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 1)شهر رشتیمت مسکن (مطالعه موردي: ق بر مؤثربررسی عوامل 

  

  08/03/96تاریخ پذیرش نهایی مقاله:                 04/03/95 تاریخ دریافت مقاله:

  
  

 ن)ریزي شهري، دانشگاه گیلان، ایرا (کارشناس ارشد جغرافیا و برنامهزهرا شعبانپور

  اصغرشکرگزار(استادیار گروه جغرافیا، دانشگاه گیلان، ایران)

  (استادیار گروه جغرافیا، دانشگاه گیلان،ایران) مریم جعفري مهرآبادي

  

  

  چکیده:

 خصوصاً بر مسکنگذار تأثیراز وضعیت بازار مسکن و شناخت درست از عوامل  صحیح تحلیل

در ریزان و مسئولان امر را  تواند برنامه یم ،ها آنز گذاري هریک اتأثیرقیمت آن و نیز میزان  از جهت

 ینا .کند ارائهي مناسب را ها حل راهبینی درست وضعیت آینده کمک و متناسب با آن  یشپیل و تحل

  انجام 1384-94ي ها سالطی  رشت شهر درقیمت مسکن بر  مؤثربررسی عوامل  هدف باپژوهش 

ي اسنادي و  یوهشاطلاعات به دو  ،تحلیلی است -فیتوصی ،است. روش تحقیق در این پژوهش شده

با است.  شده  استفادهها  تحلیل یافته ي تی و فریدمن درها آزمونشده است. از  يآور جمع پیمایشی

گذاري تأثیراجتماعی داراي -تکمیل شده و پایگاه اقتصاديهاي  توجه به نتایج آزمون تی، عوامل تعداد ساختمان

ستند. عوامل قیمت زمین، تورم، عوارض شهرداري، قیمت خدمات ساختمانی، موقعیت زیادي بر قیمت مسکن ه

گذاري کمی بر قیمت مسکن دارند و عامل تأثیرجغرافیایی، درآمد، داشتن سند و وسعت قطعات املاك 

طبق آزمون فریدمن عوامل مؤثر بر قیمت  برهمچنین  گذاري متوسط دارد.تأثیردسترسی به خدمات 

)، 9,77اجتماعی (-رشت که بالاترین رتبه را دارند به ترتیب عوامل پایگاه اقتصادي مسکن در شهر

)، بوده است. دیگر 9,36) و دسترسی به خدمات شهري (9,76تکمیل شده (هاي  تعداد ساختمان

قیمت مسکن بیشترین  لحاظ از شهر رشتین بوده است که مناطق یک و سه از احاکی ها  یافته

  .اند داشته 1384-94ي ها سالی در طنوسانات را 

  

  رشتشهر  ،، قیمت مسکنتقاضاي مسکنعرضه و  کلیدي:هاي  واژه

  

   

                                                             
 نامه کارشناسی ارشد استخراج شده استاین مقاله از پایان ١
 :نویسنده رابط z.shabanpoor93@gmail.com 
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  مقدمه:

ن را از سایر کالاها آاست که  هایی یژگیداراي و عنوان یک کالاي اقتصادي مسکن به

ی و (نصرالهکند ین را پیچیده مآ متمایز ساخته و تحلیل عرضه و تقاضا و بازار

 مسائل ینتر هه اخیر یکی از مهمدمسکن در شهرها در چند  ینتأم .)31 ،1385همکاران؛

 از کشورها، از برخی در مسکن قیمت نوسانات یگراز سویی د اقشار گوناگون مردم بوده است.

 بوده کشور اقتصاد و مسکن بازار اساسی يها چالش از یکی اخیر ي دهه دو طی ایران، جمله

 دیگر ي دوره در و آمده وجود به مسکن قیمت در فراوان یشافزا دوره یک در که يطور به است،

 تحولات آن تبع به که بوده است حاکم مسکن قیمت بر فراگیر و زیاد نسبتاً ثبات یا و کاهش

 مسکن قیمت شدید افزایش .شود یم پدیدار اقتصاد کل در یتنها در و مسکن بخش در فراوانی

 یاربس اي یدهپد ایران، در یژهو به و مختلف، هايکشور در مسکن قیمت ادواري يها شوك بروز و

 و اقتصادي است. اثرات بخشی نودر و محدود صرفاً موضوعی از فراتر و پیچیده و گسترده

 يا گسترده بسیار ابعاد داراي آن شدید نوسان یا و مسکن قیمت شدید افزایش اجتماعی تبعات

 ).50 ،1386؛(قلی زاده.سازد یم خود معطوف به را اقتصادي گذاران یاستس توجه که است

 طول در فرد ثروت تغییر باعث سو یک از شود یم ایجاد مسکن قیمت در که تغییراتی بنابراین

 بودن متفاوت به توجه با دیگر، سوي از .شود یم از مصرف ناشی مطلوبیت آن تبع به و زمان

 مختلف افراد ثروت شد خواهد باعث مسکن قیمت در یریتغ مختلف، افراد براي دارایی ترکیب

 اهمیت کنیم، نگاه مسکن به جنبه سرپناه از چنانچه بنابراین، کند. تغییر یکدیگر با مقایسه در

 و مسکن قیمت يها نوسان یراز باشد، بیشتر تواند یم حتی دولت براي آن قیمت يها نوسان

 به مردم آحاد دسترسی تضمین هدف که است تهدیدهایی ازجمله آن سریع هاي یشافزا یژهو به

 وجود از حاکی ایران در مسکن بازار عملکرد به نگاهی .کند یم مواجه چالش با را مسکن

 برخی از مختلف مطالعات .است مسکن یمتدر ق شدید گاهی و مستمر نسبتاً يها نوسان

البته باید توجه . )33 ،1391؛عراقی همکاران( اند پرداخته ها نوسان این بروز منشأ به ها جنبه

هاي مالی بر قیمت مسکن عمدتاً از طریق اثرگذاري آن بر درآمد حقیقی  آثار سیاست اشتد

هاي  ترین مسیر اثرگذاري سیاست مالی از طریق نوسان ت. در ایران عمدهاس یلتحل  قابل

تر، با ایجاد شوك نفتی و ورود این درآمدها در  دهد. به عبارت روشن درآمدهاي نفتی روي می

، شوك نفتی مثبت ترتیب ینا یابد. به قاضاي کل و درآمد حقیقی افزایش میبودجه عمومی، ت

 يا مبادله یراز طریق اثر درآمدي و در کنار آن فشار در جهت افزایش قیمت کالاهاي غ

تواند از دو مسیر باعث  تواند باعث افزایش قیمت مسکن شود. سیاست پولی و اعتباري می می

طورمعمول با افزایش  هاي انبساطی پولی به ، سیاستسو یکتغییر قیمت مسکن شود. از 
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هاي اعتباري  ها همراه است و این موضوع به مفهوم کاهش محدودیت بانک هید قدرت وام

شود و زمینه افزایش قیمت را  ها متوجه بازار مسکن می است. بخشی از این کاهش محدودیت

ها و  ی با کاهش نرخ سود سپردهسازد. از سوي دیگر، چنانچه سیاست پولی انبساط فراهم می

هاي بانکی بخشی از هزینه مالکیت  تسهیلات بانکی همراه باشد به دلیل اینکه نرخ سپرده

تواند با کاهش هزینه مالکیت در جهت افزایش  دهد، بنابراین سیاست می مسکن را تشکیل می

به لحاظ  موقعیت ممتاز شهر رشت یطورکل به). 35 ،1393،قیمت مسکن عمل نماید(کیخا

عنوان قطب  وخاك باعث شده است که این منطقه به مساعد اقلیمی و منابع آب هاي یژگیو

جذب کار به این شهر  يخصوصاً از خارج از استان را برا ینتعداد زیادي از مهاجر ،کشاورزي

رشت را فراهم  شهر طبیعی عاملی مؤثر جهت ایجاد میل به سکونت در يها جاذبه و نیزکند 

 با توجه به اینکه در رشت طی است. که این امر در افزایش تقاضاي مسکن مؤثر بودهنموده 

سبب شده شهروندان خصوصاً  ،مسکن نوساناتی را به همراه داشته یمتق یراخ ي چند دهه

قیمت مسکن در  نوسانات درآمد با مشکلات جدي در تهیه مسکن روبرو شوند. اقشار کم

کنترل این لازم است لذا  اصلی مردم بوده است. يها دغهاخیر در رشت یکی از دغ يها سال

کنترل قیمت مسکن  .باشددولت  هاي یاستها و س اهداف برنامه جمله قیمت از نوسانات

 شناساییبنابراین این پژوهش ضمن  .قیمت مسکن است بر مستلزم شناسایی عوامل مؤثر

یی به این گو پاسخرصدد د 1384- 94طی دوره زمانی  عوامل مؤثر در قیمت مسکن در رشت

  لات بوده است:سؤا

) 1384-1394شهر رشت طی دوره زمانی ( عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در تأثیرمیزان  - 1

 عوامل به چه صورت است؟ بندي رتبهدر چه سطحی است و 

  نوسانات قیمت مسکن هستند؟ داراي بیشترین شهر رشتیک از مناطق   کدام - 2

  

 پیشینه پژوهش:

هاي قیمت مسکن در منطقه یورو و پویایی بلندمدتتعادل پژوهشی جهت  1تآ

 هدف بااین مطالعه  با استفاده از یک مدل تصحیح خطاي پانل انجام داده است. مدت کوتاه

اي از متغیرها است و ي تجربی بین قیمت مسکن در منطقه یورو و مجموعهبررسی رابطه

بوده  1970-2010ي ها سالبراي هشت کشور عضو منطقه یورو  متشکل ازاي شامل نمونه

و  تصرف  قابلد بین قیمت خانه با سهام و درآم بلندمدتنتایج این تحقیق ارتباط  است.

                                                             
1 Ott, H.  
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 دادهبین قیمت مسکن با نرخ بهره و هزینه زمین را نشان  بلندمدتهمچنین ارتباط ضعیف و 

  ).Qt;2014 ،120(است
قاضا، مانند جمعیت شهري، وانگ و ژانگ، اهمیت تغییر در عوامل اساسی عرضه و ت1

، در توضیح افزایش قیمت وساز ساختي ي زمین شهري و هزینهدرآمد، دستمزد، عرضه

نتایج  .اند دادهی قرار بررس موردرا  2008- 2002هاي مسکن در شهرهاي چین بین سال

 ،مدآین است که براي بیشتر شهرهاي نمونه، تغییر عوامل بنیادي مثل دراز اتحقیق حاکی 

ییرات واقعی قیمت مسکن تغاي از هاي ساخت توانسته است بخش عمدهین زمین و هزینهمتأ

حال در چندین شهر ساحلی افزایش واقعی قیمت مسکن انحراف زیادي  ینا با را توضیح دهد.

 wang zh& zhang)بینی کرد داردتوان از تغییرات بنیادي پیشمی آنچه از

Q;2014;156)(. ٢گیمنو ) متغیرهاي قیمت مسکن و وام خرید مسکن و 2010وکاراسکال (

تعیین  ،در این مطالعه هدف .اند دادهی قرار بررس موردها را درکشور اسپانیا ي بین آنرابطه

ها است که براي این منظور از مدل تصحیح خطا انحراف این متغیرها از سطح تعادلی آن

ه است که این دو متغیر در بلندمدت نتیجه این پژوهش حاکی از آن بود .است شده  استفاده

ي مورد مطالعه هر دو متغیر از سطح تعادلی خودشان بالاتر اند و تا انتهاي دورهبه هم وابسته

گذار بر تأثیر متغیرهاي) 2008( 3سلیم. )Gomeno&Carrascal: ;2010،1850( هستند

 .است کرده بررسی ،روستایی نواحی و شهري نواحی کشور، کل براي را ترکیه در مسکن قیمت

 .است کرده استفاده مصنوعی عصبی شبکه و یکهدان الگوسازي روش دو از تحقیق این در وي

 تعداد خانه، نوع استخر، آب، سیستم ،یکهدان الگوي در که نتایج تحقیقات نشان داده که

 قیمت بر گذارتأثیر متغیرهاي ینتر مهم ساختمان نوع محلی و هاي یژگیو خانه، اندازه ها، اتاق

 جانشین تواند یم عصبی مصنوعی شبکه الگوي که دهد یم نشان مقاله این .اند بوده مسکن

وارثی و . (selim،;2008،47) باشد ترکیه در مسکن قیمت بینی یشپ براي بهتري

بر قیمت مسکن در منطقه سه  مؤثربررسی عوامل  هدف با)؛ در پژوهش خود 1389موسوي؛(

 دارد یمقیمت مسکن بیان  کیهداناز مدل  با استفادهتحلیلی و  شهر یزد با روش توصیفی و

 مسکن متیبر ق مؤثرعوامل  نیتر مهمکه مساحت زمین و مساحت زیربنا و تعداد طبقات از 

به ازاي افزایش یک درصد در مساحت زمین و  که يطور به .اند شده شناختهدر شهر یزد 

تخمین برخی از  .شود یمکن تغییر ایجاد % در قیمت مس38و  %49به ترتیب  ربنایزمساحت 

و موجب کاهش قیمت مسکن  اند داشتهمنفی در قیمت مسکن  تأثیرعوامل اصلی 

                                                             
1 Wan, zh. & Zhang, Q. 
2 Gimeno, R., & Martinez Carrascal, C. 
3 Selim, H 
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 هدف )؛ با1392رحیمی کاکه جوب و همکارانش ( ).7 ،1389(وارثی و موسوي ؛ اند شده

دست به  قیمت هیدانیک تابع کمک با آن قیمت بر مؤثر عوامل و مسکن قیمت بینی پیش

 میدانی، مطالعات از گیري بهره با و تحلیلی -توصیفی روشی با راستا این در وهش زده وپژ

 174 تعداد و بررسی قراردادند دج را موردسنن شهر دو منطقه در مسکن قیمت بر مؤثر عوامل

 و مستقل متغیر قیمت، هدانیک تابع از استفاده با و شدند انتخاب تصادفی نمونه عنوان به نفر

 در مسکن فیزیکی عوامل که داده است نشان نتایج .گرفتند قرار بررسی مورد وابسته متغیرهاي

 منطقه این در مسکن قیمت در دسترسی عوامل به نسبت بیشتري تأثیر سنندج شهر دو منطقه

 مساحت به مربوط ترتیب به تأثیر بیشترین فیزیکی، هاي ویژگی میان در همچنین، .دارند

است(رحیمی کاکه جوب و  شهري گاز خدمات و کاررفته به مصالح عنو زیربنا، مساحت زمین،

  ).12 ،1392همکارانش؛

 در مسکن و زمین قیمت بر مؤثر عوامل ارزیابی و هدف تحلیل خاکپور و صمدي با 

 این از یک هر بین روابط تحلیل منظور ها به مشهد پژوهشی را انجام دادند و آن شهر سه منطقه

 ارتباط بیانگر آن نتایج که نمودند استفاده پیرسون همبستگی از مسکن و زمین قیمت با عوامل

 متغیرهاي از یک هر تأثیرگذاري .مسکن است و زمین قیمت با عوامل این مثبت و مستقیم

 از استفاده با آن) وابسته(قیمت متغیر بر مسکن) و زمین قیمت بر مؤثر (عوامل مستقل

 پایگاه متغیرهاي شده، بررسی عوامل بین از که رفتگ قرار وتحلیل تجزیه مورد رگرسیون خطی

 ) از0/.36زمین( قطعات /.) وسعت38ساکنین( اجتماعی /.) پایگاه036( با ساکنین اقتصادي

 شناخته شهر، منطقه در این مسکن و زمین قیمت تغییر بر تأثیرگذار عوامل ترین مهم

قیمت زمین، هزینه  زجملها). اثرات برخی متغیرهاي مهم 25 ،1393صمدي؛،شدند(خاکپور

تعداد  ساخت بنا، حجم تسهیلات اعطایی بخش مسکن، نرخ ارز، شاخص قیمت سهام،

هاي مسکونی و درآمد خانوار بر قیمت مسکن در شهر کرمانشاه توسط سهیلی و ساختمان

است. نتایج تحقیق بیانگر این واقعیت بوده است که،  قرارگرفتهی بررس مورد همکارش

قیمت مسکن و نوسانات آن  رفتار یحتوضن اقتصادي از قدرت بالایی در متغیرهاي کلا

 ).68 ،1393برخوردار هستند (سهیلی و همکاران؛

  

    مبانی نظري:

مسکن دخالت دارند که میزان و  بازار عوامل خرد و کلان بسیاري در تعیین قیمت در

مسکن از الگوهاي متفاوتی  ارباز رکود و رونق در يها ها بر اساس دوره گذاري آنتأثیر ي نحوه

حوزه  توان یها بر قیمت بر اساس زمان متغیر است. لیکن م و اثرات نهایی آن کنند یپیروي م
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در  داد. قرار یبررس مختلف مورد هاي يبند گسترده عوامل مؤثر در افزایش قیمت را در دسته

شی و برون بخشی دسته عوامل درون بخ این عوامل را به دو توان یکلی م يبند یک دسته

به عوامل اقتصادي  توان یعوامل برون بخشی م ینتر کرد. از عمده بندي یممؤثر در قیمت تقس

عنوان محرك بیرونی، ریشه در اتفاقات کلان اقتصادي و اجتماعی کشور   اشاره نمود که به

ی مانند . عوامل درون بخشکند یمسکن ایجاد م بازار داشته و زمینه بروز تورم یا رکود را در

مواد و مصالح مصرفی، قیمت زمین، هزینه دستمزد و غیره نیز بخش دیگري از عوامل مؤثر 

  شده است.  مل به نمایش گذاشتهوااین ع ینتر در نمودار زیر مهم .شوند یمحسوب م

  

  

 
  

  هاي مرتبط با مسکن نظریه

 یک قیمت در حباب سـاده، بـسیار بیـان بـهي حبابی شکل بودن قیمت مسکن: نظریه

 این به فقط باشد، بالا حاضر حـال در دارایـی ایـن قیمـت کـه گیردمی شکل زمانی دارایی

 قیمت مبناي بر حباب. بود خواهد بـالاتر آینـده در قیمـت کننـدمـی فکـر مردم که دلیل

 واقعی، هايقیمت افزایش صورت به رخدادها تـوالی و شـودمـی گیري اندازه مـسکن واقعی

 اسـت قبلـی هـايقیمت به برگشت و حباب ترکیدن اوج، ينقطـه بـه واقعی قیمت سیدنر

 عوامل اینکه نخست: دارد شرط دو مسکن قیمت حباب تشکیل .)163 ،1387 ؛زاده قلـی(

 اینکـه دوم و باشـند نداشـته آن بـراي تـوجیهی مسکن تقاضاي و عرضه بنـایی زیر و اساسی

 خواهـد مـسکن فعلـی قیمـت از بـالاتر آینـده قیمـت که باشند تهداش اعتقاد کـارگزاران

 بسیار نهایت در که طوري به هستند، گسترش حال در مشخصی زمان تا همواره ها حباب .بـود

 قیمت سریع رشـد. دارد وجـود اي دوره هـر در حبـاب انفجـار احتمال اما شوند،می بزرگ

  منبع نگارندگان. قیمت مسکن گذار برتأثیرعوامل  :1شکل شماره
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 مسکن قیمت نسبت و خانوارهـا درآمـد بـه توجـه ـاب کـه مرزهـایی به آن رسیدن و مسکن

 در معیار ترین مهم نیست، تصور قابل آن بیشتر افزایش یا و استمرار امکان بها، اجاره به

 قیمـت نزولی سیر حباب ترکیدن بـا. اسـت مـسکن قیمـت حبـاب گیري شکل تشخیص

 مسکن مالکان از بسیاري اییدار که رسد می سـطحی بـه زودي به و شـودمـی آغـاز مـسکن

 فراتـر مـسکن ارزش از مـسکن خرید براي دریافتی رهنـی هاي وام زیـرا شـود؛مـی منفـی

 و صفر حباب مثبت، حباب حالت سه به توانند می ها حباب). 65 ،1387 درخـشان،(رود می

 با ها آن ارتبـاط و مـسکن قیمت منفی و مثبت هايحباب. باشند داشته وجـود منفی حباب

 مـشکلات کـه دهد می رخ هنگـامی مثبـت هـايحبـاب. اسـت توجه قابل پولی سیاست

 اما دهند می وام ها بانک که طوري به باشد، داشته وجود مردم و ها بانک میان نمایندگی

 نمایندگی مشکلات .رود می گذاري سرمایه چگونـه ها وام ایـن کـه دهنـد تشخیص توانند نمی

 نتیجه در و کنندمی انتخاب را ریـسکی هاي پروژه گذاران سرمایه کـه اسـت معنی بدین

 ها، وام ایـن از بعـضی یابند، می افزایش بـانکی هاي وام که هنگامی. یابدمی افزایش ها قیمت

 هایی دارایی خرید براي ها آن از خیلی ولی کنند،می مـالی تـأمین را جدیـدي گذاري سرمایه

 هادارایی این يعرضه وقتی. روند می کار به دارند، ثابت يعرضه که سهام و مسکن مانند

(قلی گیرد می شکل مثبت حباب و رسدمی بنیادي حد از بالاتر بـه ها قیمت اسـت، ثابـت

  ).52 ،1387کامیاب؛ ،زاده

 عنوان بهتولیدکنندگان ساختمان با کاربري عملکردي را Lucas (1967) در نظریه-

را مشابه با تابع تولید و عرضه هر  ها آنگیرد. سپس تابع تولید و یا عرضه  ظر میبنگاه در ن

ها را متغیر فرض آورد. لوکاس در ابتدا نظریه بنگاه را که همه نهادهمی به دستبنگاه دیگر 

به  ،Smith (1976)پردازد. در نظریه عرضهکند بررسی کرده و سپس به اصلاح آن می می

ي جاري از کل موجودي ساختمان، اسمیت مدل جریان ساز تمانساخدلیل سهم جزئی 

گیرد این است که در هر زمان قیمت  موجودي را در نظر گرفته است. فرضی که در نظر می

هاي خالی را رابطه موجودي ساختمان و تقاضاي ساختمان  ساختمان و تعداد ساختمان

گیري  در تصمیم کننده نییتع هاي خالی را عامل کند. قیمت و تعداد ساختمان تعیین می

. )25 ،1383داند (شکوهی نژاد؛ هدف کسب سود می مالی هزینه با نیتأمي و ساز ساختمان

 نموده برآورد را عملکردي کاربري عرضه اسمیت مدل اساس بر نظري پایه با يا مطالعه در

 بانکی اراتاعتب و ساخت هاي هزینه يریکارگ به در اسمیت مدل با مدل این تشابه وجه. است

 از استفاده در امااند.  شده گرفته نظر در کننده نییتع و مهم عواملازجمله  کهاست  قیمت و

  .دارد وجود هاییتفاوتها  آن تعاریف و متغیرها این
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مدل پویاي قیمت ساختمان طراحی شد. بر اساس این مدل پویایی  80 در اواخر دهه-

جدید مستلزم این است که عرضه عوامل  ي ساختمانی و مسکونیواحدهاعرضه و قیمت 

کند. براي حل این مسئله،  تولید آن بخش را نیز پویا در نظر گرفت که مسئله را پیچیده می

هزینه نهایی و کل را تابع سطح تولید واحدهاي جدید  تنها نهدر مدل خود  ها آن

  دانند.  می مؤثردانند بلکه نرخ تغییرات تولید را نیز بر آن  گذاري) می (سرمایه

گذاري از مقادیر جاري تولید (فروش) تبعیت  رفتار سرمایه Eisner (1976)،طبق نظر-

و رابطه این تقاضا با ظرفیت  درگذشتهکنندگان گذار به رفتار تقاضا ي آن سرمایهجا بهنکرده و 

 کننده نییتعتولید موجود توجه خواهد داشت. شرایط اقتصادي و ساختار اقتصادي هر کشور 

گذارد. بر اساس این  گذاري زمان حال اثر می ین است که تا چند دوره قبل تقاضا بر سرمایها

هاي تغییر در تقاضا براي چند دوره زمانی که بیانگر تغییرات دائمی هستند بر  نظریه نرخ

گذاري در فواصل معینی  تصمیمات سرمایه که ییجا آن ازاست.  مؤثرگذاري  مخارج سرمایه

و مستمر نیست و همچنین به این دلیل که با فرض آنکه تقاضاي ساختمان در  شود انجام می

یابد.  ، تغییر سلیقه و... افزایش میدرآمدطول زمان جاري با افزایش جمعیت، افزایش سطح 

 شده انجامگذاري  تواند جوابگو باشد. لذا تنها سهمی از سرمایه نمی سرعت بهبخش ساختمان 

ي آینده ها دورهسهمی از آن در  مسلمه تقاضاي این دوره است و در طول این دوره مربوط ب

  ).105 ،1392هوشمند؛ ،زاده دیسشود( پاسخ داده می

مدل  است. در آربیتراژ مدل مسکن، قیمتي زمینه در کاربرد قابل هاينظریه از یکی

 این در که فرضی ترین نیست. مهم بازار پرتفولیوي(نمونه کارها) مشاهده به نیازي آربیتراژ

 فرد هر که دارد وجود وقتی آربیتراژ است. شرایط آربیتراژي نبود شرایط است، مطرح مدل

 بتواند وي چنانچه کند. کسب گذاري سرمایه براي را وجوه لازم ،استقراضی فروش با بتواند

 در دارایی این از حاصل يبازده که اي گونه به گذاري کند، سرمایه دارایی یک در را وجوه این

 قرض گرفتن در گذار سرمایه که نقدي باشد جریان از بیشتر شرایطی هر در و زمان هر

 داشت؛ خواهد مثبت جریان نقدي یک همواره وي صورت، این در است، شده بدهکار دارایی،

 آربیتراژ چنین شرایطی باشد. به کرده گذاري سرمایه را خود وجوه از وجهی اینکه بدون

 آن ریسک اساس بر دارایی آن، از پیش هايمدل مانند نیز راژآربیت مدل در .گویند می

 هم  آن و عامل یک فقط مدل این در ریسک منبع که تفاوت این با شود،می گذاري قیمت

 عوامل ها آن به که مؤثرند دارایی بر متعددي بلکه عوامل نیست، بازار پرتفولیوي(نمونه کارها)

هستند  کم هادارایی تعداد با در مقایسه ریسک عوامل تعداد فرض، به بنا .گویند ریسک

  ).36 ،1392ازادغلامی ؛ ،(نصرالهی
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 ،گرایی اساس اصل لذت گذاري هدانیک بر مدل قیمت هدانیک مسکن: روش قیمت -

طور مستقیم به برخی  ها بهبازاري دارد که وجود آن سعی در ارزیابی کالاها و خدمات غیر

شود که قیمت مسکن در مطالعات هدانیک فرض می گذارد.می تأثیرهاي بازاري خاص قیمت

نیاز  یابی به امکانات رفاهی موردمنظور دست کننده تمایل به پرداخت ساکنین آن به منعکس

به تبیین دیگر در این روش فرض  داخل و خارج از مسکن(عوامل محیطی و دسترسی) است.

 ،این اساس وصیات مسکن است. برها در قیمت مسکن به علت اختلاف خصشود که تفاوتمی

 ،قیمت مسکن نشانگر حداکثر پولی است که مردم تمایل دارند براي کیفیت بهتر محیط

میزان خاصی از امکانات داخلی و وضعیت ساختمان و میزان دسترسی به امکانات و خدمات 

  ).59 ،1383شهري بپردازند(اکبري و همکاران؛

-قفه فضایی(مدل هدانیک مختلط رگرسیونمدل هدانیک و-مدل اقتصادسنجی فضایی

استفاده  قیمت مسکن مورد ي هزمین هایی هستند که در خودرگرسیونی فضایی) از دیگر مدل

   به ذکر اسامی آن بسنده شده است. ،گیرند که به دلیل جلوگیري از افزایش حجم کار قرار می
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 نگارندگان منبع: قیمت مسکن. بر ثرؤمدل مفهومی عوامل م-2شکل شماره
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  :محدوده مورد مطالعه

 20از سمت شرق و از فاصله  یدرودرشت در دشتی هموار قرار دارد و رودخانه سف 

هکتار، 10240با وسعت  این شهر ریزد. یعبور کرده و در بندر کیاشهر به دریا م یلومتري آنک

درصد وسعت استان گیلان را در 9کشور بوده که حدود شهر شمالی  ترین بزرگ

هزار و 557جمعیتی در حدود  85شهر رشت در سال ).125 ،1385گیرد(شکرگزار، برمی

نفر رسید. نرخ رشد 388هزار و 615به  90سال، در سال  نفر داشت که در عرض پنج366

ریزي  و برنامه(سازمان مدیریت  درصد برآورد شده است10/5جمعیت شهري شهر رشت نیز 

 هزار نفر در294جمعیت شهر رشت ازحدود ) با توجه به اینکه 1385،1390 ،استان گیلان

افزایش یافته است، در این دوره مساحت  1390هزار نفر در سال 600به بیش از  70سال

نتیجه افزایش جمعیت و مساحت  هکتار رسید. 10240هکتار به  2994نیز از  محدوده شهر

 ساخت و ساز نتیجه تغییرکاربري اراضی حاشیه شهر و به زیر شهر و در یزیکیتوسعه ف ،شهر

 1390تا  1370رفتن این اراضی بوده است. تحقیقات اخیر نشان داده است که طی دوره 

شهري هاي  ساز هکتار از اراضی حاضیه شهر تغییرکاربري یافته و به زیر ساخت و 3587حدود

 1331شهر رشت داراي  85). در طرح جامع سال 1394،112رفته است (یاسوري و همکاران؛

مترمربع بود(طرح جامع  98/41ن معادل کاربري مسکونی بوده که سرانه آ هکتار اراضی با

مسکونی هاي  تعداد واحد ،) از سوي دیگر با توجه به آمار شهرداري رشت37 ،1385رشت؛

رسیده است که  1389واحد در سال  140355به  1370در سال  84053رشت از  شهر

  ).1394،112%درصد افزایش طی این دوره است(یاسوري و همکاران؛67نشانگر 

  
  1394نگارندگان. :ازازسازي ب استان و شهرستان. ،رشت در سطح کشور .موقعیت شهر1نقشه شماره:
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 :تحقیق شناسی روش

هدف در  نظر ازاین تحقیق  .ستتحلیلی ا–روش پژوهش در این تحقیق توصیفی 

آوري اطلاعات به دو ی جمعبررس موردقات کاربردي است. با توجه به موضوع دسته تحقی

 SPSSافزارشده با استفاده از نرم يآور جمعي ها داده. بوده استشیوه اسنادي و پیمایشی 

آزمون تی و فریدمن انجام شده است. با استفاده از ها  تحلیل یافته ،وتحلیل شده است یهتجز

واحدهاي مسکونی طی  آنهامشاورین املاك شهر رشت است که در جامعه آماري شامل کلیه 

بنگاه  1750ي در این تحقیق آماراست. تعداد جامعه  شده  معامله) 1384-94دوره زمانی (

). 275است ( شده استفادهمعاملات ملکی است. از روش کوکران براي برآورد حجم نمونه 

پرسشنامه در بین  55از شهر  هر منطقه تصادفی بوده است و در صورت بهیري گ نمونهشیوه 

   شده است. یعتوز ها بنگاه

  

  :ي تحقیقها افتهی

  )1384-1394عوامل مؤثر برافزایش تقاضاي مسکن (

 ترین عواملی که جمله مهم از ،سطح شهر رشت اساس پیمایش صورت گرفته در بر

د از: قیمت ) بوده است، عبارتن84- 94هاي ( برافزایش تقاضاي مسکن در طی سال مؤثر

 و ،درصد 6/23انداز مناسبشان با  مد خانوارها به همراه پسدرآ ،درصد6/24مسکن مناسب با 

عامل مهاجرت و - هاي اول تا سوم هستند درصد در رتبه 21افزایش سقف وام خرید خانه با 

  اند. هاي چهارم و پنجم قرا گرفته درصد در رتبه8/13و  17افزایش جمعیت با 

  )1384- 1394فزایش عرضه مسکن (عوامل مؤثر برا

در  یابد. تبع آن افزایش می بازارمسکن همواره با افزایش تقاضا براي مسکن عرضه نیز به در 

افزایش تقاضا براي خرید مسکن سبب عرضه مسکن  رشت نیز شهر در 84-94هاي  طی سال

هاي  ثبات هزینهتواند به  دیگر در این زمینه می مؤثرجمله عوامل  از در این شهر شده است.

 ها و هاي مشارکتی توسط مؤسسات مالی و بانک افزایش وام ،شهر موجودي مسکن در ،مسکن

بیشترین قیمت مسکن در طی اشاره نمود.  ،هاي ساخت توسط شهرهاي ي پروانه افزایش ارائه

هاي  ینظرسنجاختصاص دارد.  92تا 90ي زمانی  بازهبه  رشت شهر در 94تا 84ي ها سال

%درصد افزایش قیمت 50ین است که بیشتر ازاز احاکی  از مشاورین املاك آمده عمل به

  اختصاص دارد. 92تا  90ي ها سالبه  رشت شهر درمسکن 
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  )1386- 1389عوامل مؤثر بر ثبات بازار زمین و مسکن(

 جمله از 89تا 86ي ها سالدر طی  رشت شهر درآغاز عملیات پروژه مسکن مهر 

 آمده عمل بهها بوده است. و تحقیقات ت بازار زمین و مسکن در این سالین عامل در ثباتر مهم

 وروددرصد و 27با اختصاص  مسکن بازار دردارد که دخالت دولت  یمدر این زمینه بیان 

 جمله از% 21با  ،گذاران این بخش یهسرماها به بخش مسکن و ایجاد انگیزه در  یهسرما

  ند.ین زمینه هستدر اي مهم دیگر ها عامل

  )1384-1394بر نوسانات قیمت مسکن( مؤثرعوامل 

ي دیگر اقتصادي (افزایش ها بخشتورم در  ،افزایش قیمت زمین و مصالح ساختمانی

هاي توسعه مسکن در دولت افزایش نرخ ارزهاي خارجی و...) و تغییر در سیاست ،يانرژنرخ 

 مؤثرین عوامل تر مهم جمله از% امتیاز نسبت به سایر عوامل 18% و 23،%30جدید با داشتن 

باشند. افزایش دستمزد نیروي کار و عوارض  یم 84-94بر نوسانات قیمت مسکن در دوره 

گذاران این  یهسرماها به بخش مسکن و ایجاد انگیزه در  یهسرماو ورود  ،وام مسکن ،شهرداري

 گیرد. یمقرار  6تا 4هاي  یتاولوبخش به ترتیب در 

اعطاي وام از سوي خانه خریدند:  ،از طریق وام 86-90هاي  فرادي که طی سالا تعداد

ي بسیاري از  عدهرایج شده و توانسته  دربازارمسکنکه  هاست سال ها بانکمالی و  مؤسسات

ي بزرگی شهرها جمله ازرشت نیز  شهر کلاننماید. خانه صاحبرا  شهرهاخانوارهاي ساکن در 

از تسهیلاتی که این  ها از آنده که برخی دا يجا در خوداست که خانوارهاي بسیاري را 

میزان تعداد  90تا86ي ها سالدر  دهند بهره بردند. یمدر خصوص خرید خانه ارائه  مؤسسات

  % بوده است.40اند در حدود  یدهخرافرادي که از طریق وام خانه 

آمارهاي خانه خریدند:  از طریق وام 94-90هاي  تعداد افرادي که طی سال

رشت گویاي این نکته است  شهر کلان گانه پنجه از مشاورین املاك در مناطق شد يآور جمع

ي ها سالنسبت به  94تا 90ي ها سالدر طی  دار وامکه تعداد افراد خواستار واحد مسکونی 

که اگر بخواهیم در این زمینه  يطور بهدهد  یمي را نشان چنددرصدکاهش  90تا86

در % 34به  90تا86ي ها سال% در 40این تعداد ازاي صورت دهیم خواهیم دید که  یسهمقا

 رسیده است. 94تا90 سال

  

  تحلیل یافته ها:

شهر رشت طی دوره  عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در تأثیرپاسخ سؤال اول: میزان 

  عوامل به چه صورت است؟ بندي رتبه) در چه سطحی است و 1384-1394زمانی (
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ررسی میزان اثرگذاري عوامل مختلف بر قیمت اول پژوهش به منظور ب سؤالدر پاسخ به 

مسکن در شهر رشت بر اساس پیمایش صورت گرفته در بین مشاورین املاك این شهر، از آزمون تی 

نظر گرفته شده است و جهت تحلیل، از  استفاده شده است. در این آزمون حد متوسط عدد سه در

و حد بالا و پایین منفی باشد، در سطح اطمینان مقادیر حد بالا و حد پایین استفاده شده که اگر هر د

% میانگین از مقدار مشاهده شده کمتر خواهد بود، اگر هر دو حد بالا و پایین مثبت باشد، در سطح 95

% میانگین از مقدار مشاهده شده بزرگتر است و اگر حد پایین منفی و حد بالا مثبت باشد، 95اطمینان 

ا مقدار مشاهده شده تفاوت معناداري ندارد. بنابراین با توجه به جدول % میانگین ب95در سطح اطمینان 

زیر، عوامل قیمت زمین، تورم، عوارض شهرداري، قیمت خدمات ساختمانی، موقعیت جغرافیایی، درآمد، 

گذاري کمی بر قیمت مسکن دارند. عامل دسترسی به خدمات تأثیرداشتن سند و وسعت قطعات املاك 

اجتماعی داراي -تکمیل شده و پایگاه اقتصاديهاي  دارد؛ و عوامل تعداد ساختمان گذاري متوسطتأثیر

گذاري زیادي بر قیمت مسکن هستند (با توجه به جدول آزمون تی و سطح معناداري مشخص تأثیر

سسات مالی و بانکها و نیز مسکن ها، مؤ شده براي هر عامل، از آنجا که سطح معناداري عوامل تحریم

  نیست، بنابراین معناداري آنها مورد پذیرش نیست). 0,05ز مهر کمتر ا

  

  آزمون تی تست تک نمونه اي - 1جدول شماره

3ارزش تست= %بازه اطمینان از تفاوت95   

گذارتأثیرعوامل   t df   سطح

 معناداري

اختلاف 

 میانگین

 بالا پایین تر

 بر قیمتقیمت زمین  تأثیر

 مسکن
15,47-  275 000.  -833  94-  73-  

مسکن بر قیمتتورم أثیرت  19,623-  275 000.  1,080-  1,19-  -97  

بر عوارض شهرداري  تأثیر

مسکن قیمت  
10,082-  275 000.  644-  77-  52-  

قیمت خدمات ساختمانی  تأثیر

مسکن بر قیمت  
9,478-  275 000.  577 -  70-  46 -  

مسکن بر قیمتها  تحریم تأثیر  1,508-  275 133.  127 -  29-  04 

بر عیت جغرافیایی موق تأثیر

مسکن قیمت  
4,581-  275 000.  287 -  41-  16 -  

بر موسسات مالی و بانکها  تأثیر

مسکن قیمت  
1,140-  275 255.  073 -  20-  05 

 بر قیمتمسکن مهر  تأثیر

 مسکن
456.  275 649.  033 11-  17 

مسکن بر قیمتمد آدر تأثیر  3,981-  275 000.  287 -  43-  15-  

اي ه تعداد ساختمان تأثیر 3,205 275 002.  .207  08 033 
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مسکن بر قیمتتکمیل شده   

 بر قیمتداشتن سند  تأثیر

 مسکن
5,795-  275 000.  382 -  51-  25-  

پایگاه اقتصادي و  تأثیر

مسکن بر قیمتاجتماعی   
4,335 275 000.  .319  .17  .46  

عامل دسترسی به  تأثیر

مسکن بر قیمتخدمات   
5,425 275 000.  371 -  24-  .51  

عامل وسعت قطعات  أثیرت

مسکن بر قیمتاملاك   
2,149-  275 033.  0120-  023 -  .01 -  

  1394نگارندگان. منبع:

  

قیمت  آزمون دیگري انجام شد که رتبه هرکدام از عوامل مؤثر بر ،تیبعد از آزمون

شده است  بندي است استفاده مسکن مشخص شود. بنابراین از آزمون فریدمن که آزمون رتبه

کدام از عواملی که در آزمون تی معنادار بودند، تحلیل گردیده است (عوامل  هرو رتبه 

سسات مالی و بانکها، که در آزمون تی معنادار نبودند در تحلیل ها، مسکن مهر، مؤ تحریم

طبق آزمون فریدمن (جدول زیر) عوامل مؤثر  اند). بر نظر گرفته نشده نتایج آزمون فریدمن در

- ر رشت که بالاترین رتبه را دارند به ترتیب عوامل: پایگاه اقتصاديبر قیمت مسکن در شه

)، دسترسی به خدمات شهري 9,76تکمیل شده (هاي  )، تعداد ساختمان9,77اجتماعی (

)، 7,89)، بوده است. و سایر عوامل عبارتند از وسعت یا متراژ واحدهاي مسکونی (9,36(

قیمت  )،6,83( ساختمانبودن )، سنددار7.27خانوار ()، درآمد 7,55موقعیت جغرافیایی (

  ).4,42) و تورم (5,42)، قیمت زمین (6,08)، عوارض شهرداري (6,42ساختمانی (خدمات
 

آزمون فریدمن - 2جدول شماره  

 متوسط رتبه عوامل

مسکن بر قیمتتورم  تأثیر  4,42 

مسکن بر قیمتعوارض شهرداري  تأثیر  6,08 

مسکن بر قیمتقیمت زمین  تأثیر  5,42 

مسکن بر قیمتقیمت خدمات ساختمانی  تأثیر  6,42 

مسکن بر قیمتها  تحریم تأثیر  7,64 

مسکن بر قیمتموقعیت جعرافیایی  تأثیر  7,55 

مسکن بر قیمتموسسات مالی وبانکها  تأثیر  8,08 

مسکن بر قیمت مسکن مهر تأثیر  8,52 

مسکن بر قیمت مد سرانه حانواردرآتأثیر  7,27 
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مسکن بر قیمتتکمیل شده هاي  تعداد ساختمانثیرتأ  9,76 

مسکن بر قیمتسند داریودن خانه  تأثیر  6,83 

مسکن بر قیمتدسترسی به خدمات شهري  تأثیر  9,36 

نمسک بر قیمتمحلات  پایگاه اقتصادي و اجتماعی افراد ساکت در تأثیر  9,77 

مسکن بر قیمتمسکونی هاي  وسعت متراژ واحد تأثیر  7,89 

  

  
  

  آمار ازمون

 275 تعداد

 590,003  مربع کی

df 13 

Asymp. Sig. ..000 

1394آزمون فریدمن. منبع نگارندگان.  

نوسانات  داراي بیشترین شهر رشتیک از مناطق   کدام پاسخ به سؤال دوم تحقیق:

  قیمت مسکن هستند؟

ورت گرفته ص پیمایششهر رشت  مختلف در مناطقي نوسانات قیمت مسکن  ینهزم در

 در مقابلدرصد بیشترین نوسانات را  9/42ي یک شهر رشت با  منطقهحاکی از این است که 

درصد بیشترین 6/39با  شهر رشت3ي  منطقه آن از  پسو  ،با سایر مناطق شهري دارد

 ،درصد 1/9ي مسکن را به خود اختصاص داده است مناطق دو با  ینهزم درنوسانات قیمتی 

ي سوم تا پنجم قرار ها رتبهدرصد در  9/2ي پنج با  منطقهدرصد و  5/5 ي چهار با منطقه

  ).1گیرند(جدول شماره:  یم
 

  94سال-ي شهر رشتها منطقه. نوسانات مسکن در 3جدول شماره
  

  

  

  

  

  
  

  

  

  منبع: نگارندگان
  

  درصدتجمعی  درصد معتبر  درصد  فراوانی مناطق

 42,9 42,9 42,9 118  منطقه اول

 52 9,1 9,1 25 منطقه دوم

 91,6 39,6 39,6 109 منطقه سوم

 97,1 5,5 5,5 15 منطقه چهارم

 100 2,9 2,9 8 منطقه پنجم
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  منبع: نگارندگان  نوسان قیمت در مناطق شهري -1نمودار شماره

  
  نگارندگان :منبع  1394شهر رشت. گانه پنجقیمت مسکن در مناطق  -2نقشه شماره:

  

 گیري بحث و نتیجه

مسکن نیست  بازار و هاي رکود و رونق تولید دوره ر یک مطالعه تطبیقی ازمطالعه حاض

هاي  شمال ایران.گرچه سیاست بزرگ در یک شهر مسکن در شرایط بازار بلکه تلاشی است از

ثباتی و رکود به  بخش عمده بی شاید است و مسکن مؤثر و رونق بازار رکود ملی مسکن در

مهم  مسکن بسیار بازار متغیرهاي محلی در عوامل و اما ؛شود هاي ملی مربوط میسیاست

ساله   یک دوره ده مسکن را در بر قیمت مؤثرعوامل  لذا این تحقیق تلاش کرده است تا است.

 اقدامات ساختاري در سال اول این دهه به لحاظ ایجاد فضاي ذهنی و چند در بررسی کند.

جهت ثابت ماندن قیمت  در ودرک"مسکن مهر"قالب  چارچوب اجراي طرح جامع مسکن در

بخش مسکن  بانک مسکن)در جز همسکن و زمین خود را نشان داد. چرا که مؤسسات مالی (ب

 بخش مسکن در ها در گذاري سرمایه نتیجه بسیاري از شدند. در طرف دولت محدود از

 مسکن گرفت.کاهش ورود سرمایه متفرقه به بازارهاي دولت انجام می گذاري راستاي سیاست

0

200

منطقھ 
اول 

منطقھ 
دوم

منطقھ 
سوم 

منطقھ 
چھارم 

منطقھ 
پنجم

بیشترین نوسان قیمت مسکن در منطقھ ھای شھر رشت            
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سرمایه موجب  کرد. سیاست کنترل بازار تقاضاي مسکن ایجاد تعادل مناسبی بین عرضه و

مورد مطالعه شده  شهر کشور و در1390سال قبل از مسکن تا مناسب شدن قیمت زمین و

هاي انرژي  حامل خارجی) و ارزي (افزایش قیمت ارز هاي پولی وتغییر سیاست اما با بود.

بخش  هاي دیگر، بخش زمان با افزایش تورم در ل کشور و همداخ در ها)(افزایش قیمت

صعودي  تدریج سیر مسکن ملتهب شده و به یک مدت کوتاه بازار در و متاثرگردید مسکن نیز

هاي  میانه در گذاشتن متغیرهاي محلی به اوج خود پشت سر این بخش با ها درقیمت

به  کم سابقه بوده است. کشور مسکن در این نوع افزایش قیمت زمین و رسید. 92و1391

بخش مسکن  گذاري در براي سیاست تجربه خاصی را همین جهت بررسی این مقطع زمانی،

یمت بر ق مؤثربررسی عوامل  هدف بااین پژوهش دهد.  ریزان کشور ارائه می براي برنامه

ص هاي تحقیق مشخ یافته انجام شد. با استفاده از 94-84هاي طی سال رشت شهر درمسکن 

تکمیل شده و هاي  عوامل تعداد ساختمانیمت مسکن، بر ق مؤثرشد که از بین عوامل مختلف 

گذاري زیادي بر قیمت مسکن در شهر رشت هستند. عوامل تأثیراجتماعی داراي -پایگاه اقتصادي

قیمت زمین، تورم، عوارض شهرداري، قیمت خدمات ساختمانی، موقعیت جغرافیایی، درآمد، داشتن سند 

گذاري کمی بر قیمت مسکن دارند و عامل دسترسی به خدمات تأثیرسعت قطعات املاك و و

طبق آزمون فریدمن عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر  برهمچنین  گذاري متوسط دارد.تأثیر

)، تعداد 9,77اجتماعی (- رشت که بالاترین رتبه را دارند به ترتیب عوامل پایگاه اقتصادي

)، بوده است. دیگر 9,36) و دسترسی به خدمات شهري (9,76ه (تکمیل شدهاي  ساختمان

قیمت مسکن بیشترین  لحاظ از شهر رشتین بوده است که مناطق یک و سه از احاکی ها  یافته

 1392تا1390هاي سال در فاصله طورکلی به .اند داشته 1384-94ي ها سالی در طنوسانات را 

 چند درصد را تجربه کرده است و در150تا100رشت افزایش  شهر در و مسکنارزش زمین 

نه  چراکه ،بردرکود به سر می در حالت بازار مسکن) 1395یمه اول سالتا نسال اخیر (

را به تحرك  بازار مسکنکدام نتوانسته  یچههاي مسکن هاي دولت و نه افزایش وامسیاست

شدید توان  هشو کا و مسکنوادارد که علت اصلی آن افزایش لجام گسسته قیمت زمین 

انداز و است. فاصله نامعقول بین توان خانوار(میزان پس و مسکنین زم یدخرمالی متقاضیان 

مانع  و مسکنیمت بالاي زمین و قمالی  مؤسساتیافته  اختصاصوام  توان پرداخت اقساط)،

اي دوره مسکن بازار دراست. تجربه ثابت کرده است که رکود  بازار مسکناساسی تحرك 

حاضر  در حالاین دوره  آن متفاوت است. زمان مدتو بسته به شرایط اقتصادي کشور است 

ي حرکت کند و اوضاع اقتصادي کند بهافزایش  اگر عواملیران رسیده است و در اسال 5به 

  .خواهد شدیج از رکود خارج تدر بهو زمین  بازار مسکنجامعه و مردم رونق پیدا کند، 
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 :خذمآمنابع و 

بر قیمت مسکن در  مؤثر. بررسی عوامل 1383ع .،.رضوي ،م، عماد زاده. ،ن ،اکبري .1

هاي فصلنامه پژوهش ،هدانیک روش دررهیافت اقتصادسنجی فضایی  شهر مشهد

 .57-78صفحات 83-تابستان بهار و 12و11شماره  ،اقتصادي

بر قیمت مسکن در  مؤثر. تحلیل و ارزیابی عوامل 1393ر .،. صمدي،ب ع،خاکپور  .2

 .38-21ص-13شماره ،یش شهرينمافصلنامه جغرافیا و  ،سه شهر مشهدمنطقه 
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