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 کیدهچ
در این تحقیق، تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد و 

عوامل مؤثر بر آن با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی بررسی 

مورد قیمت مسکن ویلایی و 1000است. حجم نمونه شامل  شده

ویلایی(. روش این تحقیق، 372مورد آپارتمانی و 628آپارتمانی است )

ها، از  و برای بررسی Arc GISافزار  از نرم توصیفی و تحلیلی است و

است که در آن  های رگرسیون وزنی جغرافیایی استفاده شده روش

عنوان متغیر وابسته و تعداد  قیمت مسکن )ویلایی و آپارتمانی( به

شاخص که شامل فاصله تا مرکز شهر، فاصله تا مراکز بهداشتی و 8

شهر، جمعیت  توسعه سمت تا هفاصل ارتباطی، های شبکه تا فاصله درمانی،

نواحی، درآمد مردم در هریک از نواحی، درصد مساحت بافت فرسوده 

عنوان متغیر  ای در هریک از نواحی به و درصد مساحت بافت حاشیه

دهد  می نشان تحقیق، این از حاصل است. نتایج شده گرفته درنظر مستقل

زار ریال ه9200طورکلی  که میانگین قیمت مسکن در شهر مشهد به

هزار ریال و ویلا برابر 9000طور تفکیکی، قیمت آپارتمان  است و به

های بسیاری در نواحی مختلف شهر  هزار ریال است. اما تفاوت9400

ترین عوامل مؤثر بر تعیین قیمت  وجود دارد. از طرف دیگر، از مهم

مسکن اعم از ویلایی و آپارتمانی، با توجه به نتایج حاصل از کاربرد 

)میانگین درآمد مردم در متغیر 2گرسیون چندمتغیره، تأثیر مثبت ر

های ارتباطی اصلی )بلوار و بزرگراه((  هریک نواحی و فاصله تا شبکه
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Abstract 

This study examined the spatial distribution of house 

prices in Mashhad and its influential factors, using 

geographically weighted regression. The sample 

consisting of the prices of 1000 houses (628 villas and 

372 flats). This study was a descriptive- analytic research 

for which ArcGIS software and geographically weighted 

regression were used. The house price (villa or flat) was 

the dependent variable, while eight indices including 

distance from the city center, distances from healthcare 

facilities, distance from the transportation networks, 

distance from the city's development area, the region�s 
population, the average household income, the 

percentage of the downtown area, and the percentage 

of slum area were the independent variables. The 

results of this research indicated that the average house 

prices in Mashhad in general were 9200 Rls, whereas 

for the flats were 9000 Rls and for villas were 9400 

Rls, which demonstrated many differences in different 

areas. On the other hand, given the results obtained 

from the multiple regressions, the most important 

factors for determining the price of house were the 

average of people's income for each area and distance 

from transportation networks. It was suggested that 

these factors be taken into account in planning for 

house programs. 
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 مقدمه

تجزیه و تحلیل عملکرد فضایی بازار مسکن جهت بررسی 

رفاه اجتماعی و اقتصادی شهر بسیار مهم است. در طول 

 است  دهه گذشته، قیمت مسکن رشد قابل توجهی داشته

(Ozus et al, 2007 بررسی توزیع فضایی قیمت مسکن .)

در یک منطقه، دید فضایی نسبت به کل منطقه به لحاظ 

توان در سطح  نماید. همچنین می یجاد میقیمت مسکن ا

 منطقه نقاطی که قیمت بالا یا پایینی دارند را تحلیل نمود.

قیمت مسکن اهمیت عمده اقتصادی و اجتماعی دارد. 

صرفه، یک عنصر بسیار  همچنین مسکن مناسب و مقرون به

(. قیمت Maher,1994مهم در تعیین کیفیت زندگی است )

رو، در  یط مختلفی است. از اینمسکن تابع عوامل و شرا

 شوند ها متفاوت می های مختلف، قیمت ها و مکان زمان

(Journal of Housing Economics,2007:107 در .)

سطح مناطق یک شهر قیمت مسکن از یک منطقه به منطقه 

دیگر، براساس مشخصات محلی، اجتماعی و اقتصادی 

در  متفاوت است. در گذر زمان، گسترش سریع و تحول

ساختارهای اجتماعی و اقتصادی و محیط فیزیکی منجر به 

شود که ساختار درونی شهر و  ظهور نیروهای جدیدی می

 (.Ozus et al, 2007: 1) دهند قیمت مسکن را تغییر می

های اخیر، توسعه سیستم اطلاعات جغرافیایی  در دهه

گذاری را به یک ابزار قدرتمند  های قیمت تدریج، مدل به

است. اما در حال حاضر هنوز در مناطق شهری  کرده تبدیل

 است و اقتصادهای محیطی مورد استفاده قرار نگرفته

(Brasing & Hite, 2005 این عقیده رایج که محل .)

تواند فقط  ترین پارامتر ارزیابی واقعی املاک است می مهم

بررسی شود. یکی  GISطور کامل با چارچوب توصیفی  به

های موقعیت  تعیین ویژگی GISمزایای  ترین از ابتدایی

 روی یک نقشه محلی براساس مختصات جغرافیایی است

(Din et al, 2001 آمارهای فضایی درون یک .)GIS ،

براساس اطلاعات دیجیتالی سنجش از دور، توسعه دقیق و 

سازگار متغیرها را مانند فاصله دسترسی به فضای سبز 

سازد که پس  ممکن میعمومی با یک شیوه سریع و کارآمد 

های محیطی و افزایش  گیری ویژگی تواند برای اندازه از آن می

 (.Wyatt, 1996واقع شود ) مفیدقیمت مسکن  متغیرهایدرک 

ها، شناسایی روابط بین دو متغیر  هدف اکثر تجزیه و تحلیل

شدن متغیرهای دیگر رخ  اثر است که این اتفاق پس از بی

زیه و تحلیل مورد استفاده این ترین نوع تج دهد. رایج می

 است که از رگرسیون برای بررسی روابط بین یک یا چند

متغیر مستقل و متغیر وابسته استفاده نماییم. در رگرسیون 

که این  شود روابط بین متغیرها درنظر گرفته می عمومی،

عمل مشکلاتی را برای تخمین پارامترها در یک مدل 

(. در Fotheringham, 1998نماید ) رگرسیون ایجاد می

این تحقیق نیز با استفاده از رگرسیون جغرافیایی رابطه بین 

 عوامل مؤثر بر قیمت مسکن به تفکیکی ویلایی و

 است.  شهر مشهد تحلیل و بررسی شده آپارتمانی در کلان

 
 بیان مسئله

دهد که استفاده از  های اخیر در ادبیات نشان می بحث

گیری  ای برای اندازه فزایندهطور  سازی به های مدل تکنیک

تواند منجر به ایجاد  است که می قیمت مسکن رایج شده

یک بازار معاملاتی آینده برای قیمت مسکن شود که به 

گذاران، صاحبان مسکن و مؤسسات وام مسکن  سرمایه

گذاری را به حداقل  دهد تا ریسک ناشی از سرمایه اجازه می

 (.Knaap, 1998برسانند )

نظر های رگرسیون سنتی بدون در که مدل ییجا از آن

توانند با دقت مناسب توزیع  های فضایی نمی گرفتن ویژگی

های مختلفی  سازی کنند، مدل فضایی قیمت مسکن را شبیه

یکی  اند. با درنظرگرفتن ابعاد فضایی این پدیده ابداع شده

توان به ارزیابی دقیق عوامل  هایی که از طریق آن می از مدل

بر قیمت مسکن پرداخت، مدل رگرسیون وزنی مؤثر 

جغرافیایی است که نسبت به مدل رگرسیون معمولی نتایج 

نماید. در رگرسیون وزنی جغرافیایی  بهتری را ارائه می

های محلی تأثیرگذار در قیمت  مسائل جغرافیایی و ویژگی

گیرد و زمینه مناسبی را برای  مسکن مورد توجه قرار می

حلی مؤثر در قیمت مسکن فراهم شناسایی عوامل م
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آورد. همین امر، موجب برتری رگرسیون وزنی  می

های  جغرافیایی نسبت به رگرسیون معمولی در تحلیل

دلایل مذکور، در این تحقیق، از  شود. به جغرافیایی می

رگرسیون وزنی جغرافیایی جهت تحلیل فضایی قیمت 

 است و این موضوع مسکن در شهر مشهد استفاده شده

ترین هدف این تحقیق است. از جمله اهداف فرعی  مهم

این تحقیق، تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر 

مشهد، بررسی متوسط قیمت مسکن ویلایی و آپارتمانی در 

شهر مشهد و بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن به 

تفکیک ویلایی و آپارتمانی در شهر مشهد است. در واقع، 

پاسخگویی به سؤالات زیر است: آیا این تحقیق، درصدد 

رابطه معناداری بین قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی با 

درآمد مردم در نواحی شهر مشهد وجود دارد؟ توزیع 

 ؟قیمت مسکن در شهر مشهد چگونه است

برآورد قیمت مسکن به تفکیک ویلایی و آپارتمانی و 

که در  ترین مسائلی است شناسایی عوامل مؤثر بر آن از مهم

 است. این تحقیق بررسی شده

 

 روش تحقیق

ترتیب که  بدین .است تحلیلیـ  روش این تحقیق، توصیفی

شده و سپس رابطه  ابتدا توزیع فضایی قیمت مسکن بررسی

های  شاخص( فاصله تا شبکه8) های شاخصاین توزیع با 

ارتباطی اصلی، فاصله تا مراکز عمده بهداشتی و درمانی، 

شهر مشهد، درصد مساحت بافت فرسوده و  فاصله تا مرکز

ای، فاصله تا سمت و سوی توسعه شهر، تراکم  حاشیه

تحلیل  جمعیت و میانگین درآمد مردم در هریک نواحی

در قالب یک لایه مورد نیاز های  تولید داده. برای شود می

، spatial analystو توابع  ArcGIS افزار نرماز رقومی 

Spatial Join ،Zonal Statistic انجام منظور   و به

و  1موردنظر از مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی های تحلیل

 است. استفاده شده 2رگرسیون حداقل مربعات

 جامعه آماری و نمونه آماری
______________________________________ 

1. Geography Weighted Regression 
2. Ordinary Least Square 

جامعه آماری این تحقیق، واحدهای مسکونی شهر مشهد 

مورد از  1000است و نمونه آماری مورد بررسی شامل 

مورد آپارتمانی 628)ی استرتمانقیمت مسکن ویلایی و آپا

های مربوط به املاک و  ویلایی(، که از سایت 372و 

ها( در طول  بخش نیازمندی)مستغلات و روزنامه خراسان 

ها بر  آوری و مختصات جغرافیایی آن ، جمع1389سال 

 ها، از همه است. نمونه  روی نقشه شهر مشهد ثبت شده

پراکنش مناسبی اند تا  آوری شده نواحی شهر مشهد جمع

 باشند. داشته

 

 محدوده مورد مطالعه

رود و با متوسط  شهر مشهد در حاشیه جنوبی کشف کلان

امام رضا)ع(  متر به مرکزیت حرم مطهر970حدود  ارتفاع

عامل اصلی  (.Mir Findiriski,2002:2شود ) شناسایی می

شهر مشهد نیز وجود بارگاه مطهر  پیدایش و گسترش کلان

در این دیار بوده که سایر عوامل و عناصر  حضرت رضا)ع(

ت اس توسعه شهری را درون خود جذب و متمرکز ساخته

(Journal of Research of Urban Development, 

شهر ایران است و افزایش میزان  مشهد دومین کلان(. 2007:1

ین تر مهمشهر مشهد،  رشد جمعیت و شهرنشینی در کلان

 براساسین شهر است. عامل در ملاحظات اجتماعی ا

 241.989، جمعیت شهر مشهد 1335سرشماری عمومی سال

( که در Pilehvar & Ahmadpour, 2004:111نفر بوده )

( Rezvani & Sinichi,2007)نفر  2427316، به 1385سال 

ناخالص  ها، تراکم ن سالفاصله ای در است. افزایش یافته

 بر نفر 8 الصناخ تراکم به هکتار بر نفر150 از شهر یتجمع

 (.Farnahad,2007:51ست )ا یافته کاهش هکتار

 

 مبانی نظری

سازی آماری مورد استفاده در علوم  ترین روش مدل شایع

بینی با استفاده  های پیش اجتماعی رگرسیون است که روش

مدل  .1بندی کرد:  توان به دو مقوله کلی دسته را می از آن 

های  ی. در برنامهمدل رگرسیون عموم .2رگرسیون محلی؛ 
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ای  کاربردی استاندارد رگرسیون، متغیر وابسته به مجموعه

از متغیرهای مستقل با یک خروجی اصلی از رگرسیون 

های  ای که برای استفاده از روش مرتبط است. مشکل عمده

های مکانی و فضایی  رگرسیون عمومی برای اِعمال داده

رسی در یک وجود دارد این است که فرایندهای در حال بر

(. Huang et al,2011) شوند فضای ثابت تصور می

رگرسیون وزنی جغرافیایی یک تکنیک آماری است که 

. این تکنیک، به اند نویسندگان زیادی آن را توسعه داده

شوند  سازی در فرایندهایی که در فضای متفاوت ایجاد می مدل

(. Charlton  et al, 2005) دهد توجه زیادی نشان می

)محلی(، مزایای زیادی نسبت  سیون وزنی جغرافیاییرگر

اینکه محل و ارتباط  به رگرسیون خطی )عمومی( دارد. با

عوامل جغرافیایی از قبیل اقلیم و منابع طبیعی اغلب بر 

گذارند، اما رویکردهای سنتی  روی فعالیت انسان تأثیر می

هایی در بررسی  از قبیل رگرسیون خطی محدودیت

خطی، رگرسیون  رگرسیون خلافبر .دارد فیاییجغرا الگوهای

شده برای  وزنی جغرافیایی به ضریب متغیرهای تعیین

اختلاف محلی با دادن ارتباط وزنی بیشتر به مشاهدات 

جغرافیایی توجه ویژه دارد. رگرسیون وزنی جغرافیایی 

نماید و در محاسبه و  آسانی الگوهای فضایی را ترسیم می به

 (.Yoo, 2009شود ) ضایی مفید واقع میارزیابی فرضیات ف

مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی را  1بار، فادرینگام اولین

های ناهمگونی  ترتیب، جنبه ارائه نمود. او تلاش کرد بدین

و فادرینگام  2فضایی را مطالعه کند. پس از آن برونس دون

رابطه بین قیمت مسکن و نواحی را بررسی کردند. که با 

 رابطه با مدل  مواجه شدند که شامل انتخاب چند مسئله در

 همبستگی متغیرها، پهنای باند و خطای ناشی از خود

از این مدل، برای مطالعه ارتفاع استفاده  3فضایی بود. زنج

، مفهوم بهتری را از خطای GWRکرد. نتایج نشان داد که 

 (.Geng et al, 2011نماید ) ، ارائه میOLSباقیمانده از 

های کاربردی موفق در رابطه با  برخی از برنامه در چین نیز

______________________________________ 
1. Fotheringham 
2. Brunsdon 
3. Zhang 

GWRبا  4شود. ژوآن های مختلف استفاده می ، در زمینه

های فضایی بارش همراه با  ، ویژگیGWRاستفاده از 

تغییرات ارتفاع را مورد تجزیه و تحلیل قرار داد. همچنین 

از این مدل برای مطالعه عوامل فضایی که قیمت  5وی ال

 (.Ibidدهد استفاده کرد ) تأثیر قرار میزمین را تحت 

ها  وابستگی فضایی قیمت مسکن به بسیاری از شاخص

، در مطالعات است. اولاً واضح GWRدلیل اصلی کاربرد 

ثبات است و با عوامل زیادی  است که قیمت مسکن بی

عنوان  به فروش بازار ارزیابی قانون دیگر منظر از است. مرتبط

است که  GWRنزدیک به قانون  گذاری سنتی، روش قیمت

نمایش  این، بر علاوه کند. منعکس را فضایی وابستگی تواند می

GWR تواند  از طریق نقشه، مزیت دیگری است که می

تواند به ارزیابی  توزیع قیمت مسکن را نمایش دهد و می

 (.Geng et al, 2011های ناشناخته کمک کند ) قیمت خانه

 :شرح زیر است غرافیایی بهمعادله مدل رگرسیون وزنی ج

1 .( ) ( ), ,i i i k i i ik i
k

y u v u v xβ β ε= + +∑0 

( )ii vu )، iمختصات فضای نمونه , )ii vu ,0β  مقدارi 

)در تابع پیوسته  )ii vu ,0β  است. اگر( )ii vu ,0β  برای

یکسان باشد آن یک مدل رگرسیون عمومی  اه محلهمه 

خواهدبود. در مدل ذکرشده در بالا وزن یک مشاهده با 

رو، وزن یک مشاهده  شود. از این یمعریف تi نزدیکی به

صورت زیر دنبال  کند معادله به یمتغییر  iهمراه با تغییر

 شود: یم

2. ( ) ( )( ) ( ), , ,T T
i i i i i iu v x w u v x x w u vβ γ

−
=

1
0 

 :که یحالدر

, Y=    

 

 
3 . 

______________________________________ 
4. Xuan 
5. LV 
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= 

0β مقدار برآوردشده ازβ ،n  ها نمونهتعداد ،k  تعداد

 .است iمطابق  nوزنی از  inwیرها، متغ

توان  صورت زیر می معادله رگرسیون وزنی جغرافیایی را به

 ساده کرد:

4.       εββββ ++++= nnxxxy .........22110 

 Xضریب همبستگی،  βمتغیر وابسته،  Yدر معادله بالا 

 .خطای تصادفی هستند εمتغیر مستقل و 

در تحلیل نتایج روش رگرسیون وزنی جغرافیایی، مفاهیم 

Local Rتعیین محلی همان ضریب )
مانده معادله  ( و باقی2

(Residual رگرسیونی اهمیت بسیاری دارند. ضریب )

تعیین محلی همان ضریب تعیین در رگرسیون چندمتغیره 

سیون وزنی جغرافیایی شکل . با این تفاوت که در رگراست

 کند و از تفاضل بین مقدار مشاهده محلی و فضایی پیدا می

آید.  دست می به مانده شده میزان باقی بینی شده و مقدار پیش 

 . تواند مثبت یا منفی باشد می مانده باقی مقدار

نظر  معنای این است که میزان واقعی در ناحیه مورد  مثبت به

در همان ناحیه از طریق مدل بیشتر از میزانی است که 

معنای این است که   منفی به و است  دست آمده رگرسیون به

نظر کمتر از مقداری است که در  مقدار واقعی در ناحیه مورد

 است. دست آمده  همان ناحیه از طریق مدل رگرسیون به

در زمینه توزیع فضایی قیمت مسکن و استفاده از رگرسیون 

کشور مطالعات متعددی  وزنی جغرافیایی در خارج از

ندرت  است اما منابع فارسی در این مورد به صورت گرفته

ترین مطالعات  به بررسی مهم ،1شود، که جدول  یافت می

 در بررسی قیمت مسکن اختصاص دارد. گرفته انجام
 

 های پژوهش یافته

در این بخش، ابتدا وضعیت قیمت مسکن در شهر مشهد از 

گیرد. سپس  ورد بررسی قرار می، م1389تا سال  1370سال 

به بررسی وضعیت توزیع فضایی و متوسط قیمت مسکن 

شود و در نهایت عوامل مؤثر بر  در شهر مشهد پرداخته می

رد قیمت مسکن با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی مو

 گیرد. بررسی و تحلیل قرار می

تا سال  1370بررسی قیمت مسکن در شهر مشهد از سال 

، میانگین قیمت مسکن در مشهد 1با توجه به شکل 1389

در مقایسه با شهرهای منتخب بیشتر و این روند نیز در 

است. ولی شیب تغییرات  طول دوره مطالعاتی حفظ شده

، 1389تا  1370های  قیمت مسکن در شهر مشهد طی سال

روندی مشابه با سایر شهرهای کشور )تهران، مشهد، 

قم، اهواز، کرمانشاه، کرج، زاهدان، اصفهان، تبریز، شیراز، 

ارومیه، همدان، رشت، اراک، کرمان، اردبیل، یزد، قزوین، 

دهد. ولی  نشان می 1385زنجان، دزفول و گرگان( تا سال 

از آن سال به بعد، شیب بیشتر از میانگین کشوری است، که 

 است. این امر در نمودار زیر به خوبی نمایش داده شده
 

 متوسط قیمت هر مترمربع از واحدهای مسکونی در شهر مشهد و شهرهای منتخبمقایسه  .1شکل

 
 22: 1388فرنهاد،  منبع:                                 
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 گرفته در بررسی قیمت مسکن مطالعات انجام .1جدول

 موضوع مورد بررسی سال نام نویسنده

 1998 1فادرینگام
نی جغرافیایی پرداخت. او در این پژوهش به ارزیابی و تجزیه و تحلیل بار به بررسی رگرسیون وز برای اولین

های فضایی با استفاده از روش استنباط و مقایسه نتایج دو روش آماری رگرسیون وزنی جغرافیایی و روش  داده
 ( پرداخت.EMاستنباط )

 2000 2ارفورد
بررسی  3های قیمتی شهر کاردیف ده از دادهاست. او با استفا به برآورد قیمت مسکن با مدل چندسطحی پرداخته

 تواند ساختار فضایی پویایی بازار مسکن را مورد ارزیابی قرار دهد. کرد که چگونه یک رویکرد چندسطحی می
و  4آدیر

 همکاران
 اند. پرداخته در بلفاست به بررسی رابطه بین دسترسی، قیمت و محل اشتغال صاحب مسکن 2000

 2005 5براسینگتون
محیطی در ایالت اوهایو آمریکا را با استفاده از آمارهای فضایی مورد  بطه بین قیمت مسکن و عوامل زیسترا

 است. بررسی قرار داده
و  6وانگ

 همکاران
 اند. به کاربرد رگرسیون وزنی جغرافیایی در برآورد تولید ناخالص اکوسیستم جنگلی چین پرداخته 2005

 2005 ـ
که در رابطه با رگرسیون وزنی جغرافیایی در دانشگاه لیدز برگزار شد بررسی مفهوم ای  در کارگاه دو روزه

 افزار انجام شد. شدن آن از طریق نرم ها و چگونگی اجرایی رگرسیون وزنی جغرافیایی، مثال

 2006 7کویگلی
کالیفرنیا  ها در نواحی شهری بر توزیع فضایی قیمت مسکن در به بررسی تأثیر محدودیت ساماندهی کاربری

 است. پرداخته
8کنگ

و  
 همکاران

2007 
 اند. در چین پرداخته GISبه بررسی تأثیر فضای سبز شهری بر قیمت مسکن با استفاده از 

 

و  9ازوس
 همکاران

2007 
اند. این مطالعه به بررسی  ای در شهر استانبول به بررسی توزیع فضایی قیمت مسکن در این شهر پرداخته در مطالعه

بازارها برای شناسایی  های مالکیت و زیر منطقه استانبول با درنظرگرفتن ویژگی5رات فضایی قیمت مسکن در تغیی
 عوامل محلی انجامید.

یازگی و 
 10داکمکی

 اند. به بررسی توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر استانبول پرداخته 2007

 2010 11لیو
و نیز بررسی تأثیر ارتباط قیمت  2006تا سال  1996ال به بررسی توزیع فضایی قیمت مسکن و تحلیل آن از س

 مسکن در نواحی یورکشایر با برنامه های تجدید بازار مسکن در یورکشایر پرداخته است.
ویچینسان و 

 12میاماتو
2010 

به بررسی تأثیر حمل و نقل ریلی شهری بر قیمت مسکن در بانکوک با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی و 
 اند. هدانیک پرداختهمدل 

و  13هوانگ
 همکاران

2011 
با استفاده از  2004تا  2000های  های مسکونی در شهر کلگری )کانادا( در بین سال به بررسی فروش خانه

 اند. سازی متغیرهای فضایی ـ زمانی پرداخته ( برای مدلGTWRرگرسیون وزنی جغرافیایی و زمانی )
بالتاگی و 

 14بریسون
2011 

گذاری هدانیک )اقتصادسنجی فضایی(  ی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در پاریس با استفاده از مدل قیمتبه بررس
 اند. پرداخته

و  15جِنگ
 همکاران

2011 
اند. این مطالعه با استفاده از  به بررسی و تحلیل قیمت مسکن با استفاده از مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی پرداخته

 پردازد. ( به بررسی رابطه بین عوامل مختلف و توزیع فضایی قیمت مسکن میGWRرگرسیون وزنی جغرافیایی )
مؤذن 

جمشیدی و 
 همکاران

1390 
، با استفاده از رهیافت رگرسیون وزنی OICبه بررسی و تحلیل تأثیر اندازه دولت بر توسعه انسانی در کشورهای 

 اند. جغرافیایی پرداخته

______________________________________ 
1. Fotheringham 
2. Orford 
3. Cardiff 
4. Adair 
5. Brasington 
6. Wang 
7. Quigley 
8. Kong 
9. Ozsoy 
10. Yazg� & Dökmeci 
11. Liu 
12. Vichiensan & Miyamoto 
13. Huang 
14. Baltagi & Bresson 
15. Geng 
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% 8/62شهر مشهد )واحد مسکونی در 1000اما بررسی 

دهد متوسط قیمت هر  % ویلایی( نشان می2/7آپارتمانی و 

هزار  9200مترمربع از واحدهای مسکونی در شهر مشهد، 

دهد که متوسط قیمت برای  ، نشان می2ریال است. جدول

هر مترمربع از واحدهای آپارتمانی در سال مورد بررسی 

قیمت هر هزار ریال و متوسط  9000( برابر با 1389)سال

هزار ریال است. حال  9400مترمربع از منازل ویلایی 

% و با 180توسط طور م چنانچه تراکم ارتفاعی واحدها را به

نظر بگیریم نسبت قیمت زمین % در60سطح اشغال 

سوم خواهدبود.  )ویلایی( به قیمت آپارتمان در حدود یک

% 30شده،  یعنی سهم قیمت زمین به قیمت مسکن تمام

مجموع، میانگین قیت مسکن اعم از آپارتمانی و  است. در

 .(2) جدولهزار ریال است 9200ویلایی در مشهد برابر 

 
 1389. قیمت واحدهای آپارتمانی و منازل ویلایی در سال 2جدول

 )مترمربع/ هزار ریال(

 

 توزیع فضایی قیمت مسکن
، توزیع فضایی قیمت واحدهای آپارتمانی در شهر 2شکل

، هرچه از حاشیه )نواحی شمال، دهد مشهد را نشان می

های مرکزی شهر  تغربی( به سمت قسم شرقی و شمال شمال

یابد ولی  افزایش می واحدهای آپارتمانیت کنیم، قیمت حرک

شهر  های داخلی باید به این نکته توجه کرد که در قسمت

، ها و موقعیت واحدهای آپارتمانی نیز بسته به ویژگی

ها متفاوت هستند. توجه به نقشه نشان از آن دارد که  قیمت

، آباد ها مربوط به مناطق کوهسنگی، ملک بیشترین قیمت

ها در این محدوده،  مدآباد، سجاد و آزادشهر است. قیمتاح

هزار ریال برای هر مترمربع است. پس از  16000بیش از 

ها مربوط به محدوده احمدآباد، آب و  آن بیشترین قیمت

برق، بلوار هاشمیه و حرم مطهر حضرت رضا)ع( است. که 

هزار  14000هزار تا  10000ها قیمت بین  در این محدوده

ها مربوط به  است. کمترین قیمت تخمین زده شدهریال 

شرقی و شرق شهر است که در این  حاشیه شمالی، شمال

 هزار ریال است. 6000ها کمتر از  مناطق قیمت

دهد.  ، توزیع فضایی قیمت مساکن ویلایی را نشان می3شکل

بالاترین  که هایی عرصه شود، می ملاحظه نقشه در طورکه همان

آباد، احمدآباد، بلوار سجاد، بلوار  مل ملکقیمت را دارند شا

آباد و محدوده حرم است.  آزادی، بلوار استقلال، بلوار وکیل

های  همچنین قیمت منازل ویلایی از حاشیه به سمت قسمت

یابد. متوسط قیمت هر مترمربع از  مرکزی  شهر افزایش می

شرقی مشهد بین  منازل ویلایی در حاشیه شمالی و شمال

ریال است. بیشترین تعداد منازل  هزار 6000تا  رهزا 3000

ریالی قرار دارند که  هزار 10000تا  6000ویلایی در رده 

 دهند. درصد از منازل مورد بررسی را تشکیل می4/43
 

 
 1389توزیع فضایی قیمت واحدهای آپارتمانی در سال  .2شکل

 

 
 1389توزیع فضایی قیمت منازل ویلایی در سال . 3شکل
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 431 9000 57000 100 628 آپارتمانی

 525 9400 30000 1200 372 ویلایی

 478 9200 43500 1100 500 میانگین



 

 80 تحلیل فضایی قیمت مسکن با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی

است، با  های فوق نشان داده شده طورکه در شکل همان

نظر از تفاوت در قیمت، شباهت زیادی در توزیع  صرف

قیمت مسکن ویلایی و آپارتمانی وجود دارد. سمت  فضایی

توسعه شهر و مناطق برخوردار شهر مشهد قیمت بالاتری در 

 .مقایسه با سایر مناطق شهر مشهد دارد

 

 ی جغرافیاییتحلیل نتایج مدل رگرسیون وزن

های فضایی قیمت مسکن، در این تحقیق  با توجه به وابستگی

است. در  از روش رگرسیون وزنی جغرافیایی استفاده شده

اینجا متغیر وابسته همان قیمت مسکن )ویلایی و آپارتمانی( 

 8) های مختلف است و متغیرهای مستقل همان شاخص

 :هستند ،3شاخص( در قالب جدول 

 
در رگرسیون وزنی جغرافیایی قیمت مسکن  های وابستهمتغیر .3جدول

 در شهر مشهد

 توضیح نام متغیر

X1 ( بلوارفاصله تا شبکه های ارتباطی اصلی )و بزرگراه 

X2 فاصله تا مراکز عمده بهداشتی و درمانی 

X3 فاصله تا مرکز شهر مشهد 

X4 درصد مساحت بافت فرسوده 

X5 درصد مناطق حاشیه نشین 

X6 له تا سمت و سوی توسعه شهرفاص 

X7 تراکم جمعیت 

X8 میانگین درآمد مردم در هر یک نواحی 

 

Local rمیزان ضریب تعیین محلی) 
( در مورد قیمت  2

تا  709/0واحدهای آپارتمانی در کل شهر مشهد بین 

712/0= r 
همچنین این ضریب در مورد قیمت . است  2

 که برازش خوب است 787/0تا  689/0منازل ویلایی بین 

. البته این میزان (5و  4نقشه )دهد با دقت بالایی را نشان می

غربی  شرقی شهر، برازش بهتری را نسبت به نیمه در نیمه

دهنده بالابودن  های پُررنگ نقشه نشان دهد. قسمت نشان می

Rمیزان ضریب تعیین محلی )
 ( است. 2

 
 ت واحدهای آپارتمانی در شهر مشهدقیم Local R2 .4شکل

 

 
 قیمت منازل ویلایی در شهر مشهد Local R2 .5شکل

 
 ( )تفاوت بین قیمت برآوردResidualمانده ) مقدار باقی

شده( برای قیمت مسکن آپارتمانی و   شده و مشاهده

ویلایی در شهر مشهد الگوی فضایی خاصی را نشان 

 نشان داده ،8تا  6های  که در نقشه طور دهد و همان نمی

پراکنده دارند. اما ترکیب این  ها الگوی است این نقشه شده

( و OLSدو نقشه در قالب مدل حداقل مربعات معمولی )

دهد که در بافت اطراف حَرَم  مربوط به آن نشان می نمودار

جنوبی )منطبق بر محلات رضاشهر، ـ  و کمربند شمالی

آزادشهر و فرامرز عباسی( قیمت بالاتری نسبت به سایر 

 های شهر دارند. قسمت
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 مشهد شهر در آپارتمانی واحدهای قیمت Residual) ) مانده باقی .6شکل

 

 
 قیمت منازل ویلایی در شهر مشهد Residual) ) مانده باقی .7شکل

 

 
 قیمت واحدهای آپارتمانی و ویلایی Residual)مانده ) باقی .8شکل

 

معادله حاصل از کاربرد مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی 

ویلایی و مسکن اعم از ویلایی قیمت مسکن آپارتمانی و 

 شرح زیر است: و آپارتمانی به

)قیمت مسکن آپارتمانی(   = 781364+ 2.68(X8) ˚  

0.89(X7) ˚  94(X2) ˚  11.8(X3) - 17.3(X6) + 

18.4(X1) ˚  1332.8(X4) ˚  0.48(X5) + 158414  

˚ (X8)116211.8 + 504071 =)قیمت مسکن ویلایی(    

1.9(X7) ˚  151.87(X2) ˚  14.3 (X3) ˚  1.6(X6) + 

7.4(X1) ˚  1286.5(X4) ˚  126.5(X4) + 13.75  قیمت

˚ (X8)29 + 2045819 =) مسکن ویلایی و آپارتمانی(   

17.3(X7) ˚  1318(X2) ˚  281(X3) ˚  1415.3(X6) + 

5.36(X1) ˚  25537(X4) ˚  346(X5) + 5166883 
 

 
 یلاییقیمت واحدهای آپارتمانی و و (Residual). باقیمانده 9شکل

 

 مقدار ،یمسکن آپارتمان متیمعادله ق در :1 نکته مهم ـ

 فاصله. 2 ت،یجمع تراکم .1: شاخص  5 یبرا Beta بیضر

 شهر مرکز تا فاصله .3 ،یدرمان و یبهداشت عمده مراکز تا

 مناطق درصد .5 فرسوده بافت مساحت درصد .4 ،مشهد

 نیانگیم .1 :گریشاخص د 3 یبرا و باشد یم یمنف ،نینش  هیحاش

 یسو و سمت تا فاصله .2 ،ینواح کیهر در مردم درآمد

 بلوار) یاصل یارتباط یها شبکه تا فاصله .3و  شهر توسعه

ها  شاخص همیت اینا نشانگر کهاست.  مثبت، (بزرگراه و

در  یاساس نکتهباشد.  یم یآپارتمان کنمس متیق نییدر تع

 بیاست که مقدار ضر نیا ییلایمسکن و متیق نییتع

Beta فاصله .1 شاخص 2 یو برا یشاخص منف 6 یبرا 

 نیانگیم .2 و( بزرگراه و بلوار) یاصل یارتباط یها شبکه تا

 رنشانگ که است مثبت ،(ینواح کیهر در مردم درآمد

 ییلایو مسکن متیق نییتع در ها شاخص نیا تیاهم

 .است

در معادله قیمت مسکن )اعم از ویلایی و  :2نکته مهم ـ 

اخص منفی ش 6برای   Betaمقدار ضریب  ، (آپارتمانی

در  میانگین درآمد مردم. 1مانده:  باقیشاخص  2و برای 
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و  بلوارهای ارتباطی اصلی ) . فاصله تا شبکه2هریک نواحی و 

نشان از اهمیت این دو شاخص در  باشد که مثبت می بزرگراه(

 تعیین قیمت مسکن دارد.

 

 گیری یجهنت و بحث

بررسی و تحلیل فضایی قیمت مسکن با در این تحقیق، به 

است.  استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی پرداخته شده

های  مورد از قیمت1000های مورد بررسی، بالغ بر  نمونه

مسکن )ویلایی و آپارتمانی( است. در ابتدا، با توجه به 

(، کمبود مسکن 1/1تعداد خانوار در هر واحد مسکونی )

احد مسکونی برآورد گردید. سپس و58108در مشهد برابر 

به بررسی متوسط قیمت مسکن ویلایی و آپارتمانی در 

شد. نتایج حاصل از   ، در شهر مشهد پرداخته1389سال 

شده در رابطه با قیمت هر مترمربع از   های تهیه تحلیل نقشه

دهد که  واحدهای آپارتمانی و منازل ویلایی نشان می

حدهای مسکونی )آپارتمانی متوسط قیمت هر مترمربع از وا

هزار ریال است. با توجه به  9200و ویلایی( برابر با 

های تحلیلی و با استفاده از مدل رگرسیون وزنی  نقشه

توان  جغرافیایی در مورد قیمت مسکن در شهر مشهد می

Local r) خوبی میزان ضریب تعیین محلی به
( را مشخص 2

Local r) نمود. میزان ضریب تعیین محلی
( در مورد 2

تا  709/0قیمت واحدهای آپارتمانی در کل شهر مشهد بین 

712/0=  r 
همچنین این ضریب در مورد قیمت  .است 2

ترین عوامل  است. مهم 787/0تا  680/0منازل ویلایی بین 

مؤثر بر تعیین قیمت مسکن اعم از ویلایی و آپارتمانی با 

یره، تأثیر ن چندمتغتوجه به نتایج حاصل از کاربرد رگرسیو

میانگین درآمد مردم در هریک نواحی و متغیر  2مثبت 

بر  و بزرگراه( بلوارهای ارتباطی اصلی ) فاصله تا شبکه

ریزی مسکن باید مَدّنظر  تعیین قیمت است که در برنامه

 های شاخصاز باید  گذاران سرمایهدر نهایت،  قرار گیرد.

اشی از باشند تا ریسک ن مسکن اطلاع کافی داشته یکمّ

همچنین  .گذاری خود را در این زمینه کاهش دهند سرمایه

گذاری  منظور افزایش دقت و کاهش ریسک ناشی از سرمایه به

گذاری مسکن در  باید از سیستم اطلاعات جغرافیایی در قیمت

ای قابل توجه  نکتهزمینه املاک و مستغلات استفاده کنند. 

ی ها بنگاهحادیه یی همچون اتها ارگانپایانی این است که 

توانند از قابلیت سیستم اطلاعات جغرافیایی برای  املاک می

های املاک در  روزرسانی قیمت و سایر ویژگی ثبت و به

 همچنین مؤسسات و. درون شهرها استفاده نمایند

ها و ادارات امور  ی دولتی همچون شهرداریها ارگان

 های توزیع فضایی قیمت توانند از نقشه مالیاتی می

 مسکن برای وضع عوارض و مالیات و برقراری

برداری لازم را  عدالت اجتماعی از این طریق بهره

  عمل آورند. به
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