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Abstract  Article Info 

Urban development and changes in land use patterns cause extensive physical 

impacts, especially in the area of urban housing. These impacts include price 

increases, construction growth, uneven development, etc. The aim of this study is to 

Investigating the relationship between land use changes in housing prices in urban 

areas (Case study: Birjand city). The present study is applied and developmental in 

terms of its purpose and descriptive and analytical in terms of its research method. 

To conduct this research and determine the effects of each urban land use on housing 

prices, first, housing prices were obtained as a time series between the years (2011 to 

2023) from the National Statistics Organization. In this study, land uses (green spaces 

and parks, parking lots, commercial centers, service centers, health-treatment centers, 

educational centers, sports centers and access to transportation) have been examined 

and analyzed. Information and data analysis has been carried out using GIS software 

and the GWR model. The research findings indicate that the R2 value in service 

centers with a value of (0.87), health-treatment centers with a value of (0.85), sports 

centers with a value of (0.82), access to transportation with a value of (0.82), and 

green space users with a value of (0.80), respectively, have the highest correlation 

with the increase in housing prices in the districts of Birjand. 
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Extended Abstract 
Introduction  

Urban development and changes in land use 

patterns cause extensive physical impacts, 

especially in the area of urban housing. These 

impacts include price increases, construction 

growth, uneven development, etc. The aim of 

this study is to Investigating the relationship 

between land use changes in housing prices in 

urban areas (Case study: Birjand city). 

Birjand city, the capital of South Khorasan 

province, is one of the cities where the land use 

system and how it is used for various activities, 

especially in the field of housing, under the 

influence of the factors and problems 

mentioned above, there is confusion, disorder 

and imbalance in the functions of cities. The 

physical growth of this city has doubled since 

1960 due to uncontrolled migration, industrial 

development, and services. Accordingly, the 

city of Birjand has almost tripled in size 

between 1965 and 1976, and the main changes 

are related to the northern, southern, and 

southeastern parts of the city. 

Since 1978, with the exception of a part of 

the northeast and the far end of the city located 

on dry hills, most of the physical growth and 

development of the city (new) has taken place 

in the southern half. In the city of Birjand in 

the 1960s and 1970s, the integration of villages 

around the city, and vertical development and 

apartment building took place rapidly since the 

1980s. Thus, the heterogeneous growth of the 

city of Birjand has proceeded rapidly in all 

directions. Currently, due to the limitations in 

the course of some routes, the development of 

the city has taken place towards the northwest 

and northeast parts of the city of Birjand. 

Population growth and physical development 

in recent years have led to urban growth in 

peripheral areas to create housing, which in 

turn has led to the creation of a kind of rent in 

this area. On the other hand, over the past 

years, due to the culture of the region, 

investments have been made in the field of 

housing to increase income, which has caused 

prices to increase. Therefore, on the one hand, 

with the entry of citizens into the field of 

construction, the category of capital has 

deepened the classification of space and the 

emergence of physical manifestations in the 

city. On the other hand, urban management, by 

welcoming physical intervention in the city 

and changing land use with the aim of making 

a profit as a source of income for itself and 

even its main source of income, has intensified 

land rent. 

Investigating land use changes and their 

relationship with housing prices in Birjand is 

important because by understanding this 

relationship, land use changes can be 

predicted, which in turn reduces problems in 

the area of housing prices. 

Methodology  

The present study is applied and 

developmental in terms of its purpose and 

descriptive and analytical in terms of its 

research method. To conduct this research and 

determine the effects of each urban land use on 

housing prices, first, housing prices were 

obtained as a time series between the years 

(2011 to 2023) from the National Statistics 

Organization. In this study, land uses (green 

spaces and parks, parking lots, commercial 

centers, service centers, health-treatment 

centers, educational centers, sports centers, 

access to transportation) have been examined 

and analyzed. Information and data analysis 

has been carried out using GIS software and 

the GWR model.  

Results and discussion  

The research findings indicate that the R2 

value in service centers with a value of (0.87), 

health-treatment centers with a value of (0.85), 

sports centers with a value of (0.82), access to 

transportation with a value of (0.82), and green 

space users with a value of (0.80), respectively, 

have the highest correlation with the increase 

in housing prices in the districts of Birjand. 

Conclusion  

Land use change in Birjand city has been 

caused by the interaction of various factors 

such as economy, housing, employment, 

environment, etc. Population growth and its 

distribution are the most important issues that 

have led to the acceleration of land use changes 

over the past few decades, especially since the 

1980s. This urban development and changes in 

land use patterns have caused widespread 

physical impacts, especially in the area of 

urban housing; these impacts include price 

increases, construction growth, uneven 

development, etc. 
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Funding  

  Birjand city has experienced rapid physical 

and population growth over the past few 

decades and has witnessed increased 

investment in the housing sector. Urban 

management measures have also increasingly 

contributed to such a situation, and unbalanced 

spatial developments at the regional level are 

among the consequences of this situation. 

Therefore, it is necessary to examine the 

relationship between land use changes and 

housing prices in Birjand city so that problems 

arising from them can be minimized by 

examining and predicting land use changes in 

the housing sector. 

Authors’ Contribution  

Authors contributed equally to the 

conceptualization and writing of the article. All 

of the authors approved the content of the 

manuscript and agreed on all aspects of the 

work declaration of competing interest none. 

Conflict of Interest 

This article is taken from the thesis of Mrs. 

Afsaneh Ebrahimi, Faculty of Humanities, 

Department of Geography, Islamic Azad 

University, Zahedan branch. 

Acknowledgments  

We are grateful to all the scientific  

consultants of this paper. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

شهری    نواحی  در  مسکن  قیمت  بر  اراضی  کاربری   تغییرات  رابطه  بررسی  (.1404ابراهیمی، افسانه؛ میری، غلامرضا؛ و ملاشاهی، حسین. )   ارجاع به این مقاله:

 96-79(، 22)6ی، اقتصاد یایجغراف   یهاپژوهش، فصلنامه  (بیرجند شهر: موردی مطالعه)

 https://doi.org/10.30470/jegr.2025.2046099.1250 

 
2821-2266 © University of Zanjan.  

This is an open access article under the CC BY-NC/4.0/License (https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/). 

 ی شهر یمسکن در نواح  متیق   بر یاراض  یکاربر راتییرابطه تغ یبررس

 ( رجندیب شهر ی:)مطالعه مورد 

 
 3 ملاشاهی حسینو  *و  2 غلامرضا میری، 1 افسانه ابراهیمی

 ران ی زاهدان، ا ، یواحد زاهدان، دانشگاه آزاد اسلام  ،یشهر یزریو برنامه ایگروه جغراف  ی دکتر ی دانشجو .1

 ران ی زاهدان، ا  ،یواحد زاهدان، دانشگاه آزاد اسلام ،یشهر یزریو برنامه  ایگروه جغراف  اریدانش. 2

 ران یزاهدان، ا ،ی واحد زاهدان، دانشگاه آزاد اسلام ،یشهر  یزریو برنامه  ایگروه جغراف  استادیار. 3

 

 :انتشارتاریخ  تاریخ پذیرش:  تاریخ بازنگری: تاریخ دریافت: 

13 /09 /1403 09 /10 /1403 20 /10 /1403 30 /6 /1404 

 چکیده  اطلاعات مقاله 

از 
ه 

فت
گر

بر
ه 

قال
م

ی 
تر

دک
ه 

سال
ر

 

ره
دو

 6 ،
ره

ما
ش

 
22 ،

ن
تا

س
زم

 
14

04
 

ص 
ص

 
79-

96 

الگوهای کاربری زمین باعث ایجاد تأثیرات گسترده کالبدی بخصوص در حوزه مسکن شهری   توسعه شهری و تغییرات 

  ی بررس ،  هدف پژوهش حاضر   باشد. .. می . ناموزون و ها، توسعه  ساز گردد. این تأثیرات شامل افزایش قیمت، رشد ساخت می 

پژوهش حاضر از    . باشد می   ( رجند ی ب   شهر   ی: )مطالعه مورد ی  شهر   ی مسکن در نواح   مت ی ق   بر   ی اراض   ی کاربر   رات یی رابطه تغ 

تعیین  باشد. برای انجام این پژوهش و  ای و از لحاظ روش انجام تحقیق، توصیفی تحلیلی می نظر هدف؛ کاربردی و توسعه 

  1390) های  بین سال زمانی  ی  صورت سر   به   کن قیمت مس ،  ابتدا   ، بر قیمت مسکن   ی شهری ها میزان اثرات هر یک از کاربری 

مراکز    تجاری، پارکینگ، مراکز  ها،  سبز و پارک ) های  کاربری . در این پژوهش  اخذ گردید   کشور   ( از سازمان آمار 1402تا  

( مورد بررسی و تحلیل قرار  نقل   و   دسترسی به حمل   و   مراکز ورزشی   مراکز آموزشی،   درمانی، - خدماتی، مراکز بهداشتی 

های تحقیق  یافته   انجام شده است.   GWR  مدل   و   GIS  افزار نرم   ها با استفاده از تحلیل اطلاعات و داده   و   تجزیه   اند. گرفته 

(، مراکز ورزشی  0/ 85درمانی با مقدار ) - (، مراکز بهداشتی 0/ 87در مراکز خدماتی با مقدار )   R2مقدار    حاکی از آن است که 

به ترتیب بیشترین ارتباط  (،  0/ 80فضای سبز با مقدار )   های ( و کاربر 0/ 80نقل با مقدار )   و   حمل   به   (، دسترسی 0/ 82با مقدار ) 

 . دارند   بیرجند نواحی شهر  قیمت مسکن در سطح    افزایش   با 

  . بیرجندشهر ،  توسعه کالبدی، مسکن  قیمت، شهری  اراضی کاربریها: واژه لیدک 
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 بیان مسئله 
برخامروزه   اهمیت خاصی  از  شهری  عمران  و  توسعه  در  اراضی  از  و حفاظت  توزیع  استفاده،  زمین، چگونگی  کاربری  وردار موضوع 

همکاران،   و  در  1399است)جعفری  عوامل  (.  پیرو  زیادی  حدود  تا  شهری  اراضی  از  استفاده  هنوز  ایران،  جمله  از  جنوب  کشورهای 

ریزان ای مانند نیروهای اقتصاد بازار، منافع بخش خصوصی و حقوق سنتی مالکان است؛ این در حالی است که برخی برنامهغیربرنامه 

برنامه  با  را  آن  پیشرفته،  کشورهای  در  می شهری  یکی  شهری  همکاران،  ریزی  و  )قربانی  سریع  1394دانند  رشد  دلیل  به  بنابراین  (؛ 

ای به تغییرات کاربری زمین معطوف شده است؛ زیرا اکوسیستم در نواحی شهری شدیداً متأثر  های اخیر، توجهات ویژهشهرنشینی در دهه

 ,Stow & Chen) بشر در نواحی شهری دارد های  های بشری است و زندگی نیمی از جمعیت جهان وابستگی زیادی به فعالیتاز فعالیت

بهتر مسائل شهری کمک تواند به شناسایی مشکلات و فهم هر چه  (. شناخت روند تغییرات کاربری زمین و عوامل مؤثر برآن می 2002

بینی روند آتی رشد و توسعه پیش ریزان شهری برای  عنوان ابزاری در اختیار مدیران و برنامه  و به  (1395عاملی،    جبل  )مسگری وکند

 از  اراضی   کاربری   و  زمین   پوشش  تغییرات  بررسی  (.1400نبال داشته باشد)خلجی،  رای شــهرها به دهرها قرارگیرد و مدیریتی کارا بش

  و   هاعارضه   ها،پدیده  زمانی  سری   اختلافات  و  هاتفاوت  تشخیص   و  مشاهده  امکان   و  است   بوده   مطرح  زمین  سطح   در  دور  های گذشته 

 ها(مدیریت شهرها )شهرداری  برای   مهمی های تغییرات کاربری اراضی از جمله راه (.1400لو،  کند)تقیمی فراهم را زمین سطح الگوهای 

 و  مسکن  عرضه  بر  را  ناخواسته  و  نظر  مورد  اثرات  است  ممکن  مداخلاتی  چنین  حال،  این  با.  است  فضایی  توسعه  اهداف  اجرای   برای 

 (.  Lönnroth et al, 2024کند) ایجاد آن پاسخگویی

های قدیمی و تخریب آنها،  رشد شهرنشینی و افزایش جمعیت شهرها، تغییرات کاربری، مهاجرت از روستا به شهر، استهلاک ساختمان

خصوص در کشورهای جهان سوم شدن بُعد خانوارها و مسائلی از این قبیل تأمین مسکن را به یکی از مشکلات بیشتر شهرها به کوچک

تبدیل کرده است از ایران  برآورده.  جمله کشور  از عناصر مهم در  اقتصادی و اجتماعی هر خانوامسکن یکی  نیازهای زیستی،  ر کردن 

ترین شکل تجسم کالبدی رابطه متقابل انسان و محیط بوده و در واقع مسکن، خردترین و کوچک (.1402زاده و همکاران،  است)عیسی

(. مقوله مسکن در اقتصاد 1399باشد)فرهادی و همکاران،  می   های اساسی وی تبلور فضایی کارکرد حیاتی سکونت انسانی در ایفاء نقش 

برنامه و  کاربری شهری  نظر  نقطه  از  نخست  است.  اهمیت  دارای  جهت  چند  از  شهری،  بالاترین ریزی  است  قرار  چراکه  شهری،  های 

درصد کاربری زمین، متشکل از مناطق مسکونی است، از طرفی،    40های مسکونی باشد که امروزه در حدود  های شهری، کاربری کاربری 

(. از  Dajian & Rogers, 2006از این پس بالاترین درصد سبد هزینه خانوار در کشور جهان سومی به این امر اختصاص خواهد یافت)

  امامی   زارجریبی و)ههای اقتصاد داردای است که تحول در این بخش، تأثیر فراوانی بر سایر بخش سوی دیگر مسکن نیاز اساسی هر جامعه

کنندگان در بخش مسکن  گذاران و سایر مشارکت ها، سرمایهبینی دقیق قیمت مسکن برای صاحبان خانهرو پیش؛ از این (1398غفاری، 

زاده شود)عیسی  در این حوزهتواند موجب بهبودی کارایی بازار  بینی قیمت مسکن می حائز اهمیت است؛ بنابراین وجود یک روش برای پیش

 (.1402و همکاران، 

های شهر بیرجند مرکز استان خراسان جنوبی از جمله شهرهایی است که در آن نظام کاربری زمین و نحوه استفاده از آن برای فعالیت

مختلف، بخصوص در حوزه مسکن، تحت تاثیر عوامل و مشکلات ذکر شده در بالا دچار آشفتگی نابسامانی و عدم تعادل در عملکردهای 

دو چندان شد. بر همین    خدماتتوسعه صنعت و  ،  رویههای بیبه واسطه مهاجرت  1340دی این شهر از سال  باشد. رشد کالبشهرها می 

تقریباً سه برابر گذشته شده و عمده تغییرات مربوط به بخش شمالی،    1355تا    1344های  اساس شهر بیرجند در فاصله زمانی سال

ای از رود در بخش شمالی شهر پیدا شد. فاصله شکرو )شکراب( با فاصله  به بعد محله  1340جنوبی و جنوب شرقی شهر است. از دهه  

  1355آباد پدید آمد که جنوب شهر را کم کم گسترده کرد. از سال  خالی رودخانه تا شکرو، محله خیرآباد نو شد و بعد از آن محله رحیم

شهر در این دوره برابر با رشد آن در سیزده و نیم قرن   تر از گذشته بوده به طوری که شاید رشدتاکنون رشد کالبدی شهر بسیار سریع

های خشک، بخش عمده رشد و توسعه الیه شهر واقع بر روی تپهبه استثنای قسمتی از شمال شرقی و منتهی  1357گذشته باشد. از سال  
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کالبدی شهر )بافت جدید( در نیمه جنوبی به طرف دامنه باغران صورت گرفته است. این توسعه محدوده وسیعی را از جنوب خیابان  

ارتش و بیست متری سوم مدرس تا دشت علی آباد )در شرق(، آن سوی مسیل جنوب غربی و محدوده روستای امیرآباد شیبانی در غرب 

 (. 1392طرح جامع شهر بیرجند،  بازنگری  گیرد)د و سراب )در جنوب شرقی، جنوب و جنوب غربی( در برمیآباهای اکبریه و رحیمو آبادی 

به سرعت اتفاق   80سازی از دهه  و ادغام روستاهای اطراف شهر و توسعه عمودی و آپارتمان  70و    60  های شهر بیرجند در دههدر  

گزارش اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی سازمان ترتیب رشد ناهمگون شهر بیرجند با سرعت در تمامی جهات پیش رفته است)افتاد. بدین  

های موجود در روند برخی از مسیرها، توسعه شهر به در حال حاضر بدلیل محدودیت  (.1400،  ریزی خراسان جنوبیمدیریت و برنامه

رشد جمعیت و توسعه کالبدی در   .سمت حوزه شمال غرب و بخش شمال شرق شهر بیرجند )معرف به بلوار ناصری( صورت گرفته است

های پیرامونی در جهت ایجاد مسکن شده است که این خود بر ایجاد نوعی رانت در این حوزه  های اخیر باعث خزش شهری در حوزهسال

گذاری در حوزه مسکن صورت افزایش درآمد، سرمایهاز طرف دیگر در طول سالیان گذشته با توجه به فرهنگ منطقه جهت    شده است.

وساز، مقولة سرمایه باعث تعمیق از یک سو با ورود شهروندان به عرصة ساختگرفته که این خود باعث افزایش قیمت شده است، بنابراین  

بندی فضا و ظهور نمودهای فیزیکی در شهر شد و از سوی دیگر، مدیریت شهری با استقبال از مداخلة کالبدی در شهر و تغییر طبقه 

 ترین منبع درآمدی خود، رانت زمین را تشدید کرد. مثابة یک منبع درآمد برای خود و حتی اصلی کاربری زمین با هدف سودآوری به

از آن جهت اهمیت دارد که با شناخت از این رابطه مسکن در شهر بیرجند،    قیمت  باآن را    و رابطهبررسی تغییرات کاربری اراضی  

در این راستا این شود.  می مسکن  قیمت  حوزه    درمشکلات  کرد که این خود باعث کاهش  بینی  پیشرا  تغییرات کاربری اراضی  توان  می

 . باشدمسکن در شهر بیرجند می  تغییرات کاربری اراضی بر قیمت رابطهپژوهش به دنبال بررسی 

 و پیشینه پژوهش  مبانی نظری
مقولة تغییر کاربری   .(1400وطن و همکاران،    )کوششاستفاده از اراضی بسیار مهم است  ریزی مطلوببرنامهر فرایند شهری شدن،  د

به  حال  در کشورهای در  بیشتری دارددلیل ضعف مدیریت و درهمتوسعه  اقتصادی اهمیت   Long and) ریختگی ساختار سیاسی و 

Ulgiati, 2017.) تعادلی فضایی، فساد اداری و سیاسی و ضعف های شهری، بیزدۀ کانوننتیجه رشد شتاب رشد سریع اقتصادی و در

جمله   ها و نبود نظارت کافی ازهای نادرست دولتگیری، سیاستسازی و تصمیم شفافیت، ضعف مشارکت شهروندان در فرایند تصمیم

توجهی به روند تغییرات بی (.  Rattykone and et al, 2016)شود  عواملی است که منجر به تشدید روند تغییرات کاربری اراضی می 

محیطی و اجتماعی منجر شود؛ این مسائل شامل تهدیدهای ناشی از تغییرات  شدید کاربری اراضی ممکن است به مسائل متعدد زیست

طور کلی از دست دادن تنوع زیستی است. در چنین وضعیتی پایداری زمین به موضوع تحلیلی زایی و به زدایی، بیابان وهوایی، جنگلآب

 (. 1396، صدیقی و همکاران) شودو سیاسی مهمی مبدل می 

های جامعه به مداخله در فضا، ها و گرایشفضایی است. تغییر در نوع کاربری  ای اقتصادی تغییرات کاربری اراضی شهری نیز، مقوله

  قیمت زمین اراضی اطراف شهر،  کاربری    در  تغییرات(. با ایجاد  1398،  و همکاران  یمشفق)دهندۀ ساختار اقتصاد فضا در شهرهاستبازتاب

 (.5)همان منبع:  یابدواسطة کشش تقاضا و تغییر در نظم شهری افزایش میبه  و مسکن

از این رو در زمانباشد میتابع عوامل و شرایط مختلفی    و   عوامل مختلفی حوزه قیمت مسکن موثر است های مختلف، ها و مکان؛ 

متفاوت هستند. به عبارت دیگر، در سطح یک شهر، قیمت مسکن از یک منطقه به منطقه دیگر، بر اساس مشخصات محلی و ها،  قیمت 

بدی شهرها است)موحد های اقتصادی مداخله در بافت کال اقتصادی، متفاوت است. تغییر در قیمت، یکی از مشهودترین بازتاب  -  اجتماعی

شیخی،   میزان  1399و  و  نوع  بنابراین  باشد؛  داشته  همراه  به  را  بیشتری  سود  و  افزوده  ارزش  که  دارد  گرایش  جایی  به  سرمایه   .)

های مختلف شهر یکسان های شهری در بخش وسازهای شهری، تقاضا برای اشغال فضا، نوع استفاده از فضا و ارزش افزودۀ فعالیت ساخت 

دهد و از سویی شهر بستر ت بیشتر یا ارزش افزودۀ بیشتر روی مینخواهد بود؛ به این ترتیب رقابت بر سر تصاحب فضاهایی با جذابی 
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داران فرصت خود را در ای از سرمایههای مختلف شهر متفاوت است؛ عده ها در بخش (؛ این فرصت Harvey, 2008شود)ها می فرصت 

شهری جستساخت  جذاب  مناطق  می وسازهای  عده وجو  عده کنند،  و  شهری  نوسازی  بر  حاشیه ای  مناطق  بر  دیگر  مساکن  ای  و  ای 

دهد، اما مسیرها و توابع متفاوتی را برای الشعاع قرار میشوند. همة این مداخلات ساختار اقتصادی شهر را تحتغیررسمی متمرکز می

 (. Roy, 2012کند)دستیابی به سود دنبال می 

: شد  خواهد  اشاره  هاآن  از  تعدادی   به  ذیل  در  که  گرفته  صورتمتعددی    خارجی  و  داخلی  تحقیقات   حاضر  پژوهش  موضوع  با   رابطه  در

  و مسکن  نیزم  متی مشهد بر ساخت و ساز و ق  ی شهردار  یعمران  ی هاپروژه  ریتأث، در پژوهشی به بررسی  (1402و همکاران )  اسدی 

درصد    نیشتریب  ی دارا  دیدر محدوده مورد مطالعه مشخص گرد  ییهوا  ی هاعکس  راتییتوجه به تغ  باپرداختند. نتایج تحقیق نشان داد که  

    است.ی بوده و همین موضوع باعث افزایش قیمت زمین در این محدوده گردیده کاربر رییتغ

اند. باتوجه  تهران، پرداخته  10شهری در منطقة  ای مسکن  (، در پژوهشی به تحلیل فضایی ارزش مبادله 1402زاده و همکاران )عیسی

درصد،    77درصد، عامل تراکم با    17اصلی بر نوسان قیمت، عامل درآمد با     به نتایج تحلیل رگرسیون چند متغیره در بین عوامل اثرگذار

تهران   10درصد به ترتیب بیشترین تاثیر معکوس را بر نوسان های قیمت مسکن در منطقة    31درصد و نوع سازه با   63قدمت سازه با  

قیمت مسکن در جنوب منطقة   دارند. تعیین  بر  را  تأثیر معکوس  بیشترین  به فضای درمانی  که شاخص   حالیدارد؛ در  10دسترسی 

رو بیشترین  تهران داشته است؛ از این    10بر تبیین ارزش مبادلاتی مسکن در منطقة    دسترسی به مراکز تجاری بیشترین تأثیر مستقیم را

  .شودتهران دیده می  10های مرکزی منطقة  های شمالی و برخی از قسمتهای داغ )بیشترین مبادلة مسکن( در قسمتتمرکز لکه

اند. (، در پژوهشی به بررسی تاثیر گسترش حمل و نقل عمومی بر قیمت مسکن در شهر کرمانشاه، پرداخته1399موحد و شیخی )

درصد معنی دار است. چون سطح    0/ 05دهد که ضرایب همه متغیرهای مورد بررسی، از نظر آماری در سطح خطای  نتایج نشان می

  .کمتر است، بنابراین بین قیمت واحدهای مسکونی و متغیرهای مورد بررسی، رابطه معنادار وجود دارد 05/0معناداری همه متغیرها از 

تأکید بر مصوبات وهشی به بررسی رابطة تغییرات کاربری اراضی و قیمت زمین در شهر تهران با  ژ(، در پ 1398مشفقی و همکاران )

دهد اقتصاد فضا در شهر تهران مبتنی بر توسعة اراضی با قیمت و با کیفیت شهری زیاد اند. نتایج نشان می کمیسیون ماده پنج، پرداخته

های سرد در مثابة لکه   به   19و    17،  14،  13،  10های داغ و مناطق  مثابة لکه به   6و    3،  2،  1نشین شهر است. مناطق  در مناطق مرفه 

های مسکونی، تجاری، اداری و گردشگری است. بیشترین تقاضا برای ساختار اقتصاد فضا در شهر تهران هستند. گرایش غالب به کاربری 

 های فضای سبز، مسکونی و اراضی ذخیرۀ توسعه بوده است.  تغییر کاربری 

در محدوده سد طالقان   ن یزم   متیو ق  یاراض  ی کاربر   راتییاثرات توسعه بر تغ  یاب یارز(، در پژوهشی به  1393ی و همکاران )ساعد

داشته است    ی ادیز اریبس شینسبت به قبل احداث سد افزا  نیزم متیق 80-90که با احداث سد در دهه  دهدینشان م جینتاپرداختند. 

 دشت یز ی در روستا نی زم مت یبوده و ق  رگذاریسد تأث اچهیمحدوده در ی روستاها یاراض ی کاربر راتییبر روند تغ   نی زم مت یق راتییو تغ

 داشته است.   ی ریگچشم شیسد است افزا اچهیدر هکه بطور کامل مشرف ب

درک پیشرفته از پیوندهای بین مداخلات سیاست زمین محلی و پاسخگویی به "(، در پژوهشی با عنوان  2024)  1و همکاران  لونروث

( ایجاد ذخیره  1به این نتایج رسیدند: اولًا این پژوهش هفت مکانیسم مداخله )  "عرضه مسکن: مکانیسم های مداخله در زمینه فنلاند

( هزینه های تولید و 5( تاخیر در اجرای طرح، 4( تاخیر در دسترسی به زمین قابل ساخت، 3ریزی، ( تاخیر در برنامه2زمین شهرداری،  

کند. ثانیاً، ( هزینه گزینه تاخیر سازندگان( را در زمینه سیاست زمین فنلاند مفهوم سازی می7( رقابت در بازار و  6تاثیر بر حاشیه سود،  

تواند با محدودیت های مداخله برای بررسی تغییرات در مداخلات محلی سیاست زمین است که میاین مقاله به دنبال استفاده از مکانیسم 

 عرضه مسکن مرتبط باشد.  

 
1 - Lönnroth et al 
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قابلیت انتقال موقت مولفه قیمت مسکن یک مدل کاربری و حمل و نقل یکپارچه  "(، در پژوهشی با عنوان  2024)  1اروین و فاتمی 

( تفاوت معناداری وجود دارد. 2021تا    2016های فروش از سال  دهد که بین دو دوره )دادهدر کانادا نشان دادند نتایج نشان می  "زمین

گیری کرونا، برای اقامت در مناطق کاربری مخلوط زمین هزینه بیشتری به عنوان مثال، خریداران احتمالًا در طول دوره پیش از همه

 .  گیری، مردم مایلند برای مناطقی با کاربری همگن مانند مناطق مسکونی هزینه بیشتری بپردازندکنند. در طول همهمی 

افزایش قیمت زمین و مسکن به دلیل اثر مترودر  سانتیاگو، شیلی در بین  "(، در پژوهشی به بررسی   2023)  2و همکاران   لوپز مورالس

( سرمایه گذاری بر اساس قیمت  2( سرمایه توسط مالکان، )1اند. این مطالعه بر سه متغیر تمرکز دارد: )پرداخته  "2019- 2008های  سال

کند. برای تراکم مسکونی به عنوان یک نماینده عمل می  ، که نسبت قیمت زمین به آپارتمان است و"ضریب زمین"( نسبت  3آپارتمان، و )

درصد    2/9و    1/5گذاری توسط مالکان زمین و قیمت آپارتمان به ترتیب  دهنده همبستگی مثبت بین نزدیکی مترو و سرمایهنتایج نشان 

دهد قیمت آپارتمان و تراکم مسکونی بیش از دهد که نشان میرا نشان می  11.8است. با این حال، وقوع زمین یک همبستگی منفی  

   یابدهای مترو افزایش میهزینه زمین در نزدیکی ایستگاه

ی در کشور چین پرداختند.  مسکون  نی زم  مت یق  بر  یی مناطق شهری فضا  تغییراتاثر    یررس ه بب  (، در پژوهشی2021)  3ژانگ و همکاران 

 دی خر  تیبدون محدود  شهرها  ی برا  نی زم  متیق  ی درصد  10.3  شیمنجر به افزاتغییر کاربری اراضی    استیکه اتخاذ سنتایج نشان داد که  

 . است  شده  ن یشهر چ 195در سطح قطعه در  نیبر اساس معاملات زم

ای صورت هتاکنون مطالع  ،رجندی مسکن در شهر ب  مت یبر ق  یاراض  ی کاربر  راتییرابطه تغ  ی بررس  نه یدهد در زم مطالعات نشان می

  ی اراض  ی کاربر  راتییرابطه تغ در این تحقیق برای اولین بار    .شودانجام مینگرفته و در محدوده زمانی و مکانی حاضر برای اولین بار است  

تواند می  که شود،  های چند معیاره بررسی می از دور، سیستم اطلاعات جغرافیایی و مدلهای سنجشبا استفاده از روشمسکن    مت یبر ق

را با مطالعات  همین مسئله وجه تمایز این مطالعه  بینی قیمت مسکن در شهر بیرجند داشته باشد.ای در کنترل و پیش کنندهنقش تعیین 

 دهد. نشان میرا پیشین 

 
 1403های تحقیق، یافته: منبع، مدل مفهومی پژوهش .1شکل 

 
1. Orvin and Fatmi 

2. López-Morales et al 
3  . Zheng et al 
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  پژوهش روش 
پژوهش و باشد. برای انجام این  ای و از لحاظ روش انجام تحقیق، توصیفی تحلیلی میپژوهش حاضر از نظر هدف؛ کاربردی و توسعه

( که 1402تا    1390صورت سرزمانی )سال  های اراضی بر قیمت مسکن ابتدا لایه قیمت مسکونی به تعیین میزان اثرات هر یک از کاربری 

کاربری اراضی   ،های جی آی اسو هر یک از شیپ فایل  غیر وابسته این پژوهش قرار گرفتشده است، متاز سازمان آمار ایران گرفته

های بایر و ساخته نشده،  های صنعتی و کارگاهی، کاربری های تجاری و اداری، کاربری ها، کاربری های سبز و پارکمنطقه که شامل کاربری 

عنوان متغیرهای مستقل در نظر گرفته های خدماتی شهر، معابر و دسترسی به نقل، پایانه و انبارداری شهری، کاربری   و  دسترسی به حمل

 شدند. 

ها ها وجود ندارد، بررسی یک سری شاخصموانعی نظیر هزینه، زمان و کمبود منابع انسانی امکان استفاده از تمامی شاخصدلیل  به

در جدول آوری شده کمتر است.  باشد زیرا خستگی کمتر بوده و خطای اطلاعات جمعجای کل، گاه ممکن است روایی بالاتری داشتهبه

 است.  های این تحقیق بیان شده (، شاخص 1)

 های مورد استفاده این تحقیق . لایه و شاخص 1جدول 

 نوع تهیه  شاخص  ردیف 

 نقشه کاربری اراضی شهر )سازمان شهرداری شهر بیرجند( فضای سبز منطقه 1

 نقشه کاربری اراضی شهر )سازمان شهرداری شهر بیرجند( مراکز درمانی و بهداشتی 2

 کاربری اراضی شهر )سازمان شهرداری شهر بیرجند(نقشه  دسترسی به حمل و نقل 3

 نقشه کاربری اراضی شهر )سازمان شهرداری شهر بیرجند( هاپارکینگ  4

 نقشه کاربری اراضی شهر )سازمان شهرداری شهر بیرجند( مراکز خدماتی  5

 نقشه کاربری اراضی شهر )سازمان شهرداری شهر بیرجند( مراکز ورزشی  6

 نقشه کاربری اراضی شهر )سازمان شهرداری شهر بیرجند( تجاری  مراکز 7

 نقشه کاربری اراضی شهر )سازمان شهرداری شهر بیرجند( مراکز اموزشی  8

 1403های تحقیق، یافته: منبع

 Geographically Weighted و با استفاده از مدل  GIS افزاردست آوردن میزان رابطه و اثر بین متغیر مستقل و وابسته از نرمبرای به 

Regression    است رسیدیم. مدل به نتایجی که در ادامه تحقیق آورده شده  GWR  رگرسیون  شود.تفصیل در زیر توضیح داده می   به

شود. تحلیل و فضایی است که برای مدل سازی روابط متغیرهای فضایی استفاده می  (Localوزنی جغرافیای یک روش رگرسیون محلی )

ها بپردازید تا الگوهای مکانی عوامل سازی، بررسی و اکتشاف روابط مکانی بین دادهدهد که به مدلرگرسیون این امکان را به شما می

   Ahadnejad Reveshty)شده )متغیرهای مستقل( را بهتر درک کنید و پیش بینی صحیحی را بر پایه این عوامل ارائه دهید مشاهده

et al, 2024 ) 

  32دقیقه طول جغرافیایی و    13درجه و    59ایران در    شرق   در  بیرجند  شهرستان   مرکز  و   جنوبی  خراسان  استان   بیرجند مرکزشهر  

خراسان فاصله شهر بیرجند تا مرکز استان    .است  متری از سطح دریا قرار گرفته  1470در ارتفاع    دقیقه عرض جغرافیایی و  53درجه و  

 آمار   پایه  بر  .باشد کیلومتر می 586 کرمانکیلومتر و تا مرکز استان   458 سیستان و بلوچستانکیلومتر، تا مرکز استان   481 رضوی 

 است.  بوده  نفر 285821  بیرجند شهر جمعیت خورشیدی، 1402  سال سرشماری 

http://blogfa.com/wiki/%D8%AE%D8%B1%D8%A7%D8%B3%D8%A7%D9%86_%D8%B1%D8%B6%D9%88%DB%8C
http://blogfa.com/wiki/%D8%AE%D8%B1%D8%A7%D8%B3%D8%A7%D9%86_%D8%B1%D8%B6%D9%88%DB%8C
http://blogfa.com/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D9%88_%D8%A8%D9%84%D9%88%DA%86%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86
http://blogfa.com/wiki/%DA%A9%D8%B1%D9%85%D8%A7%D9%86
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 در تقسیمات کشوری  بیرجندموقعیت شهر   .2شکل 

 1402کشور،  معدنی  اکتشافات : سازمان زمین شناسی ومنبع

 
 بیرجندکاربری اراضی شهری  .3شکل 

 1400بازنگری طرح جامع شهر بیرجند، : منبع
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 ها و بحثیافته

 ( 1402تا  1390بررسی قیمت مسکن ) 
سمت تمرکز در شهرها گرایش دارد. بیشتر نوسانات قیمت مسکن، از نوسان قیمت در مناطق های اقتصادی هر دو بهجمعیت و فعالیت

بنابراین بررسی علل  شهری ناشی می  نوسانات قیمت مسکن شهری، درک ما را در مورد رابطه بین بازار مسکن و اقتصاد کلان شود؛ 

بها، نرخ بیکاری، مالیات، اعتبارات پرداختی به خریداران مسکن، درآمد سرانه از بعد افزایش خواهد داد. عواملی مانند قیمت مسکن، اجاره

اقتصادی و جمعیت از بعد اجتماعی بر تقاضای مسکن تغییرات کاربری اراضی مؤثر هستند. قیمت مسکن لزوماً توسط متغیرهای طرف  

  1402تا    1390پذیرد. در این قسمت به بررسی تغییرات قیمت از سال  شود بلکه از متغیرهای طرف عرضه نیز تأثیر می تقاضا تعیین نمی 

بیشترین تمرکز در مرکز، جنوب و شرق بوده   1390خواهیم پرداخت. بیشترین قیمت مسکن در مرکز و جنوب شهر بوده است. در سال  

است.  با توجه به تغییرات کاربری اراضی مناطق غرب و شمال نیز افزایش قیمتی زیادی داشته و تمرکز کمتر شده   1402ولی در سال  

 باشد.  این عامل نشان دهنده تغییرات مسکن به دلیل تغییرات کاربری می

 
 در شهر بیرجند  1402تا   1390نمودار قیمت مسکن از سال  .4شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 

تجاری  -توان به پهنه تجاری و خدماتی اشاره کرد که دربرگیرنده کلیه فعالیتهای اداری های اراضی در این بین می ترین کاربری از مهم 

با مقیاس منطقه  دهنده این پهنه هستند. این پهنه شهری تشکیلهای کار و فعالیت و مراکز  ای است. راستهای و فرامنطقه وخدماتی 

ترین  طور عمده در محدوده مرکز و شمال شکل گرفته است. از مهم خدماتی باشد. زیر پهنه تجاری به -های تجاری تواند شامل زیر پهنه می 

عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر بیرجند علاوه بر قدمت واحد مسکونی برحسب سال، نوع اسکلت واحد مسکونی، عرض کوچه، بر  

با کاربری ساختمان مساحت واحد مسکونی می  های مختلف اشاره کرد که به تفصیل در این پژوهش به آن توان به بحث هم جواری 

دهد که هر منطقه با توجه به تغییرات  می است نشان  است. با توجه به قیمت منطقه مورد مطالعه که در بالا نیز آورده شدهپرداخته شده

دار جغرافیایی به تجزیه و تحلیل پژوهش و بررسی  های رگرسیون وزنربری تغییرات زیادی داشته است. در این بخش با استفاده از نقشهکا

باشد هر یک از عنوان متغیر وابسته در این پژوهش می های اراضی بر قیمت مسکن پرداخته شده و با توجه که به اثرات انواع کاربری 

 شود. های منطقه بر قیمت مسکن مشخص می کاربری تأثیرات 
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 در شهر بیرجند  1390قیمت مسکن از سال   .5شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 

 
 در شهر بیرجند   1402قیمت مسکن از سال . 6شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 

 ها و فضای سبز پارک بررسی تاثیر 
ای از طور عموم زندگی در ناحیه کنند، اما به طور مستقیم برای هوای تمیز پولی پرداخت نمی درست است که مردم ساکن یک شهر به 

دهند. این ترجیح در نهایت سبب افزایش تقاضای مسکن در آن ناحیه شده و قیمت شهر که دارای هوای تمیز تر است را ترجیح می

دهد که می ها بر قیمت مسکن در شهر بیرجند نشاندهد. روند الگوی رگرسیون در تعیین تأثیر کاربری سبز و پارکمسکن را افزایش می 

 شده تعدیل  R2و    R2ترین مقادیر در اینجا مقادیر  کند. مهم نظر را تایید می   بینی موردخروجی پارامترهای مدل به میزان بالایی پیش 

(Adjusted R2  )معنای   تر باشد، به نزدیک  1ر چه این مقادیر به عدد  استفاده است. ه  است که در حقیقت بیانگر خوبی و دقت مدل مورد

خوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهند. در این بین با توجه به ضریب    اند به استفاده توانسته  آن است که متغیرهای توصیفی مورد

ها بر قیمت مسکن به میزان زیادی تأثیر داشته است و باعث بالا رفتن  های سبز و پارکتوان گفت کاربری می   ، 8/0بالای ضریب تعیین  

دهد بیشترین تأثیر در شمال، جنوب و غرب میکه کاربری فضای سبز را نشان  ،7شکل    مطابق است.  ها شده قیمت مسکن در این پهنه 

 شود. می  شهر بیرجند دیده
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 ها بر قیمت مسکنتاثیرکاربری های سبز و پارک .2جدول 
Explanatory 

Field 
Dependen 

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective 

Number 
ResidualS 

quares 
Band with 

 788/ 9 1/ 4 16/ 2 346849 29461/ 2 0/ 8 0/ 78 قیمت مسکن  کاربری پارک 

 1403های تحقیق، یافته: منبع

 
 ها بر قیمت مسکن های فضای سبز و پارک تأثیر کاربری .  7شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 

 پارکینگ بررسی تاثیر 
ای کالبدی است و ماهًیتا با اقتصاد سیاسی فضا سازمان یابی شهرها و کاربری اراضی، مقوله  .ای پیچیده و چندبعدی استشهر، پدیده 

دهد در حد فاصله دوران تحلیل تاریخی عوامل و چگونگی تغییر در شهرها متأثر از عوامل اقتصادی و سیاسی نشان می   .سروکار دارد

تر شدن سرمایه داری تا امروز که سرمایه داری نوین حاکم است، شهرگرایی و شهرنشینی فزاینده موجب ظهور قشرهای مختلف و پیچیده 

های عمومی بر  است. در این بخش جدول رگرسیون وزنی جغرافیایی در تعیین تأثیر کاربری پارکینگ شیوه کنترل و حیات شهرها شده 

است، میزان ضریب تعیین در این بخش  نشان داده شده  ،8در شکل    است. طبق نتایج این قسمت همان طور کهقیمت مسکن ارزیابی شده 

است. بیشترین تأثیر در شمال و   ها نیز در این منطقه باعث افزایش قیمت مسکن شدهباشد. طبق این نتایج پارکینگمی   72/0برابر با  

 شود.  غرب محدوده دیده می 

 های عمومی بر قیمت مسکن تاثیرکاربری های پارکینگ.  3جدول 
Explanatory 

Field 
Dependen 

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective 

Number 
ResidualS 

quares 
Band with 

 576.9 7/ 7 23/ 7 497943 55355 0/ 72 0/ 7 قیمت مسکن  کاربری پارکینگ 

 1403های تحقیق، یافته: منبع
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 های پارکینگ بر قیمت مسکن تأثیر کاربری   .8شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 

 مراکز تجاری بررسی تاثیر 
هایی که در مناطق مسکونی هستند، ارزش بیشتری ها، املاک و مستغلاتی که در نواحی تجاری قرار دارند، نسبت به ساختمانساختمان

هایی که در نواحی دهند و برای سازههای مناطق توسعه یافته اختصاص می دارند. معمولًا مشاورین ملکی قیمت بالاتری به ساختمان

همانطور که نمایان این مراکز   ،9و شکل    4کنند. طبق نتایج این بخش در جدول  تری ارائه می کمتر توسعه یافته قرار دارند، قیمت پایین 

تجاری نیز تأثیر بسزایی در افزایش قیمت مسکن در شهر بیرجند در سری زمانی مورد بررسی داشته است. ضریب تعیین این بخش برابر 

 باشد. می   76/0با 
 

 تاثیرکاربری های مراکز تجاری بر قیمت مسکن .4جدول 
Explanatory 

Field 
Dependen 

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective 

Number 
ResidualS 

quares 
Band with 

 677/ 9 5/ 1 18/ 9 371554 45355 0/ 76 0/ 73 قیمت مسکن  تجاری کاربری 

 1403های تحقیق، یافته: منبع
 

 
 های مراکز تجاری بر قیمت مسکنتأثیر کاربری   .9شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 
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 مراکز خدماتی بررسی تاثیر 
های ها، مراکز بهداشتی، فرهنگسراها و ایستگاه ای قرار دارد که امکانات اطراف آن شامل مراکز خرید، رستورانپس اگر ملک در منطقه 

کند. بنابراین، وسایل نقلیه عمومی وجود دارند، بیشتر به دلیل راحتی دسترسی، جذابیت واحدهای مسکونی در آن منطقه افزایش پیدا می 

العاده تواند به افزایش ارزش و قیمت ملک منجر شود. مراکز خدماتی در شهر بیرجند دارای تأثیر فوقدر کل، مجاورت با مراکز خرید می

. میزان (10)شکل  زیادی بر روی قیمت مسکن بوده است. در شهر بیرجند مراکز خدماتی بیشتر در مرکز، شرق و شمال منطقه وجود دارد

اند استفاده توانسته   متغیرهای توصیفی موردکه این نشان از این مطلب دارد که  بوده است.    87/0با  ضریب تعیین در این بخش برابر  

 (. 5. )جدول خوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهندبه
 

 تاثیرکاربری های مراکز خدماتی بر قیمت مسکن  .5جدول 
Explanatory 

Field 
Dependen 

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective 

Number 
ResidualS 

quares 
Band with 

 5406 1/ 1 12/ 1 378541 33451 0/ 87 0/ 85 قیمت مسکن  مراکز خدماتی 

 1403های تحقیق، یافته: منبع
 

 
 های مراکز خدماتی بر قیمت مسکنتأثیر کاربری  .10شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع

 مراکز بهداشتی و درمانیبررسی تاثیر 

باشد. در شهر بیرجند مراکز بهداشتی و درمانی بیشتر مراکز بهداشتی و درمانی نیز یکی از عوامل تأثیر گذار افزایش قیمت مسکن می 

مناطق شرق و شمال شهر نیز دارای افزایش قیمت و تأثیر از مراکز درمانی و ،  11مابق نتایج شکل    .استدر جنوب شهر متمرکز شده 

ی بیشتر در نواحی و درمان   ی مراکز بهداشت  (.6)جدول  می باشد  85/0بهداشتی هستند. میزان ضریب تعیین در مراکز بهداشتی برابر با  

 .مرکزی و متمایل به جنوب شهر بیرجند قرار دارند
 

 تاثیرکاربری های مراکز بهداشتی و درمانی بر قیمت مسکن  .6جدول 
Explanatory 

Field 
Dependen 

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective 

Number 
ResidualS 

quares 
Band with 

 698/ 4 2.1 14/ 6 406354 27415/ 2 0/ 85 0/ 83 قیمت مسکن  کاربری مراکز بهداشتی و درمانی 

 1403های تحقیق، یافته: منبع
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 های مراکز بهداشتی و درمانی بر قیمت مسکن تأثیر کاربری  .11شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 

 مراکز آموزشی بررسی تاثیر 

مدارس خصوص  است. مراکز آموزشی به مراکز آموزشی نیز یکی از عوامل تأثیر گذار در روند افزایش قیمت در شهر بیرجند تعیین شده 

کند، ولی در کل اگر در یک منطقه باشد تأثیر خود در افزایش  دلیل بعضی موارد ایراد ایجاد می اگر نزدیک مناطق مسکونی باشد، به 

های سری زمانی است. بررسی این تأثیر با استفاده از دادهاین تأثیر نمایان شده  ،12و شکل    7کند. در جدول  قیمت مسکن را ایجاد می

بوده است. این تأثیر نسبت    58/0دست آمده میزان ضریب تعیین در این بخش برابر با  دست آمده است. طبق نتایج به در شهر بیرجند به

 باشد.  تر میهای دیگر پایین به کاربری 

 تاثیرکاربری های مراکز آموزشی بر قیمت مسکن  .7جدول 
Explanatory 

Field 
Dependen 

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective 

Number 
ResidualS 

quares 
Band with 

 551/ 1 29/ 1 27/ 5 495621 57491/ 1 0/ 58 0/ 55 قیمت مسکن  کاربری مراکز آموزشی

 1403های تحقیق، یافته: منبع
 

 
 های مراکز آموزشی بر قیمت مسکنتأثیر کاربری  .12شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 
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 مراکز ورزشیبررسی تاثیر 
دهد که خروجی پیش پارامترهای  می   روند الگوی رگرسیون در تعیین تأثیر کاربری مراکز ورزشی بر قیمت مسکن در شهر بیرجند نشان

جدول    مدل مورد  ،8در  بینی  پیش  بالایی  میزان  می   به  تایید  را  مهم نظر  مقادیر  کند.  اینجا  در  مقادیر  شده  تعدیل  R2و    R2ترین 

(Adjusted R2  )معنای تر باشد، به نزدیک  1هر چه این مقادیر به عدد  .  استفاده است  است که در حقیقت بیانگر خوبی و دقت مدل مورد

خوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهند. میزان ضریب تعیین در این بخش  اند به آن است که متغیرهای توصیفی مورداستفاده توانسته

 . بوده است، 82/0برابر با 

 کاربری های مراکز ورزشی بر قیمت مسکن : تاثیر8جدول 
Explanatory 

Field 
Dependen 

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective 

Number 
ResidualS 

quares 
Band with 

 788/ 9 1/ 4 16/ 2 346849 29461/ 2 0/ 82 0/ 81 قیمت مسکن  ورزشی کاربری 

 1403های تحقیق، یافته: منبع
 

 
 های مراکز ورزشی بر قیمت مسکنتأثیر کاربری  .13شکل 

 1403های تحقیق، : یافتهمنبع 

 دسترسی به حمل و نقلبررسی تاثیر  
متغیرهای توصیفی این مطلب دارد که    از  این نشانباشد که  می  0.82میزان ضریب تعیین در این بخش  ، نشان داد که  9نتایج جدول  

نشان داد که مناطق مرکزی شهر بیرجند بیشترین   ،14نتایج شکل  خوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهند.  اند به مورداستفاده توانسته

قیمت مسکن، تابع عوامل و شرایط مختلفی است؛ از این رو در اند. نقل، داشته و حمل به  قیمتی در حوزه مسکن را با تاکید بر دسترسی 

عبارت دیگر، در سطح یک شهر، قیمت مسکن از یک منطقه به منطقه دیگر، بر ها، متفاوت هستند. به های مختلف، قیمتها و مکانزمان

های اقتصادی مداخله در بافت  اقتصادی، متفاوت است. تغییر در قیمت، یکی از مشهودترین بازتاب  -اساس مشخصات محلی و اجتماعی

از   ارائه مؤثر و کارآمد آن  از  امروزی است و حصول اطمینان  از خدمات ضروری شهرهای  نقل عمومی  کالبدی شهرها است. حمل و 

رود. با توجه به افزایش مشکلات ترافیکی در شهرها، دسترسی به حمل و نقل عمومی به یکی  شمار میهای بسیاری از شهرها بهلویتاو

توانند ارزش املاک ویژه احداث مترو، میهای حمل و نقلی، به است. به همین دلیل، پروژه  از عوامل کلیدی در انتخاب مسکن تبدیل شده

 شوند، افزایش دهند. ها در آنها اجرا میها را در مناطقی که این پروژهو زمین 

 کاربری های دسترسی به حمل و نقل بر قیمت مسکن  تاثیر .9جدول 
Explanatory 

Field 
Dependen 

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective 

Number 
ResidualS 

quares 
Band with 

 788/ 9 1/ 4 16/ 2 346849 29461/ 2 0/ 82 0/ 81 قیمت مسکن  حمل و نقلکاربری 

 1403های تحقیق، یافته: منبع
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 های دسترسی به حمل و نقل بر قیمت مسکن تأثیر کاربری  .14شکل 

 1403های تحقیق، یافته: منبع 

 گیری نتیجه
شود. رشد جمعیت مانند اینها ایجاد می تغییر کاربری زمین در اثر کنش عوامل مختلف از قبیل اقتصاد، مسکن، اشتغال، محیط زیست و  

رو   از این  های اخیر شده است. ای است که منجر به افزایش شتاب تغییرات کاربری زمین در قرنو نحوه پراکنش آن مهمترین مسئله

از ضروریات محسوب می اراضی  از نسبت تغییرات کاربری  بهینة مناطق شهری، آگاهی  تغییرات برای مدیریت  شود. توسعه شهری و 

گردد. این تأثیرات شامل افزایش قیمت، الگوهای کاربری زمین باعث ایجاد تأثیرات گسترده کالبدی بخصوص در حوزه مسکن شهری می

 عمومی قرار توجهات کانون را بخش این مسکن،  اجتماعی و اقتصادی  اهمیت سو، یک باشد. ازها، توسعه ناموزون و.. میسازرشد ساخت

در   ابزاری مناسب عنوان به اقتصادی، دیگر های بخش از بسیاری  با  آن ارتباط و بخش این زاییاشتغال دلیل به دیگر، سوی  از و است داده

 نظام  در را جایگاه خود امروزه نیز مسکن ریزی برنامه  مسکن،  بخش  اهمیت موازات به شود. می تلقی اقتصادی  های سیاست تحقق جهت

 عمرانی و های اجتماعیهدف در آن جایگاه ملی، ناخالص از تولید گذاری سرمایه سهم در اشتغال، آن کنندهتعیین  نقش و یافته ریزی برنامه

 است،  نیاز فناوری  و نیروی انسانی ساختمانی، مصالح سرمایه، زمین، به تنها نه مسکن فزاینده تقاضای  به پاسخ برای  است. روشن خوبی به

 آورنده وجود به اجزای  بین ها وبخش سایر و مسکن بخش بین هماهنگی ایجاد منظور به مطلوب ریزی برنامه نظام یک داشتن بلکه

در حالی است که بر است  درصد    36سهم مسکن از سبد هزینه خانوارهای ایرانی  ،  گزارش مرکز آمار ایران. طبق  است محض ضرورتی

که این هزینه بیشتر شود به معنای کاهش  درصد است و در صورتی  30اساس استانداردهای جهانی سهم مسکن از سبد خانوار تا سقف  

 . سطح رفاه خواهد بود

راستا   این  پژوهش حاضردر  تغ  ی بررس،  هدف  نواح  متیق  بر   یاراض  ی کاربر  راتییرابطه  در  موردی  شهر  یمسکن   شهر  ی:)مطالعه 

مراکز   درمانی،-مراکز خدماتی، مراکز بهداشتی  تجاری،پارکینگ، مراکز  ها،  سبز و پارک)های  کاربری در این پژوهش    .باشد می   (رجندیب

 ها با استفاده از تحلیل اطلاعات و داده  و  تجزیه  اند.مورد بررسی و تحلیل قرار گرفته(  نقل  و  دسترسی به حملو    مراکز ورزشی  آموزشی،

مراکز   (،87/0)در مراکز خدماتی با مقدار    R2مقدار    آن است کههای تحقیق حاکی از  یافته   انجام شده است.  GWR  مدل  و  GIS  افزارنرم

فضای سبز با    های کاربر( و  82/0)نقل با مقدار    و  حمل  به  دسترسی  (،82/0)مراکز ورزشی با مقدار  (،  85/0)درمانی با مقدار  -بهداشتی

 . دارند نواحی شهر بیرجند قیمت مسکن در سطح  افزایش به ترتیب بیشترین ارتباط با(، 80/0)مقدار 

 و  زیست   محیط  اشتغال،  مسکن،  اقتصاد،  قبیل  از  مختلف  عوامل  کنش  اثر  در  بیرجند  شهر  در  زمین  کاربری   تغییردر نهایت باید گفت  

  زمین   کاربری   تغییرات  شتاب  افزایش  به  منجر  که  است  ای مسئله  مهمترین  آن  پراکنش  نحوه  و  جمعیت  رشد.  است   شده  ایجاد  اینها  مانند
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 . 1404، زمستان  96-79،  22، شماره  6ی، دوره اقتصاد یایجغراف یهاپژوهش 

 

  تأثیرات  ایجاد  باعث  زمین   کاربری   الگوهای   تغییرات  و  شهری   توسعه  این.  است  شده  بعد  به  60  دهه  از  بخصوص  اخیر  دهه  چند  درطول

..  و  ناموزون  توسعه  سازها،   ساخت  رشد   قیمت،  افزایش  شامل  تأثیرات  این  است؛  شده  شهری   مسکن  حوزه  در  بخصوص  کالبدی   گسترده

بینی  رابطه تغییرات کاربری اراضی بر قیمت مسکن در شهر بیرجند بررسی گردد تا بتوان با بررسی و پیش لذا ضرورت دارد تا  .   باشدمی

 حوزه مسکن مشکلات ناشی از آن را به حداقل رساند.  درتغییرات کاربری اراضی 

، (1398)  همکاران  و  ، مشفقی(1399)  شیخی  و  ، موحد(1402)  همکاران  و  اسدی تایج این تحقیق با نتایج تحقیقات قبلی از قبیل  ن

رابطه   یبررس   نهیر زمددر نهایت    همخوانی دارد.باشد و  راستا می هم  (،2023و همکاران )  لوپز مورالسو    (2024)   همکاران  و  لونروث

مکانی حاضر برای اولین  ای صورت نگرفته و در محدوده زمانی و  هتاکنون مطالع  ،رجندی مسکن در شهر ب  متیبر ق  یاراض  ی کاربر  راتییتغ

از دور،  های سنجشبا استفاده از روشمسکن    متیبر ق  یاراض  ی کاربر  راتیی رابطه تغدر این تحقیق برای اولین بار    .شودبار است انجام می

بینی قیمت مسکن در شهر ای در کنترل و پیش کنندهتواند نقش تعیینمی  که شود،  بررسی می  GWR  و مدل   سیستم اطلاعات جغرافیایی

 بیرجند داشته باشد. 

 های پژوهش، پیشنهادهای زیر ارائه شد: با توجه به یافتهلذا 

 در قیمت مسکن؛  برای ایجاد تعادل فضایی  شهر خدماتی های کاربری  متعادل  فضایی پخش −

 ؛مستغلات و  املاک مدیریت قیمت جهت در یکپارچه اطلاعاتی های بانک ایجاد −

 ؛کشاورزی  در بخش اشتغال و اراضی حفظ برای   روستاییان حاشیه شهر بیرجند حمایت   و تشویق −

 در حاشیه شهر؛ اراضی فروش و خرید  زمینه در قوانین  بر نظارت و  اجرا −

 ؛ ای(منطقه یا)ای محله به صورت مسکن و زمین گذاری قیمت  جهت کمیسیونی ایجاد −

 مجاور؛ مساکن به بخشی ارزش منظور به  نواحی شهری  نشده  ساخته و بایر فضاهای  در سبز فضاهای  ایجاد −

 حامی مالی 

 ل، این مقاله حامی مالی نداشته است. بنا به اظهار نظر نویسنده مسئو 

 در پژوهش سندگانیسهم نو
، نویسنده دوم به رسالهباشد، سهم و نقش نویسنده اول، به عنوان دانشجوی  می  رساله دکتری با توجه اینکه مقاله حاضر مستخرج از  

 عنوان راهنما و نویسنده سوم به عنوان استاد مشاور بود.

 منافع  تضاد
 نویسندگان اعلام می دارند که هیچ تضاد منافعی در رابطه با نویسندگی و یا انتشار این مقاله ندارند. 

 و تشکر ریتقد
 نویسندگان از همه افراد، به دلیل مشاوره و راهنمایی علمی و مشارکت آنها در این مقاله تشکر و قدرانی می نمایند. 

 منابع 

قیمت زمین و مسکن در  بررسی تاثیر پروژه های عمرانی شهرداری مشهد بر ساخت و ساز و  .( 1402)  .سـاعتی، زهره  ؛ ومینائی، مسـعود  ؛، روح الهاسـدی 

ریزی ، دهمین کنفرانس ملی و سومین کنفرانس بین المللی برنامه)نمونه موردی: بلوار نماز، حد فاصل اراضی ذکریا تا پارک خورشید(   محلات مجاور

 شهری و مدیریت شهری، مشهد.

 .طرح جامع شهر بیرجند(،  1400بازنگری طرح جامع شهر بیرجند، ) 

.  2009  -2018  زمانی  دوره  در گراشی  روش  از استفاده  با ارومیه شهرستان  اراضی  کاربری  تغییرات آشکارسازی   و بندی طبقه(.  1400)  .اکبر علی،  لوتقی

 .16-1  (،4) 2،  اقتصادی   جغرافیای   های پژوهش

https://civilica.com/doc/1876176/
https://civilica.com/doc/1876176/
https://datakadeh.com/Product/%D9%86%D9%82%D8%B4%D9%87-%D8%B7%D8%B1%D8%AD-%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9-%D8%B4%D9%87%D8%B1-%D8%A8%DB%8C%D8%B1%D8%AC%D9%86%D8%AF
https://jurs.znu.ac.ir/article_246331.html
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هری در کلانآینده(.  1399بدلی، احد. )   ؛ وموذنی، مهدی  ؛جعفری، فیروز ی شـ هر تبریزپژوهی تغییرات کاربری اراضـ ایی. برنامهشـ - 1  (،2) 10 ،ریزی فضـ

22. 

 .18-5  (،1) 19  ،های مکانی فضایی. فصلنامه پژوهشریزی کاربری زمیناثرات تغییر کاربری اراضی بر برنامه(.  1400خلجی، صبا. ) 

 .اطلاعات آماری (. 1402)   کشور،  معدنی اکتشافات و  شناسی  زمین سازمان

کینه اعدی، سـ عیده. )  ؛ وطویلی، علی  ؛اکبرمهرابی، علی  ؛سـ ی و قیمت زمین )مطالعه  (.  1395حیدری، سـ عه بر تغییرات کاربری اراضـ ارزیابی اثرات توسـ

 . 106-93  (،1) 69  ،. مرتع و آبخیزداری )منابع طبیعی ایران( موردی: سد طالقان( 

  شـهرسـتان  اراضـی کاربری   تغییر بر  موثر  سـیاسـی  و  کالبدی  عوامل بررسـی(.  1396. ) رضـا محمد، رضـوانی ؛ وعلیرضـا،  آسـتانه دربان؛ صـابر، صـدیقی

 . 58-39  (،2) 7، فضایی ریزی برنامه. محمودآباد

ی ماعیل، پریزادی، طاهرعیسـ ی ؛ وزاده، اسـ ایی ارزش مبادله .( 1402)  .کمانرودی کجوری، موسـ کن  تحلیل فضـ هری )مورد مطالعه: منطقة ای مسـ  10شـ

 .148-115  (،4) 13 ریزی فضایی،. برنامهتهران( 

ــی همتحلیل اثرات کاربری   .( 1399) .  پوراحمد، احمد ؛ والهکرامت ؛فرهادی، ابراهیم، زیاری  ــکن )مطالعه موردی: منطقه های اراض  7جوار بر قیمت مس

 .944-923  (،3) 15  های انسانی،ریزی سکونتگاه، مطالعات برنامهشهر تهران( 

ــول  ــیه ؛قربانی، رس ــا ؛ ونیا، نعیمهترکمن  ؛تیموری، راض ــعة   .( 1394)  .جدیدیان، علیرض ــهری در جهت ناپایداری توس ــی ش ارزیابی تغییر کاربری اراض

کونتگاه هری؛ مطالعة موردی: باغسـ ال های شـ هر مراغه طی سـ کونتگا، مجلة مطالعات برنامه1390تا   1380های  شـ انی،هریزی سـ - 84  (،28) 9 های انسـ

73. 

هر  زمین  سـطح  دمای  مطالعه  (.1400. ) اکبر،  زمانی  اصـغری  ؛ ومحمدعلی،  وطن کوشـش تفاده  با  اراضـی  کاربری   با دررابطه  تبریز شـ ویر از  اسـ   لندسـت  تصـ
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