکس  چرخش  و  اصلی  مؤلفههاي 
قیمـت مسـکن از نظـر سـاکنان محلـۀ چرنـداب شـهر تبریـز بـه کار گرفته شـد. 
سپس با استفاده از نرم افزار  Mplus روش تحلیل عاملی تأییدي برای تأیید ساختار 
عاملی اکتشافی، به کار برده شده و از شاخصهاي برازش به منظور ارزیابی برازش 
مدل نهایی بهدستآمده از رویکرد مدلسازي معادلات ساختاري استفاده شـد. از 
تحلیـل عاملـی تأییـدی به دلیـل اینکه بعضـی از داده هـای مشاهده شـده به طور 
مسـتقیم قابـل اندازه گیری نیسـتند، ولی الگوهای مشـابهی در مقادیر خـود دارند، 
از ایـن مـدل اسـتفاده شـده اسـت. همچنیـن بـرای ارزیابـی سـازه از ایـن مـدل 
اسـتفاده شـد. ایـن نـوع تحلیل عاملـی به آزمـون میـزان انطبـاق و همنوایی بین 
سـازۀ نظـری و سـازۀ تجربی تحقیـق می پـردازد. از تحلیل عاملی اکتشـافی برای 
کاهـش تعـداد متغیرهـا و مشـخص شـدن عوامـل اصلـی مؤثـر در تعییـن قیمت 

مسکن استفاده شده است.

یافتهها
بـر پایـۀ نتایـج این مطالعه، ثابت شـده کـه عوامـل رضایتمندی سـکونتی (HS) و 
درآمـد خانـوار (HI) عمـلاً دارای رابطـۀ معنـادار بـا قیمت مسـکن هسـتند. چون 
مقادیـر p کمتـر از 05�0 بوده در ضمن، سیاسـت مسـکن (HP) هیچ گونه اهمیت 
کاربـردی بـرای قیمـت خانه هـا نـدارد. یافته هـا نشـان داد از بیـن سـه مؤلفـۀ 
وزن  بـا  مسـکن  قیمـت  بـر  خانـوار  درآمـد  و  مسـکن  از  رضایـت  بررسی شـده: 
رگرسـیونی 799�0 و 558�0 در محلـۀ چرنـداب شـهر تبریـز اثـر می گذارنـد، امـا 

سیاسـت مسـکن بـا وزن رگرسـیونی 252�0- به هیچ وجـه بـر قیمـت مسـکن اثر 
نمی گـذارد. از میـان زیرشـاخص ها هـم خریـداران مسـکن هنگام خرید مسـکن، 
عمدتـاً بـه امنیـت محلـه، میـزان جـرم و جنایـت در محلـه، بـه جامعـۀ محلـه و 
سـاختار داخلـی و بیرونـی خانه ها بیشـتر توجـه می کننـد. تأمین مسـکن با قیمت 
مناسـب همـواره بـه عنـوان مهم تریـن ضـرورت در برنامه ریزی مسـکن شـهری 
مطـرح اسـت. مسـکن از دیدگاه اقتصـاد خرد نوعـی کالای غیر منقـول، ناهمگن 
و وابسـته بـه مـکان خـاص بـه شـمار مـی رود کـه در مقایسـه بـا سـایر کالاها از 
متغیرهـای مختلـف سـاختاری، مکانـی و انسـانی در ارزش گـذاری خـود تأثیـر 

می پذیرد. 

نتیجهگیری
عوامـل داخلـی و خارجـی متعددی همراه با اثرات نسـبی مسـتقیم یا غیرمسـتقیم 
بـا دسترسـی بـه قیمـت مسـکن مرتبـط بـوده اسـت. یافته هـا نشـان می دهنـد 
رضایتمنـدی سـکونتی و درآمـد خانـوار تأثیر معنـاداری بر قیمت خانه هـا در محلۀ 
چرنـداب دارنـد. بـه همیـن دلیـل، رضایتمنـدی سـکونتی را می تـوان بـه عنوان 
عامـل اثرگـذار مهـم بـر قیمـت خانه هـا در محلـۀ چر نـداب شـهر تبریز به شـمار 
آورد، یعنـی اگـر بسـاز و بفروش ها قصـد داشـته باشـند سـاختار، امکانـات و محیط 
خانـه ای عالـی بـرای خریـداران در محل چرنـداب تبریـز فراهم کنند، بایـد اول از 
همـه رضایـت از مسـکن را در نظـر بگیرنـد. عـلاوه بـر این، درآمـد خانـوار نیز از 
طریـق تعهـد خریـدار در تأمیـن پـول مـورد نیـاز بـرای خریـد خانـه، بـر قیمـت 
خانه هـا در محلـۀ چرنـداب اثر می گـذارد. به رغم عـدم اثرگذاری مسـتقیم عوامل 
سیاسـت مسـکن بـر تعیین قیمت خانه هـا در محلۀ چرنداب شـهر تبریـز همچنان 
بایـد توسـط کنشـگران اصلـی صنعـت ساختمان سـازی مـورد توجـه جـدی قرار 
 گیـرد. بـرای مثـال، سیاسـت گذاران باید مطمئن شـوند کـه بسـاز و بفروش ها یک 
محیـط مسـکن مناسـب، ایمـن، راحـت و در دسـترس برای هـر خانـواده در کنار 
امکانـات امنیتـی، خصوصـی و بهداشـتی مناسـب فراهـم می کننـد. ایـن مطالعه 

می تواند تا حدی کمک راهنمای خرید خانه مورد استفاده قرار گیرد.



Urban Economics and Planning          Vol 4(3), Autumn 2023 176
Zeynali Azim A. et al.

مقدمه
امـروزه بـا شـتاب شهرنشـینی، هجـوم جمعیـت بـه شـهرها تشـدید یافته اسـت و 
شـهرها همواره در حال گسـترش هسـتند. با گسـترش شـهرها، مشـکلات شهري 
بیـش  از هـر زمان دیگري دامن گیر شـهرهاي کشـور شـده اسـت  [1]، بـه  گونه اي 
کـه  این  مشـکلات و نارسـایی ها، تمامـی  جنبه هاي شهرنشـینی  را تحـت  تأثیر خود 
قـرار داده و گاهـی  زندگـی  شـهري را مختـل  کـرده اسـت [2] . ایـن  مشـکلات بـا 
تأثیرگـذاري بـر تمامـی  جنبه  هاي شهرنشـینی ، روابط  منطقی  زندگی  شهرنشـینی  را 
نابسـامان کـرده و کیفیـت  کلـی  و قابلیـت  زندگی  در آن هـا را به  شـدت کاهش  داده 
و زمینـۀ  ناپایـداري در آن هـا را فراهـم  کـرده اسـت [3] . در ایـن  بیـن،  مسـکن  بـه  
عنـوان اساسـی ترین  نیاز انسـان، اهمیـت  به سـزایی  در زندگی  جوامع  شـهري یافته  
اسـت [1]، بـه  طـوري که  ایـن  امر بـه  یکـی  از تأثیرگذارتریـن  مؤلفه هاي سـنجش  
کیفیـت  و رفـاه شـهروندان تبدیل  شـده و کم  و کیف  دسترسـی  و یا عدم دسترسـی  
بـه  آن، معیـار سـنجش  پایـگاه اجتماعـی  و اقتصـادي خانوارهـا و افـراد محسـوب 
می شـود تـا جایـی  که  میزان دسـتیابی  بـه  مسـکن  از مهم تریـن  مؤلفه هاي توسـعه  
در جهـان کنونـی  بـوده و عـدم دسـتیابی  به  آن نیز چه بسـا جامعـه  را در رسـیدن به  
اهـداف بلندمـدت توسـعه  خود نـاکام بگـذارد. در سـال های اخیر، قیمت مسـکن به  
عنـوان یـک شـاخص اساسـی توسـعۀ اقتصـادی توجـه بیشـتری را بـه خـود جلب 
کـرده اسـت [4]. محققـان تحقیقات زیـادی در مورد قیمت مسـکن انجـام داده اند؛ 
نتایـج نشـان می دهـد عوامـل مؤثـر بـر قیمت مسـکن چند وجهـی و پیچیده اسـت 
[5]. در عیـن حـال، توسـعۀ امـلاك و مسـتغلات می توانـد در مراحـل مختلـف در 
شـهرها و مناطـق مختلـف یـک کشـور متفـاوت باشـد [6]. در شـهرهای بـزرگ 
جهان، داشـتن خانه به دلیل قیمت های سرسـام آور کار نسـبتاً دشـواری اسـت. این 
موضـوع اساسـاً می توانـد بـر تقاضای مسـکن در پس توسـعۀ سـریع اقتصـادی در 
سـال های اخیـر اثـر بگـذارد [2]. بـه لحـاظ اقتصـادی، تقاضـای مسـکن  افزایـش 
یافتـه ، ولـی به دلیـل داشـتن منابع محـدود، انجـام آن با مشـکلاتی مواجه اسـت. 
ایـن امـر بـه نوبـۀ خـود منجـر بـه کمبـود مسـکن و درنهایـت، افزایـش هر سـاله 
قیمت مسـکن می شـود. در سـطح جهانی، مسـکن  20 تا 50 درصد سـرمایه و 2 تا 
10 درصـد از تولیـد ناخالـص داخلی را تشـکیل می دهد [7]. در ایـران هم مهم ترین 
موضـوع، عـدم  برابـری رشـد درآمـد خانـوار بـا رشـد قیمت مسـکن اسـت [8]. در 
ایـران، درآمـد افـراد کـم اسـت و اکثریت مردم تـوان خرید خانـه را ندارنـد و قیمت 
خانه هـا بـه شـکل سرسـام آوری رو بـه افزایـش اسـت. بـا اینکـه امـروزه قیمـت 
خانه هـا رونـد نزولـی را نشـان می دهنـد [9]، مسکن سـازان همچنـان بـا مشـکل 
بیرون زدگـی تصاعـدی، یعنـی خالـی بـودن یـا فـروش  نرفتن مسـکن بـرای مدت 
زمـان طولانـی، مواجه هسـتند [10]. نوسـانات قیمت  مسـکن  طی  سـال هاي اخیر 
در کشـور تأثیـرات منفـی  گسـترده اي بـر خانوارهـا و عملکـرد بخش هـاي مختلف  
اقتصـادي داشـته  اسـت . این  نوسـانات همواره بـر تولید، سـرمایه گذاري، اشـتغال و 
سـایر متغیرهـاي اقتصادي به  صورت مسـتقیم  و غیرمسـتقیم  تأثیرات منفی  داشـته  
اسـت . لـذا بـا توجه  بـه  تأثیرات اساسـی  قیمت  مسـکن  در شـهرهاي بـزرگ بر رفاه 
ایجـاد  در  آن  تأثیـرات  همچنیـن،   و  اقتصـادي  مختلـف   بخش هـاي  و  خانوارهـا 
دوره هـاي رونـق  و رکـود در بـازار مسـکن ، ضـرورت پژوهـش  در ایـن  امـر نمایان 

می شود. 
تحلیـل عوامـل  و مؤلفه هـاي تأثیرگـذار در تعییـن  قیمت  مسـکن  و مدیریت  صحیح  
موفقیـت   میـزان  و  می کنـد  جلوگیـري  مسـکن   بـازار  در  نوسـان  بـروز  از  آن هـا، 
برنامه هـاي احـداث مسـکن  و برنامه ریزي هـاي مطلـوب مسـکن  را بـه  طـور قابل  
توجهـی  افزایـش  می دهـد. در واقـع،  می تـوان گفـت کـه  کنتـرل نوسـانات قیمتی  
مسـکن ، مسـتلزم شـناخت  عوامـل  مؤثر بـر آن اسـت. قیمت های بالای مسـکن به  
طـور جـدی بـر کیفیـت زندگـی سـاکنان شـهری به خصـوص طبقـۀ پاییـن جامعه 
تأثیـر می گـذارد. امـروزه بر اثر شهرنشـینی مسـتمر و توسـعۀ اجتماعـی و اقتصادی 
در شـهر تبریـز، مشـکل قیمـت مسـکن بـه عنـوان یـک معضـل اجتماعـی پایدار 
همچنـان بایـد مـورد توجـه و بهبـود قـرار گیـرد. در این  راسـتا، پژوهـش  حاضر در 
جهـت  تحلیـل عوامـل  اثر گـذار بـر قیمـت مسـکن  از دیـدگاه سـاکنان شـهر تبریز 
اسـت. عوامـل مؤثـر بـر قیمت مسـکن توسـط چنـد متغیـر از قبل  مشخص شـده در 
مطالعـات گذشـته سـازماندهی شـده اند. با توجـه به مطالب گفته شـده ایـن فرضیه 

بـه دسـت می آیـد که عوامـل مختلفی بـر قیمت مسـکن از نظـر سـاکنان در محلۀ 
چر نـداب شـهر تبریـز مؤثر هسـتند. نـوآوری مقالـۀ حاضـر در آشکارسـازی عوامل 
مؤثـر در قیمـت مسـکن در مقیاس محله اسـت. از مدل سـازی معادلات سـاختاری 
بـرای مشـخص شـدن عوامـل مؤثـر در قیمت مسـکن اسـتفاده شـده اسـت. برای 
ایـن امـر از تحلیـل عاملـی اکتشـافی و تحلیـل عاملـی تأییـدی بـه طـور هم زمان 

استفاده شده است. 

پیشینۀتحقیق
مطالعـات متعـددی در مـورد تأثیـر بـر قیمت مسـکن از جنبه هـای مختلـف در دنیا 
انجـام گرفتـه اسـت کـه در اینجا بـه تعـدادی از آن ها اشـاره می شـود. معصومی و 
همـکاران [11] در تحلیلـی بـر مؤلفه هـای مؤثر بـر قیمت گذاری مسـکن در منطقۀ 
5 شـهر تهـران نشـان دادنـد  بیـن مؤلفه هـای فیزیکـی سـاختمان، متغیـر زیربنـا، 
اسـتفاده از مصالـح مرغـوب، قرارگیـری واحـد در طبقـات و از میـان متغیرهـای 
دسترسـی فاصلـه تـا فضـای سـبز و پـارك، فاصلـه تـا مراکـز آموزشـی، فاصلـه تا 
نزدیک تریـن ایسـتگاه حمل و نقـل عمومـی و در بیـن متغیرهـای محیطـی، عرض 
کوچـه و وضعیـت ترافیکـی آن عوامـل مؤثـر بـر قیمت مسـکن بوده اسـت. افزون 
بـر آن، نتایـج تحلیـل آمـاری نشـان می دهـد به ترتیـب شـاخص های سـاختاری، 

دسترسی، محیطی بر قیمت مسکن به  طور مستقیم تأثیرگذار بوده اند.
جعفـری و شـری زاده [12] در شناسـایی عوامـل کلیـدی مؤثـر بر قیمت مسـکن با 
رویکـرد آینده نـگاری مورد پژوهـی در کلان شـهر تبریز نشـان دادنـد از مجموع 40 
عامـل اولیـۀ تأثیرگـذار بر قیمت مسـکن در کلان شـهر تبریـز، 12 عامل بـه  عنوان 
عوامـل کلیـدی سیسـتم شناسـایی شـدند. ایـن عوامـل کـه بـه  عنـوان بازیگـران 
اصلـی مؤثر بـر قیمت مسـکن در تبریز ایفـای نقش می کننـد، عبارت انـد از: پایگاه 
اقتصـادی سـاکنان، درآمـد سـرانۀ خانوارهـا، نـرخ شهرنشـینی، موقعیـت مکانـی و 
مسـکن،  و  زمیـن  عرضـۀ  سیاسـت های  کالبـدی،  ترکیـب  شـهری،  منطقـۀ 
سـرمایه گذاری، وسـعت قطعـات امـلاك، قیمـت زمیـن، هزینه هـای ساخت وسـاز، 

کیفیت و نوع مصالح ساختمانی و تجهیزات و امکانات ساختمانی.
شـماعی و همـکاران [13] در بررسـی عوامـل مؤثـر بـر قیمـت مسـکن در محلـۀ 
پـارك لالـه تهـران، نتایجشـان نشـان داد عوامـل فیزیکی مسـکن تأثیر بیشـتری 
نسـبت بـه عوامـل دسترسـی در قیمـت مسـکن در این محلـه دارند، به  طـوری  که 
در میـان ویژگی هـای انتخاب  شـده، متغیرهای مسـاحت واحد مسـکونی، پارکینگ 
و نـوع اسـکلت بیشـترین تأثیر مثبـت را بر قیمت مسـکن در محدودۀ مـورد مطالعه 
داشـتند. از طـرف دیگـر، بعضـی از ویژگی هـا ماننـد فاصلـۀ واحـد مسـکونی تـا 
کاربـری  نزدیک تریـن  تـا  مسـکونی  واحـد  فاصلـۀ  اصلـی،  خیابـان  نزدیک تریـن 
آموزشـی، فاصلـۀ واحـد مسـکونی تـا نزدیک تریـن کاربـری بهداشـتی درمانـی و 

قدمت واحد مسکونی تأثیر منفی بر قیمت مسکن در محلۀ پارك لاله داشتند.
شـعبان پور و همـکاران [14] طـی پژوهشـی در بررسـی عوامـل مؤثـر بـر قیمـت 
مسـکن در شـهر رشـت نشـان دادنـد عوامـل تعـداد سـاختمان های تکمیل شـده و 
پایـگاه اقتصـادی ـ اجتماعـی دارای تأثیرگـذاری زیـادی بر قیمت مسـکن هسـتند. 
سـاختمانی،  خدمـات  قیمـت  شـهرداری،  عـوارض  تـورم،  زمیـن،  قیمـت  عوامـل 
موقعیـت جغرافیایـی، درآمـد، داشـتن سـند و وسـعت قطعـات امـلاك تأثیرگذاری 
کمـی بـر قیمـت مسـکن دارند و عامل دسترسـی بـه خدمـات تأثیرگذاری متوسـط 

دارد.
سـون و همـکاران [15] 278 شـهر را در سـطح چیـن از نظر عوامل مؤثـر بر قیمت 
مسـکن بررسـی کردنـد و بـه ایـن نتیجـه رسـیدند: (1) تأمیـن مالی زمیـن به طور 
قابـل توجهـی و مثبـت بر رشـد اقتصادی و قیمت مسـکن در شـهرها و در سراسـر 
کشـور تأثیـر می گـذارد، امـا در درجـۀ تأثیرگـذاری تفاوت هایـی وجـود دارد. منطقۀ 
مرکـزی کمتریـن تأثیـر را بـر رشـد اقتصـادی دارد، اما بیشـترین تأثیـر را بر قیمت 
مسـکن دارد. (2) در شـهرهای منطقۀ شـمال شرق، قیمت مسـکن تأثیر واسطه ای 
جـزء قابـل توجهی در سـطح 1 درصد بر رشـد اقتصادی ناشـی از تأمیـن مالی زمین 
دارد. اثـر واسـطه ای قیمـت مسـکن شـهری بـر تأمین مالـی زمین، رشـد اقتصادی 

در مناطق شرقی، مرکزی و غربی را تحت تأثیر قرار نمی دهد.
تنگمانـی و لیکیتانوپـاك [16] در ارزیابـی عوامل مؤثر بر پیشـنهادهای قیمت برای 
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خانه هـای مجـردی جدیـد در منطقـۀ شـرقی تایلند نشـان دادنـد هفت گـروه با 24 
عامـل مؤثـر بـر قیمت مسـکن وجـود دارند کـه در ایـن بین گـروه عامل همسـایه 
دارای بیشـترین میـزان تاثیـر (54�18) اسـت. گـروه خدمات مسـکن بـا (48�11) 

درصد کمترین میزان تأثیر را در قیمت مسکن دارد.
نتایـج پژوهـش اوزسـوی و شـاهین [17] در زمینـۀ عوامـل مؤثر بر قیمت مسـکن 
در ازمیـر ترکیـه نشـان می دهـد سـن خانـه، گرمایـش مرکـزی و پارکینـگ بـر 
قیمت هـا تأثیـر معنـاداری نـدارد. متراژ خانـه، وجود آسانسـور، آتش نشـانی و امنیت 
در قیمت هـا تأثیـر مثبـت و قابـل توجهـی دارد. تعـداد اتاق هـا بـرای خانه هـای 
گران قیمـت تأثیـر کمتـری دارد. در حالـی کـه کـف خانـه، تعـداد بالکـن، تهویـۀ 
مطبـوع و نزدیکـی بـه مـدارس ارزش بیشـتری بـرای خانه هـای گران قیمـت دارد. 
تعـداد سـرویس های بهداشـتی، تعـداد حمام هـا و فاصلـه تـا بیمارسـتان از ارزش 
کمتـری برخـوردار اسـت. ارزش فاصلـه از مرکـز شـهر در همـۀ چندك هـا تقریبـاً 

یکنواخت است و ارزش خانه های با قیمت بالاتر را پایین می آورد.
فـن و همـکاران [18] داده های 282 شـهر در سـطح اسـتانی در کشـور چیـن را به 
مـدت 15 سـال از سـال 2003 بـرای مطالعـۀ تأثیـر سـرمایه گذاری زمین و توسـعۀ 
بـازار زمیـن بـر قیمـت مسـکن انتخـاب کردنـد و به ایـن نتیجه رسـیدند کـه تأثیر 
سـرمایه گذاری زمیـن و توسـعۀ بـازار زمیـن بـر قیمـت مسـکن اثـر مثبـت قابـل 

 توجهی بر قیمت مسکن دارند.
شـن و همـکاران [19] پژوهشـی با عنـوان «رابطۀ قیمـت مسـکن، افزایش حقوق 
معلمـان و توسـعۀ پایـدار اقتصـادی منطقه ای در کشـور چیـن» انجام دادنـد. نتایج 
تحقیـق آن هـا بیشـتر برخـی از پیامدهـای سیاسـتی را در ارتقـای مؤثـر توسـعۀ 
هماهنـگ اقتصادهـای منطقـه ای پایـدار از طریـق بهبـود حقـوق پرورش دهندگان 
سـرمایۀ انسـانی خـلاق ارائـه می دهـد. نتایـج ایـن تحقیق اهمیـت پویایـی قیمت 

مسکن را از منظری جدید بر اساس سرمایه گذاری آموزشی تأیید می کند. 
بـا توجـه بـه پژوهش هـای انجام شـده در رابطـه بـا عوامل مؤثـر بر قیمت مسـکن 
هیچ یـک از تحقیقـات انجام شـدۀ قبلـی عوامـل مؤثـر بـر قیمـت مسـکن را از نظر 
سـاکنان محـلات بررسـی نکـرده بودند کـه یک خـلأ در رابطه بـا عوامـل مؤثر بر 
قیمـت مسـکن اسـت کـه در ایـن مقاله بـه بررسـی عوامل مؤثـر بر قیمت مسـکن 
در محـلات شـهری از دیدگاه سـاکنان پرداخته اسـت. جنبۀ نـوآوری تحقیق حاضر 
ایـن اسـت کـه تحلیـل عوامـل  و مؤلفه هـاي تأثیرگـذار در تعییـن  قیمت  مسـکن  و 
مدیریـت  صحیـح  آن هـا در محـلات شـهر تبریز، می توانـد از بـروز نوسـان در بازار 
مسـکن  تـا حـدودی جلوگیـري کنـد. در واقع،  می تـوان گفت کـه  کنترل نوسـانات 
قیمتی  مسـکن  در محلات شـهری، مسـتلزم شـناخت  عوامـل  مؤثر بر آن اسـت که 
یکـی از ایـن بررسـی ها از دیـدگاه سـاکنان محـلات شـهری اسـت. قیمت هـای 
بـالای مسـکن به طور جـدی بر کیفیت زندگی سـاکنان شـهری به خصـوص طبقۀ 

پایین جامعه تأثیر می گذارد.

مبانینظری
رضایتمندی سکونتی

رضایتمنـدی از کیفیـت محیـط مسـکونی برای ارزیابـی عملکرد مسـکن یک معیار 
مناسـب کـه طـی دهه هـا توسـعه یافتـه، مفهـوم رضایتمنـدی از محیط مسـکونی 
اسـت. پژوهشـگران حیطۀ رضایتمندی مسـکونی ادراکات خانواده از محیط زندگی 
خـود شـامل خانه، واحـد همسـایگی، و محله، را از طریق تقسـیم عوامـل توضیحی 
ویژگی هـای کاربـران اعـم از شـناختی یـا رفتـاری و ویژگی هـای محیطی بررسـی 
می کننـد [20]؛ زیـرا تأثیرگذارترین سـطح رضایتمنـدی از محیط مسـکونی مربوط 
به درك افراد از محیط اسـت. سـنجش رضایت مسـکونی تفاوت بیـن موقعیت های 
واقعـی و مطلـوب مسـکن خانـوار را روشـن می کنـد و نبـود تناسـب بیـن نیازهای 
مطلـوب واقعی مسـکن خانوارهـا باعث ایجاد اسـترس و نارضایتـی در محل اقامت 
می شـود [21]. بـه این ترتیـب، ارزیابـی رضایتمنـدی یک نیاز مسـتمر بـرای تعیین 
مناسـبت اقامـت محیـط سـاکنان بـا توجـه بـه انتظـارات نیازهـا و اهداف سـاکنان 
اسـت و واکنـش مـردم نسـبت بـه محیـط زندگیشـان را منعکـس می کنـد [22]. 
رضایت مسـکونی اساسـاً بـه دلیل ماهیت پیچیـدۀ آن چند وجهی اسـت و موضوعی 
اسـت کـه اغلـب در محیـط ساخته شـده و رشـته های مختلـف مـورد مطالعـه قـرار 

محیـط  از  سـاکنان  ارزیابـی  عنـوان  بـه  می توانـد  مسـکونی  رضایـت  می گیـرد. 
درك  و    [23] آن هـا  دسـتاوردهای  و  انتظـارات  نیازهـا،  براسـاس  خـود  سـکونت 
احساسـات و آگاهـی آن هـا در مـورد مکانی کـه در آن زندگی می کنند، درك شـود . 
رضایـت مسـکونی بـا ویژگی هـای فیزیکی و غیـر فیزیکـی محیط مسـکونی تغییر 
می کنـد [24].  طـی سـال ها، تعـدادی از شـاخص ها بـرای ارزیابی عملکرد مسـکن 
پیشـنهاد شـده اند. در میـان آن هـا، مفهـوم رضایـت بـه طـور گسـترده از سـایر 
شـاخص ها بـرای اندازه گیـری عملکـرد محیط هـای مسـکونی مـورد اسـتفاده قرار 
گرفته  اسـت [20] . بیشـتر این شـاخص ها طـی دهه های 1980 و 1990 م. توسـعه 
یافته انـد. رضایـت بـه عنـوان یـک معیـار سـازنده بـرای ارزیابی مسـکن بـه دلیل 
توانایـی آن بـرای سـنجش پاسـخ های شـناختی و عاطفـی سـاکنان در نظـر گرفته 
می شـود. دو دیـدگاه تجربی اساسـی در مـورد رضایت مسـکونی وجـود دارد [25]. 
اولـی «رویکـرد هدفمنـد» اسـت، کـه در آن رضایـت مسـکونی بـرای سـنجش 
چگونگـی تسـهیل یـا ممانعـت از نیازهـا و اهـداف کاربـر در نظـر گرفته می شـود. 
محققـان می تواننـد درك کننـد کـه کـدام مؤلفه هـای محیطی و نقش هـای فردی 
از طریـق ایـن رویکـرد بـه رضایـت کمـک می کننـد. دومـی «رویکـرد شـکاف 
آرمـان» نامیـده می شـود. در اینجـا، رضایـت مسـکونی بـرای سـنجش نیازهـای 
واقعـی و مطلـوب سـاکنان در نظر گرفتـه می شـود. از طریق این رویکـرد، محققان 
می تواننـد بـه منظـور تعییـن رضایـت مسـکونی سـاکنان آنچـه را کـه سـاکنان در 
شـرایط فعلـی دارنـد و آنچـه کـه می خواهنـد داشـته باشـند، مقایسـه کننـد [26]. 
فرانچسـکتو و همـکاران [27]  رویکرد سـومی را ارائه دادند که رضایت مسـکونی را 
از نظر نگرشـی درك می کند که از عوامل عاطفی، شـناختی و همبسـتگی تشـکیل 
شـده  اسـت. بنابرایـن، چند وجهـی اسـت. رضایـت مسـکونی بـه عنـوان «معیـار 
ارزیابـی کیفیـت مسـکونی» درك می شـود ؛ چهـار روش را بـرای درك رضایـت 
مسـکونی شناسـایی کردنـد: ( 1)  بـه عنـوان پیش بینی کننـدۀ ادرك یـک فـرد از 
کیفیـت زندگـی خـود؛ ( 2)  بـه عنـوان یـک تکنیـک ارزیابـی بـرای ساخت وسـاز 
مسـکن؛ ( 3)  بـه عنـوان شـاخصی برای کیفیـت زندگـی؛ ( 4)  به عنـوان ادراك یک 
فـرد از محیـط مسـکونی خـود. تعدادی نظریـه در مـورد رضایت مسـکونی به دلیل 
ماهیـت گسـتردۀ آن توسـعه داده شـده  اسـت. هنجارهـای فرهنگـی، خانوادگـی و 
فـردی نقـش حیاتـی را برای افـراد در ارزیابی شـرایط مسـکن خـود ایفـا می کنند. 
اگـر مسـکن فعلـی سـاکنان بـا هنجارهـای آن هـا مطابقـت داشـته باشـد، سـطح 

بالایی از رضایت را از خود نشان می دهند [29] . 

قیمت مسکن و درآمد
یـک مکانیزمی با عنوان «دسـت پشـت قیمـت بـازار» در اقتصاد بازار وجـود دارد و 
قیمـت مسـکن نیـز از ایـن قاعـده مسـتثنا نیسـت [30]. از دیـدگاه شـرکت های 
امـلاك، قیمـت مسـکن متأثـر از هزینه هـای انجام شـده در ایـن فرایند که شـامل 
اخـذ پروانـۀ حـق کاربـری تا تکمیـل و فـروش سـاختمان و همچنین شـامل درآمد 
مـورد انتظـار سـازندگان و فروشـندگان (از جملـه هزینـۀ مالکیـت زمیـن، مالیات و 
و  بهره بـرداری  و  فـروش  هزینه هـای  ساخت و سـاز،  هزینه هـای  زمیـن،  عـوارض 
غیـره) اسـت. از منظـر عرضـه و تقاضا، عرضه و تقاضای مسـکن بر قیمت مسـکن 
تأثیرگـذار اسـت. زمانـی کـه تقاضـا بـرای مسـکن ثابـت باشـد، افزایـش عرضـۀ 
مسـکن باعـث کاهـش قیمت مسـکن می شـود، در حالی کـه کاهش عرضـه منجر 
بـه افزایـش قیمـت می شـود [31]. در یـک بـازار کامـلاً رقابتـی، قیمت بـازار یک 
اثربخشـی  و  کارایـی  طرفـی،  از  اسـت.  آن  بـازار  ارزش  منعکس کننـدۀ  کالا 
سیسـتم های تحویـل مسـکن نیازمنـد تأمیـن مسـکن بـرای همـه اسـت [25]. 
بسـیاری از مطالعـات ثابـت کرده انـد کـه مالکیـت مسـکن نـه تنهـا بـرای افـراد و 
خانواده هـا، بلکـه بـرای جوامـع نیز مزایایـی ایجاد می کنـد. به رغم مزایـای مالکیت 
مسـکن و انگیـزۀ افـراد بـرای داشـتن خانـه،  به صرفـه بودن بـه یک مسـئلۀ حیاتی 
تبدیـل شـده اسـت. نگرانـی افـراد در مـورد به صرفـه بـودن مسـکن مبتنـی بر دو 
عامـل اصلی اسـت: (1) مسـکن جـزء بزرگ تریـن هزینه هـا در بودجۀ اکثـر افراد و 
خانواده هـا اسـت؛ (2) بسـیاری از مناطـق شـهری افزایـش قیمـت مسـکن و اجاره 
بهـا را تجربـه کـرده و می کنند. در این میان، «اسـتطاعت» نامشـخص اسـت، زیرا 
بـه مسـائل متعـددی از جملـه قیمت مسـکن، کیفیت مسـکن، توزیع درآمـد خانوار، 
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و  مسـکن  بـازار  بـر  مؤثـر  عمومـی  سیاسـت های  خانـوار،  وام گیـری  توانایـی 
انتخاب هایـی کـه مـردم بر اسـاس قیمتی کـه حاضرند برای داشـتن خانـه بپردازند 
مسـکن  قیمـت  تفـاوت  و  مسـکن  قیمـت  ویژگی هـای   .[32] می دهنـد  انجـام 
منعکس کننـدۀ ناهمگنی مسـکن اسـت که عمدتاً از محل مسـکن، محیـط اطراف، 
شـرایط طبیعـی، حمل و نقـل راحـت و غیـره ناشـی می شـود. همـۀ ایـن عوامـل بر 
قیمـت مسـکن تأثیـر می گـذارد. هـر جـا کـه مسـکن از نظـر ایـن شـرایط بهتری 

داشته باشد، قیمت فروش بالاتری را ثبت می کند [33]. 

سیاست های مسکن
کارآمـدی تأمیـن مسـکن و عـدم مطلوبیـت کیفـی آن صرف نظر از مسـائل مربوط 
بـه اقتصـاد کلان، بیشـتر ناشـی از فقـدان سیاسـت گذاری مشـخص در ایـن حوزه 
مـرور  می شـود.  اجـرا  آن  حـل  بـرای  مختلفـی  سیاسـت های  ایـن رو،  از  اسـت. 
و  برنامه ریـزان  روی  پیـش  خوبـی  فرصـت  دنیـا  مختلـف  کشـورهای  تجربیـات 
در  سیاسـت گذاری  بـا  دولت هـا   .[34] می دهـد  قـرار  مسـکن  سیاسـت گذاران 
حوزه هـای مختلفـی پولـی، مالـی و قانون گـذاری در راسـتای بستر سـازی بـرای 
فعالیـت بخـش خصوصـی و بـرای کارآمدی بـازار مسـکن فعالیت می کننـد. برخی 
از ایـن سیاسـت ها بـه قـرار زیـر هسـتند «سیاسـت تولیـد صنعتـی مسـکن» کـه 
فراینـدی اسـت به صرفـه، بـا حجمـی انبـوه کـه طـی آن قطعـات سـازه و نمـای 
مسـکن بـرای ارائۀ مقاومت بیشـتر در برابـر نیروهـای جانبـی، در کارخانه هایی که 
بـرای همیـن منظـور برپا شـده، تولیـد می شـوند [35]. در ایـن روش به رغـم اینکه 
سـرمایه گذاری اولیـه بیشـتر اسـت، اما تولید مسـکن با سـرعت چند برابـر و کیفیت 
مناسـب محقـق می شـود. در برخی کشـورها بین 40 تـا 70 درصد تولید مسـکن به 
شـیوۀ صنعتـی اسـت، امـا ایـن میـزان در ایـران کمتـر از 2 درصـد اسـت [36]. 
«سیاسـت کنتـرل بـازار زمیـن» کـه بـا توجه بـه اینکـه زمینـۀ سـوداگری در بازار 
زمیـن بـه نسـبت دیگـر بازارهـا بسـیار مسـتعدتر اسـت، دولت هـا بـا وضـع قوانین 
متعـدد، اعمـال کنتـرل شـدید بـر کاربـری زمیـن، اعمـال کنتـرل بـر رونـد صدور 
پروانـۀ ساخت و سـاز، تأمیـن و ذخیـرۀ زمین مناسـب بـرای مسکن سـازی و نیاز آتی 
و  یارانه هـا  «سیاسـت   .[37] می کننـد  بـازار  ایـن  کنتـرل  در  سـعی  و...  شـهر 
کمک هـای مالـی» کـه دولت به شـکل های مختلـف و در دو قالب کمک مسـتقیم 
و غیـر مسـتقیم بـه مسکن سـازی می توانـد ایـن سیاسـت را اعمـال کند. در شـکل 
اول می تـوان از یارانـۀ سـرمایه ای، یارانـۀ مالیـات یا یارانـۀ هزینه ها نـام برد. کمک 
غیرمسـتقیم می توانـد بـه فرم هـای تخفیـف مالیات بر سـود حاصل از سـاخت و نیز 
تخفیف هـای مالیاتـی بـر خریـد زمیـن و مسـتغلات بـه کار گرفتـه شـود. در ایـن 
سیاسـت، کمک هزینـۀ تأمیـن مسـکن امـن و سـالم بـرای گروه هـای کم درآمد، از 
طریـق اعطـای وام کم بهـره و بـا کمـک مالـی و مشـارکت دولـت و راه انـدازی 
شـکل های مختلـف صندوق هـای مالـی تأمیـن می شـود [38]. «سیاسـت کنتـرل 
اجـارۀ مسـکن» که وضـع قوانیـن کنتـرل اجاره بها، هدایـت سـرمایه گذاری بخش 
خصوصـی در سـاخت مسـکن اجـاره ای ویـژۀ گروه هـای کم درآمـد، مناسب سـازی 
نرخ هـای اجـاره بـرای اجاره نشـین ها، پاییـن آوردن فشـار هزینـه ای اجاره بهـا بـا 
کمـک ابزارهایـی همچـون کوپـن اجـاره یـا یارانـۀ اجـاره و درنهایـت تشـویق بـه 
سـرمایه گذاری در احـداث مسـکن اجـاره ای بـا اسـتفاده از تسـهیلاتی همچـون 
زمیـن، وام، اعتبار مالیاتی و اسـتفادۀ درسـت از ابزار تراکم توسـط شـهرداری [39]. 
«سیاسـت تولیـد بـرای اجـاره»، در ایـن سیاسـت سـازندگان بخـش خصوصـی و 
دولتـی تشـویق و ملـزم می شـوند کـه بخشـی از تولیـد مسـکن خـود را به مسـکن 
اجـاره اختصـاص دهنـد. گاهـی در ایـن سیاسـت، واحد مسـکونی اجاره ای توسـط 
بخـش خصوصـی، روی زمین هـای دولتـی که با شـرایط تخفیف، تقسـیط یـا اجاره 

 .[40] می شـود  احـداث  کم بهـره  وام هـای  از  بهره گیـری  بـا  می شـود،  واگـذار 
سـازندگان  سیاسـت  ایـن  طـی  مسـکن»،  عرضـۀ  خصوصی سـازی  «سیاسـت 
خصوصـی تعریـف و تعییـن می شـوند و بـرای آن هـا تکالیـف و تسـهیلات معین و 
قوانیـن مرتبـط نیـز تدویـن و تصویـب می شـود. «سیاسـت محافظه کارانـه»، ایـن 
سیاسـت همـان تأمیـن بخشـی از نیازهـای مسـکن از طریق نوسـازی و بهسـازی 
بافت هـای فرسـوده در ایـران اسـت کـه بـا اسـتفاده از حمایت هـای قانونـی متعدد 
نظیـر اعطـای وام کم بهـره، تخفیـف عـوارض صـدور پروانـۀ سـاختمان، اعطـای 
تراکـم تشـویقی و غیره و در قالب برنامه های 5 سـاله توسـعۀ اقتصـادی و اجتماعی 
کشـور در حال انجام دادن اسـت [41]. «سیاسـت زمین ـ خدمات»، در این سیاسـت 
دولـت زمیـن آمـاده را در اختیـار قشـر کم درآمـد و آسـیب پذیر جامعه قـرار می دهد. 
در ایـن طـرح کـه زمین هـا دارای نقشـه های کاربری بودنـد، امکان سـاخت خودیار 
مـوازات بهبـود وضعیـت اقتصـادی خانـوار فراهـم اسـت و هـم  و تدریجـی بـه 
سـرمایه گذاری سـرانۀ دولـت کاهـش می یابـد و هم اینکه تعداد بیشـتری مشـمول 
برنامه هـای حمایتـی می شـوند [14]. «سیاسـت خانه سـازی اجتماعـی»، «سـاخت 
بانـک  ایجـاد  «سیاسـت  ارزان قیمـت»،  واحدهـای  بـا  مسـکونی  مجتمع هـای 
اطلاعاتی زمین و مسـکن»، «سیاسـت سـاخت واحدهای مسـکونی اجاره به شـرط 

تملیک» نیز از جمله سیاست های تجربه شده در جهان به شمار می روند [41].

موادوروشها
روش تحقیـق در ایـن پژوهـش توصیفـی ـ تحلیلـی بـوده و از نظـر هـدف جـزء 
پژوهش هـای کاربـردی محسـوب می شـود و از نظـر گـردآوری اطلاعـات از نـوع 
تحقیقـات پیمایشـی اسـت. جامعـۀ آمـاری 37532 نفـر در ایـن پژوهـش سـاکنان 
محلـۀ چرنـداب شـهر تبریز اسـت. حجـم نمونه بـا توجه بـه فرمول کوکـران 380 
نفـر بـه دسـت آمـد. نمونه هـا بـه صـورت تصادفـی سـاده انتخـاب شـدند. در این 
پژوهـش از ابـزار پرسشـنامه بـرای جمـع آوری داده هـا اسـتفاده می شـود. بعـد از 
مراحـل یادشـده اقـدام به دسـته بندي داده ها با تحلیـل معادلات سـاختاری با روش 
بـا اسـتفاده از نرم افزارهـای SPSS و Amos انجـام شـد. بـرای پایایـی سـؤالات از 
آلفـای کرونبـاخ اسـتفاده شـد. براي تحلیل دادهها از رویکرد مدلسازي معادلات 
ساختاري با به کار گرفتن نرم افزارهاي Spss (نسـخۀ 19) وMplus (نسخۀ 4�7) و 
(نسـخۀ 22)Amos استفاده می شود. مدلسازي معادلات ساختاري (SEM) یکی از 
روشهاي اصلـی تجزیه و تحلیل چندمتغیره است که نظر بررسی روابط پیچیده میان 
مدل  و  اندازهگیري  مدل  بخش  دو  از  میرود.  کار  به  مکنون  و  آشکار  متغیرهاي 
ساختاري تشکیل شده است. در این تحقیق ابتدا با استفاده از نرم افزار SPSS تحلیل 
عاملی اکتشافی با کاربرد روش استخراج مؤلفههاي اصلی و چرخش واریماکس و با 
هدف کشف ساختاري عوامل مؤثر قیمـت مسـکن از نظـر سـاکنان محلـۀ چرنـداب 
شـهر تبریـز بـه کار گرفتـه شـد. سپس، با استفاده از نرم افزار Mplus روش تحلیل 
عاملی تأییدي برای تأیید ساختار عاملی اکتشافی، به کار برده شده و از شاخصهاي 
مدلسازي  رویکرد  از  بهدستآمده  نهایی  مدل  برازش  ارزیابی  منظور  به  برازش 
معادلات ساختاري استفاده شـد. از تحلیـل عاملـی تأییدی به خاطـر اینکه بعضی از 
داده هـای مشاهده شـده بـه طـور مسـتقیم قابـل اندازه گیـری نیسـتند، ولـی دارای 
الگوهـای مشـابهی در مقادیـر خـود هسـتند از ایـن مـدل اسـتفاده شـده اسـت. 
همچنیـن بـرای ارزیابـی سـازه از این مدل اسـتفاده شـد. این نوع تحلیـل عاملی به 
آزمـون میـزان انطبـاق و همنوایـی بیـن سـازۀ نظـری و سـازۀ تجربـی تحقیـق 

می پردازد.
از تحلیـل عاملـی اکتشـافی بـرای کاهش تعـد اد متغیرها و مشـخص شـدن عوامل 

اصلی مؤثر در تعیین قیمت مسکن استفاده شده است.

جدول 1. موارد موجود در پرسشنامۀ قیمت مسکن ]11ـ 17 و 23 و 28 و 34 و 40 و 41[

معیارمؤلفهردیف

1
رضایت از مسکن

فاصلۀ فروشگاه ها را هنگام خرید خانه در نظر می گیرم.

هنگام خرید خانه دسترسی به سوپرمارکت و مراکز خرده فروشی را در نظر می گیرم.2
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معیارمؤلفهردیف

3

رضایت از مسکن

وجود زیرساخت های عمومی (مرکز بهداشت و درمان) را هنگام خرید خانه مد نظر قرار می دهم.

وجود مدارس را هنگام خرید خانه مد نظر قرار می دهم.4

مسافت محل کار تا منزل را هنگام خرید خانه مد نظر قرار می دهم.5

هنگام تصمیم به خرید خانه میزان جرم و جنایت محلۀ مورد نظر را مد نظر قرار می دهم.6

امنیت محلۀ مورد نظر را هنگام خرید خانه مد نظر قرار می دهم.7

هنگام تصمیم به خرید خانه میزان آلودگی (هوا، آب، صوتی) را مد نظر قرار می دهم.8

هنگام تصمیم به خرید خانه جامعۀ آن محله را در نظر می گیرم.9

میزان سازه های موجود در محله را هنگام تصمیم به خرید خانه در نظر می گیرم.10

هنگام تصمیم به خرید خانه بزرگی محل زندگی را درنظر می گیرم.11

تعداد سرویس های بهداشتی را هنگام تصمیم به خرید خانه در نظر می گیرم.12

هنگام تصمیم به خرید خانه تعداد اتاق ها را در نظر می گیرم.13

ساختار داخلی خانه را هنگام تصمیم به خرید خانه مد نظر قرار می دهم.14

ساختار خارجی خانه را هنگام تصمیم به خرید خانه مد نظر قرار می دهم.15

16

سیاست مسکن

از وجود سیاست های مسکن ملی تکاملی دولت آگاهی دارم.

به اعتقاد من سیاست مسکن ملی برای تأمین مسکن مناسب تدوین شده است.17

به اعتقاد من سیاست مسکن ملی در راستای رفاه تدوین شده است.18

به اعتقاد من سیاست مسکن ملی در راستای مسکن با کیفیت تدوین شده است.19

به اعتقاد من سیاست مسکن ملی در راستای مسکن به صرفه تدوین شده است.20

21

درآمد خانوار

به عقیدۀ من درآمد ماهیانه ام برای پس انداز سپردۀ مسکن به منظور خرید خانه کافی نیست.

به اعتقاد من خانه ها به واسطۀ تعهدات مالی ام اقتصادی نیستند.22

از آنجا که درآمدم برای گرفتن وام مسکن ناکافی است برای خرید خانه مشکل دارم.23

از آنجا که درآمدم برای پرداخت ماهانۀ وام مسکن ناکافی است برای خرید خانه مشکل دارم.24

محدودۀموردمطالعه
چرنـداب از محله های قدیمـی و تاریخـی شـهر تبریـز اسـت کـه در مرکز این  شـهر 
در منطقـۀ 3 شـهرداری واقـع شـده  اسـت. ایـن  محلـه از سـمت  شـمال بـه محلـۀ 
مهادمهیـن (میارمیـار)، از سـمت  جنوب به تپه های  یانیق، از سـمت  شـرق به محلۀ 
مهم تریـن  از  اسـت.  شـده   محـدود  محلـۀ  لیل آبـاد  بـه  سـمت  غـرب  از  و   نوبـر 

طومـاس،  سـیدلر،  درویش لـر،  تاجرباشـی،  می تـوان  بـه  کوی هـای  چرنـداب 
عین الدولـه و کـردان اشـاره  کرد که  کـوی  کردان (گـوران) بزرگ ترین آن ها اسـت 
قنات هـای   همچنیـن  می دهنـد.  تشـکیل   مذهبـان  علی اللهـی   آن  را  سـاکنان  و 
حسـین، سـراج، سـلطان، طومـاس و میرزمـان در این  محلـه واقع شـده اند. جمعیت 

محلۀ  چرنداب برابر 37532 نفر و مساحت آن  برابر 3�179 هکتار است. 
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شکل 1. موقعیت  استان آذربایجان  شرقی، شهرستان  تبریز، شهر  تبریز، مناطق  شهرداری  تبریز، منطقۀ 3 تبریز، محلۀ  چرنداب  تبریز

شکل 2. محدودۀ محلۀ  چرنداب  تبریز

یافتههایتحقیق
توصیف جمعیت شناختی

در این قسـمت مشـخصات جمعیت شـناختی 380 پاسـخ دهنده توصیف می شـود. از 
380 پاسـخ دهنده، اکثریـت یعنـی 198 نفـر (10�52 درصـد) مرد بودنـد و 182 نفر 

(90�47 درصـد) زن بودنـد. اکثـر پاسـخ دهندگان از کارمنـدان بخـش دولتی بودند 
(68�40 درصـد)، پـس از آن کارمندان بخش خصوصی (52�29 درصد)، شـغل آزاد 
(29�21 درصـد) و در نهایـت سـایر مشـاغل (51�8 درصـد) قرار داشـتند. به لحاظ 
سـنی، اکثریـت (5�41 درصـد) از کل پاسـخ دهندگان بیـن 35 تـا 44 سـال بودند و 
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پس از آن 8�33 درصد در سـنین بین 45 تا 54 سـال قرار داشـتند. گروه سـنی 25 
اکثـر  اسـت.  شـده   توزیـع  درصـد)   10�8)  64 تـا   55 درصـد)،   13�9)  34 تـا 
دارای  درصـد   25�5 کارشناسـی،  مـدرك  دارای  درصـد)   49�2) پاسـخ دهندگان 
مـدرك کارشناسـی، 7�16 درصـد دارای مـدرك دکتـرا و 6�8 درصـد دارای مدرك 

دیپلم یا سطح پایین تر هستند. 

)EFA( تحلیل عاملی اکتشافی
این روش با استفاده از نرم افزار SPSS برای تعیین عوامل اثرگذار مهم بر توان خرید 
خانه ها انجام شد. جدول 2 نشان می دهد  مقادیر آلفای کرونباخ هر یک از متغیرهای 
برابر  مسکن  سیاست   ،0�853 برابر  مسکن  از  رضایت  پایایی  است.  چقدر  تحقیق 
882�0 و درآمدخانوار برابر 826�0 به دست آمد. چون آلفای کرونباخ همۀ متغیرها 

بزرگ تر از 7�0 است، بنابراین متغیرها دارای پایایی هستند.

 جدول 2. آزمون پایایی داده ها

آلفای کرونباخمتغیرهای اصلی

853/ 0رضایت از مسکن

882/ 0سیاست مسکن

826/ 0درآمد خانوار

در مرحلـۀ بعـد، بـا انجام آزمـون کرویت بارتلـت و KMO کفایـت نمونه گیری برای 
تعییـن مناسـب بودن داده ها انجام شـد. در ایـن مطالعه، مقدار KMO 792�0 اسـت 
کـه بالاتـر از 6�0 اسـت. بـا توجـه به اینکـه آزمـون کرویـت بارتلـت 315�3175، 
 EFA بنابرایـن، ایـن نشـان می دهـد همبسـتگی بیـن آیتم هـا بـه  قـدر کافی بـرای
مناسـب اسـت. اسـتفاده از EFA از طریق پارامترهای یادشـده توجیه شـد که منجر 
بـه اسـتفاده از تکنیـک تحلیـل مؤلفـۀ اصلـی شـد. بـر پایـۀ معیار ریشـۀ نهـان، در 
مجمـوع سـه عامل با واریانـس 013�82 درصـد (مقادیر ویژه بالاتر از 1) اسـتخراج 
شـدند.  تعییـن   EFA انجـام  بـا  آیتمـی   24 متغیرهـای  بارگذاری هـای  شـدند. 

ویژگی هـای آیتـم بـا ضرایـب برابـر یـا بیشـتر از 50�0 برای تحلیـل معنـادار تلقی 
شـدند. بـه همیـن دلیـل، آیتم هـا بـا بـار عاملـی کمتـر از 60�0 حـذف شـدند. 
همان طـور کـه در جدول 4 نشـان داده شـده، مجمـوع متغیرهای 24 آیتمی شـامل 
سـه عامـل اثرگـذار بـر قیمـت خانه هـا یعنـی رضایتمنـدی سـکونتی (HS) بـا 15 
آیتـم، سیاسـت مسـکن  (HP) بـا 5 آیتـم، و درآمـد خانـوار (HI) بـا 4 آیتـم اسـت. 
عوامـل بـا اسـتفاده از چرخـش متعامـد واریماکس تحلیـل مؤلفۀ  اصلـی گروه بندی 

شدند.

جدول 3. نتایج آزمون KMO و کرویت بارتلت

 0 /792 (Kmo) کفایت نمونه برداری

کرویت بارتلت

315/ 3175خی دو

695درجۀ آزادی

000/ 0سطح معناداری

بـر پایـۀ نتیجـۀ EFA ارائه شـده در جـدول 4، متغیرهـای پنهـان شناسـایی شـدند. 
متغیرهای، سـازه یـا ضریب پنهان یا مشاهده  نشـده بـه متغیرهای اندازه گیری شـده 
بـه طـور غیرمسـتقیم اشـاره می کنـد. متغیـر بـرون زا یـک متغیـر مسـتقل در مدل 
اسـت کـه در آن متغیـر درون زا بـه صـورت متغیـر وابسـته عمـل می کنـد. در ایـن 

مطالعـه، متغیـر وابسـته قیمـت مسـکن و متغیـر مسـتقل سـه عامـل رضایتمنـدی 
سـکونتی، سیاسـت مسـکن و درآمـد خانوار اسـت. ایـن متغیرهـا در جـدول 4 ارائه 

شده است.

جدول 4. نتیجۀ تحلیل عاملی اکتشافی

مورد
دسته بندی مجدد زیرمجموعه ها

HSHPHI

شاخص های رضایت از مسکن 819/ 0

683/ 0فاصلۀ فروشگاه ها را هنگام خرید خانه در نظر می گیرم.

697/ 0هنگام خرید خانه دسترسی به سوپرمارکت و مراکز خرده فروشی را در نظر می گیرم.

وجـود زیرسـاخت های عمومـی (فضای سـبز و پـارك، مرکز بهداشـت و درمـان و...) را  هنـگام خرید خانـه مد نظر 
قرار می دهم.

0 /701

671/ 0وجود مدارس را هنگام خرید خانه مد نظر قرار می دهم.

658/ 0مسافت محل کار تا منزل را هنگام خرید خانه مد نظر قرار می دهم.
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مورد
دسته بندی مجدد زیرمجموعه ها

HSHPHI

875/ 0هنگام تصمیم به خرید خانه میزان جرم و جنایت محلۀ مورد نظر را مد نظر قرار می دهم.

898/ 0امنیت محلۀ مورد نظر را هنگام خرید خانه مد نظر قرار می دهم.

779/ 0هنگام تصمیم به خرید خانه میزان آلودگی (هوا، آب، صوتی) را مد نظر قرار می دهم.

817/ 0هنگام تصمیم به خرید خانه جامعۀ آن محله را در نظر می گیرم.

742/ 0میزان سازه های موجود در محله را هنگام تصمیم به خرید خانه در نظر می گیرم.

646/ 0هنگام تصمیم به خرید خانه بزرگی محل زندگی را در نظر می گیرم.

728/ 0سرویس بهداشتی و حمام را هنگام تصمیم به خرید خانه در نظر می گیرم.

708/ 0هنگام تصمیم به خرید خانه تعداد اتاق ها را در نظر می گیرم.

784/ 0ساختار داخلی خانه را هنگام تصمیم به خرید خانه مد نظر قرار می دهم.

769/ 0ساختار خارجی خانه را هنگام تصمیم به خرید خانه مد نظر قرار می دهم.

شاخص های سیاست مسکن 747/ 0 

639/ 0از وجود سیاست های مسکن ملی تکاملی دولت آگاهی دارم.

759/ 0به اعتقاد من سیاست مسکن ملی برای تأمین مسکن مناسب تدوین شده است.

773/ 0به اعتقاد من سیاست مسکن ملی در راستای رفاه تدوین شده است.

696/ 0به اعتقاد من سیاست مسکن ملی در راستای مسکن با کیفیت تدوین شده است.

794/ 0به اعتقاد من سیاست مسکن ملی در راستای مسکن به صرفه تدوین شده است.

شاخص های درآمد خانوار 792/ 0

819/ 0من درآمد ماهیانه ام برای پس انداز سپردۀ مسکن به منظور خرید خانه کافی نیست.

732/ 0به اعتقاد من خانه ها به واسطۀ تعهدات مالی ام اقتصادی نیستند.

795/ 0از آنجا که درآمدم برای گرفتن وام مسکن ناکافی است. برای خرید خانه مشکل دارم.

761/ 0از آنجا که درآمدم برای پرداخت ماهانۀ وام مسکن ناکافی است. برای خرید خانه مشکل دارم.

جدول 5. تعریف متغیرها

کد متغیرهاتعریفدرون زا و برون زا

HSرضایت از مسکنبرون زا (مستقل)

HPسیاست مسکنبرون زا (مستقل)

HIدرآمدخانواربرون زا (مستقل)

HPRقیمت مسکن درون زا (وابسته)

)CFA( تحلیل عاملی تأ ییدی
تحلیـل عاملـی تأییـدی پیونـد و قـدرت عوامل موجـود در مـدل اندازه گیـری را به 
منظـور اعتبارسـنجی و تأیید متغیرهـای اندازه گیـری عوامل موجود ایجـاد می کند. 
بـرای تعییـن بـرازش مـدل اندازه گیـری نسـبت بـه داده هـا، سـاختار عوامـل بایـد 
تحـت بررسـی قـرار  گیرنـد. متغیرهـای اثرگذار بـر قیمـت خانه ها به صـورت عامل 
پنهـان مشاهده نشـده بـرای اندازه گیـری هـر عامـل بـر پایـۀ نتیجـۀ EFA همگـرا 

شـدند. هـر عامل حداقل دارای سـه شـاخص بـرای شناسـایی قوی بـرای پایداری 
اسـت. در غیـر این صـورت، عامـل ضعیـف و ناپایـدار اسـت. مـدل سـنجش بـرای 
اطمینـان از بـرازش آن بـا داده هـا، یعنـی بـا حـذف آیتم هـای بی تأثیـر در مقیـاس 
متغیـر، بـدون اهمیـت نظـری، یا اشـتراك پاییـن و با همبسـتگی آیتم هایـی که به 
مقیـاس متغیـر در یـک راسـتا کمـک می کننـد، بـه ایـن دلیـل کـه متغیـر پنهـان 

مشترك اندازه گیری نشده بر هر دو اثر می گذارد، اصلاح شد.
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تحلیل مدل سنجش
در ایـن تحقیـق برای تحلیـل مدل از روایی و پایایـی را با اسـتفاده از پایایی ترکیبی 
(CR) و میانگیـن واریانـس استخراج  شـده (AVE) اندازه گیـری شـد. بـرای تأییـد 
پایایـی، هـم کـه CR بایـد حداقـل مقـدار 7�0 را داشـته باشـد. بـرای تأییـد روایی 
همگـرا، AVE بایـد بزرگ تـر از 5�0 باشـد. بـا توجـه بـه نتایـج ایـن مطالعـه، همۀ 
مقادیـر بـار عاملـی به طـور معنـا داری بالاتـر از مقـدار پیشـنهادی 50�0 بودند، که 
مقـدار CR بـرای رضایتمنـدی سـکونتی 886�0، بـرای سیاسـت مسـکن 799�0 و 

بـرای درآمـد خانـوار 845�0 بـود. همان طـور کـه در جدول 6 نشـان داده شـده، نه 
همـۀ   CR بلکـه  هسـتند،  قبـول  قابـل  بازه هـا  داخـل  در  مقیاس هـا  همـۀ  تنهـا 
سـازه های پنهـان نیـز بیشـتر از مقـدار نهایـی 7�0 اسـت، ایـن نشـان می دهـد 
اندازه گیری هـا دقیـق هسـتند و نیـز روایـی همگـرای قـوی را تضمیـن می کنـد. 
عـلاوه بـر ایـن، مقـدار AVE هر عامل نشـان داده شـده در جـدول 6 بیشـتر از 5�0 

بوده که روایی و پایایی همگرای قوی را نشان می دهد.

 جدول 6. آزمون روایی همگرا و واگرا

HF HP HS AVE CR متغیرها

0 /802 0 /737 0 /886 HS

0 /768 0 /723** 0 /699 0 /799 HP

0 /786 0 /602** 0 /652** 0 /702 0 /845 HF

تحلیل مدل ساختاری
نتایـج بـرازش شـاخص ها در جـدول 8 نمایـش داده شـده اند. بـا توجه بـه داده های 
جـدول 7 می تـوان مشـاهده کـرد کـه RMSEA و X^2�df در مدل با اسـتانداردها 
مطابقـت دارد. شـاخص ها بـا ضرایـب مسـیر کمتـر از 6�0 بـا اسـتانداردها مطابقت 
پیـدا می کننـد. مـدل نهایـی در شـکل 3 نمایـش داده شـده اسـت. بـرای ارزیابـی 
مـدل از تحلیـل عاملـی تأییـدی مرتبۀ دوم اسـتفاده شـده اسـت. ابتدا بـرازش کلی 
مـدل بررسـی شـده و پـس از آن تک تـک مسـیرها آزمـون شـد. شـاخص های 
بـرازش دارای سـه نـوع مطلـق، تطبیقـی و مقتصـد هسـتند کـه باید از هـر یک از 
انـواع، شـاخص هایی را گـزارش کـرد. در ایـن تحقیـق از هـر یک حداقـل دو مورد 
گـزارش شـده اسـت. اگـر حداقـل سـه مـورد از شـاخص ها قابـل پذیـرش باشـند، 
می تـوان نتیجـه گرفـت کـه مـدل از غیـر بـرازش کافـی برخـوردار اسـت. سـطح 
معنـا داری آمـارۀ خـی دو برابر 001�0 اسـت که با توجـه به ملاك درنظرگرفته شـده 
(بزرگ تـر از 05�0) قابـل قبـول نیسـت. بنابراین، مقدار شـاخص نسـبت بحرانی به 
درجـۀ آزادی (CMIN/DF) برابـر 65�3 کـه مقـدار مطلوبـی بـرای بـرازش مـدل 
اسـت. همچنیـن، شـاخص نیکویـی بـرازش (GFI) اسـت کـه نشـان دهندۀ قابـل 

قبـول بـودن ایـن میزان بـرای بـرازش مطلوب مدل اسـت. مقـدار ریشـۀ میانگین 
مربعـات خطـای بـرآورد (RMSEA) نیـز 04�0 اسـت کـه بـا توجـه بـه کوچک تـر 
بـودن از 08�0، قابـل قبـول بوده و بیان کننـدۀ تأیید مدل پژوهش اسـت. همچنین، 
شـاخص توکـر ـ لویـس 0�914 (TLI)؛ شـاخص بـرازش تطبیقـی 0�914 (CFI) و 
شـاخص بـرازش مقتصـد هنجار شـده 0�923 (PNFI) اسـت. کـه همگـی گویـای 

مطلوب بودن برازش و تأیید مدل پژوهش است. 
مقادیـر p در صورتـی کـه کمتـر از 05�0 باشـد، معنـادار تلقـی می شـوند. بـر پایـۀ 
نتایـج ایـن مطالعـه، ثابـت شـده کـه عوامـل رضایتمنـدی سـکونتی (HS) و درآمد 
 p عمـلاً دارای رابطـۀ معنـادار با قیمت مسـکن هسـتند، چـون مقادیر (HI) خانـوار
کمتـر از 05�0 بـوده و مقادیـر ضریب مسـیر به ترتیب 779�0 و 558�0 هسـتند. در 
ضمـن، سیاسـت مسـکن (HP) هیچ گونـه اهمیـت کاربـردی بـرای قیمـت خانه ها 
نـدارد. چـون مقدار p بیشـتر از 05�0 همراه با مقادیر ضریب مسـیر 252�0- اسـت. 
جـدول 8 خلاصـۀ نتایج آزمـون ضریب مسـیر تأثیرگذاری عوامل بر قیمت مسـکن 

در محلۀ شهر تبریز را نشان می دهد.

 جدول 7. خلاصه ای از مدل نهایی نیکویی برازش

تفسیرملاكمیزانشاخص برازش

مطلق

CMIN/DF3 /655 برازش مطلوبکمتر از
2p-value x0 /0010 /05 قابل قبولبیشتر از

(GFI) برازش مطلوببیش از90/ 9320/ 0شاخص نیکویی برازش

تطبیقی
(TLI) برازش مطلوببیش از90/ 9140/ 0شاخص توکر- لویس

(CFI)برازش مطلوببیش از90/ 9070/ 0شاخص برازش تطبیقی

مقتصد
(RMSEA) برازش مطلوبکمتر از 08/ 040/ 0ریشه میانگین مربعات خطای برآورد

(PNFI) برازش مطلوببیشتر از 5/ 9230/ 0شاخص برازش مقتصد هنجار شده
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جدول 8. خلاصه ای از نتایج ضریب مسیر تأثیر عوامل مؤثر بر قیمت مسکن از نظر ساکنان محلۀ چرنداب تبریز

نتیجهسطح معناداری (p)تخمین وزن رگرسیونیضریب تاثیر و مسیر

قیمت مسکن تایید***799/ 0رضایت از مسکن 

قیمت مسکن عدم تایید471/ 0/2520-سیاست مسکن  

قیمت مسکن تایید***558/ 0درآمد خانوار  

شکل 3. مدل نهایی معادله ساختاری برای نشان دادن عامل اثرگذار بر قیمت مسکن در محلۀ چرنداب تبریز

بـر پایـۀ نتایـج به دسـت آمده از جـدول 8 و شـکل 2، رضایـت از مسـکن و درآمـد 
خانـوار به تر تیـب بـا وزن رگرسـیونی 799�0 و 558�0 بـر قیمـت مسـکن در محلۀ 
چرنـداب شـهر تبریـز اثـر می گذارنـد، امـا سیاسـت مسـکن بـا وزن رگرسـیونی 
252�0- به هیچ وجـه بـر قیمـت مسـکن اثـر نمی گـذارد. و همچنیـن بـا توجـه بـه 
نتایـج جـدول 4، هنـگام خریـد مسـکن، خریـداران عمدتاً بـه امنیت محلـه، میزان 
جـرم و جنایـت در محلـه، به جامعـۀ محله و سـاختار داخلی و بیرونی خانه ها بیشـتر 

توجه می کنند. 

نتیجهگیری
در  ضـرورت  مهم تریـن  عنـوان  بـه  همـواره  مناسـب  قیمـت  بـا  مسـکن  تأمیـن 
برنامه ریـزی مسـکن شـهری مطـرح اسـت. مسـکن از دیـدگاه اقتصاد خـرد نوعی 
کالای غیـر منقـول، ناهمگـن و وابسـته بـه مـکان خاص به شـمار مـی رود. که در 
مقایسـه بـا سـایر کالاهـا از متغیرهـای مختلـف سـاختاری، مکانـی و انسـانی در 

ارزش گذاری خود تأثیر می پذیرد. 
نتایـج پژوهـش معصومـی و همـکاران [11] نشـان داد در بین مؤلفه هـای فیزیکی 
سـاختمان، متغیـر زیربنـا، اسـتفاده از مصالـح مرغـوب، قرارگیـری واحـد در طبقات 
بنابریـن در مطالعـات قبلـی، قیمـت خانـه و درآمـد با یکدیگـر ارتباط مثبتی داشـته 
اسـت. جعفـری و شـری زاده [12] عوامـل مؤثر بر قیمت مسـکن در تبریـز را در 12 
طبقـه بررسـی کردنـد و نتیجـه گرفتند که پایـگاه اقتصادی سـاکنان، درآمد سـرانۀ 
خانوارهـا، نـرخ شهرنشـینی، موقعیـت مکانـی و منطقـۀ شـهری، ترکیـب کالبدی، 
سیاسـت های عرضـۀ زمیـن و مسـکن، سـرمایه گذاری، وسـعت قطعـات امـلاك، 

و  سـاختمانی  مصالـح  نـوع  و  کیفیـت  ساخت وسـاز،  هزینه هـای  زمیـن،  قیمـت 
تجهیـزات و امکانـات سـاختمانی که با درآمد خانـوار و رضایتمندی سـکونتی دارای 
رابطـۀ مثبتـی اسـت و هم راسـتا بـا نتایـج تحقیـق از نظـر رضایتمندی سـکونتی و 

درآمد خانوار و قیمت مسکن است 
تنگمانـی و لیکیتانوپـاك [16] هفـت گـروه بـا 24 عامـل مؤثـر بـر قیمت مسـکن 
شناسـایی کردنـد. کـه در ایـن بیـن گـروه عامـل همسـایه دارای بیشـترین میزان 
تأثیـر (54�18) اسـت. گـروه خدمـات مسـکن بـا (48�11) درصـد کمتریـن میزان 
تأثیـر را در قیمـت مسـکن دارد. کـه دارای رابطـه مثبـت با سیاسـت های مسـکن، 

رضایتمندی سکونتی در رابطه با قیمت مسکن با نتایج تحقیق حاضر دارد.
فـن و همـکاران [18] بـه ایـن نتیجـه رسـیدند کـه تأثیـر سـرمایه گذاری زمیـن و 
توسـعۀ بـازار زمیـن بـر قیمـت مسـکن اثر مثبـت قابـل  توجهـی بر قیمت مسـکن 
دارنـد کـه منطبق با سیاسـت های مسکن سـازی اسـت و هم راسـتا با نتایـج تحقیق 

حاضر است. 
عوامـل داخلـی و خارجـی متعـددی همـراه با اثرات نسـبی مسـتقیم یا غیرمسـتقیم 
بـا دسترسـی بـه قیمـت مسـکن مرتبـط بـوده اسـت. یافته هـا نشـان می دهنـد 
رضایتمنـدی سـکونتی و درآمـد خانـوار تأثیر معنـاداری بـر قیمت خانه هـا در محلۀ 
چرنـداب دارنـد. بـه همین دلیل، رضایتمنـدی سـکونتی را می توان به عنـوان عامل 
اثرگـذار مهـم بـر قیمت خانه هـا در محلۀ چرنداب شـهر تبریـز به شـمار آورد، یعنی 
اگـر بسـاز و بفروش ها قصد داشـته باشـند سـاختار، امکانـات و محیط خانـه ای عالی 
بـرای خریـداران در محلـۀ چرنداب تبریـز فراهم کنند، بایـد اول از همـه رضایت از 
مسـکن را در نظـر بگیرنـد. عـلاوه بر ایـن، درآمد خانوار نیـز از طریق تعهـد خریدار 
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در تأمیـن پـول مـورد نیـاز بـرای خرید خانـه، بر قیمـت خانه هـا در محلـۀ چرنداب 
اثـر می گـذارد. به رغـم عـدم اثرگذاری مسـتقیم عوامل سیاسـت مسـکن بـر تعیین 
قیمـت خانه هـا در محلـۀ چرنـداب شـهر تبریـز همچنـان بایـد توسـط کنشـگران 
مثـال،  بـرای  قـرار  گیـرد.  جـدی  توجـه  مـورد  ساختمان سـازی  صنعـت  اصلـی 
مسـکن  محیـط  یـک  بسـاز و بفروش ها  کـه  مطمئـن شـوند  بایـد  سیاسـت گذاران 
مناسـب، ایمـن، راحـت و در دسـترس بـرای هر خانـواده در کنـار امکانـات امنیتی، 
خصوصـی و بهداشـتی مناسـب فراهـم می کننـد. بـرای خریـداران خانـه در شـهر 
تبریـز به خصـوص محلـۀ چرنداب، ایـن مطالعـه می تواند تـا حـدی کمک راهنمای 

خرید خانه مورد استفاده قرار  گیرد. 
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