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 A B S T R A C T 
 

 
 

A R T I C L E I N F O 
 

 

The current research aims to investigate the status of quantitative and 
qualitative indicators of housing and to identify the key and influencing 

factors on the future of this sector in the Tabriz metropolis. The current 
research method is practical in terms of its purpose, and the description 

of the evolutionary process of quantitative and qualitative indicators of 
housing in the last 40 years and the analysis of factors affecting the 

future state of this sector have led to the fact that the current research is 
descriptive-analytical in terms of research method. To collect data from 

statistical yearbooks, censuses of different periods and the 
environmental survey method, and to analyze the data and determine the 

key factors, the interaction/structural effects analysis method with 
MICMAC software was used. The results of the research show that from 

1976 to 2016, most of the quantitative and qualitative indicators of 
housing in the metropolis of Tabriz have improved. In the same way, 61 

factors in five areas that have the greatest influence on the future state of 
housing in the municipality of Tabriz were selected using the method of 

environmental scanning. Among the mentioned factors, using the 
mutual/structural effects analysis method, 11 key factors that play the 

most significant role in the future state of housing in the metropolis were 
selected. Tabriz has been extracted, which includes: economic growth, 

inflation, household income and savings, land and housing prices, 
sanctions, exchange rate changes, banking facilities, unemployment rate, 

political changes, purchasing power and management style. Among the 
above 11 factors, economic factors have the largest share with 82% 

share and political-management factors are the next with 18% share. 
Therefore, the improvement of the housing situation in the metropolis of 

Tabriz depends to a large extent on the improvement of the economic 

conditions. 
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Extended Abstract 
Introduction 

Housing as a heterogeneous, durable, 

immovable, capital consumer with side 

effects has a significant role in employment 
and value-added of countries. Therefore, 

the foresight of this important economic 

sector to identify critical indicators 
affecting the housing situation, provide 

adequate and affordable housing, adapt it to 

household needs, and prevent capital 
wastage are the main priorities of planning 

and policy-making in the field of housing. 
In recent years, Tabriz metropolis has 

experienced many problems in the field of 
housing, including the lack of housing 

units, rising prices, lack of proper quality 

and non-compliance of housing with 
household needs.  

Therefore, foresight and recognizing the 

indicators affecting the housing situation 

are among the needs of housing planning 
and management, especially in metropolitan 

areas, which have always been involved in 

the problem of housing shortage. 
The present study aims to determine the 

indicators affecting the future of housing in 

Tabriz using a prospective approach to 
inform policy makers and housing planners 

of these influential factors.  

Thus, considering the importance of future 

study in the present research, we intend to 
find out:  
-What is the situation of quantitative and 

qualitative indicators of housing in the 
metropolis of Tabriz in recent decades?  

-What are the effective and influential 

factors in the future of the housing situation 
in Tabriz metropolis? 

 
Methodology 
The current research is applied in terms of 

purpose and descriptive-analytical in terms 

of nature and research method. In order to 
collect data, statistical yearbooks, censuses 

of different periods, and environmental 

scanning methods have been used. The 
environmental scanning was done through a 

group of experts, so the first 40 specialists 

and experts in the field of urban housing 

(professors of geography and urban 
planning, housing and urban planning 

experts and consulting engineers) were  

 

selected, then during the meetings (in the 
form of meetings, private meetings and 

interviews), the steps of research process 

and extracting their opinions were 

performed. In the next step, specialists and 
experts were asked to judge the 

relationships between the research variables 

as well as the opinions of other members of 
the group. Finally, after extracting the 

opinions and monitoring the variables, 61 

factors in 5 areas were selected as factors 
affecting the housing future situation in 

Tabriz metropolis. Then using the Cross-

structural impacts analysis method with 

MICMAC software, the relationships 
between the factors were investigated and 

the key and influential factors on the 

housing future situation in Tabriz 
metropolis were identified. 

 
Results and discussion  
In relation to the quality condition of 

housing, all indicators indicate an 

improvement in the trend in the last 40 
years, and the only indicator of the 

ownership, despite the increase in the 

number of owner households, shows a 

decrease in the percentage of owners and an 
increase in the percentage of tenants. 

According to the data of the last 40 years, 

among the 12 indicators affecting the 
quantitative and qualitative status of 

housing, Tabriz metropolis in five 

indicators, the ratio of household growth to 
the housing unit, the density of people per 

residential unit, the density of people per 

room, building materials and facilities and 

equipment is in a better condition than 
urban areas of the province and Iran, in four 

indicators of household density per 

residential unit, average room per 
residential unit, number of housing with an 

area of 80-200 meters and housing with a 

lifespan of fewer than 30 years have a 

worse situation than urban areas of the 
province and Iran. In three indicators of the 

average room for each household, the 

households’ density per room and the form 
of housing ownership have an intermediate 

position compared to urban areas of the 

province and Iran. 
Finally, among the 61 factors affecting the 

future housing situation in Tabriz 
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metropolis, ten key factors (Economic 

growth, Inflation, Income and savings, 
Price of land and housing, Sanctions, 

Currency changes, Bank facilities, 

Unemployment rate, Political changes and 

Purchasing power) affecting the future of 
housing situation in Tabriz metropolis has 

been identified. Also, the factor of housing 

market management style as the eleventh 
factor, according to experts, after the above 

factors, is recognized as one of the most 

important factors affecting the future status 
of the housing. 

 

Conclusion 
According to the results of the research, 
among the 5 main economic, social, 

physical, environmental and managerial-

political areas affecting the future state of 
housing in Tabriz metropolis, most of the 

key and influencing factors on the future 

state of housing are located in the economic 
field. So that among the 11 indicators that 

have the most direct and indirect impact on 

the housing future situation in the 

metropolis of Tabriz, nine factors are in the 
category of economic ones and two other 

factors are in the category of managerial-

political ones. Therefore, the future state of 
the housing in Tabriz metropolis depends 

more than anything on economic factors. 

Actually, the economic index with a long-

distance is at the highest level, political-
managerial, social, and physical indicators 

are in almost the same position in the next 

rank and finally, the environmental index is 
in the lowest level of impact on the housing 

future situation in Tabriz metropolis. 

Therefore, the economic factors with the 

share of 82% of the key factors are known 

as the most important factors affecting the 
housing situation, and the political-

management factors with the share of 18% 

of the key factors are in the next order. 

The results of the present study can help the 
planners and policy makers recognize the 

factors affecting the housing situation and 

prioritize the development of variables and 
remind them that the housing programs and 

schemes may not be successful in the end in 

the country until the economic situation in 
the country improves. Therefore, in the 

conditions of economic growth, removing 

sanctions, controlling inflation and 

exchange rate, providing banking facilities, 
increasing employment and improving the 

income status of households and their 

purchasing power, along with the new way 
of managing the housing market, we will 

witness the highest level of prosperity in the 

housing sector of the Tabriz metropolis.  
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 عوامل شناسایی و مسکن کیفی و کمی هایشاخص وضعیت بررسی حاضر، پژوهش هدف
 به حاضر تحقیق روش. باشدمی تبریز شهرکلان در بخش این آینده بر تأثیرگذار و کلیدی
 40 در مسکن کیفی و کمی هایشاخص تکاملی روند توصیف و بوده کاربردی هدف لحاظ
 پژوهش که است شده منجر بخش این آینده وضعیت بر موثر عوامل تحلیل و گذشته سال

 هایسالنامه از داده گردآوری منظوربه. باشد تحلیلی -توصیفی تحقیق، روش لحاظ به حاضر
 تعیین و هاداده تحلیل جهت و محیطی پویش روش و مختلف ادوار هایسرشماری آماری،
 بهره MICMAC افزارنرم با ساختاری/متقابل اثرات تحلیل روش از کلیدی عوامل
 هایشاخص اغلب 1355-1395 دوره طی دهدمی نشان تحقیق نتایج. است شدهگرفته
 محیطی پویش روش با طورهمین. است بهبودیافته تبریز شهرکلان در مسکن کیفی و کمی

 تبریز شهرکلان در مسکن آینده وضعیت بر را تأثیر بیشترین که حوزه پنج در عامل 61
 اثرات تحلیل روش از استفاده با مذکور عوامل میان از که گردید انتخاب دارند

 شهرکلان مسکن آینده وضعیت در را نقش بیشترین که کلیدی عامل 11 ساختاری/متقابل
 خانوار، اندازپس و درآمد تورم، اقتصادی، رشد: از اندعبارت که شدند استخراج دارند تبریز

 تحولات بیکاری، نرخ بانکی، تسهیلات ارز، نرخ تحولات تحریم، مسکن، و زمین قیمت
 82 سهم با اقتصادی عوامل فوق، عامل 11 میان از. مدیریت شیوه و خرید قدرت سیاسی،
 مرتبه در درصدی 18 سهم با مدیریتی -سیاسی عوامل و داشته را سهم بیشترین درصدی

 بهبود گرو در بسیاری حد تا تبریز شهرکلان در مسکن وضعیت بهبود لذا. دارند قرار بعدی
 .باشدمی اقتصادی شرایط
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 مقدمه

از آینده موجب  دانیپیشاز چگونگی آینده جهان است. این  دادیپیشطرحی از یک ضرورت انسانی برای  پژوهیآینده

صورت گیرد و در نتیجه دولت را متقاعد کند که فعالیت  دستانهپیش ریزیبرنامهو  گذاریسیاستکه برای آینده  شودمی

 هایپژوهشو اجرایی نماید )مرکز  ریزیبرنامهراهبردی  نگاریآیندهمطلوب و نیز  هایآیندهسازمانی خود را مبتنی بر 

شی از نا هایپیچیدگیدقیق آینده و همچنین  بینیپیشعدم توانایی در  درواقع(. 184: 1397 مجلس شورای اسلامی،

را وارد بطن  نگاریآیندهبهره برده و  پژوهیآیندهدانش نوظهور  هایقابلیتتغییرات روزافزون باعث شد تا محققان از 

(. یکی از 37: 1389 تحولات علمی و فناوری کنند )پورمحمدی و همکاران، بینیپیشو  ریزیبرنامه هایفعالیت

 هایشاخصآن و شناسایی تحولات و تغییرات  نگریآیندهمسکن و  ، مطالعاتپژوهیآینده هایحوزه ترینکاربردی

نیاز انسان، اهمیت به سزایی در زندگی  تریناساسی عنوانبهمسکن  درواقع. باشدمیکلیدی و تأثیرگذار در این حوزه 

سنجش کیفیت و رفاه شهروندان  هایمؤلفهاین امر به یکی از تأثیرگذارترین  کهطوریبهجوامع شهری یافته است، 

به آن، معیار سنجش پایگاه اجتماعی و اقتصادی خانوارها و افراد  دسترسیو کم و کیف دسترسی و یا عدم  شدهتبدیل

نیازهای اولیه انسان،  ترینمهمیکی از  عنوانبهمسکن  طورکلیبه(. 2: 1397 ،زادهشری)جعفری و  شودمیمحسوب 

 یریگشکلدر سازمان اجتماعی فضا، در  کنندهتعیینیک عنصر  عنوانبهامنیت او دارد و نقش مهمی در محافظت و 

 (. 3: 1393 )سلطانی و همکاران،دارد  مؤثریهویت فردی، روابط اجتماعی و اهداف جمعی افراد نقش 

یک کالای ناهمگن، بادوام،  عنوانبهکشور ماست. مسکن  ازجملهمسکن امروزه از مسائل پیچیده کشورها  مسئله

کشورها دارد )خلیلی  افزودهارزشدر اشتغال و نقش زیادی  ، مصرفی و دارای پیامدهای جانبیایسرمایهغیرمنقول، 

کلیدی و موثر بر  هایشاخصاین بخش مهم اقتصادی، جهت شناسایی  نگریآیندهلذا  (.2: 1390 نوبهار، و عراقی

، انطباق آن با نیازهای خانوار و جلوگیری از هدر رفت سرمایه از صرفهبهمقرونوضعیت مسکن، تأمین مسکن مناسب و 

اخیر معضلات  هایسالتبریز نیز در  شهرکلان. باشدمیدر حوزه مسکن  گذاریسیاستو  ریزیبرنامهاصلی  هایاولویت

بسیاری را در حوزه مسکن اعم از کمبود واحدهای مسکونی، افزایش قیمت این واحدها، عدم کیفیت مناسب و عدم 

هزار خانوار به  380بیش از  1395 تا 1355از سال  دهدمیانطباق مسکن با نیازهای خانوار تجربه کرده است. آمار نشان 

به مسکن مناسب با نیاز  ثانیاا نیازمند مسکن برای سکنی و زندگی بوده و  اولاا وار است. این تعداد خان شدهاضافهاین شهر 

و مدیریت مسکن  ریزیبرنامهموثر بر وضعیت مسکن از احتیاجات  هایشاخصو شناخت  بررسیخانوار احتیاج دارند. لذا 

 موضوعبا توجه به اهمیت این  ابراینبن. اندبودهبوده که همواره با معضل کمبود مسکن درگیر  شهرهاکلاندر  خصوصبه

اخیر  هایدههکمی و کیفی مسکن در شهر تبریز در  هایشاخصوضعیت  -1 :دریابیمدر پژوهش حاضر قصد داریم که 

 ؟اندکدامتبریز  شهرکلانبر آینده وضعیت مسکن در عوامل تأثیرگذار و تأثیرپذیر  -2و  ؟باشدمیچگونه 

 

 مبانی نظری 

 2. ریکاردوکندیمیک کالا تعریف  عنوانبه(، مسکن را 1776) 1متعددی از مسکن وجود دارد، اسمیتامروزه تعاریف 

از اینکه  نظرصرفیک دارایی ثابت  عنوانبه(، 1871) 3ی مشهود با بازده بالقوه، جونزییک دارا عنوانبه(، مسکن را 1817)

                                                             
1 . Smith 
2 . Ricardo 
3 . Jevons 



 3     ...                                                                                  مسکن آینده وضعیت بر موثر عوامل بررسیقربانی و همکاران / 

که شبیه به ماشین است و توسط کارگر اداره  اییهسرما عنوانبه(، 1890) 1مسکن در مالکیت یا اجاره است، مارشال

یک پدیده فیزیکی بوده که  عنوانبهکه مفهوم مسکن در گذشته  دهندیم(، توضیح 1976) 2، گریم و اورویلشودیم

(، 1987) 3تورگرسنآن همراه بوده است،  وسازساخت هایینههزکشورها برای تهیه و تأمین آن اغلب با  هاییاستس

، زیرا برخلاف تأمین بهداشت و آموزش، دولت نقشی برای خود کندیمتعریف  "ستون متزلزل دولت رفاه"مسکن را 

محدود  نسبتاامکانی خاص و  عنوانبه(، مسکن را 1998) 4ملنیکاس قائل نیست.در این زمینه خدمات  دهندهارائه عنوانبه

پناهگاه  عنوانبه(، مسکن را 2000) 5دانر. کندیماز نظر فیزیکی و مکانی خودمانی از نظر زیستی و اجتماعی تعریف 

 . داندیمو تأمین حداقل استاندارد مسکن را کمکی به رفاه کل جامعه  کندیمفیزیکی انسان توصیف 

نظری،  هاییدها بر اساسمسکن متفاوت است و هریک از مفهوم  هاآنمکاتب فکری مختلفی وجود دارد که تعاریف 

 گرایانهیمادمسکن از نیازهای اولیه  تردیدیب. اندیرفتهپذبدون توجه به ایدئولوژی سیاسی حاکم، یک مفهوم از مسکن را 

تا به  کنندیمسیاسی تلاش  یهانظامو در نتیجه  آیدیبرم هاآنکه انسان پیوسته درصدد برآوردن  گیردیمسرچشمه 

در چند  (.Sheibani & Havard, 2005: 2) با ایدئولوژی آن سازگار است پاسخ دهند آنچهمردم در راستای  یهاخواسته

کشورهای  ویژهبهو  طورکلیبهسال گذشته مطالعات زیادی در رابطه با تعریف مسکن به دلیل تغییر شرایط جهان 

رویکرد مارکسیستی اتخاذ  بر اساسریفی از مسکن و کاربرد آن را تع 6برگس و کاستلزاست.  شدهانجام توسعهدرحال

کالای ثابت و  عنوانبهکالای اساسی، مسکن  عنوانبهاست: مسکن  مشاهدهقابلکه به سه شکل متفاوت  اندکرده

 ,Burgess) دانندیم یامبادله گذارییهسرماکالایی دارای ارزش  طورهمینکالایی دارای ارزش و  عنوانبهمسکن 

1932; Castells, 1978.) 

ری در ساخت واحدهای نقش بیشت هادولتمسکن عمومی را تقویت کرده که  هاییاستسممکن است که این رویکرد 

دومین حوزه وسیع در تعریف مسکن و کاربرد آن توسط اندیشمندان بسیاری  عنوانبهرویکردهای لیبرالی  مسکونی دارند.

خود از روند لیبرالی بازار مسکن تأیید کرده است: ابتدا  لچهار رویکرد اصلی را در تحلی 7است. ترنر قرارگرفته موردبحث

یک اسم به وضعیتی  عنوانبهیک فعل در نظر گرفته شود. مسکن  عنوانبهیک اسم و  عنوانبهباید تمایزی بین مسکن 

تفکیک مسکن از سایر متغیرهای اجتماعی و اقتصادی که  ثانیاا .شودیمیک فعل به وضعیتی پویا تعریف  عنوانبهایستا و 

 هاآنکارکرد مهم مسکن تأثیرگذاری بر ساکنان و تأثیرپذیری از  ثالثاا است.  غیرممکن کنندیمبا گذشت زمان تغییر 

 خاص خود است هاییژگیومتفاوت است، زیرا هر خانواده دارای  هاخانوادهبا سایر  یاخانوادهمسکن هر  نهایتااو  باشدیم

(Turner, 1972: 6-25.)  شخصی  یهاساختکه به بخش خصوصی و  کندیماین رویکرد سیاست مسکنی را اتخاذ

وضعیت اقتصادی خانوار  اولاا: شوندیمرویکردهای اعتدالی که با توجه به سه جنبه تحلیل و تعریف  نهایتااو  وابسته است.

به آن وابسته است. دوما مسکن باید برای  شدتبهتوسعه واحد مسکونی  که بهبود یا داندیمرا محور اصلی مخارج 

برای خانواده بلکه برای جامعه نیز مناسب  تنهانهسکونت مناسب باشد و وضعیت بهداشتی و محیطی را نشان دهد که 

یار مردم قرار سیاسی باید آن را در اخت یهانظاممسکن یک کالای مصرفی برای همه طبقات جامعه است و  باشد. سوم

(. با بررسی رویکردهای نظری در Nientied & Van der Linden, 1987: 3-9دهند تا توزیع برابر عدالت تحقق یابد )

                                                             
1 . Marshall 
2 . Grimes & Orville 
3 . Torgersen 
4 . Melnikas 
5 . Donner 
6 . Burgess and Castells 
7 . Turner 
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متغیری دانست که از طریق ساخت، توزیع یا مدیریت  هاییهسرمانتیجه نهایی " عنوانبهمسکن را  توانیماین زمینه 

 (.Sheibani & Havard, 2005: 3)تعریف کرد  "شوندیمبازار وارد مکانیسم بازار مسکن 

با وجود اما  (.Lawal & Adekunle, 2018: 3) است یاجامعهمسکن یکی از نیازهای اساسی انسان در هر اگرچه 

همواره با مشکلات  توسعهدرحالعرضه مسکن در بسیاری از کشورهای  (.Lata,2020: 1) بر تأمین مسکن مناسب تأکید

زیرساختی، افزایش تقاضای مسکن و  هاییتمحدود، رشد سریع جمعیت، برنامهیببه دلیل شهرنشینی  اییچیدهپحاد و 

بخش  معمولاا، هایکاستبا وجود همه این  (.Sultana & Nazem,2020: 2) و مدیریت ضعیف همراه است یزیربرنامه

 ,Karami et al) است یاجامعههر نیازهای  ترینمهممهم کشورهاست، چرا که مسکن از  هاییتاولومسکن یکی از 

بسیار  تأثیربوده که بر شرایط زندگی آنان  هاانساندر زندگی  کنندهتعیینمسکن همواره یکی از عوامل  درواقع (.3 :2021

 Raj et) استکه اقتصاد سیاسی اجتماعی، مسکن نیز موتور محر چرا که علاوه بر رفاه (.Han et al, 2021: 1) گذاردیم

al, 2021: 6.) و نقش خاصی در انباشت سرمایه دارد (Chen & Wu, 2020: 4.)  یابرجستهبخش مسکن امروزه نقش 

علاوه بر اینکه مسکن نیروی  (.Wetzstein, 2017: 7) کندیماقتصادهای سیاسی ملی و شهری ایفا  شدنجهانیدر 

 Zarghamfard et)ی مانند فرایندهای شهرنشینی هم قرار دارد عوامل مختلف تأثیرمحرکه اقتصاد سیاسی است، تحت 

al, 2020: 3.) 

عوامل اصلی تأثیرگذار بر تقاضای مسکن شامل سطح رشد اقتصادی، شهرنشینی، ساختار سنی جمعیت،  طورکلیبه

کالایی شدن ، (Andreasen et al, 2017) ینینشحومه(، Wang et al, 2015: 1) باشدیمسطح درآمد سرانه و غیره 

 ,Zhu & Zhang) ، پخش فضایی(Meen, 1999) ، مهاجرت و الگوهای فضایی(Chen & Wu, 2020) مسکن

 ، روابط سیاسی(Ghaedrahmati & Zarghamfard, 2021) و ساختارهای جمعیتی ، موضوعات جمعیتی(2021

(Jaupart, 2020)  ،مالی یهاواسطه (Reher, 2021) ،منطقه شهری هاییژگیو (Gu et al, 2020) قشربندی ،

 ,Liang et al) ، موضوعات مرتبط با زمین(Lau, 2005) مشارکت بخش خصوصی، (Han et al, 2021) اجتماعی

، ترجیحات فردی (Jaupart, 2020) ، فرایندهای سیاسی مسکن(Baker et al, 2021) ونقلحمل، توسعه خطوط (2020

 ,Zhao et al) ، وضعیت درآمد(Marchesi & Tweed, 2021) دارایی، مدیریت (Shaw, 2004) و کیفیت زندگی

، (Chen et al, 2020) اندازپس یهابرنامه، (Raj et al, 2021) وسازساخت هاییفناورو  هایکتکن، (2021

 جدید یااجاره، ساختارهای (Chen & Zhao, 2021) تجاری یهاچرخه، (Guo & Jiang, 2021) مالیاتی هاییاستس

(Murie & Rowlands, 2008) ،مسکن گذارییهسرمافرایندهای  شدنجهانی (Wetzstein, 2017) ، ،مقررات دولتی

بخش مسکن در ادبیات  یهامحرک عنوانبه (.Myrmo, 2012: 10-14) خانوادگی هاییتاولو و بانکی هاییاستس

  .اندشدهشناختهنظری 

 

 موردمطالعهمحدوده 

، سیاسی، بازرگانی، اداریترین قطب اقتصادی و مرکز است و بزرگ استان آذربایجان شرقیتبریز مرکز  شهرکلان

 1558693نفر به  289996از حدود  1335در سال جمعیت این شهر شود. ایران شناخته می شمال غرب نظامیو  صنعتی

سال اخیر نزدیک به یک میلیون و سیصد هزار نفر به جمعیت این شهر  60نفر رسیده است. به عبارتی در  1395در سال 

کیلومترمربع  250به بیش از  1335ل کیلومترمربع در سا 17.7است. همراه با افزایش جمعیت، مساحت شهر از  شدهافزوده

در دوره  0.85به حدود  55-65در دوره  6.25نرخ رشد جمعیت در شهر تبریز از  طورهمینرسیده است.  1395در سال 

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D8%A2%D8%B0%D8%B1%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D8%B4%D8%B1%D9%82%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D8%A2%D8%B0%D8%B1%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D8%B4%D8%B1%D9%82%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%B1%DA%AF%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%B1%DA%AF%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B5%D9%86%D8%B9%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%86%DB%8C%D8%B1%D9%88%DB%8C_%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%86%DB%8C%D8%B1%D9%88%DB%8C_%D9%86%D8%B8%D8%A7%D9%85%DB%8C
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، اما علیرغم این کاهش در نرخ رشد، تعداد خانوار با افزایش دهدمیرسیده است که کاهش بسیار زیادی را نشان  95-90

 (.1335-1395بوده است )سرشماری عمومی نفوس و مسکن، روروبهسال اخیر  40نفری در هزار  380حدود 
 

 
 موقعیت جغرافیایی شهر تبریز. 1شکل 

 

 پژوهش روش

گردآوری  منظوربه تحلیلی است. -پژوهش حاضر به لحاظ هدف کاربردی و به لحاظ ماهیت و روش تحقیق، توصیفی

روش پویش  طورهمینو  مرکز آمار هاییسرشمارآماری،  یهاسالنامهتحقیق از آمار و اطلاعات موجود در  یهاداده

انجام  موردپژوهشمبنای نظرات کارشناسان و متخصصان در حوزه  تکنیک پویش محیطی براست.  شدهاستفادهمحیطی 

نفر از این متخصصان و کارشناسان استخراج گردد، گاهی  40و برای دستیابی به نتایج معتبر حداقل باید نظرات  گیردیم

است،  شدهانجامپویش محیطی در تحقیق حاضر از طریق گروه متخصصان . لذا رسدیمنفر نیز  80این تعداد به 

 موردمطالعهاسان و مجریان دخیل در حوزه موضوع انتخاب گروه متخصصان و کارشن وجویجستبه  ه ابتداک صورتبدین

نفر از متخصصان و کارشناسان باسابقه در حوزه مسکن شهری )اساتید گروه جغرافیا و  40 نهایتااپرداخته شد و 

 صورتبه، سپس طی جلساتی )ندشهری، کارشناسان مسکن و شهرسازی و مهندسین مشاور( انتخاب گردید یزیربرنامه

انجام گرفت. در  هاآنگردهمایی، جلسات خصوصی و مصاحبه( مراحل توجیهی فرایند انجام پژوهش و استخراج نظرات 

نظرات سایر  طورهمینتحقیق و  متغیرهایروابط بین مرحله بعد از متخصصان و کارشناسان درخواست شد تا در مورد 

 عوامل هایبه عنوانحوزه  5در  عامل 61ت و پایش متغیرها، اعضای گروه داوری کرده و در نهایت بعد از استخراج نظرا

سپس با استفاده از روش تحلیل اثرات متقابل/ساختاری تبریز انتخاب گردید.  شهرکلانموثر بر وضعیت آینده مسکن در 

و در نهایت عوامل کلیدی و تأثیرگذار بر وضعیت آینده مسکن در  شدهبررسی عواملروابط بین  MICMAC افزارنرمبا 

 ،باشدیمساله  20تا  10، افق نگارییندهآتحقیقات  دربازه زمانی مطلوب  کهازآنجایی تبریز شناسایی گردید. شهرکلان

اگر بازه زمانی مطالعه به کمتر از  پژوهییندهآچرا که در مطالعات است.  شدهانتخاب 1420سال  تاتحقیق حاضر  افق
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و به حوزه مطالعات راهبردی شبیه  دهدیماز دست  پژوهییندهآمحدود شود، مطالعه ارزش خود را از منظر  ذکرشدهمقدار 

و بیشتر حالت پیشگویی به  شودیمبپردازد، از بار علمی آن کاسته  ذکرشدهو چنانچه افق زمانی به بیش از مقدار  شودیم

 .گیردیمخود 
 

 و بحث هایافته

 کمی و کیفی مسکن در شهر تبریز هایشاخص

که وضعیت مسکن و تحولات آن را در هر دوره نشان دهد، برای شناخت وضعیت مسکن الزامی  هاییشاخصبررسی 

مقدمه شناخت  هاآنو بررسی  باشندمینماگرهای شرایط مسکن  ترینمهمکمی و کیفی مسکن  هایشاخصاست، 

تبریز  شهرکلانسال گذشته در  40. لذا ابتدا به بررسی وضعیت مسکن در باشدمیوضعیت مسکن در هر شهری 

 .پردازیممی
 

 تبریز شهرکلاندر وضعیت مسکن  موردمطالعهکمی و کیفی  هایشاخص .1جدول 
 توضیح مؤلفه شاخص

ص
اخ

ش
ی

ها
 

می
ک

 

 خانوار است. تعداد hو  نتعداد مسک H. باشدیم (H95-H85)/(h95-h85)فرمول آن  نسبت رشد خانوار به واحد مسکونی

 .شودمیمحاسبه  (h/H)با تقسیم تعداد خانوارها بر تعداد کل واحدهای مسکونی  تراکم خانوار در واحد مسکونی

 .باشدمی (P/H)نفر در واحد مسکونی  دهندهنشان تراکم نفر در واحد مسکونی

 .آیدمیدست  به(R/H) مسکونی بر تعداد کل واحدهای  هااتاقاز تقسیم تعداد کل  اتاق در هر واحد مسکونیمتوسط 

 .آیدمیه دست ب(R/h) انوارها بر تعداد کل خ هااتاقاز تقسیم تعداد کل  متوسط اتاق برای هر خانوار

 .باشدیم (h/R)ازای اتاق تعداد خانوار به  دهندهنشاناین شاخص  تراکم خانوار در اتاق

 .باشدیم (P/R)تعداد افراد به ازای هر اتاق  دهندهنشان تراکم نفر در اتاق

 .باشدمیاقتصادی نیاز به مسکن  -بیانگر الگوی فرهنگی سطح زیربنا

ص
اخ

ش
ی

ها
 

فی
کی

 

 تصرف ملکی و تصرف استیجاری. اشکال تصرف مسکن

 بادوام، نیمه بادوام و کم دوام. مساکن با مصالح نوع مصالح ساختمانی

 ، توالت و حمام و مساکن دارای آب، برق، تلفن و گازآشپزخانهمساکن دارای  تسهیلات و تجهیزات

 سال. 30سال ساخت واحد مسکونی و مساکن با عمر کمتر از  عمر واحد مسکونی

 

مقایسه تطبیقی  طورهمینسال اخیر و  40تبریز و روند تکاملی آن در  شهرکلانکمی مسکن در  هایشاخصوضعیت 
 است. شدهدادهنمایش  3و  2آن با نقاط شهری استان و کشور در جدول 

 

 (1355-1395کمی مسکن در شهر تبریز، نقاط شهری استان آذربایجان شرقی و کشور ) هایشاخصروند تکاملی  .2جدول 

 1395 1390 1385 1375 1365 1355 شاخص
نقاط شهری 

 1395استان 
نقاط شهری 

 1395کشور 

 03/1 04/1 97/0 82/0 90/0 49/1 06/1 55/0 نسبت رشد خانوار به واحد مسکونی

 04/1 06/1 14/1 13/1 13/1 21/1 14/1 20/1 تراکم خانوار در واحد مسکونی

 98/3 90/3 57/3 74/3 19/4 36/5 50/5 12/6 تراکم نفر در واحد مسکونی

 15/3 97/2 - 88/2 91/2 05/3 12/3 07/3 *متوسط اتاق در هر واحد مسکونی

 03/3 87/2 - 89/2 65/2 34/2 94/1 38/1 *متوسط اتاق برای هر خانوار

 33/0 35/0 - 35/0 38/0 43/0 52/0 73/0 *تراکم خانوار در اتاق

 15/1 18/1 - 14/1 39/1 89/1 49/2 7/3 *تراکم نفر در اتاق

 1390گردآوری نشده و لذا آخرین آمار این شاخص مربوط به سال  1395اطلاعات مربوط به تعداد اتاق در سرشماری سال  -*

 .باشدمی

 (1355-1395مرکز آمار ایران، سرشماری عمومی نفوس و مسکن ): منبع
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 (1355-1395کشور ) اط شهری استان آذربایجان شرقی ومتراژ واحدهای مسکونی در شهر تبریز، نق .3جدول 
متر  50 

 و کمتر

80-51 
 متر

100-81 
 متر

150-
 متر 101

200-
 متر 151

300-
 متر 201

500-
 متر 301

متر  501
 و بیشتر

1395 75/9 55/28 44/25 66/24 46/7 05/3 67/0 10/0 

1390 18/10 09/31 18/23 44/23 23/7 09/3 72/0 08/0 

1385 83/10 08/30 87/22 71/22 85/7 59/3 89/0 10/0 

1375 37/11 60/27 99/21 57/22 26/9 47/4 18/1 13/0 

1365 48/11 00/28 02/22 26/21 24/9 56/4 36/1 16/0 

1355 00/13 76/29 86/19 13/20 00/8 99/3 32/1 17/0 

 11/0 76/0 49/3 65/7 07/26 58/25 88/27 08/8 1395شهری استان  نقاط

 11/0 72/0 14/3 69/7 31/24 91/24 53/30 11/8 1395شهری کشور  نقاط

 (1355-1395مرکز آمار ایران، سرشماری عمومی نفوس و مسکن )منبع: 

 

متوسط اتاق در واحد مسکونی  جزبهکمی  یهاشاخصسال اخیر پیداست، مسکن در تمام  40 یهادادهکه از  طورهمان

و تغییر شکل خانوارها از  هاخانهبه تغییر سبک معماری  توانیمروند بهبود را طی کرده است، از علل کم شدن تعداد اتاق 

که متراژها به سمت  دهدیماشاره کرد. اطلاعات مربوط به متراژ واحدهای مسکونی نیز نشان  یاهستهگسترده به 

 شته است. و تعداد واحدهای مسکونی با متراژهای خیلی پایین و خیلی بالا روند کاهشی دا رودیماستاندارد شدن پیش 

مقایسه تطبیقی  طورهمینسال اخیر و  40تبریز و روند تکاملی آن در  شهرکلانکیفی مسکن در  هایشاخصوضعیت 

 است. شدهدادهنمایش  5و  4آن با نقاط شهری استان و کشور در جدول 
 

 (1355-1395کیفی مسکن در شهر تبریز، نقاط شهری استان آذربایجان شرقی و کشور ) هایشاخصروند تکاملی  .4جدول 

 1395 1390 1385 1375 1365 1355 زیر شاخص شاخص
شهری  نقاط

 1395استان 
شهری  نقاط

 1395کشور 

تصرف 
 *مسکن

 5/54 1/64 5/60 3/65 6/70 7/81 6/92 1/80 اعیان و اعیان(-ملکی )عرصه

 7/36 3/26 3/28 7/26 8/23 6/15 9/10 2/13 استیجاری

مصالح 
 *ساختمانی

 9/64 3/73 6/80 9/73 6/67 2/56 8/48 1/35 بادوام

 1/32 24 17 6/22 28 3/37 4/42 2/49 نیمه بادوام

 7/2 5/2 2/2 1/2 8/2 3/4 6 4/10 کم دوام

و تسهیلات 
 **تجهیزات

 1/98 6/98 - 99 9/98 8/91 7/69 5/52 ، توالت و حمامآشپزخانه

 2/78 4/90 - 9/92 5/93 6/86 7/65 6/48 آب، برق، تلفن و گاز

 .باشدمی اظهارنشدهاختلاف در جمع نهایی به علت گزینه سایر موارد و  -*

گردآوری نشده و لذا آخرین آمار این شاخص مربوط به  1395اطلاعات مربوط به تسهیلات و تجهیزات در سرشماری سال  -**

 .باشدمی 1390سال 

 (1355-1395مرکز آمار ایران، سرشماری عمومی نفوس و مسکن )منبع: 

 

 (1355-1395در شهر تبریز، نقاط شهری استان آذربایجان شرقی و کشور ) شدهساختهدرصد واحدهای مسکونی  .5جدول 
 65قبل از  91-95 85-90 75-84 65-74 55-64 45-54 45قبل از  اظهارنشده 

 73/23 71/8 64/22 37/27 30/16 47/14 70/5 56/3 26/1 تبریز

 85/21 62/13 89/21 60/25 79/15 23/13 36/5 26/3 26/1 شهری استان نقاط

 51/20 30/15 55/19 99/26 35/16 98/12 5 52/2 30/1 شهری کشور نقاط

 (1355-1395مرکز آمار ایران، سرشماری عمومی نفوس و مسکن )منبع: 

 

سال اخیر دارد و تنها شاخص نحوه  40حاکی از بهبود روند در  هاشاخصدر ارتباط با وضعیت کیفی مسکن نیز تمامی 
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 تصرف علیرغم افزایش تعداد خانوارهای مالک، نشان از کاهش درصد مالکین و افزایش درصد مستأجران دارد.
 

 و کشور آذربایجان شرقی شهری استان نقاطتبریز نسبت به  شهرکلانوضعیت کمی و کیفی مسکن در  .6جدول 
 شاخص
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 نقاطوضعیت نسبت به 
 شهری استان

 بدتر بهتر بهتر بدتر بدتر بهتر - بهتر بدتر بهتر بدتر بهتر

 نقاطوضعیت نسبت به 
 شهری کشور

 بدتر بهتر بهتر بهتر بدتر بهتر بدتر بدتر بدتر بهتر بدتر بهتر

 

 5تبریز در  شهرکلانشاخص موثر بر وضعیت کمی و کیفی مسکن،  12سال اخیر، از میان  40 هایدادهبا توجه به 

شاخص، نسبت رشد خانوار به واحد مسکونی، تراکم نفر در واحد مسکونی، تراکم نفر در اتاق، مصالح ساختمانی و 

شاخص تراکم خانوار در واحد  4تسهیلات و تجهیزات وضعیت بهتری نسبت به نقاط شهری استان و کشور داشته، در 

سال وضعیت  30و مساکن با عمر کمتر از  80-200ساکن با متراژ مسکونی، متوسط اتاق در هر واحد مسکونی، تعداد م

شاخص متوسط اتاق برای هر خانوار، تراکم خانوار در اتاق و  3بدتری نسبت به نقاط شهری استان و کشور داشته و در 

 شکل تصرف مسکن وضعیت بینابینی نسبت به نقاط شهری استان و کشور دارد.

 

 متقاطع/ساختاری تأثیراتتحلیل 

جهت انجام محاسبات  MICMAC افزارنرماست.  شدهاستفاده MICMAC افزارنرممتقاطع از  تأثیراتجهت تحلیل 

. عدد شودیماست. میزان ارتباط متغیرها با اعداد بین صفر تا سه سنجیده  شدهطراحیپیچیده ماتریس تحلیل اثر متقاطع 

 تأثیر» منزلهبهو عدد سه « متوسط تأثیر» منزلهبه، عدد دو «ضعیف تأثیر» منزلهبه، عدد یک «تأثیرعدم » منزلهبهصفر 

وابط بین متغیرها از ر n×nمتغیر باشد، یک ماتریس  n شدهشناساییبین متغیرهاست. بنابراین اگر تعداد متغیرهای « زیاد

 (مدیریتی-اجتماعی، کالبدی، محیطی و سیاسیاقتصادی، )اصلی  حوزه 5در  عامل 61در پژوهش حاضر . آیدیمبه دست 

پرسشنامه  40 یهاداده بر اساس عواملو روابط بین این  شدهاستخراج باشدیممسکن تأثیرگذار آینده که بر وضعیت 

 قرار گرفت. وتحلیلتجزیهمورد  MICMAC افزارنرمدر از متخصصین حوزه مسکن  شدهتکمیل
 

 تبریز شهرکلانعوامل اولیه موثر بر وضعیت آینده مسکن در  .7 جدول

 متغیر شاخص

 اقتصادی
عرضه انبوه ، تسهیلات بانکی، کالاهاتورم، قیمت سایر نرخ تحولات نرخ ارز، تحریم، رشد اقتصادی، 

 ایسرمایهخانوار، تقاضای  اندازپسساخت، قیمت زمین و مسکن، درآمد و  هایهزینهمسکن، نرخ اشتغال، 
 بهااجارهمسکن، ورود بخش خصوصی به بازار مسکن، قدرت خرید، نرخ بیکاری، 

 اجتماعی
رشد جمعیت، رشد خانوار، رشد شهرنشینی، بعد خانوار، تراکم خانوار در مسکن، تراکم نفر در مسکن، 

 ، احساس تعلق، روابط اجتماعینفرهتکمهاجرت، نابرابری اجتماعی، امنیت، خانوارهای 

 کالبدی
، حمام، آشپزخانه) تسهیلات مسکونیکیفیت مسکن، نوع مصالح، مالکیت مسکن، عمر بنا، تعداد اتاق، 

سرانه مسکونی، نمای ، (شوفاژ، آسانسور و...)، امکانات ثانویه (آب، برق، گاز، تلفن)، امکانات اولیه (توالت
سایر ساختمان، مسکن منطبق بر نیاز، نزدیکی به مرکز شهر، مساحت زمین، مساحت زیربنا، دسترسی به 
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 ، تراکم مسکونیهاکاربری

 محیطی
، کیفیت آب آشامیدنی، بهداشت محله، کیفیت هوا، یمحیطصوتی و آلودگی  فضای سبز اطراف مسکن،

 زمینسیستم فاضلاب و دفع زباله، شیب 

 -سیاسی
 مدیریتی

 هایسپردهتحولات بازار جهانی نفت، نرخ سود تأمین مسکن حداقل،  هایسیاستتحولات سیاسی، 
بانکی، نقدینگی، مالیات بر تولید مسکن، تحولات سایر بازارها، توسعه پایدار مسکونی، مشارکت محلی، 

 بازار مسکن شیوه مدیریت

 

. باشدمی 61×61تبریز، ابعاد ماتریس  شهرکلانمسکن در  آیندهاصلی تأثیرگذار بر وضعیت  عامل 61با توجه به وجود 

موثر بر  هایشاخصاست که بیانگر پراکندگی  %62.96است و درجه پرشدگی  شدهگرفتهتعداد تکرار دو بار در نظر 

 754رابطه عدد یک،  796رابطه عدد صفر،  1378رابطه قابل ارزیابی،  3721. در مجموع از باشدمیمسکن  آیندهوضعیت 

 ایدادهبار چرخش  2آماری با  هایشاخص بر اساسماتریس  طورهمینرابطه عدد سه بوده است.  793رابطه عدد دو و 

 . آن است هایپاسخبرخوردار بوده که حاکی از روایی بالای پرسشنامه و  %100 شدگیبهینهاز مطلوبیت و 

 

 ماتریس اثرات متقابل هایدادهتحلیل اولیه  .8 جدول
 درجه پرشدگی جمع تعداد سه تعداد دو تعداد یک تعداد صفر تعداد تکرار ابعاد ماتریس شاخص

 %62.96 2343 793 754 796 1378 2 61 مقدار

 

 ماتریس شدگیبهینهدرجه مطلوبیت و . 9جدول 
 تأثیرپذیری تأثیرگذاری چرخش

1 100% 93% 

2 100% 100% 

 

 افزارنرمغیرمستقیم. در این بخش روابط متغیرها توسط  تأثیراتمستقیم و  تأثیراتدارای دو نوع تأثیرند،  کلاامتغیرها 
MICMAC  موثر بر  عوامل 10. در جدول گیردمیعددی در نظر  در نهایت برای هر عامل یک امتیازسنجیده شده و

 است.  شدهدادهنمایش امتیاز تأثیرگذاری و تأثیرپذیری  اساسبر تبریز  شهرکلانمسکن در  آیندهوضعیت 
 

 میزان تأثیرگذاری و تأثیرپذیری مستقیم و غیرمستقیم متغیرها بر یکدیگر .10جدول 

ف
ردی

 

 اثرات غیرمستقیم اثرات مستقیم شاخص

ف
ردی

 

 اثرات غیرمستقیم اثرات مستقیم شاخص

 تأثیر
 گذاری

 تأثیر
 پذیری

 تأثیر
 گذاری

 تأثیر
 پذیری

 تأثیر یتأثیرگذار
 پذیری

 تأثیر
 گذاری

 تأثیر
 پذیری

 524496 571203 70 91 بنا عمر 32 713089 951022 107 140 یرشد اقتصاد 1

 587244 415570 77 62 اتاقتعداد  33 40356 897773 9 125 میتحر 2

لاتیتسه 34 309202 866975 50 120 ارزتحولات  3  70 85 462574 617913 

 660533 526469 96 78 هیاولامکانات  35 491907 901708 73 128 تورم 4

 کالاقیمت سایر  5
106 87 769180 609808 

امکانات  36
 هیثانو

57 73 416893 538552 

 بانکتسهیلات  6
119 71 843206 495218 

 سرانه 37
 مسکونی

73 91 512548 683896 

 انبوهعرضه  7
95 112 690419 783911 

ی نما 38
 ساختمان

31 53 222114 396149 

 نرخ اشتغال 8
108 62 777623 406359 

بر  منطبق 39
 نیاز

88 92 565376 637467 

 190818 223480 24 40 شهر مرکز 40 658073 742786 90 106 ساخت نهیهز 9

 متیق 10
127 165 863485 1049138 

 ساحتم 41
 نیزم

63 88 415112 651911 
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و  درآمد 11
 اندازپس

128 108 871982 747019 
مساحت  42

 زیربنا
75 99 485799 729859 

تقاضا  12
 ایسرمایه

65 99 483461 691888 
یدسترس 43  

39 32 278903 208741 

 یخصوصبخش  13
48 108 380754 758145 

 تراکم 44
 مسکونی

51 97 304167 696260 

 212745 148128 32 28 سبزفضای  45 552958 797278 79 115 خرید قدرت 14

یآلودگ 46 354823 845289 54 117 یکاریبنرخ  15  38 71 235623 454832 

 125934 222309 20 31 آبکیفیت  47 1044164 625623 162 89 بهااجاره 16

 تیجمعرشد  17
105 80 737954 574549 

 بهداشت 48
 محله

38 79 221798 521996 

 331252 197043 54 36 هواکیفیت  49 627058 516117 86 74 خانواررشد  18

 ینیشهرنشرشد  19
102 68 655483 490351 

سیستم  50
 فاضلاب

42 42 268879 292432 

 77166 209095 10 30 زمین بیش 51 618566 582735 85 86 خانوار بعد 20

 انوارتراکم خ 21
80 92 526275 667699 

تحولات  52
 یاسیس

116 91 842408 601964 

 فرتراکم ن 22
77 84 506034 621141 

مسکن  53
 حداقل

90 121 662582 859976 

 23541 777659 6 101 نفتبازار  54 651966 548753 97 75 مهاجرت 23

 ینابرابر 24
 اجتماعی

110 109 724565 718279 
 سپرده سود 55

51 45 446877 279286 

 295175 415029 48 47 ینگینقد 56 467134 495032 69 67 تیامن 25

 نفرهتک 26
65 61 420050 463360 

بر  اتیمال 57
 تولید

57 87 432398 623164 

 644535 521848 93 64 بازارهاسایر  58 369171 100600 55 18 تعلقاحساس  27

 460803 437561 69 66 داریپاتوسعه  59 163612 66025 27 14 اجتماعی روابط 28

 مسکن تیفیک 29
110 149 684964 961361 

 مشارکت 60
 محلی

30 21 185868 147622 

 مصالح 30
77 82 535463 601020 

شیوه  61
 تیریمد

115 116 723707 798783 

 4683 4683 4683 4683 کل 817606 636342 121 89 مسکن تیمالک 31

 
روابط  عاملدارای بیشترین تأثیرگذاری مستقیم و غیرمستقیم و  رشد اقتصادی عامل آمدهدستبهنتایج  بر اساس

 صورتبه MICMAC افزارنرمخروجی  ترینمهم .باشدیمدارای کمترین تأثیرگذاری مستقیم و غیرمستقیم  اجتماعی
  .دهدیمنشان  2در شکل  نسبت به همدیگر را که وضعیت متغیرها باشدیمنمودار تأثیرگذاری و تأثیرپذیری متغیرها 

 

 
 تبریز شهرکلاننحوه پراکنش متغیرهای موثر بر وضعیت مسکن در  .2شکل 
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فهمید، وضعیت ناپایداری  توانمیتبریز  شهرکلانآنچه از وضعیت پراکندگی متغیرهای موثر بر وضعیت مسکن در 

به شیوه ناپایدار پراکندگی  با توجه لذا .اندپراکندهسیستم است، چرا که بیشتر متغیرها در اطراف محور قطری صفحه 

متغیرهای دووجهی، متغیرهای تأثیرگذار، )دسته متغیر  پنجتبریز،  شهرکلانمسکن در  آینده متغیرهای موثر بر وضعیت

 .شودمینمایش داده  11هستند که در جدول  شناساییقابل (متغیرهای مستقل و متغیرهای وابستهمتغیرهای تنظیمی، 
 

 هاآننحوه پراکنش  بر اساسموثر بر وضعیت مسکن  هایشاخص بندیطبقه .11جدول 

 شاخص بندیطبقه

متغیرهای 
 دووجهی

خانوار،  اندازپسساخت، قیمت زمین و مسکن، درآمد و  هایهزینهرشد اقتصادی، قیمت سایر کالاها، عرضه انبوه مسکن، 
تأمین مسکن حداقل،  هایسیاست، نابرابری اجتماعی، کیفیت مسکن، مالکیت مسکن، شیوه مدیریت بازار مسکن، بهااجاره

 تحولات سیاسی

متغیرهای 
 تأثیرگذار 

قدرت رشد جمعیت، تحریم، تحولات بازار جهانی نفت، تحولات نرخ ارز، نرخ اشتغال، نرخ بیکاری، تورم، تسهیلات بانکی، 
 رشد شهرنشینیخرید، عمر بنا، 

متغیرهای 
 تنظیمی

توسعه پایدار مسکونی، امنیت، تراکم خانوار در مسکن، تراکم نفر در مسکن، نوع مصالح، تعداد اتاق، مالیات بر تولید مسکن، 
، سرانه مسکونی، (آب، برق، گاز، تلفن)امکانات اولیه بعد خانوار، مهاجرت، ، (، حمام، توالتآشپزخانهتسهیلات مسکونی )

 مسکن، تحولات سایر بازارها، رشد خانوار ایسرمایهتقاضای مسکن منطبق بر نیاز، مساحت زمین، مساحت زیربنا، 

متغیرهای 
 وابسته 

 ورود بخش خصوصی به بازار مسکن، تراکم مسکونی

متغیرهای 
 مستقل 

کیفیت آب آشامیدنی، نزدیکی به مرکز شهر، سیستم فاضلاب و دفع بانکی، نقدینگی، مشارکت محلی،  هایسپردهنرخ سود 
، فضای سبز اطراف مسکن، احساس تعلق، روابط اجتماعی، شیب زمین، نمای ساختمان، هاکاربریزباله، دسترسی به سایر 

 نفرهتک، خانوارهای (شوفاژ، آسانسور و...)آلودگی صوتی و محیطی، بهداشت محله، امکانات ثانویه  کیفیت هوا،

 

با نمودار متناظر آن نیز نمایش داد، که در آن نمودار جهت  توانمیرا  افزارنرماز خروجی  آمدهدستبه هایماتریس

عددی در بالای فلش نمایش داده  صورتبهو میزان تأثیرگذاری  هافلشتأثیرگذاری هر پیشران بر دیگری توسط 

ش شدید را نمای نسبتااتأثیرگذاری  رنگآبی هایفلشقرمز رنگ تأثیرگذاری شدید و  هایفلشکه  صورتبدین. شودمی

که نماد  3. در نمودار تأثیرگذاری مستقیم، تمامی عوامل دارای تأثیرگذاری شدید بر یکدیگر بوده که با عدد دهندمی

است. در نمودار تأثیرگذاری غیرمستقیم نیز اغلب عوامل دارای  شدهدادهنمایش  باشدمیبالاترین میزان تأثیرگذاری 

دارای تأثیرگذاری شدید بر  بهااجارهنها سه شاخص قیمت مسکن، خانوار و شدید بر یکدیگر بوده و ت نسبتااتأثیرگذاری 

 .باشندمییکدیگر 
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 مستقیم و غیرمستقیم متغیرها تأثیرات .4شکل 

 

تبریز با  شهرکلانعامل بر یکدیگر و بر وضعیت آینده مسکن در  61با بررسی میزان و چگونگی تأثیرگذاری  نهایتاا

 شهرکلانعیت آینده مسکن در کلیدی موثر بر وضعوامل  عنوانبهعامل اصلی  10توجه به روش مستقیم و غیرمستقیم، 

 12عوامل کلیدی در جدول  .اندشدهعامل در هر دو روش مستقیم و غیرمستقیم تکرار  10که همه  شدهشناساییتبریز 

 .اندشدهدادهنمایش 
 

 تبریز شهرکلانعوامل کلیدی موثر بر وضعیت آینده مسکن در  .12جدول 
 رتبه امتیاز نهایی متغیر

 تأثیرگذاری غیرمستقیم تأثیرگذاری مستقیم تأثیرگذاری غیرمستقیم تأثیرگذاری مستقیم

 1 1 293 298 رشد اقتصادی

 2 2 278 273 تورم

 4 3 269 273 خانوار اندازپسدرآمد و 

 6 4 266 271 قیمت زمین و مسکن

 3 5 277 266 تحریم

 5 6 267 256 تحولات نرخ ارز

 7 7 260 254 تسهیلات بانکی

 8 8 260 249 نرخ بیکاری

 9 9 260 247 تحولات سیاسی

 10 10 246 245 قدرت خرید

 

رشد اقتصادی، تورم، درآمد )کلیدی موثر  عامل 10تبریز،  شهرکلانمسکن در  آیندهموثر بر وضعیت  عامل 61از میان 

خانوار، قیمت زمین و مسکن، تحریم، تحولات نرخ ارز، تسهیلات بانکی، نرخ بیکاری، تحولات سیاسی و  اندازپسو 

عامل شیوه مدیریت بازار مسکن  طورهمیناست.  شدهاستخراجتبریز  شهرکلانبر آینده وضعیت مسکن در  (قدرت خرید

 آیندهعوامل موثر بر وضعیت  ترینمهمیکی از  عنوانبهنظر کارشناسان بعد از عوامل فوق عامل یازدهم، طبق  عنوانبه

  .شودمیمسکن شناخته 
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 گیرینتیجه

تأثیرگذار بر آن، انطباق مسکن با نیازهای فرد و خانوار و جلوگیری  هایشاخصحوزه مسکن جهت شناخت  پژوهیآینده

که  دهدمی. نتایج تحقیق حاضر نشان باشدمیتوسعه مسکن  ریزیبرنامهرفت سرمایه و منابع از ضروریات  از هدر

سال اخیر روند رو به بهبودی را طی کرده است و  40کمی وضعیت مسکن شهر تبریز در  هایشاخصکلی تمام طوربه

ت سبک که اغلب به دلیل تفاو شودمیتنها در شاخص متوسط اتاق در هر واحد مسکونی روند نزولی اندکی مشاهده 

 . باشدمی ایهستهو تبدیل شکل خانوارها از گسترده به  سازیخانهمعماری و 

شاخص مصالح ساختمانی و تسهیلات و تجهیزات رشد قابل قبولی را مشاهده  خصوصبهکیفی  هایشاخصدر 

درصد  2.2و تنها  یافتهافزایشدرصد  73.3به  1355درصد در سال  35.1واحدهای بادوام از تنها  کهطوریبه، کنیممی

هستند. اما در شاخص مالکیت مسکن، روند نزولی و در شاخص واحدهای  نا مقاوممساکن شهر تبریز دارای مصالح 

هرچند درصد مالکیت پایین  1395و  1355 هایسال. البته با مقایسه تعداد خانوار در باشدمیاستیجاری روند صعودی 

 بیشتر شده است.مسکن رهای مالک آمده است اما تعداد خانوا

نتایج تحقیق از میان  بر اساس. پذیردیم تأثیرکه از عوامل متعددی  باشدیموضعیت مسکن موضوعی چندبعدی  درواقع

 شهرکلانسیاسی موثر بر وضعیت آینده مسکن در  -اقتصادی، اجتماعی، کالبدی، محیطی و مدیریتیاصلی  حوزه 5

 11از میان  کهطوریبهاقتصادی قرار دارند،  حوزهتبریز، بیشتر عوامل کلیدی و تأثیرگذار بر وضعیت آینده مسکن در 

عامل در  9تبریز دارند  شهرکلانینده مسکن در مستقیم و غیرمستقیم را بر وضعیت آشاخص که بیشترین تأثیرگذاری 

لذا وضعیت آینده مسکن در سیاسی قرار دارند. -ل مدیریتیعامل دیگر در دسته عوام 2دسته عوامل اقتصادی و 

شاخص اقتصادی با فاصله زیاد  کهطوریبهاقتصادی وابسته است،  هایمؤلفهبه عوامل و  هر چیزتبریز بیش از  شهرکلان

 نهایتاا در وضعیت مشابهی در رتبه بعدی و  تقریباا مدیریتی، اجتماعی و کالبدی  -سیاسی یهاشاخصدر بالاترین مرتبه، 

 تبریز قرار دارند.  شهرکلانبر وضعیت آینده مسکن در  تأثیرمرتبه  ترینیینپاشاخص محیطی در 

عوامل موثر بر  ترینمهم عنوانبهکلیدی  عواملاز  %82با سهم  و اقتصادی با بالاترین میزان برخورداری عوامللذا 

کلیدی در مرتبه بعدی قرار  عواملاز  %18مدیریتی با سهم  -سیاسی عواملو در مرتبه بعدی  شدهشناختهوضعیت مسکن 

  دارند.

 هایتحریمدر چند سال اخیر در کشور ایران شاهد کاهش رشد اقتصادی، بالا بودن میزان تورم، اعمال  کهازآنجایی

 این تأثیر پرواضح است که، ایمبودهموثر بر وضعیت مسکن کلیدی ، کاهش نرخ ارز و نوسان شدید سایر عوامل المللیبین

کمی و کیفی  هایشاخصاغلب  عدم بهبود موثراز نشان تبریز  شهرکلانکمی و کیفی مسکن در  هایشاخصعوامل بر 

مانند نسبت  1395کمی و کیفی مسکن در سال  هایشاخصکه در اغلب  گونههمان درواقع، باشدمیمسکن در آینده 

 تو تصرف ملکی مسکن شاهد تنزل نسب ، متوسط اتاق در واحد مسکونیار به مسکن، تراکم خانوار در واحد مسکونیخانو

در  هاشاخصهمچنان شاهد نزول این  مدیریتیروندهای فعلی اقتصادی و  بادوام، ایمبوده 1385و حتی  1390به سال 

و  ، متراژ واحدهای مسکونیمانند نوع مصالح هاشاخص. اما در سایر خواهیم بودمسکن  ایاجارهکنار افزایش تصرف 

این کیفیت نسبی و تقدم شهرسازی بر سکونت شاهد افزایش  وسازساختوضع قوانین  به علت تسهیلات و تجهیزات

  شدن متراژها خواهیم بود. ترمنطقیو  هاشاخص

با نتایج  راستاهمنتایج پژوهش  دهدمیدر این زمینه نشان  گرفتهانجام هایپژوهشمقایسه نتایج پژوهش حاضر با سایر 

(، علوی 1398و همکاران ) زادهیشر(، 1398) زادهیشر(، جعفری و 1399احدنژاد و نجفی )مطالعات محققان قبلی مانند 
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ل عوام تأثیراست که همگی بر ( 1395نعیمی و پورمحمدی )(، 1396(، فتحی و همکاران )1397و کیانی مولان )

به  تواندیمنتایج تحقیق حاضر . در این راستا نمایندیم تأکیدعامل تأثیرگذار بر بخش مسکن  ترینمهم عنوانبهاقتصادی 

توسعه متغیرها کمک شایانی کند و این تذکر را  بندییتاولوموثر بر وضعیت مسکن و  عواملمسئولین در شناخت 

مسکن در کشور سرانجام  یهاطرحو  هابرنامهیادآوری کند که، تا شرایط اقتصادی در کشور بهبود نیابد ممکن نیست 

، کنترل تورم و نرخ ارز، ارائه تسهیلات بانکی، هاتحریمموفقی داشته باشند. بنابراین در شرایط رشد اقتصادی، حذف 

در نهایت  و در کنار شیوه نوین مدیریت بازار مسکن هاآنآمدی خانوارها و قدرت خرید رفزایش اشتغال و بهبود وضع دا

اقتصادی در کنار  سازیباززنده، ایمنطقه -ایجاد یک برنامه مدون و کاربردی جهت تقویت ساختارهای اقتصادی شهری

 شدهکنترلبهسازی واحدهای مسکونی موجود و تخصیص فضا جهت ایجاد مساکن جدید به همراه رشد منطقی و 

تبریز  شهرکلانشاهد بالاترین میزان رونق و شکوفایی در بخش مسکن جمعیت و در یک کلام آمایش شهری مطلوب 

 خواهیم بود.

 

 تقدیر و تشکر
 .است نداشته مالی حامی مقاله این مسئول، نویسنده اظهار به بنا
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