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  چكيده

 بالايي اهميت از دارد قرار بشري جوامع و هاانسان فراروي كه هاييناشناخته و آينده بيشتر هرچه درك و شناخت

 در تا برداشته گام حال از پيشتر قدم يك كه دهدمي انسانها به را امكان اين پژوهيآينده در واقع. است برخوردار

بنا به حياتي بودن مسكن براي ادامه زندگي و اهميت تامين . نمايند ريزيبرنامه خاطر اطمينان با مختلف هايعرصه

بيني قيمت مسكن از اهميت وافري برخوردار است. براي همه آدميان و افزايش تقاضا براي آن، از اين رو پيشآن 

در اين پژوهش سعي شده است كه عوامل و متغيرهاي كليدي(پيشرانها) تاثيرگذار بر آينده قيمت مسكن؛ توسط 

تا در بر روند آينده قيمت مسكن تخمين، سپس اثرات هر كدام از پيشرانها  واستخراج ، افراد نخبه و متخصصان

هاي آماري قيمت مسكن داده مقاله. در اين افلگير نشويمريزي شده، غها و مسائل غير برنامهمواجه با عدم قطعيت

و از روش تحليل تاثير بر روند براي آوري گرد 94-80در شهر تبريز، طي سالهايت متري زمين) (متوسط قيم

بيني بر نتايج به دست هاي كيفي پيشاين تكنيك با اعمال تاثير تكنيك بيني قيمت مسكن استفاده شده است،پيش

هاي مرتبط با قيمت مسكن به بيني با واقعيت دارد. دادههاي كمي، سعي بر انطباق بيشتر نتايج پيشآمده از تكنيك

باشند. با استفاده هاي زماني و خطوط روند را دارا ميهاي عددي همچون سريكاربرد در روش لحاظ حجم، قابليت

بيني، تخمين قيمت مسكن شهر تبريز پيشنهاد از اين دو مزيت، آناليز تاثير بر روند به عنوان مدل مناسبي براي پيش

ز توانايي وش تحليل تاثير بر روند، انتايج حاكي از آن است كه پيش بيني قيمت مسكن با ر .اجرا گرديد شده و

  متوسط قيمت متري مسكن) برخوردار است.بيني (بالايي براي پيش
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 مقدمه -1

سانها  شته  آينده از يافتن آگاهي به وافري يعلاقه تاريخ، بدو از ان شتياق  اين. انددا ست  بوده حدي به ا  در كه ا

  و ابزارها از گيريبهره با نخستين  انسان  كه شود مي يافت شواهدي  نيز سنگي  پارينه دوران از مانده جاي به آثار

ست.  بوده آينده گوييپيش پي در هاييشيوه  صر  در داده رخ تغييرات ا  و) نوزدهم قرن (از ويژه به صنعتي  ع

 و طراحي را ابزارهايي ناچار به انسانها  قطعيت، عدم از سرشار   و پيچيده مبهم، ناپايدار، جهان يك شدن  نمايان

شوبناك  جهان اين در بتوانند تا گرفتند خدمت به صميم  بهتر آ شرفت  برابر در و كرده گيريت  و شتابان  هايپي

سام    شوند  غافلگير امروز جهان آورسر صميم  ابزارهاي مهمترين از. ن شر  كه ريزيبرنامه و گيريت  خدمت به ب

 ها،دولت. كرد معرفي نو علمي يرشته  يك عنوان به را خود بيستم  قرن يهاميانه از كه بود پژوهيآينده گرفت،

شتر  و بهتر را آينده و تغيير بايد هاملت و هاسازمان   كار و زندگي ايآينده در همگان ما كه چرا درك نمايند بي

 هافرصت  كامل از و صحيح  برداريبهره به آتي اتفاقات بينييشپ. بود خواهد امروز متفاوت ازكه  نمود خواهيم

 اســت، ارتباط در آينده براي يزيربرنامه با هاي علمي كه به طور نزديكيپيشــرفت به توجه لذا. كندمي كمك

  .سازدمي نمايان را بيشتر موضوع اهميت

  بيان مساله -2

ساس  بينيپيش صا   و ريزيبرنامه نوع هر نيازپيش و ا صو ستراتژيك  هايريزيبرنامه مخ ست  ا سكن . ا  شهري  م

 تجاري غير و منقول غير كالاهايي شهري  زمين و مسكن . است  كشورها  تمام در اقتصاد  مهم هايبخش از يكي

.  نيست  متصور  ذاتي خصوصيات   دليل به هاآن براي واردات چون هايياهرم بوسيله  قيمت كنترل امكان و هستند 

 كالاهايي به را آنها ويژگي، دو اين كه هســتند ريســك تواما و بازده داراي همچنين شــهري زمين و مســكن

سكن  بودن ايسرمايه . كندمي تبديل دارايي و ايسرمايه  ضا  به ايويژه مميزات خود شهري  م  بخش اين در تقا

ــدمي ــخيص كه آنجايي .بخش ــكن قيمت بيني،پيش و تش ــاني كار همواره مس ــدنمي آس ــاوران كه چرا باش   و مش

  مطالعه حال و گذشته در را موجود نتايج و عوامل بايد مناسب تصميم اتخاذ براي مسكن و ريزيبرنامه متخصصان

سي  را آن و كرده سكن  فروش و خريد قيمت مورد در موجود هايداده .كنند برر   براي الايده مخزن و منبع يك، م

سكن  قيمت هايبينيشيپ ستند  م شخيص  و بينيپيش در تواندمي كه پژوهيهاي آيندهشيوه  اين از يكي. ه   قيمت ت

با استفاده از     .باشد مي روش تحليل تاثير بر روند نمايد كمك مسكن  و شهري  ريزيبرنامه متخصصصان    به مسكن 

ــتفاده همزمان از        هاي كيفي فراهم   كمي و تحليل  –هاي تاريخي   دادهروش آناليز تاثير بر روند، الگويي براي اسـ

يك    مي يك از تكن يد. هر  يا كيفي پيش  آ عايبي مي هاي كمي  تاثير          بيني داراي م با اعمال  يك  كه اين تكن ند  ــ باشـ

ــت آمده از تكنيكبينهاي كيفي پيشتكنيك ــتر نتايج پيش ي بر نتايج به دس ــعي بر انطباق بيش بيني با  هاي كمي، س

اي همچون قيمت،  بيني آينده متغيرهاي پيچيده   هايي كه پيش  توان در تمامي زمينه  دارد. اين تكنيك را مي واقعيت  
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هاي مرتبط با قيمت مســكن به لحاظ حجم، قابليت عرضــه، تقاضــا و غيره در آن مهم  اســت، به كار گرفت. داده

ي باشند. با استفاده از اين دو مزيت،   هاي زماني و خطوط روند را دارا مهاي عددي همچون سري كاربرد در روش

سبي براي   سكن  بيني،پيشآناليز تاثير بر روند به عنوان مدل منا ستفاده از داده  شهر تبريز  تخمين قيمت م هاي با ا

  .گرددپيشنهاد شده و چگونگي اجرا و بكارگيري آن بررسي مي 1394-1380هاي فصلي سال

  مباني نظري -3

ــامل كليه خدمات و       ــكوني را نيز در برمي گيرد كه شـ ــكن علاوه بر مكان فيزيكي بنا، كل محيط مسـ مفهوم مسـ

ست(مخبر          شت افراد ا شتغال، آموزش و بهدا ستن خانواذه و ظرح هاي ا ضروري مورد نياز براي به زي سهيلات  ،  ت

شرفت اجتماعي       . )27:1363 سعه و پي ساز تو سكن زمينه  سعه        -م ساكنين خود بوده و كيفيت آن با تو صادي  اقت

شي،    ست (مطيعي لنگرودي و بخ سان را      . )35 :1390ملموس و نيازهاي آنان مرتبط ا سي مادي ان سا اگر نيازهاي ا

ده شدن هرسه دسته از اين نيازها نقش  در مجموع نيازهاي بيولوژيك، اقتصادي و اجتماعي بدانيم، مسكن در برآور

بســزايي دارد. به طور كلي در ميان كاربريهاي مختلف شــهري ، كاربري مســكوني اهميت خاصــي دارد ، چرا كه   

    )24 :1394هدف شهرسازي ايجاد سكونتگاهي مناسب براي مردم است.(پور محمدي، 

سكن  امروزه سي    نيازي عنوان به م سا سوب  خانوارها براي ا صادي  كالاي يك عنوان به آن به كه شود مي مح  اقت

سته  سكن  مي نگري صر  مهمترين از يكي شود. م ست. همچنين،  زندگي كيفيت تعيين در عنا سكن  ا صلي  مولد م  ا

صادي  ست(ماهر،  فعاليتهاي اقت سكن  اينكه به توجه ). با25،1994-5 ا شي  عنوان به م سك  كم و امن بخ  براي ري

ــرمايه ــوب خانوارها گذاريس ــود،مي محس ــرمايه براي خانوارها اطمينان ش  علت به بخش اين در گذاريس

سك  شتر  آن پايين پذيريري سگري   ديگر هايبخش از بي ست(ع سكن  ).43-19، 1386چگني، و ا  عنوان نياز به م

 بخش مسكن  كه چنانآن باشد، مي امن و سالم  زندگي فراهم آورنده ديگر از سوي  او حق و سو يك از انسان  هر

 اقتصادي، اجتماعي،  وسيع  ابعاد با بخش دانست. اين  جامعه در يك توسعه  هايبخش مهمترين از يكي توانمي را

ست  فرهنگي، سترده  خود كالبدي و محيطي زي دارد.  مفهوم عام به جامعه سيماي  و هاويژگي ارائه در اياثرات گ

سخ  براي ضاي  به پا سكن  فزاينده تقا صالح  سرمايه،  به زمين، تنها نه م ساني  نيروي ساختماني،  م  نياز و فناوري ان

ست،  شتن  بلكه ا ساير  مسكن  بخش بين هماهنگي ايجاد منظور به ريزي مطلوببرنامه نظام يك دا  و ها بخش و 

 مسكن اختنظام س اين در ). كه42-31، 1382،است(عزيزي محض مسكن ضرورت آورنده وجود به اجزاي بين

صرفي      .گيردهدف قرار مي بر محيط منفي تاثيرات حداقل با سرپناه، يك كالاي م سكن در عين اين كه به عنوان  م

هاي اقتصــادي زمينه را براي تبديل شــدن آن به يك اســت، اما بادوام بودن و همبســتگي نســبي قيمت آن با بنيان

  ).  137 -121 ،1998،آورد(چن و پاتلاي و به عنوان شكلي از ذخيره ثروت فراهم ميدارايي سرمايه
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ــت. يك پيشرآورد موقعيتبيني فرآيند بپيش ــناخته اس گويي در مورد رويدادهاي آينده در بيني يك پيشهاي ناش

شته را به پيش گذارد، مياختيار مي صفهانيان،     تواند تجارب گذ صري و ا سازد(نا ،  88-81بيني حوادث آينده مدل 

ــت. ويژگي  ه بيني يك ويژگي خاص بر مبناي ويژگي   بيني، هدف پيش هاي پيش ). در الگوريتم1383 اي ديگر اسـ

صيفي هدف          پيش شوند، اما در الگوريتم هاي تو ستقل ناميده مي  سته و بقيه متغيرها متغير م شونده متغير واب بيني 

ــتخراج الگو از داده ــت كه نياز به تحليل نتايج دارد(اس بيني به كارگيري چند  ). منظور از پيشSaaty,1994ها اس

ضنفري و       پيش متغير يا فيلد در پايگاه داده براي ست(غ شناخته ديگر متغيرهاي مورد علاقه ا بيني مقادر آينده يا نا

ــروان بحث آيندهبن ).1392همكاران،  نگاري  نگاري، اولين تعريف از آيندهمارتين به عنوان يكي از متقدمين و پيش

ــتماتيك ب آينده .را كه مورد پذيرش عمومي قرارگرفت، ارائه داد ــيس راي نگاه به آينده بلند  نگاري، فرآيند تلاش س

هاي عام نوظهور و  باشد كه با هدف شناسايي تكنولوژي   مدت علم، تكنولوژي، محيط زيست، اقتصاد و اجتماع مي  

ــتراتژيكي صــورت ميتقويت حوزه ادي و اجتماعي را به  گيرد كه احتمالا بيشــترين منافع اقتصــهاي تحقيقات اس

  . همراه دارند

ستفاده  كه است  تلاشهايي  وعهمجم بر مشتمل ؛ پژوهيآينده   و تغيير عوامل و الگوها منابع، تحليل و تجزيه از با ا

سم  به ثبات، يا  از چگونه كه كندمي منعكس پژوهيآينده .پردازندمي آنها براي ريزيبرنامه و بالقوه هايآينده تج

 موضــوع به پژوهيشــده آينده گفته اگرچه. مي يابد تولد "فردا" واقعيت ،"امروز" تغيير نكردن) تغييرات(يا دل

سي  شود كه مي اطلاق واحدي يا و دوره خاص،  اين توجه به با ولي پردازد،مي آينده تفكر مختلف هايجنبه برر

 هايپديده به وسيع  ديد ارائه و توضيح  و توصيف  به است كه  ايرشته  چند تحقيقاتي حوزه يك پژوهيآينده كه

سعه  و تغيير فرايندهاي اجتماعي و شر  فعاليت مختلف هايحوزه تو ست  فرآيندي نگاريآينده. پردازدمي ب  كه ا

 منظور به رو اين از كشور است؛   يك فناوري و تحقيقاتي علمي، سيستم   براي هاتنظيم اولويت آن نتيجه مهمترين

 كشف،  نگاري،هاي آيندهروش فايده. كرد استفاده  نگاريآينده مختلف هاياز روش بايد نتايجي چنين به دستيابي 

 در اتخاذ آينده براي آرمان يك داشــتن . اســت  آينده ممكن و آرمانهاي مطلوب و هاآزمايش ديدگاه و خلق

 و كند(اســكلوســتينمي بيشــتر را مطلوب ايوقوع آينده احتمال و اســت مفيد هابرنامه و راهبردها ســياســتها،

ــيعي ديد كه اين براي گفت توانمي. )2006پارك، ــبت وس ــته به نس ــيم(آينده آينده داش  را آن بايد نگري)،باش

سيم(آينده   شنا سي)؛  ب  ديگر، عبارت به پژوهي).كنيم(آينده تحقيق و مطالعه آن درباره بايد آن شناخت  و براي شنا

ست؛    آينده نگري،آينده لازمه سي ا سي،   آينده و شنا ستلزم  شنا صرآبادي،    پژوهيآينده م ست(نا شكل )1379ا   . در 

 ) نمودار ضرورت شناخت آينده بطور كامل نشان داده شده است.1شماره(
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  )1389آينده(منبع:مظفري،): ضرورت شناخت 1شكل (

  پيشينه تحقيق  -4

صوري  -   چگونگي مطالعه و (TIA)روند بر تاثير روش آناليزاي با عنوان در مقاله)،1385(زادهعليزاده و من

ــمن، نفت قيمت پژوهي آينده در آن بكارگيري  تاريخچه، فناوري، ،نگريآينده اهميت به پرداختن ض

ــاختار نگري،آينده هايروش ــور چند در نگريآينده و اهداف س  و مطالعه را مورد جهان منتخب كش

  بررسي قرار دادند.

 رويكردي با، ريزانبرنامه اختيار در پژوهيآينده ابزارهاي اي با عنواندر مقاله )،1392(مي و همكارانيسل - 

 مي دارا را ريزيبرنامه فرآيند در مســتقيم قابليت كاربرد كه پژوهيآينده ابزارهاي معرفي به تحليلي

ــند، ــناريو،  يپايه بر ريزيبرنامه روند، تحليل محيطي، پويش تكنيك نه مجموع در پردازد.مي باش س

 قطعيت، عدم به حساس ريزيبرنامه تكنولوژي، راه نقشه پابرجا، گيريتصميم  فرض، پايه بر ريزيبرنامه

  .گرددمي معرفي و ها شناساييعلت ايلايه لايه تحليل و نگريپس

پژوهي قيمت نفت با استفاده از تكنيك آناليز تاثير بر   آيندهاي تحت عنوان در مقاله )،1385(تقوا و عليزاده - 

ــتفاده همزمان از داده، )TIAروند ( كمي و   –هاي تاريخي از روش آناليز تاثير بر روند، الگويي براي اسـ

ــت    هاي كيفي پيش . اين تكنيك با اعمال تاثير تكنيك     ارائه نمودند  هاي كيفي  تحليل  بيني بر نتايج به دسـ

شتر نتايج پيش  آمده از تكنيك سعي بر انطباق بي توان در بيني با واقعيت دارد. اين تكنيك را ميهاي كمي، 

اي همچون قيمت، عرضه، تقاضا و غيره در آن مهم     بيني آينده متغيرهاي پيچيدهكه پيشهايي تمامي زمينه

 است، به كار گرفت. 

پردازيآينده  

نگاريآينده  

پژوهيآينده  

انديشيآينده  

شناسيآينده نگريآينده   

 ترسيم آينده

سازيآينده مطلوب  

 بيني علمي)(پيش
 محتملات اندازچشم
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، ناجا حوزه تحقيقات در پژوهيآينده تاثير بررســي اي  تحت عنواندر مقاله )1392(ســلامي و همكاران - 

شم  -تحليلي ابزار يك عنوان به نگاريآينده سعه  متمايز، اندازيچ ست  كرده پيدا تو شم  مقاله اين .ا  چ

 چشــم اين بين نگاشــت برقراري طريق از و گيردمي نظر در را پژوهيآينده ارزيابي مختلف اندازهاي

 موثر متغيرهاي بندي اولويت و شناسايي   براي را چارچوبي پژوهي،آينده سياستي   با كاركردهاي اندازها،

 .كندمي ارائه ناجا تحقيقات در حوزه پژوهيآينده پروژه يك ابعاد بر

 به  اند؛ پرداخته  نگاري آينده  هاي براي پروژه چارچوب  يك  معرفي به (2001) همكارانش  و لاوريج  - 

ستفاده از  با بتوان كه ايگونه سه كرد  يكديگر با را ملي نگاريآينده هايپروژه چارچوب اين ا اين  . مقاي

 .نمايدمي يكديگر مقايسه با را ملي نگاريآينده هايپروژه چارچوب

   هاي پژوهشمدل -5

 تصميمات  اخذ منظور به آينده بهتر احتمالات درك جهت افراد به كمك براي عموماً، آينده هاي مطالعاتروش

ستلزم آگاهي  نگاريآينده پروژه يك موثر و صحيح  انجام. اندشده  كنوني طراحي زمان در بهتر سبت  م  ابعاد به ن

ست  نگاريآينده پروژه يك سبت  تا شوند  شناخته  خوبي بهبايد  ابعاد اين. ا  بعد، ديد هر براي موجود انواع به ن

استفاده شده كه در ادامه توضيح     روش تحليل تاثير بر روند و روش دلفي در اين مقاله از دو  شود.  حاصل  روشني 

  شود.داده مي

  1دلفي -5-1

گروهي در ميان متخصصاني ست     توسط داكلي و هلمر معرفي شد، تمرين ارتباط    1964تكنيك دلفي كه در سال  

ــار و             كديگرند. هدف از تكنيك دلفي، جمع آوري اطلاعات و نظرات از حضـ يايي دور از ي حاظ جغراف كه از ل

سهيل فرآيند حل     كار سان به منظور ت شدن       شنا شد. اين كار بدون جمع  صميم گيري و برنامه ريزي مي با معضل ت

ــورت مي پذيرد. به ج     ــت     فيزيكي افراد در كنار هم صـ ــت، فكس و يا پسـ اي اين كار ، اطلاعات از طريق پسـ

سوي ،     شوند.(حكمت نيا و مو صلي در طراحي فرآيند روش دلفي اين    . )336، 1390الكترونيك منتقل مي  ايده ا

سخ   ست كه پا سخنوري خوبي در     ا ساني كه قدرت  شهور و ك دهندگان بتوانند بدون آنكه تحت تاثير افراد معتبر، م

هايشان را بيان كنند. در اين روش، با حذف تاثير توان سخنوري افراد، همه نظرات و عقايد    گاهجلسات دارند، ديد 

سش   جمع ضاي پر شود. بدين ترتيب، گمنامي و بازخورد نظرات   شونده برگردانده مي آوري و پس از تحليل به اع

ضروري در مي    صر  سان و م      دو عن شنا ست كه كار شند. يكي از مزاياي اين روش اين ا صان زماني كه به     با ص تخ

سطه دلايلي قانع كننده به روش   ست دادن اعتبار و وجهه   وا شتباه بودن نظر خود پي بردند، بدون از د شان   دلفي ا

                                                           

1 - Delphi 
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). در طراحي فرآيند دلفي دو مبحث چگونگي    1385توانند در نظرات خود تجديد نظر نمايند(ناظمي و قديري،       مي

سان و يا مشاركت كنندگان و     آنجايي  زا. چگونگي تنظيم پرسشنامه از اهميت فراواني برخوردارند  انتخاب كارشنا

ست ، بنابراين دلفي را      كه كاربرد آينده نگري و پيش ساير كاربردهاي آن مقدم تر ا سبت به  بيني در تكنيك دلفي ن

شوند.      صلي آينده نگري دسته بندي مي  شاخه هاي ا شي ، اعتبار دلفي به   در  تعداد  برخلاف روش هاي تحقيق پاي

شركت كنندگان در تحقيق بستگي ندارد بلكه به اعتبار علمي متخصصان شركت كننده در پژوهش است.(حكمت         

  و نظرات و هاايده مطمئن و خلاق آوريجمع و جســتجو منظور به دلفي روش ).338-337، 1390نيا و موســوي،

سب  اطلاعات توليد صميم  براي منا ست  شده  ابداع سازي ت   بكار هانگاريآينده و بينيپيش انواع در روش اين .ا

  برنامه كارگردان عنوان به نفر يك روش، اين در .دارد تعلق فناوري بينيپيش حوزه به آن اصــلي كاربرد اما رودمي

  به الكترونيكي پست  طريق از را آن بررسي،  مورد موضوع  با ارتباط در هاييپرسشنامه   تهيه با او. شود  مي انتخاب

سال  نظر مورد نخبگان همه شنامه   كه برنامه اين در كننده شركت  نخبگان از كدام هر. داردمي ار س   هاآن براي ايپر

سال  شاوران  هيئت عضو  شود، مي ار شمار  م ست  را اكثريتي نظر چند يا يك اول، دور در كه هنگامي. روندمي ب   بد

 ترتيب اين به. كنند ارســال را خود مخالفت ادله تا شــودمي دعوت پرطرفدار نظرات مخالفين از دوم دور در آورد

سيدن  تا روند اين ست  براي خوبي روش دلفي .يابدمي ادامه قبول قابل نتيجه يك به ر صوير  يك آوردن بد  كلي ت

  شركت  براي هاپرسشنامه   مجدد ارسال . است  دادن رخ حال در علوم از خاص زمينه يك در كه است  چيزهايي از

شترين مزاياي    .گردد حاصل  حوزه آن آينده بينيپيش مورد در نظر اجماع نوعي كه شود مي باعث نهايتا كنندگان بي

تكنيك دلفي ، گمنامي تضمين شده در پاسخ به سوالات شخصي است كه احتمالا پاسخ گويان را تشويق مي كند            

  )340، 1390از هر گونه نفوذ و تاثير ديگران به دور باشند. (حكمت نيا و موسوي ، 

  2تحليل تاثير بر روند -5-2

ــي دليل، ماهيت، تاثيرات بالقوه، احتمال     روش تحليل تاثير روند در واقع يك روش پيش  ــت كه به بررسـ بيني اسـ

ــد جهاني جمعيتوقوع و ســرعت بروز تغيير در يك زمينه در حال تغيير مي ،  پردازد. بعضــي از روندها مانند رش

ــبتا قابل پيش    ــتند اما اكثر برون  بيني نسـ ــدن زمان پيش    يابي هسـ بيني داراي خطاي زيادي   هاي روند با طولاني شـ

سبي براي تركيب روش  مي ست كه توسط تدگوردون    شوند. روش تحليل تاثير روند؛ روش منا هاي كمي و كيفي ا

ــاپ و همكاران،    1970در اواخر دهه   ــد (بيشـ هاي  روش روش تحليل تاثير روند،    ).25-2007،5ميلادي ارايه شـ

پايه    نده از ديد            بيني خود قرار مياي براي پيشعددي را  فاده از رخدادهاي محتمل الوقوع در آي ــت ما با اسـ دهد ا

  روش اين از). 1450 -1439، 2008همكاران،و آگاميو نمايد(بيني كمي اوليه ميكارشــناســان ســعي در بهبود پيش

                                                           

2- Trend Impact Analysis(TIA) 
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  نويسيسناريو و استراتژيك ريزيبرنامه سياسي، هايگزينه تحليل احتمالي، هايريزيبرنامه بيني،پيش براي توانمي

  .كرد استفاده

 

  : شود طي بايد اصلي مرحله دو روند تاثير تحليل روش انجام براي

 معمول غير رويدادهاي اما شود مشخص آينده روند تا شودمي رسم تاريخي هايداده اساس بر منحني يك – 1

  . شودنمي لحاظ آن در آينده

 انحراف باعث توانندمي وقوع صورت در كه آينده اتفاقات از ايمجموعه تا شودمي استفاده خبرگان قضاوت از – 2 

 صورت به را وقوع احتمال اتفاقات اين از هركدام براي خبرگان.  شود مشخص ، شوند تاريخي هايداده يابيبرون

 باعث تواند مي زياد تاثير با اتفاق يك. كنندمي مشخص آينده روند روي بر را آن احتمالي تاثيرات و زمان از تابعي

   .شود اشاوليه وضعيت به نسبت منفي و مثبت جهت در روند، در نوسان

  

  

 )1994): نمودار پارامترهاي كلي تاثير رويدادها(گوردون، 2شكل(

ستي ، دوم مرحله براي   شديد  تاثير داراي قبول، قابل بايد رويدادها اين شود، مي تهيه بالقوه رويدادهاي از لي

  كارگيري به ادبيات، مرور شــامل تواندمي رويدادها از ليســتي چنين منبع. باشــند گذشــته به نگاه در اثبات قابل و

شد  خبرگان ميان توافق يك يا ، دلفي روش ست  بالقوه نيروهاي از ايمجموعه شامل  شده  انتخاب رخدادهاي. با   ا

  از تابعي عنوان به رخداد هر وقوع احتمال ابتدا .شوند  اتفاق بدون حالت از آينده روند انحراف باعث توانندمي هك

 تاثير بيشترين. )1994(گوردون، شود مي زده تخمين مطالعه روند روي رخداد هر تاثير سپس  شود مي محاسبه  زمان

ــترين تا زمان ، پايدار ،حالت ــماره  پايدار، حالت تا زمان و تاثير بيش ــكل ش   بايد كه هســتند پارامتري چهار) 2(ش

  .شوندمي ضرب هم در مختلف رويدادهاي تاثير .شوند مشخص

  

   



  1، شماره1، دوره1397ا و روابط انساني، تابستان يجغراف                       

 

560 

 

  شناسي پژوهشروش -6

دهد. را نشان مي 1394تا  1380روند متوسط قيمت مسكن در شهر تبريز بين سالهاي  )3شكل شماره(نمودار  

آورده  1404در شهر تبريز تا سال  )متوسط قيمت مسكن(همچنين بر اساس آن نمودارهاي روندهاي پيش بيني 

  شده است.

  

 

  

  

  

  

  

  ): روند متوسط قيمت مسكن(شهر تبريز)3شكل(

شماره (   همان طور كه در  شكل  سط مقادير بين دو خط روند پيش   ) ديده مي4نمودارهاي  بيني خطي و  شود، متو

سكن، به         لگاريتمي، يك پيش ساس روندهاي موجود قيمت م شهر تبريز بر ا سكن  بيني بهينه را در مورد قيمت م

  ) نشان داده شده است.5دهد، كه در نمودار شكل(دست مي
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  بيني متوسط قيمت مسكن بر اساس توابع مختلفپيش): نمودار روند 4شكل(

 

 

 

 

 

  بيني متوسط قيمت مسكن): نمودار مقايسه روش خطي و لگاريتمي روند پيش5شكل(
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اي تنظيم  براي تحقق اين امر، پرسشنامه باشد.مي تهيه پرسشنامه و شناسايي مسائل كليدي بر اساس دلفي، دور اول

سط                شنامه مورد نظر تو س شدند، پر ساختمان انتخاب  سكن و  صان در زمينه م ص شد و گروهي از نخبگان و متخ

  .  گرديدشد و تعدادي از پيشرانهاي مهم كه در آينده قيمت مسكن دخيل هستند، استخراج پاسخ داده نخبگان ، 

: تعداد عوامل كليدي شناسايي شده توسط نخبگان 1جدول  

  شدهامل كليدي شناسايي عو  ابعاد

  11  اقتصادي

  7  سياسي

  6  اجتماعي

  6  زيست محيطي

  30  مجموع

 

سته مي  ساس تاثير اهميت       در دور دوم روش دلفي، از هر كدام از نخبگان خوا شرانها بر ا شود كه به هركدام از پي

سكن ، امتيازي (  شود و اين كه آيا اين  3- 0آنها بر آينده قيمت م شرانها در كوتاه مدت يا ميان مدت و يا  ) داده  پي

ش رانها تاثير مثبت بر آينده قيمت مسكن دارند يا  يشوند و نيز آيا اين پ بلند مدت؛ باعث تاثير بر قيمت مسكن مي 

ــنامه دور دوم دلفيدارند تاثير منفي ــشـ ــهر تبريز، به چنين ببراي پيش . پس از انجام پرسـ ــكن شـ يني قيمت مسـ

سرانه       سرمايه عواملي چون نتايجي دست يافتيم:  هايي و رهيافت گذاري بخش خصوصي در حوزه مسكن، درآمد 

  )، ســـياســـتهاي پولي و بانكي(نرخ بهره)،ني (زمين ، نيروي انســـاني ، مصـــالحخانوار، قيمت خدمات ســـاختما

ستهاي دولتي،       مهاجرتهاي روستايي به شهر،   سيا نتايج برجام و تقاضا   ايجاد فرصتهاي شغلي پايدار، تصميمات و 

و شدت اثر بيشتري بر قيمت مسكن نسبت به عوامل ديگر       براي مسكن؛ از عوامل هستند كه داراي تاثيرات مثبت  

، عرضــه مســكن؛  از عواملي هســتند كه داراي تاثيرات منفي و  ركود و تورم، تحريم اما عواملي چوناســت. بوده 

شت شدت اثر   شتري ب    ري بر قيمت مسكن هستند و همچني  بي ر آينده قيمت مسكن رقم   ن عرضه مسكن تغييرات بي

  .خواهند زد

شران ضريب اهميت  بعد  در مرحله ست        هاي پي شده و از روي مقادير به د سبه  سكن محا دخيل در آينده قيمت م

ميان شده و درصد تحقق هر كدام از عوامل در كوتاه مدت، شناسايي گذار هاي مثبت و منفي مهم تاثيرپيشرانآمده 

  شده است.نشان داده  2جدول شماره و به صورت  مدت و بلند مدت، محاسبه
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  : نحوه تاثير گذاري پيشرانهاي مثبت بر آينده قيمت مسكن2جدول

  

  

گذاري بخش ســرمايه ، به ترتيب عواملي چون شــرانها يپبا توجه به ضــرايب اهميت   2از روي جدول شــماره   

درآمد ســرانه خانوار، قيمت خدمات ســاختماني(زمين، نيروي انســاني، مصــالح)، خصــوصــي در حوزه مســكن، 

شهر        ستايي به  ستهاي پولي و بانكي(نرخ بهره) ، مهاجرتهاي رو شترين تاثيرگذار  سيا ي مثبت بر  و نتايج برجام بي

  )6شماره(شكل ار دبطور كلي تاثيرگذاري پيشرانهاي مثبت بر آينده قيمت مسكن در نمو آينده قيمت مسكن دارند.

 راي سه دوره زماني آورده شده است.ب
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  گذار مثبت): نمودار كلي تغييرات پيشرانهاي تاثير6شكل(

 

  آورده شده است. 3اند كه در جدول شماره بررسي شدهدخيل در آينده قيمت مسكن  منفي هايپيشران در ادامه

  آينده قيمت مسكن: نحوه تاثير گذاري پيشرانهاي منفي بر 3جدول
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  گذار منفي): نمودار كلي تغييرات پيشرانهاي تاثير7شكل(
  

شترين افزايش قيمت را در نظر گرفته و اثرات آنها را با هم جمع كنيم      صورتي كه تمامي عوامل ممكن براي بي در 

، و سپس تمامي حالات ممكن براي بيشترين كاهش قيمت را در نظر گرفته و مجموع اثراتشان را به دست آوريم     

را براي ميزان اين حداكثر تغيير مثبت و منفي خواهيم داشــت . اين حد بالا و حد پايين  )8شــماره(شــكل نمودار 

 اي از تغييرات مواجه خواهيم بود.دهند كه ما در آينده با چه بازهتغيير نشان مي

 

  

): نمودار روند متوسط قيمت تحت تاثير پيشرانها8شكل(  

سيله نرم افزار ، ميزان تاثير و  شده در مرحله اول اعمال       در انتها به و شدت اثر را براي هر دوره بر روند انتخاب 

سيله خطوط روند        نماييم مي ست آمده به و شد كه مقادير بالاتر و پايين تر از ميانگين به د سبب خواهد  . اين امر 

تاثير قرار گرفتن توسط البته پس از تحت ها (بينيين حداقل و حداكثر پيشاي مابحاصل گردد . اين مقدار در دامنه

بيني اصـلاح شـده در فضـايي مابين    دهد كه خروجي پيشرخدادها) قرار خواهند داشـت. شـكل نهايي نشـان مي   

 .تواند در يك بازه يا يك خط نمايش داده شودحداكثر تاثيرات مثبت و منفي وقايع ، خواهد بود و مي
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  ثير معدل پيشرانهاتحت تا  : پيش بيني اصلاح شده روند قيمت مسكن)9شكل(

   گيرينتيجه -7

ستفاده از روش تحليل تاثير بر روند(   ) به پيش بيني قيمت مسكن در شهر تبريز پرداخته     TIAدر اين پژوهش با ا

كه به  )1394-1380از مركز آمار ايران ( هاي اوليه در زمينه قيمت مســـكنشـــده اســـت. پس از جمع آوري داده

ستفاده از روش دلفي    دادهد است به تجزيه و تحليل اين  صورت فصلي موجو   به يك ، ها پرداخته شد و سپس با ا

به طوري كه مهمترين پيشرانهاي مثبت با بيشترين     گذار بر قيمت مسكن دست يافتيم.  تعداد از پيشرانهاي مهم تاثير 

ضريب اهميت شامل(سرمايه گذاري بخش خصوصي، قيمت خدمات ساختماني، درآمد سرانه خانوار، سياستهاي            

شـناخته شـدند و همچنين مهمترين پيشـرانهاي منفي با بيشـترين       پولي و بانكي و مهاجرت هاي روسـتا شـهري)  

ضعيت تحريم     شامل(و ساختماني و       ضريب اهميت  شهرها،  تراكم هاي  شاورزي  ها، زلزله، تخريب زمين هاي ك

پس و عرضه مسكن)  شناخته شدند. تاثير هر كدام از پيشرانها به طور جداگانه بر روند قيمت مسكن سنجيده شد       

هينه و اصلاح  بيني بهاي مورد نظر و اعمال تاثير پيشرانهاي مهم بر آينده قيمت مسكن ، به يك پيشاز انجام تحليل

ستفاده از روش تحليل تاثير بر روند، بيان كننده ، توانايي و كارايي بالاي          ست يافتيم. ا سكن د شده براي قيمت م
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بيني  باشـــد كه به كارگيري اين روش براي پيش بيني قيمت مســـكن ، باعث اصـــلاح و بهبود پيشاين روش مي

  شود .مي

  منابعفهرست  -8

 1394كاربري راضي شهري؛ دكتر محمدرضا پورمحمدي، برنامه ريزي  •

ــر؛(  • ــا؛ عليزاده، ياس هاي ): نقطه طلاقي تكنيكTIA)، تكنيك آناليز تاثير بر روند (1385تقوي، محمدرض

شماره     كمي و كيفي پيش صاد انرژي،  صلنامه اقت صص   11بيني، با مثالي در زمينه آينده پژوهي انرژي؛  ف  ،

106-84 

ــا؛ عل • ــر،(تقوا، محمدرض ــتفاده از تكنيك آناليز تاثير بر  1384يزاده؛ ياس ) ؛ آينده پژوهي قيمت نفت با اس

 36-1، صص 11)؛ مطالعات مديريت صنعتي، شماره TIAروند(

 ريزان؛ برنامه اختيار در پژوهي آينده ابزارهاي ) ؛1392بهرامي، محسن؛ مكنون، رضا؛(   سليمي، جليل؛  •

 پژوهي آينده ملي همايش دومين

ساكن، حسام؛ بهرامي، محسن؛(       • صغر؛  سومين   1393عباسي، علي ا )؛ تحليل تاثير روند در آينده پژوهي ؛ 

 2-6همايش ملي آينده پژوهي، صص

شمت ا... ؛ چگيني، علي(    • سگري،ح شور؛       1385ع ستانهاي ك سكن در ا ) ؛ تعيين عوامل موثر بر قيمت م

  .19-43)،40فصلنامه اقتصاد مسكن، (

 مســكن؛ نشــريه ريزيبرنامه در فرايند مســكن شــاخصــهاي )؛ جايگاه1382( محمدمهدي؛ عزيزي، •

  42-31، 17شماره زيبا؛ هنرهاي

) ؛ داده كاوي و كشف دانش؛ انتشارات دانشگاه     1392غضنفري، مهدي؛ سميه، عليزاده؛ تيمور پور، بابك(   •

  علم و صنعت ايران، تهران، چاپ سوم

يزي شهري و ناحيه اي ؛ دكتر حسن حكمت نيا، دكتر كاربرد مدل در جغرافيا  با تاكيد بر برنامه ر •

 1390ميرنجف موسوي؛ 

شهيده     • صفهاني،  صري ا به كارگيري هوش تجاري و   ؛ )1393( ؛تارخ، محمدجعفر ؛صفائي پور، هدي  ؛نا

سازمان فناوري اطلاعات و ارتباطات      شهرداري الكترونيك(مطالعه موردي  شتري در  مديريت ارتباط با م

،  30-1مهندسي صنايع و مديريت شريف، دوره  ؛شهرداري اصفهان، داده هاي بخش عوارض و نوسازي)

 88-81، صص12شماره 

صنايع     ) ؛  آ1385ناظمي، امير؛ قديري، روح اله؛( • صنايع نوين وزارت  ينده نگاري از مفهوم تا اجرا؛ مركز 

  و معادن
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صرآبادي،  • ستراتژيك،  ريزيبرنامه و مطالعات )، مركز1379پژوهي؛( آينده زهرا؛ نا سه    تهران، ا س  مو

 دفاع صنايع تحقيقاتي و آموزشي

توانمندسازي و ). نقش اعتبارات بهسازي مسكن در 1389مطيعي لنگرودي، سيد حسن و بخشي، زهرا( •

  46-31، صص 72ماندگاري جمعيت روستايي، فصلنامه پژوهش هاي انساني، شماره 

  ). ابعاد اجتماعي مسكن، تهران، سازمان برنامه و بودجه 1363مخبر، عباس( •

• Agami, N. M. E., Omran, A. M. A., Saleh, M. M., & El-Shishiny, H. E. E. D. (2008). An 

enhanced approach for trend impact analysis. Technological Forecasting and Social 

Change, 75(9), 1439-1450. 

• Bishop, P., Hines, A., & Collins, T. (2007). The current state of scenario development: an 

overview of techniques. Foresight-The journal of future studies, strategic thinking and policy, 

9(1), 5-25. 

• Chen, Ming-Chi and Patel, Kanak (1998). House Price Dynamics and Granger Causality:An 

Analysis of Taipei New Dwelling Market, Journal of Asian Real Estate Society, 1(1), 121-

137 

• Firminger, L. (2003). Trend Analysis: methods and problems. Strategic Planning Services, 

Swinburne University of Technology, TAFE Division. 

• Gordon, T. J. (1994). Trend impact analysis. Futures research methodology, 2. 

• Gordon, T. J. (2009). The Real-Time Delphi Method. Futures Research Methodology 

Version, 3. 

• Maher, C. (1994), Housing prices and geographical scale: Australian cities in the 1980s, 

Urban Studies, 31, 5–27. 

• Saaty, T. L. (1994). Fundamentals of decision making and priority theory with the analytic 

hierarchy process, Vol. VI. Universitas Pittsburgh. USA. 

• Turoff, Murrary and Harold A. Linstone, The Delphi Method;Thechniques and Applications, 

Portland State University, New Jersey Institute of Technology, 2002. 

 

 

 

   

 


