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Abstract: Housing is one of the most important bases for providing households' biological, economic, and 

social needs, and regarding the high volatility in supply and demand, a decent planning is required to pro-mote 

the quality of the residential environment. Housing prices are amongst those housing indices that could not be 

completely controlled by planners, but using spatial analysis of housing market performance and promoting the 

efficiency of plans and providing strategies and policies for housing plannings can improve the cotrolablity of 

the prices. The fluctuations in housing prices are one of the main urban management' challenges facing Tehran 

Metropolitan City. So, this paper is trying to investigate the spatial distribution of housing prices and to identify 

its determinants. One of the reasons for choosing district 2 of Tehran as the case in this research is the 

geographical spread of this district, which covers the center to the most northern urban areas of Tehran, and 

consequently includes a veraity of building types, residential patterns and housing prices. The recorded sales 

data in the Real Estate Market System, for apartment buildings in the district sold during Shahrivar and Mehr 

1396, were used and applied in OLS and GWR regression techniques for modeling and analyzing the housing 

prices. In addition to identifying the variables affecting the housing price, the results indicate the utility of the 

GWR in comparison with the OLS technique in explaining the housing prices. 
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 چکیده
 ریهیی  برنامهه  نیازمنهد  کهه  رود مهی  شهمار  بهه  تقاضا و عرضه در فراوان های نوسان به باتوجه خانوار اجتماعی و اقتصادی زیستی، نیازهای برآوردن بستر ترین مهم مسکن،

 کنتهر   در چنهدان  کهه  اسهت  مسهکن  بیرونهی  ههای  شهاخ   جهی   مسهکن  قیمهت . اسهت  آن به وابسته نیازهای به پاسخ و مسکونی محیط کیفی ارتقای منظور به مطلوب

 و راهبردهها  ارائه   و هها  طهر   کهارایی  افهیای   بهرای  مهثرر  های گام برداشتن و مسکن بازار عملکرد فضایی وتحلیل تجییه با شاخ  این کنتر  ولی نیست؛ رییان برنامه

 تههران  شههر  کهنن  شههری  مهدیریت  ههای  چهال   تهرین  مهم از یکی مسکن، قیمت فراوان های نوسان وجود. است پذیر امکان تاحدودی مسکن رییی برنامه های سیاست

 متغیهر ) تأریرگهذار  عوامهل  شناسهایی  و مسهکن  قیمهت  فضهایی  توزیه   بررسی آن هدف و آید می حساب به تحلیلی توصیفی مطالعات نوع از مقاله این. شود می محسوب

 تها  مرکهی  از منطقهه  ایهن  کشهیدگی  و گسهتردگی  حاضهر،  پهووه   در محهدوده  ایهن  انتخهاب  دلایهل  ازجملهه . اسهت ( وابسهته  متغیر) آپارتمانی مسکن قیمت بر( مستقل

 اطنعهات  از اسهتفاده  بها  پهووه   ایهن  در. اسهت  مسکن قیمت فراوان های نوسان و سکونتی الگوی ساختمانی، گون  در تنوع آن تب به و تهران شهری نقاط ترین شمالی

 تکنیه   دو از اسهتفاده  و 1396 سها   مههر  و شههریور  دوماهه   زمهانی  بازۀ در امنک بازار سامان  در تهران شهرداری دو منطقه آپارتمانی مسکن خریدوفروش شدۀ ربت

 متغیرههای  شناسهایی  بهر  عهنوه  آمهده  دست به نتایجِ. سعی در مدلسازی و تحلیل قیمت مسکن شده است جغرافیایی وزنی رگرسیون و معمولی مربعات حداقل رگرسیون

 قیمهت  دهنهدگی  توضهی   در معمهولی  مربعهات  حهداقل  رگرسهیون  تکنیه   بها  درمقایسه را جغرافیایی وزنی رگرسیون تکنی  بودن مطلوب مسکن، قیمت بر گذار تأریر

 .کند می بیان مسکن

 .GIS تهران، فضایی، تحلیل جغرافیایی، موزون رگرسیون مسکن، قیمت کلیدی: های واژه
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 مقدمه

 یازهههایبسههتر بههرآوردن ن ینتههر امههروزه مسههکن مهههم

 یچندبعد یتیخانوار با ماه یو اجتماع یاقتصاد یستی،ز

بهه شهمار    فراوان در عرضه و تقاضها  یها و وجود نوسان

 یفهی ک یمنظور ارتقها  مطلوب به یییر برنامه به رود و می

نیازمنهد  وابسته به آن  یازهایو پاسخ به ن یمسکون یطمح

 یریههی برنامههه یههها سیاسههت یاجههرادر اسههت. موفقیههت 

سهههههتلیم شهههههناخت دقیههههه  ترجیحهههههات  مسهههههکن م

خها    یهها  کنندگان و تماینت آنها به ویوگی مصرف

رو تعیهین و بهرآورد قیمهت مسهکن      ازایهن اسهت؛  مسکن 

 یگیهران از اهمیهت بسههیار   ریهیان و تصهمیم   برنامهه  یبهرا 

مسهکن   یمهت ق (.69: 20003، 1یمهالزی ) برخوردار است

 ینهمچنهه ؛دارد یاجتمههاع و یاقتصههاد ۀعمههد یههتاهم

مههم در   یاربسه  عنصهری صرفه  به مسکن مناسب و مقرون

 (.5: 1994، 2ماهر) است یزندگ یفیتک یینتع

 ی،اجتمهاع  یو تحهو  در سهاختارها   ی گسترش سهر 

 یروههای ن یهری گ در شهر سبب شکل یطیو مح یاقتصاد

مسکن  یمتشهر و ق یکه ساختار درون شود یم یدیجد

قیمت (. 1: 1996 3،همکاران و یازسو) هند د یم غییررا ت

کنتهر    دراست که چنهدان   ییها شاخ  ازجملهمسکن 

 بههاایههن شههاخ    کنتههر ولههی  ؛ریههیان نیسههت  برنامههه

منظهور   عملکهرد بهازار مسهکن بهه     ییفضها  یلوتحل یهتجی

و برداشههتن  آن یمههتق یههینعوامههل مههثرر در تع ییشناسهها

 یهها  ها و برنامه طر  ییکارا ی افیا های مثرر برای گام

 یطههورکل . بهههپههذیر اسههت  امکههان یتاحههدود مسههکن

مسهکن براسهاس    یمهت ق یساز روش مد  ینپرکاربردتر

همچهون تهراکم    ییهها  و شاخ  یخط یونروش رگرس

 یهن با اساختمان و... بوده است؛  یریگ جهت ی،ساختمان

 ییفضها  یه  بهودن توز  یکنواخهت وجود، بر اساس عهدم  

                                                           
1. Malpezzi 

2. Maher 

3. Ozsoy et al 

، 4مربعهات   ینکمتهر  ینتخمه  یمسکن، روش سنت یمتق

 یخهوب  مسکن را به یمتتمام سطو  پراکن  ق تواند ینم

: 2011، 5و همکهاران  )جنگو با دقت بالا منعکس کنهد 

بههه  باتوجههه 6یههاییمههوزون جغراف یونرگرسهه یهه تکن  (.1

 برای یتر مد  مناسب یی،فضاناهمسانی انعکاس  یتقابل

-تومهاس شهود )  یمحسهوب مه   نمسهک  یمتق یساز مد 

 (.2: 2011 7،آگنان

هههای مقطهه   کههه از نههوع پههووه  پههووه  یههندر ا

 یونرگرسهه یهه تکندو از شههود،  عرضههی محسههوب مههی

 یحداقل مربعهات معمهول   ونیرگرسیایی و موزون جغراف

 منظههور بههه ArcGIS افههیار نههرم هههای یههتبهها اسههتفاده قابل

 یهها  مسکن استفاده شده است. نوسهان  یمتق یساز مد 

بهیر    یدر شههرها  یهوه و به ،مسکن های یمتق ۀگسترد

بخه    یهن ا یص خص ینبارزتر ،شهر تهران همچون کنن

(. در 104: 1394 ،انیه و درود ی)موسهو  رود به شمار می

خصو  منطق  دو  ، بهشهر تهران مختلف کنن یها پهنه

 یاجتماع ی،مشخصات محلتنوع در ، براساس شهرداری

در بازار مسهکن مشهاهده    یراوانف یها نوسان یو اقتصاد

 پهووه  حاضهر  ههدف   یات،فرض ینبر ا هیباتکشود.  یم

عوامهل   ییمسهکن و شناسها   متیق ییفضا  یتوز یبررس

 یمسهکن آپارتمهان   مهت یمسهتقل( بهر ق   ری)متغ رگذاریرأت

 ز:ند اا عبارت ی آنالات اصلثوابسته( است و س ری)متغ

  دو مسههکن در منطقهه یمههتق ییپههراکن  فضهها -1

 تهران به چه صورت است؟ یشهردار

مسهههکن  یمهههتبهههر ق یعوامهههل کالبهههد کهههدام -2

 یرگذارند؟رأت

از  OLSبها روش   یسهه در مقا GWR ی تکن یاآ -3

 برخوردار است؟ یشتریب دهندگی ی توض تیقابل

                                                           
4. Ordinary Least  Squares(OLS) 

5. Geng et al 

6. Geographically Weighted Regression (GWR) 

7. Thomas-Agnan 
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 قیتحق ۀنیشیپ
مسکن و عوامل مثرر بر آن از  یمتق یقاتتحقانجام 

و  1نظیههر کههین  یافههراد شههروع شههد.  یندیمهه 70  دههه

در سانفرانسیسهکو   3، استروژیم1970در سا   2کوئیگلی

در سها    6در اوههایو  5و سدر  4و هوش   1973در سا  

)عبههده  در ایههن زمینههه تحقیهه  کردنههد    یمههیند 1979

 ایهه  تها امهروز روش  . (70:1393 و همکهاران،  یکنهچ

اسهت.   اسهتفاده شهده  موضهوع   یهن ا یدر بررسه  یمتعدد

بهار توسهط    یناول یبرا 1974در سا  7تکنی  هدانی   

برای تحلیل بسیاری از جنبهه ههای بهازار مسهکن      8روزن 

در غرب، از جملهه مالیاتهها، قیمهت کالاهها و تسههینت      

عمومی، تبعیض نهوادی کیفیهت مسهکن سهازی اسهتفاده      

 یه  تکن یهن از ا یفراوانه  یهها  شد که پس از آن استفاده

و  یبههازار مسههکن صههورت گرفههت )اکبههر   یدر بررسهه

ه به  یا مقاله در 9تاگرین و هندرش(. 99:1383همکاران،

بها  « مسهکن  یواقع های یمتمسکن و ق یسن، تقاضا»نام 

بر در نظر  مسکن را عنوه یاستفاده از مد  روزن تقاضا

 یهههها بهههه مشخصهههه باتوجهههه ،گهههرفتن سهههایر عوامهههل 

و  نیگهههر) انهههد بهههرآورد کهههرده  10شناسهههانه جمعیهههت

 (.465: 1996 11هندرشات،

 یعابدین درکوش، تاب  قیمت هدانی  مسکن شهر

انجهام   ی. بهرا بررسی کرده استتویسرکان و دلیجان را 

منطقهه تقسهیم و از ههر     دهاین تحقی ، شهر تویسرکان به 

 یگیهر  مسهکونی نمونهه   یمنطقه برحسب تعداد واحهدها 

واحهد   28همچنهین از شههر دلیجهان تعهداد      ؛اسهت  هشد

                                                           
1. Kain 

2. Quigley 

3. Estrazheim 

4. Hushak 

5. Sadr 

6. Ohio 

7. Hedonic 

8. Rosen 

9. Green and Hendershott 

10. Demographic 

11. Green & Hendershott 

منطقه انتخهاب   یازدهطور تصادفی از  ساز به تازه مسکونیِ

در ایههن تحقیهه    شههده بررسههی یشههده اسههت. متغیرههها 

نهد از: مسههاحت زمهین، مسههاحت زیربنها، تعههداد    ا عبهارت 

اتاق، تعداد تجهیهیات موجهود در سهاختمان، فاصهله تها      

فاصله تا خیابهان   ومرکی شهر، کیفیت مصال  ساختمانی 

مساحت زمین، مساحت  یاصلی. نتایج نشان داد متغیرها

ر قیمهت  به  یدار زیربنا و کیفیت تجهیهیات، تهأریر معنهی   

مهثرر بهر    یهمچنین کش  قیمتی متغیرها ؛مسکن دارند

تر از ی  برآورد  قیمت مسکن در هر دو شهر، کوچ 

و  ی. ابونهور (38: 1370درکهوش،   نیشده اسهت )عابهد  

واحهد مسهکونی    یبهها  همکاران  با فرض تابعیت اجاره

فیییکهی، مکهانی و محیطهی تهاب  قیمهت       یها از ویوگی

. انهد  را بررسی کردهتبریی و اردبیل  یبها در شهرها اجاره

دهد عوامل فیییکهی، بیشهتر از    نتایج این مطالعه نشان می

مسکن تأریر دارند و آرهار ایهن    یها سایر عوامل بر اجاره

 ؛وینیی و آپارتمانی متفاوت اسهت  دهایعوامل بر واح

دهنههدگی تغییههرات   یهمچنههین بیشههترین قههدرت توضهه 

 یو اردبیل به متغیهر زیربنها   بها در هر دو شهر تبریی اجاره

و همکهاران،   ی)ابونهور  شهود  مربوط مهی  واحد مسکونی

بهها هههدف  یا در مطالعههه یو قههادر یعسهگر  (.52: 1387

 یشههر  نهاط  مسهکن در م  ۀتعیین عوامل مهثرر بهر اجهار   

مسههکن را  ۀایههران عوامههل مختلههف تأریرگههذار بههر اجههار 

عهات  اطن نبهودنِ دلیل  اند. در این مطالعه به دهکربررسی 

دسترسی، بخ  عمومی، محیطهی   یها مربوط به ویوگی

 یفیییکههی واحههدها  یههها و محلههی، تنههها از ویوگههی  

مسهتقل اسهتفاده شهده اسهت.      یمتغیرها منیل  همسکونی ب

بهودن   یایهن مطالعهه حکایهت از آن دارد کهه فلهی      ایجنت

 آرمهه بهودنِ   بتهون  ی،اسکلت بنا، سیستم حهرارت مرکهی  

واحد مسهکونی عوامهل    و گاز درکولر وجود  و اسکلت

 رونههد یمههبههه شههمار قیمههت مسههکن  ۀکننههد مهههم تعیههین

از  یدرنهایههت بسههیار(. 91: 1381 ،یو قههادر ی)عسههگر
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 یمصهرف  یمطالعات، قیمهت مسهکن را تهابعی از کالاهها    

فیییکهی   یها رفاه محیطی، ویوگی یها مختلف، ویوگی

مانند مسهاحت واحهد مسهکونی، تعهداد      ،واحد مسکونی

ویوگی دسترسی بهه   ،زیربنا ،کاررفته، نما به اتاق، مصال ِ

و  یداننههد )عبههده کنهچهه   خههدمات و همسههایگی مههی  

 یههها روش یههدتریناز جد (. یکههی74: 1393همکههاران، 

 یونرگرسه  ی تکن ن،مسک یمتعوامل مثرر بر ق یبررس

اسههت کههه در پاسههخ بههه  (GWR) یههاییمههوزون جغراف

بههه کههار  OLS یهه و تکن ی مههد  هههدان یههها ضهعف 

 ینهه زم یهن کهه در ا  یاسهت. ازجملهه مطالعهات    گرفته شده

   اند از: ، عبارتصورت گرفته است

 یوزنهه یونمههد  رگرسهه  1ینگههامبههار فادر نخسههتین

 یها جنبه کوشید با این روشد. او کررا ارائه  یاییجغراف

را مطالعههههه کنههههد. پههههس از آن  ییفضهههها ینههههاهمگون

مسههکن و  یمههتق ینبهه  رابطهه ینگههامو فادر 2دون بههرونس

  مهرتبط  با چند مسهلل  وکردند  یمختلف را بررس ینواح

 یپهنها  یرهها، انتخهاب متغ  ملمد  مواجه شدند که شها با 

بود )رهنمها   ییفضا یبستگ از خودهم یناش یباند و خطا

 2005در سهها   3ینگتونبراسهه(. 76: 1391و همکههاران، 

در  یطههیمح یسههتمسههکن و عوامههل ز یمههتق ینبهه  رابطهه

 ییفضها  یستفاده از آمارهها را با ا یکاآمر یویاوها یالتا

در  4ئیگلیکههو(. 57: 2005، نگتونیبراسههبررسههی کههرد )

 یسهههامانده یتمحهههدود یرتهههأردرزمینههه   2006سههها  

 یمهت ق ییفضها  یه  بهر توز  یشههر  یها در نهواح  یکاربر

 (.55: 206یفرنیا تحقیه  کهرد )کهوئیگلی،    مسکن در کال

 یمهت ق ییفضا ی توزپووهشی دربارۀ  2010در سا   5یول

 یهی و ن 2006تها سها     1996آن از سها    یهل مسکن و تحل

با  یورکشایر یدر نواح سکنم یمتارتباط ق یرتأر یبررس

                                                           
1. Fotheringham 

2. Brunsdon 

3. Brasington 

4. Quigley 

5. Liu 

 دادانجهام   یورکشهایر بازار مسهکن در   یدتجد یها برنامه

 (.221: 2010 و،یل)

 یرتهههأر 2010در سههها   یهههین 6یامهههاتوو م ویچینسهههان

مسکن در بهانکوک   یمتبر ق ی راشهر یلیونقل ر حمل

 ی و مد  هدان یاییجغراف یوزن یونبا استفاده از رگرس

 (.986: 2010، اماتویو م نسانیچیو) ندبررسی کرد

را مسهکن   یمهت ق 2011و همکاران در سها    7جنِگ

بررسهی و   یهایی جغراف یوزن یونبا استفاده از مد  رگرس

 یونرگرسه  کمه  مطالعه بها   یناآنها در . تحلیل کردند

عوامهل مختلهف و    ینبه   رابط(GWR) یایی جغراف یوزن

یج نتها  را بررسهی کردنهد.  مسهکن   یمهت ق ییفضها  ی توز

 طهای خ  OLSبا یسهدر مقا GWR نشان داد مد  مطالعه

(. 5: 2011 همکهاران،  و جنهگ ) دهد یارائه ما ر یکمتر

 یمهت ق یهین مهد  تع »ی با نهام  ا  در مطالعه یریو من سوری

 «یاییموزون جغراف یوناز روش رگرس یمسکن، کاربرد

 یهین در تع یو خهدمات شههر   یطهی مح های یوگینق  و

بررسههی   GWRبهها اسههتفاده از مههد   را مسههکن یمههتق

 ییمطالعه نشان داد برآورد مهد  فضها   ینا یج. نتاکردند

GWR  تیه قابل یعمهوم  یونرگرسه  یهها  مهد  بهه  نسبت 

 یریهههو من یدارد )سهههور یشهههتریب یدهنهههدگ  یتوضههه

در رسههال   1393پههور در سهها   تقههی(. 28: 1390یههد،جاو

و  نیزمه  متیتفاوت ق ییفضا لیتحل»دکترای خود با نام 

  یه بها اسهتفاده از تکن   ییه تبر یشههر  یمسکن در نهواح 

نشهان داد در ههر   « (GWR) ییایه جغراف یوزن ونیرگرس

 GWRروش  یهی نوی مساکن و ها آپارتمان ،دو برآورد

ایههن  یکلهه جی. نتههای داردبرتههر OLSنسههبت بههه روش  

کهه    یکنسه  اتیه برخنف نظر دهد یپووه  نشان م

را عامههل  نیاز محههل کههار و مسههاحت زمههداشههتن  فاصههله

 نتیتسهه  دانسهتند،  یمه  نیمسکن و زمه  متیدر ق یمهم

                                                           
6. Vichiensan & Miyamoto 

7. Geng 
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در مسههکن  مهت یدر ق تهأریر را  نیشهتر یب یواحهد مسهکون  

 .(5: 1393)تقی پور،  اند شتهدا ییشهر تبر

اسههت کههه در   یرهههاییمتغ ۀدهنههد   نشههان( 1)جههدو  

 یسهاز  مسهتقل در مهد    یرههای متغ منیل  به یشینمطالعات پ

مسهکن   یمهت آنها بر ق یرو تار اند به کار رفتهمسکن  یمتق

 .شده است یبررس

 مختلف تحقیقات در مسکن قیمت تحلیل در کاررفته به مستقلِ های متغیر -1جدول 

 قدمت ساختمانو  ها تعداد اتاق، خلوت ناامنی در محله، وجود حیاطمساحت زمین، وضعیت 
)اکبری و همکاران، 

1383 :109) 

پایگاه اقتصادی ، ل وسعت قطعات مِ، دسترسی به خدمات شهری، ها دسترسیشبک  فاصله تا 

 ساکنین، پایگاه اجتماعی ساکنین

)خاکزور و صمدی، 

1393 :27) 

ها، فاصله از مرکی شهر، تعداد طبقات، سط   ها، تعداد حمام اتاق سن بنا، مساحت آپارتمان، تعداد

 دسترسی به خدمات )آموزشی، فروشگاه و... (

اولمو و  -)چیکا

 (402: 2011 1همکاران،

 ابان،یخ ایبه شوفاژ، عرض کوچه  یدسترس نت،یبر ساختمان، درآمد و تحص ربنا،یزمساحت 

 ایشهر، قدمت  مرکی فاصله از ،ها ساختمان، تعداد اتاق ینما، ابانیخ ایکوچه  یکیتراف تیوضع

 فاصله از مسجدو  تیعمر بنا، نوع سند مالک

)پورمحمدی و همکاران، 

1393 :83) 

از فاصله  ،یارتباطی ها فاصله تا شبکه ،یدرمانفاصله تا مرکی شهر، فاصله تا مراکی بهداشتی و 

درصد مساحت  ،یاز نواح  یدر هر درآمد مردم ،ینواح تیشهر، جمع  توسع جهات اصلی

 یا هیدرصد مساحت بافت حاش و بافت فرسوده

 )رهنما و همکاران،

1393 :80) 

سط  اشغا ، نسبت سط  فضای سبی، تعداد طبقات، هیین  شارژ ماهان  ساختمان، عمر بنا، 

 های بیر  دسترسی به مدارس ابتدایی، دسترسی به فروشگاه

  2)لیو و همکاران،

2016 :3) 

ترین مدرسه،  سط  اشغا ، سط  اشغا  فضای سبی، مساحت مِل ، نوع سازه ، فاصله از نیدی 

ترین ایستگاه  ترین پارک، فاصله از نیدی  ترین بیمارستان، فاصله از نیدی  فاصله از نیدی 

 ترین ایستگاه مترو ترین خیابان اصلی، فاصله از نیدی  گاز، فاصله از نیدی 

)جِنگ و همکاران، 

2011 :4) 

، تعداد طبقات ساختمان، ها بر ساختمان، تعداد اتاق ،هوا یفاصله از پارک، آلودگ ن،یمساحت زم

ی، نوع سند، فاصله از فاصله از مراکی شهر، سرپرست خانوار نتیتحص یانیفاصله از محل کار، م

 یاز واحد مسکون تیرضا، جموع درآمد خانوارایستگاه اتوبوس، م

 (1: 1393پور،  )تقی

 و مساحت زمین یتراکم ساختمانی، دسترسی به معابر اصلی، فرسودگی، قیمت سرقفلی تجار
)عبده کنهچی و 

 (74: 1393همکاران، 

 شده مطالعه ی ِتحق یشین براساس پ ،مأخذ: نگارندگان

 

                                                           
1. Chica-Olmo et al 

2. Liu, et al 



 1397، سا  5 ی، توال2، شماره 3دوره اقتصاد شهری،   24

 

 قیتحق ینظر یمبان

نقطهه  شههروع هرگونههه توسههع  شهههری اسههت.  ن،یزمه 

ههای   زمین در دنیای امهروز همهواره کهالایی بها ویوگهی     

فههرد اسههت کههه آن را از سههایر کالاههها متمههایی  منحصههربه

نههد از: ا ههها عبههارت  کنههد. برخههی از ایههن ویوگههی    مههی

 یوابستگ ،متحرک و منقو  نبودندر سط ،  تیمحدود

 ان،ی)رضههو یریاناپهذ و فن نیبشهر بهه وجهود زمه     یزنهدگ 

و  منقههو  ریههبههادوام، غ ییکههالا ییهه(. مسههکن ن12: 1381

  از بودجه  ای عمهده سههم  شود کهه   محسوب می یمصرف

را بههه خههود  یناخههال  ملهه یگههذار هیخانوارههها و سههرما

(. 91: 1381 ،یو قهادر  یاختصا  داده اسهت )عسهگر  

مسکن همهواره دارای ارزش   زمین و، در شهرهای ایران

کههه بسههیاری از   ریطههو بههه انههد؛ بههوده ای فههوق العههاده 

های کوچ  و بیر  به سمت خریهد و   گذاری سرمایه

 ؛دنشههههو فههههروش زمههههین و مسههههکن جههههذب مههههی   

تنها باعث افیای  قیمت زمهین   هایی که نه گذاری سرمایه

و عواقهب   انهد  تهورم  ساز ایجهاد  زمینه، شوند می و مسکن

عمهده   گهذاران  ه. سهرمای دارنهد سهازی را بهه دنبها      لهلمس

بیرگهی تبهدیل    انراخهو  سهوداگران و زمهین  تدریج به  هب

را جایی، قیمت مسهکن و زمهین    هشوند که با چند جاب می

(. 15: 1387 ران،یه و دو یدهند )فن ی  شهر تغییر میدر 

 عرض  محدود و تقریباً رابت زمین درمقابل تقاضای زیاد

د. مهردم  شهو  مهی  زمهین روی  قیمت  ، باعث افیای  بیآن

فاده از خهدمات در نقهاط   برای سهکونت، اشهتغا  و اسهت   

بازار مسکن نیی به بهازار   .مختلف شهر به زمین نیازمندند

 طهورکلی  به. (67: 1384 1،نگتونیهرزمین وابسته است )

شهود،   یافهت نمهی   خانه  کهامنً یکسهان    دو که طور همان

(. 12: 1994 2،لییمها ) است فرد منحصربه نیی مسکن بازار

و  خریهههدارانبهههین  تعامهههل براسهههاس مسهههکن قیمهههت

                                                           
1. Herington 

2. Miles 

 تعیهین  مشهخ   جغرافیاییِ موقعیت ی  در فروشندگان

 مسهکن  (.49: 2012 3همکهاران،  و کهورد  م ) شود می

 موقعیههت و مشههخ  هههای ویوگههی بهها نههاهمگن کههالایی

آید که قیمتهی رابهت دارد    رابت به حساب می جغرافیایی

 و وانیسهال ) شهود  یم تعریف محیطی از عوامل تابعی با و

 ذاتی های ویوگی از تابعی خانه (. قیمت1: 2003 4ب،یگ

 ارمغهان  بهه  خریهداران  بهرای  را سهود  بیشهترین  کهه  است

 سهاختار  دسترسهی،  تیقابل مکانی، های ویوگی. آورد می

 قیمهت  تفهاوت  بهه  محلهه  های ویوگی همچنین و فیییکی

 و تهر یب) اسهت  شده شهری منجر مختلف نقاط در ها خانه

 قیمههت فضههایی بررسههی بنههابراین(؛ 8: 2007 5همکههاران،

 ضهرایب  اسهتخرا   و تهر  دقیه   بررسهی  منظهور  بهه  مسکن

 عوامههل. اسههت ضههروری تأریرگههذار، متغیرهههای اهمیههت

 از مختلفهی  ههای  مقیهاس  مسهکن،  بهازار  بهر  مهثرر  بنیادی

(. 35: 1387 زاده، قلهی ) گیرنهد  بر می در را خُرد تا کنن

 بهازدهی  بههرۀ  نهر   و پولی های سیاست همچون عواملی

 کنن مقیاس در بنیادی عوامل جمله از بانکی های سزرده

 چهون  عهواملی  خُهرد نیهی   مقیهاس  رونهد. در  به شمار مهی 

 یرگذارنههد تأر مسههکن  الگههوی بههر  سههاختمانی  تههراکم

 عهواملی  شههری  محنت سط  در(. 33: 1383 عیییی،)

 هههای کههاربری و ههها فروشههی خُههرده بهها  جههواری ماننههد هههم

 لی،یمها ) گذارنهد  یممسکن تأریر  قیمت بر دیگر خدماتی

1994 :52.) 

 از فاصهله  تغییهر  مسهکن،  قیمهت  سهنتی  های نظریه در

 تفهاوت  مههم  عامهل  را اصلی های دسترسی و شهر مرکی

 از فاصهله  آن، براسهاس  و انهد  کهرده  تلقهی  مسکن قیمت

 دارای مسهکن  قیمهت  شهود  مهی  باعث شهر تجاری مرکی

 مهم عوامل(. 38: 1387 زاده، قلی) باشد فضایی تغییرات

                                                           
3. McCord et al 

4. O’Sullivan & Gibb 

5. Bitter et al 
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 تولید و عوامل تأریرگذارند قیمت مسکن در که دیگری

 مصهال   زمهین،  قیمت: اند از اند، عبارت نام گرفته مسکن

 تکنولههههوژیِ و انسههههانی نیههههروی هیینهههه  سههههاختمانی،

 (. دربهههارۀ34: 1383 ی،ییهههعی) شهههده کارگرفتهههه بهههه

 ابعهاد  هها  شهاخ   ایهن  گفهت  بایهد  کالبدی های شاخ 

 تههراکم. دارنههد فنههی و فرهنگههی اجتمههاعی، اقتصههادی،

کالبدی  های شاخ  ازجمله زمین مساحت و ساختمانی

. تأریرگذارنهد  مسهکن  قیمهت  بهر  کهه  شهوند  محسوب می

 تههراکم رابطهه  بهها معمههولاً مسههکن و زمههین قیمههت عامههل

 صهورت  به چه و ساختمانی صورت به چه مستقیمی دارد؛

 بیشهتر  مسهکن  و زمهین  قیمهت  هرچهه  عبارتی به جمعیتی؛

 زمهین  قیمت افیای . است بیشتر نیی شهری تراکم باشد،

 دربرابهر  عرضه ناپذیری کش  و آن محدودیت از ناشی

 موجههب آن نیههی از اسههتفادۀ بهینههه ضههرورت تقاضاسههت.

  جمعیتهی  تهراکم  آن درپهی  و سهاختمانی  تهراکم  افیای 

 اسهاس  همهین  بهر . دشهو  مهی ( اشغا  سط  ماندن رابت با)

 مسههکن، بهههای در زمههین قیمههت تههأریر بسههیای دلیههل بههه

 و مسهکن  زیربنهای  و زمهین  مسهاحت  بهر  آن یهها  نوسان

 دارد کننههده تعیههین ارههری سههاختمانی تههراکم درنتیجههه

 کهه  عهواملی  تهرین  مهم درمجموع(. 37: 1383ی، ییعی)

 :از ندا عبارت دارند، مثرری نق  مسکن و زمین بازار بر

 مههم  عوامهل  ازجملهه : طبیعی و محیطی عوامل

 موقعیههت یهها جههواری هههم تأریرگههذار، طبیعههیِ و محیطههی

هریه  از   کهه  اسهت  ارتفهاع  عامهل  و اراضی جغرافیایی

 ماننهد  دارنهد؛  مسهکن  و زمین قیمت بر خاصی تأریر آنها

 شههر  جنهوب  و شهما   در مسهکن  و زمهین  قیمت تفاوت

 .تهران

 خهدمات  و تسهینت به دسترسی: کالبدی عوامل

 کههاربری نههوع شهههر، اصههلی هسههت  از فاصههله شهههری،

 وسههعت، سههاختمان، کیفیههت(  ...و تجههاری مسههکونی،)

 به نسبت موقعیت اطراف و های کاربری زمین، دسترسی

 تأریرگهذار  کالبهدی  عوامهل  شهری ازجمله های محدوده

 هرکهدام  کهه  رونهد  به شمار مهی  مسکن و زمین بر قیمت

 دارند. مسکن و زمین بازار بر منفی یا مثبتی تأریر

 در شههر  نقه   درآمهد سهرانه،  : اقتصادی عوامل

 ...و سهاختمانی  مصهال   قیمت کشور، در منطقه و منطقه

مسهکن   و زمهین  قیمهت  بهر  تأریرگذار اقتصادی عوامل از

 شوند. محسوب می

 جههی  نیههی اجتمههاعی عوامههل: اجتمللاعی عوامللل

 ایجههاد و مسههکن و زمههین قیمههت بههر تأریرگههذار عوامههل

 مختلهف  منهاط   و مختلهف  شهرهای در ها قیمت تفاوت

 و ههها تهرجی   عهواملی چهون   آینهد؛  بهه حسهاب مهی    شههر 

 در خا  قشری تمرکی همچون اجتماعی های مطلوبیت

 قشهر  بها  فرهنگیهان  شههرک  مانند) شهر از خاصی بخ 

گههرفتن یهها  انجههام) اجتمههاعی هههای آلههودگی ،(فرهنگههی

 هههای مختلههف محلههه در ههها روی کههج و جههرایم نگههرفتن

از  ...و اجتمههاعی موقعیههت و منیلههت بههالابودن ،(شهههر

عوامل اقتصادی تأریرگذار بر قیمهت زمهین و مسهکن بهه     

 .(15 :1387ران،یدو و یفن) روند یمشمار 

 تحلیهل  حوزۀ گرفته در مختلفِ صورت تحقیقات در

 چنهدمتغیره  رگرسهیونی  های از مد  مسکن عمدتاً قیمت

 از یکههی چنههدمتغیره رگرسههیونِ. اسههت شههده اسههتفاده

 تجربی آزمون منظور انجام به که است آماری های روش

 فرضهیه  آزمون و بررسی متغیرها، میان روابط بینی پی  و

 توصهیف  در متغیرهها  از هریه   نسهبی  سهم بندی رتبه و

 1همکهاران،  و مهونرو ) شود یمبه کار گرفته  وابسته متغیر

 رگرسهههیونی ههههای مهههد  طهههورکلی بهههه (.545: 2004

 مهد   و 2محلهی  رگرسیون مد  دست  دو به را چندمتغیره

                                                           
1. Munroe et al 

2. Local Regression 
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 تهرین  مههم  از یکهی . انهد  ه کرد تقسیم 1عمومی رگرسیون

 مربعههات حههداقل مههد  عمههومی، رگرسههیونی هههای مههد 

 قیمهت  سهازی  مهد   آن در از کهه  است(OLS) معمولی 

 مشهکل  تهرین  عمهده . اسهت  شده فراوانی استفادۀ مسکن

 و جغرافیهایی  فضهاهای  در کاربست هنگام به OLSمد  

 محیطههی ابعههاد از کههه مسههکن قیمههت همچههون ملمههوس،

 سازی مد  محیطی شرایط کردن فرض رابت است، متأرر

 جغرافیهایی  ههای    پهراکن   گرفتن نظر در بدون که است

 اگرچهه . کنهد  می برازش را عمومی رگرسیون خط ی 

اسهت،   جهذاب  و دقیه   OLS تکنیه   نظهری  ههای  پایه

 پدیهدۀ  دو وجهود  دلیل به مسکن درزمین  آن کاربردهای

 در 3فضهههایی نهههاهمگنی و 2فضهههایی یبسهههتگ خهههودهم

 مهد   تصهری   مشهکل  بها  اغلب مسکن آماری اطنعات

(. 11: 1390د،یههجاو یریههمن و یسههور) اسههت مواجههه

 فضهایی  تهأریر  نهوع  دو دارای است مکهان  معتقد 4انسلین

نهوع  : اسهت  فضهایی  ناهمگونی و فضایی یبستگ خودهم

 اسهت  فضهایی  پیوستگی یا فضایی بستگی هم همان او ،

 درنتیجههه کنههد؛ مهی  پیههروی تههوبلر قهانون  از مسههتقیماً کهه 

 در دارنهههد گهههرای  متغیهههر یههه  5مشهههابه ههههای ارزش

 فضهایی  تجم  به و بیفتند اتفاق هم به نیدی  های مکان

 بههه متعلهه  فضههایی تههأریر دوم، نههوع شههوند؛ مههی منجههر

 نظیربهودن  بهی  از که است فضایی یا ای منطقه های تفاوت

: 1392 همکاران، و برتاو) کند می پیروی مکان هر ذاتی

 در کهه  اسهت  حقیقهت  ایهن  بیانگر فضایی ناهمگنی(. 10

 ای رابطهه  مسهتقل  متغیرههای  و وابسته متغیر بین منطقه هر

 نظهر  در نهاهمگنی  ایهن  اگر بنابراین دارد؛ وجود متفاوت

 منههاط  تمههامی بههرای یکسههان ای رابطههه و نشههود گرفتههه

                                                           
1. Global Regression 

2. Spatial autocorrelation 

3. Spatial heterogeneity 

4. Anselin 

5. Similar Value 

 دبههو نخواهههد روابههط از دقیقههی تخمههین شههود، بههرآورد

 رگرسهیون  روش(. 12 :1390 د،یه جاو یریه من و یسور)

 در هایی است که روش جدیدترین از جغرافیایی موزون

 و شههود اسههتفاده مههی  نههاهمگون فضههاهای سههازی مههد 

 و مسهکن  قیمهت  بهر  محیطهی  متغیرههای  اررات به باتوجه

 نیهی  پهووه   این در آن، از ناشی فضایی های  ناهمگونی

 مهد   روش، پارامترهای این در. استبه کار گرفته شده 

 مشهاهدات  براساس مطالعه مورد یفضا از نقطه هر برای

 بهرآورد  کهه بها آن دارد،   ای فاصله به نسبت نقطه اطراف

 نقهاط  بهه  نسهبت  مرجه   نقط  به تر نیدی  نقاط شود. می

 .دارنهد  مهد   برآوردشهدۀ  پارامتر بر بیشتری دورتر تأریر

فضههایی  هسههت  صههورتِ دو بههه مههوزون رگرسههیون روش

. شههود اسههتفاده مههی  یقههیتطبفضههایی  هسههت  و 6رابههت

 ریه صهورت ز  بهه  ییایموزون جغراف ونیبرآوردگر رگرس

 (: )رابط  ی دشو یم فیتعر

(1) 𝑦𝑖 =  𝛽0(𝑢𝑖 . 𝑣𝑖) +  ∑ 𝛽𝑘 

𝑘

(𝑢𝑖. 𝑣𝑖)𝑥𝑖𝑘 + 𝜀𝑖    

.𝒖𝒊)کهههه در آن  𝒗𝒊)   مختصهههات فضهههای نمونهههi ،

𝜷𝟎(𝒖𝒊. 𝒗𝒊)  مقدارi  در تاب  پیوسته𝜷𝒌(𝒖𝒊. 𝒗𝒊)   .اسهت

.𝜷𝒌(𝒖𝒊اگر  𝒗𝒊) یه  ،باشهد  کسهان ی ها محل  هم یبرا  

رگرسیون عمومی خواهد بهود. در مهد  ذکرشهده     مد 

شهود؛   تعریهف مهی   i در بالا ی  مشاهده با نیدیکی بهه  

کنهد   تغییر می iرو وزن ی  مشاهده همراه با تغییر  ازاین

 (:دوشود )رابط   صورت زیر دنبا  می و معادله به

𝛃𝟎(𝒖𝒊. 𝒗𝒊) = (𝑿𝑻𝑾(𝒖𝒊. 𝒗𝒊)𝑿)
−𝟏

𝒙𝑻𝒘(𝒖𝒊. 𝒗𝒊)𝒚 

 که: درحالی

(2) 
𝑿 = [

𝟏 𝒙𝟏𝟏 …
𝟏 𝒙𝟐𝟏 …
…
𝟏

…
𝑿𝒏𝟏

…
…

𝒙𝟏𝟏

𝒙𝟐𝟏
⋯

𝒙𝒏𝟏

] 

𝒀 =  [

𝒚𝟏

𝒚𝟐
⋯
𝒚𝒏

] 

                                                           
6. Fixed spatial kernels 
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𝑾(𝒖𝒊. 𝒗𝒊) = 𝑾(𝒊) [

𝒘𝒊𝟏 𝟎 …
𝟎 𝒘𝒊𝟐 …
…
𝟎

…
𝟎

…
…

𝟎
𝟎
⋯

𝒘𝒊𝒏

] 

 

𝜷 = [

𝛃𝟎(𝒖𝟏. 𝒗𝟏) 𝛃𝟏(𝒖𝟏. 𝒗𝟏) …

𝛃𝟎(𝒖𝟐. 𝒗𝟐) 𝛃𝟏(𝒖𝟐. 𝒗𝟐) …
…

𝛃𝟎(𝒖𝒏. 𝒗𝒏)
…

𝛃𝟏(𝒖𝒏. 𝒗𝒏)
…
…

𝛃𝑲(𝒖𝟏. 𝒗𝟏)

𝛃𝑲(𝒖𝟐. 𝒗𝟐)
⋯

𝛃𝑲(𝒖𝒏. 𝒗𝒏)

] 

𝜷𝟎   مقدار برآوردشهده از𝜷  ،n   هها،   تعهداد نمونههk 

اسهت. معادلهه    iمطهاب    nوزنهی از   𝒘𝒊𝒏تعداد متغیرهها،  

شهود   صورت زیر ساده مهی  رگرسیون وزنی جغرافیایی به

 (:سه)رابط  

(3) 𝒚 = 𝜷𝟎 + 𝜷𝟏𝒙𝟏 +  𝜷𝟐𝒙𝟐 + ⋯ + 𝜷𝐧𝒙𝒏 +  𝛆 

بسهتگی،   ضریب هم βمتغیر وابسته،  Yدر معادل  بالا 

X  متغیر مستقل وε      رود. خطهای تصهادفی بهه شهمار مهی 

)رهنمههههههها و  (؛2: 2011 همکهههههههاران، و جنهههههههگ)

 (.76: 1391همکاران،

 

 روش تحقیق

از نههههوع  پههههووه  یههههندر اکاررفتههههه  بههههه روشِ

 ۀشههد معههامنت ربههت یهه و کل یلههی اسههتتحل یفیتوصهه

 یشههردار  دومنطقهه   یوفروش مسهکن آپارتمهان  دیخر

بهه وزارت راه و   بهازار امهنک متعله      تهران در سهامان 

و مهرمهاه   یورماهشههر   دوماه یدر بازه زمان یشهرساز

. شهده در آن اسهت   اسهتفاده  یِآمهار   جامعه  1396سا  

 معهامنتِ  یهایی جغراف یهت پس از ربت اطنعات و موقع

 ،1یهههاییاطنعهههات جغراف یسهههتمگرفتهههه در س صهههورت

مسکن با استفاده از متون  یمتبر ق یرگذاررأت یرهایمتغ

بهه   یدسترس استخرا  و بعد از ،مرتبط یِو تجرب ینظر

 سههزس یی شههد؛شناسهها لمسههتق یههرمتغ یههازده ،اطنعهات 

 ArcGIS یبهها اسههتفاده از ابیارههها مههرتبط، یههها نقشههه

  وابسهت  یهر ارتبهاط آنهها بها متغ    گردآوری و تهیه شهد و 

                                                           
1. GIS 

 2یرسهون پ یبستگ هم یباده از ضرفمسکن با است یمتق

 یرگههذارتأر یرهههایو متغ یبررسهه SPSSافههیار  در نههرم

 (2)در جهدو    شهده  اسهتفاده  یرههای . متغشهد  ییشناسا

 معنههاداربودنِ یپههس از بررسهه نشههان داده شههده اسههت.

 شهده،    بررسهی وابسهت  یهر مستقل با متغ یرهایارتباط متغ

 یبههرا یونخههط رگرسهه  ینمنظههور انتخههاب بهتههر   بههه

 3یاکتشهاف  یونمسکن از ابهیار رگرسه   یمتق یساز مد 

 ی ممکهههن و صهههح ههههای یهههبترک یاسهههتفاده و تمهههام

مختلف  یها آزمونزمان با انجام  مستقل، هم یرهایمتغ

ههر آزمهون، اسهتخرا      یشده بهرا  یینتع ازِمج یرو مقاد

در اکتشاف خهط   یآمار یها آزمون مجازِ یر. مقادشد

اسهت. پهس از اکتشهاف     (3) به شر  جدو  یونرگرس

مههد  بهها  ین، بهتههرشههده پذیرفتههه یونِرگرسهه یههها مههد 

 شهده انتخهاب و از   یلتعهد  یینِتع یبِمقدار ضر یشترینب

بها   یعمهوم  یونیآن در سهاخت مهد  رگرسه    یرهایمتغ

 یهه بهها تکن یمحلهه یونو مههد  رگرسهه OLS نیهه تک

GWR  یرسزس دو مد  با استفاده از مقادشد؛ استفاده 

R
4و  2

AIC    یسههه مقاو تحلیههل واریههانس بهها یکههدیگر

پهراکن    ۀدهند نشان ینمودارهاشدند. این مقایسه بین 

 یههها نقشههه نیههیهههر دو مههد  و در  مانههده یبههاقیر مقههاد

شدۀ دو مد  با نقشه     ینیب  یپ مسکنِ یمتق یابی درون

 یابی قیمت واقعی مسکن صورت گرفت. درون

                                                           
2. Pearson correlation coefficient 

3. Exploratory Regression 

4. Akaike's Information Criterion 



 1397، سا  5 ی، توال2، شماره 3دوره اقتصاد شهری،   28

 

 مسکن یمتق یساز مدل شده در استفاده یرهایمتغ -2جدول 

HsePrice )شده قیمت هر مترمربع مسکن آپارتمانی ثبت قیمت مسکن )متغیر وابسته 

AGE شده از تاریخ اتمام ساخت مسکن های سزری  تعداد سا  عمر بنا 

AREA مساحت زیربنای واحد مسکونی برحسب متر مرب  سط  زیربنای واحد مسکونی 

DisFrCenter 
فاصل  واحد مسکونی از مرکی 

 شهر
 فاصله از مراکی تاریخی و هست  اصلی شهر تهران

PopDen تراکم جمعیتی 

بندی  شده از نقش  پهنه گیری نقط  نمونهشدۀ هر  مقدار ارزش استخرا 

با استفاده از روش  1390تولیدشدۀ تراکم جمعیت براساس سرشماری سا  
IDW 

DpvArea مییان فرسودگی 
بندی  شده از نقش  پهنه گیری شدۀ هر نقط  نمونه مقدار ارزش استخرا 

 IDWشدۀ مییان فرسودگی بافت شهری با استفاده از روش  تولید

DisMetro 
پذیری به سیستم  مییان دسترسی

 مترو

فاصله واحد مسکونی از نیدی  ترین ایستگاه مترو بر اساس فاصله 

 اقلیدوسی

DisPrk 
به فضای سبی   مییان دسترسی

 شهری
 ترین پارک براساس فاصل  اقلیدوسی فاصل  واحد مسکونی از نیدی 

DisHo 
ها و  به بیمارستان  مییان دسترسی

 درمانی عمدهمراکی 
 ترین بیمارستان براساس فاصل  اقلیدوسی فاصل  واحد مسکونی از نیدی 

DisHW 
فاصل  واحد مسکونی از 

 ی شهریها راه بیر 
 ی شهری براساس فاصل  اقلیدوسیها راه بیر فاصل  واحد مسکونی از 

CrimeDen مییان امنیت در محله 
بندی  شده از نقش  پهنه گیری شدۀ هر نقط  نمونه مقدار ارزش استخرا 

 کرنل یچگال تاب  از استفادهتولیدشدۀ تراکمی جُرم و جنایت با 

BldArea  نسبت مساحت زیربنای واحد مسکونی به مساحت زمین واحد مسکونی درصد سط  اِشغا 

 

 یاکتشاف یوندر رگرس شده استفادهمجاز  یرمقاد -3جدول 

 5/0 1شده یلتعد یینتع یبحداقل ضر

 05/0 2یرب هر متغیضراِ داریِ یاحتما  معن شدۀ پذیرفتهمقدار  حداکثر

 VIFیخط آزمون هم حداکثر
3 5/7 

 1/0 4برا -آزمون جارک شدۀ پذیرفته حداقل مقدار احتما 

 1/0 5فضایی ی بستگ آزمون خودهم شدۀ پذیرفتهمقدار احتما   حداقل

 1396منب : نگارندگان، 
 

                                                           
1. Adjusted R Square 

2. maximum coefficient p-value cutoff 

3. Maximum VIF Value Cutoff 

4. Minimum Acceptable Jarque-Bera p-value 

5. Minimum acceptable spatial autocorrelation p-value 
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 قیتحق یها افتهی

شلهر   دو ۀمسلکن منطقل   متیق تیوضع یبررس

 تهران

  تههههران از شههما  بههه دامنههه   یشهههردار  دو  منطقهه 

  درکهه تها محله     البرز )حدفاصل رودخانه  یها کوه رشته

 دانیه )حدفاصهل م  یآزاد ابهان یاز جنوب به خ ،فرحیاد(

راه چمهران و   از شرق به بیر  (،دیتوح دانیتا م یآزاد

راه  و بهههیر  یاصهههفهان ی اشهههرف ابهههانیخ بهههه از غهههرب

این منطقه بها جمعیتهی    .شود یمحدود م جنا  یعل محمد

خهانوار و تهراکم جمعیتهی     239742نفر،  701303 بر بالغ

نفر در هر هکتار، حدود هشت درصهد از جمعیهت    133

)سهههامان   اسهههت  داده  شههههر تههههران را در خهههود جهههای

(. 1396ساز آمار و اطنعات شههرداری تههران،    گیارش

علهههت انتخهههاب ایهههن محهههدوده در پهههووه  حاضهههر   

گسهههتردگی و کشهههیدگی ایهههن منطقهههه از مرکهههی تههها   

  آن تنوع در گون  تب  بهترین نقاط شهری تهران و  شمالی

ی فهراوان قیمهت   ها نوسانساختمانی، الگوی سکونتی و 

  معاملهه  ربتههی در سههامان  604مسههکن اسههت. براسههاس  

اطنعات بازار امنک ایران در این منطقه در بازه زمانی 

، قیمههت مسههکن  1396دوماههه  شهههریورماه و مهرمههاه   

میلیهون   7/17تها   3/2مهذکور حهدود    بهازه آپارتمانی در 

 4/6ترتیهب بهین    تومان و با میانگین و انحراف از معیار به

مقهدار   بهودن  بهالا . کنهد  میلیون تومهان نوسهان مهی    4/2و 

قیمت  ازحد  یبدهندۀ پراکندگی   ز معیار نشانانحراف ا

 (1)مسهههکن در سهههط  ایهههن محهههدوده اسهههت. نقشههه    

شهده و   دهندۀ موقعیت جغرافیایی محهدودۀ بررسهی   نشان

گرفتهه   دهندۀ پهراکن  معهامنتِ صهورت     نشان (2)نقش  

 در این محدوده است.

 
 یشهردارۀ دو منطق یاییجغراف یتموقع -1ۀ نقش

 تهران
 نگارندگانمنب : 

 
شده  یریگ پراکنش معاملات مسکن نمونه -2نقشۀ 

 ۀ دودر منطق

 منب : نگارندگان

 ها تحلیل یافته
منظهور   مسهتقل بهه   یرههای متغ یرپس از استخرا  مقاد

شدت رابطهه   وابسته، یرآنها با متغ  رابط یِدار معنا یبررس

 یرسههونپ یبسههتگ نههوع رابطههه از آزمههون هههم ینو همچنهه

مشههاهده  (4)  طههور کههه در جههدو   همههان. شههداسههتفاده 

  رابطه  بسهته وا یهر مستقل با متغ یرهایمتغ یتمام شود، یم

 دارنههد.درصههد  95در سههط  احتمهها   یمعنههادار یخطهه

 شهده مشهخ    (4)در جهدو    یهی جهت و شدت رابطه ن

 یاکتشهاف  یونرگرسه  یهل استفاده از ابیار تحل یجاست. نتا

مههد   ینبهتههر دهههد یمهه نشههان  ArcGISافههیار  در نههرم



 1397، سا  5 ی، توال2، شماره 3دوره اقتصاد شهری،   30

 

مختلهف و   یهها  به انجام آزمهون  باتوجه یخط یونرگرس

 یهر متغ نهُاز  ترکیبی ،(3) در جدو   شده یانب مجازِ یرمقاد

 یربا سا یگرد یراست و دو متغ یورود یرمتغیازده  یناز ب

 یههتدارنههد. درنها 1یخطهه هههم  مسههتقل رابطهه یرهههایمتغ

عمهر   یر،متغ نهُبا استفاده از  OLS یونمد  رگرس ینبهتر

 یواحد مسکون  فاصل ی،واحد مسکون یربنایبنا، سط  ز

بههه   یدسترسهه یههیانم ی،فرسههودگ یههیاناز مرکههی شهههر، م

متهرو،   یسهتم بهه س  یدسترسه  یهیان م ی،سهبی شههر   یفضها 

 یهیان ، میشههر  یهها  راه از بهیر   یواحد مسکون  فاصل

 یهیان عمهده و م  یو مراکی درمان ها یمارستانبه ب یدسترس

در  یههههتاهم یههههیانم یههههبترت بههههه ،در محلههههه یههههتامن

ج مهد   ینتها  نشهان داد. را مسکن  یمتق یدهندگ  یتوض

طهور کهه در    داده شده اسهت. همهان   ننشا (5) جدو در 

در سهط    یرهها ب متغیتمام ضرا شود، یم جدو  مشاهده 

 ،مههد  یههیمعنههادار بههوده و درکههل ندرصههد  95احتمهها  

 هم VIFآزمون  یر(. مقادP-Value<0/05معنادار است)

  رابطه  نبهودنِ  یانگر، بVIF<7.5  رابط یبه برقرار باتوجه

 یجنتهها. مسههتقل اسههت یرهههایمتغ ینبهه بسههتگی خطههی هههم

آزمهون   یهن و معنهاداربودن ا  2حاصل از آزمهون کهوانکر  

(P<.05 )وجههود نههاهمگن  در پههراکن  و  دهنههدۀ نشههان

مشهکل   یهن رف  ا برایروابط در مد  است که  3یاترب یب

اسهتفاده   ،GWRی، همچهون  حله م یها یوناز رگرس یدبا

 بیههانگر یههیبههرا ن - آزمههون جههارکو شههود. معنههاداربودنِ

مد  نبودنِ  مطلوبو  مانده یباق یرمقاد ی توزنبودنِ  نرما 

OLS  ۀمسهههکن در محهههدود  یمهههتق یسهههاز در مهههد 

شهده و   یلتعهد  یهین تع یبضهر  یراست. مقهاد  شده بررسی

 10431، صهفر و  68 یب برابهر بها  ترت به هم AICشاخ  

 ،اسهت  4گهرم  یها لکه یلکه حاصل تحل (3)  نقش است.

در  OLSکهههه مهههد     دههههد منهههاطقی را نشهههان مهههی  

                                                           
1. multicollinearity 

2. Koenker Statistic 

3. non-stationarity 

4. Hot Spot Analysis 

عمهل   یخهوب  بهه  در آنهها  مسهکن  یمتق یندگده  یتوض

بهر مهد     یرهها متغ یررأب و جهت تیضرا دربارۀ. کند ینم

 یمهت ق یعنی ،وابسته یرمتغ باید گفتمسکن  یمتق یینتع

فاصههله از مرکههی شهههر، فاصههله از  یرهههایبهها متغ ،مسههکن

  رابطه  یواحد مسهکون  یربنایراه و مقدار سط  ز بیر 

عمر بنا،  ی،فرسودگ ییانم یرهایو مثبت و با متغ یممستق

 یبه فضها   یدسترس ییانمترو، م یستمبه س  یدسترس ییانم

و مراکهی   هها  یمارسهتان بهه ب   یدسترسه  یهیان م ی،سبی شهر

و  معکهوس   رابط ،در محله یتامن ییانم عمده و یدرمان

 دارد. یمنف

 

 پیرسون بستگی هم آزمون نتایج -4جدول 

 
 1396منب : نگارندگان، 

 یمهت مهد  ق  ابه  مهرتبط  یونخهط رگرسه   یکل  معادل

 :)رابط  چهار( است یرمسکن به شر  ز
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(4) 

𝐻𝑠𝑒𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒 = 5822 − 73.56(𝐴𝐺𝐸) 

+16.06(𝐴𝑅𝐸𝐴) 

+0.34(𝐷𝑖𝑠𝐹𝑟𝐶𝑒𝑛𝑡𝑒𝑟) 

−398.07(𝐷𝑝𝑣𝐴𝑟𝑒𝑎) 

−0.43(𝐷𝑖𝑠𝑀𝑒𝑡𝑟𝑜) 

−0.30(𝐷𝑖𝑠𝐻𝑜𝑠) 

−0.51(𝐷𝑖𝑠𝑃𝑟𝑘) 

+0.43(𝐷𝑖𝑠𝐻𝑊) 
−50.14(𝐶𝑟𝑖𝑚𝑒𝐷𝑒𝑛)  +  𝜺𝒕 

 

هههدف از بههرازش مههد  رگرسههیون عمههومی در ایههن 

پووه ، بررسی مییان کارایی مهد  رگرسهیون مهوزون    

ناهمسههانی فضههایی متغیرهههای   جغرافیههایی در توضههی   

تأریرگذار بر قیمت مسهکن اسهت. در ادامهه نتهایج مهد       

  رگرسیون موزون جغرافیایی ارائه شده است.
با  مانده یباق یرگرم مقاد یها لکه ییشناسا -3نقشۀ 

 Hot Spot یلاستفاده از تحل
 1396منب : نگارندگان، 

 یحداقل مربعات معمول یونمسکن با استفاده از روش رگرس یمتق یساز حاصل از مدل یجنتا -5جدول 

(OLS) 

 VIFمقدار  مقدار احتمال tۀ آمارمقدار  ضریب متغیر

 _ 0.000 19.34 5822.5 مقدار رابت

DISFRCENTER 0.34 11.67 0.000 2.82 

DPVAREA -398.07 -6.87 0.000 1.4 

DISMETRIO -0.437 -4.17 0.002 1.62 

DISHO -0.301 -2.96 0.009 1.41 

DISPRK -0.51 -6.06 0.002 1.44 

DISHW 0.435 2.51 0.0079 1.06 

CRIMEDEN -50.14 -1.99 0.0402 2.87 

AGE -73.56 -18.22 0.000 1.04 

AREA 16.06 13.376 0.000 1.14 

 610509867 مانده یق مجموع مربعات با

 0.742 شده ضریب تعیین تعدیل
 AIC 9726مقدار 

 0.000 مقدار احتما  53.106 مقدار احتما  آمارۀ آزمون کوانکر

 0.000 مقدار احتما  719.04 برا - مقدار احتما  آمارۀ آزمون جارکو

 1397منب : نگارندگان، 
 

نتایج مدل رگرسلیون ملوزون جغرافیلایی در    

 .تحلیل قیمت مسکن

طور که اشاره شد، در روش رگرسیون موزون  همان

شدۀ واقعهی،   ی هری  از مقادیرِ مشاهدهازا بهجغرافیایی 

شههود. بههر ایههن اسههاس بههرای  ضههرایب مههد  محاسههبه مههی

شود  هری  از متغیرهای مستقل دامن  تأریرات مطر  می

مییان و جهت تهأریر متغیرهها    گرید عبارت به؛ (6)جدو  
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شده متفهاوت اسهت.    در نواحی مختلف محدودۀ بررسی

متغیههری ماننههد فاصههل  واحههدهای مسههکونی از   بسهها چههه

هههایی از  ( در بخهه DISHWی شهههری )ههها راه بههیر 

ههای دیگهر    محدوده، تأریر مثبهت و فیاینهده و در بخه    

تأریر منفی و کاهنده بر قیمت مسکن داشته اسهت )نقشهه   

جهت تأریر هری  از متغیرهها بهر قیمهت مسهکن در     (. 4

به مقادیر میانه در ههر متغیهر    شده باتوجه محدودۀ بررسی

آمهده دو متغیهر    دسهت  شود. براساس نتایجِ به مشخ  می

بههه  عمههر بنهها و سههط  زیربنههای واحههد مسههکونی باتوجههه 

هههای  بههودن جهههت تأریرگههذاری در تمههام بخهه  یکسههان

در مهد    شهده  ی استفادهمحدوده، نسبت به سایر متغیرها

 از ناهمسانی فضایی کمتری برخوردارند.

 GWRحاصل از مدل  نتایج -6جدول 

 متغیر
 ضرائب

 حداکثر چارک بالا میانه چارک پایین حداقل

 10684 7122 5330 3183 1594- مقدار ثابت

DisFrCenter -1.06 0.10 0.23 0.72 2.00 

DpvArea -1974 -660.3 -318.9 -20.23 415.98 

DisMetro -1.88 -0.39 0.01 0.28 1.25 

DisHo -2.31 -0.53 0.06 0.51 1.54 

DisPrk -1.77 -0.85 -0.41 0.20 1.55 

DisHW -2.06 0.03 0.60 1.53 2.63 

CrimeDen -1033 -156.2 -23.84 150.66 712.54 

AGE -147.1 -119.5 -73.80 -61.35 -48.28 

AREA 7.36 9.30 11.31 16.68 21.91 

 389777298 مانده یمجموع مربعات باق

 0.83 شده ضریب تعیین تعدیل

 AIC 9588.07مقدار 

 

 ی شهری بر قیمت مسکناه راه بزرگیع فضایی ضرایب متغیر فاصله از زتو -4نقشه 
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 بلا ملدل   سله یدرمقا GWR بررسی نتایج ملدل 

OLS . 

مقههدار   GWR بههه نتههایج حاصههل از مههد  باتوجههه

حاصهل از ایهن    AICشده و مقدار  یلتعد یینتع یبضر

مد  با استفاده از نُه متغیری که در مهد  قبلهی بهه کهار     

درصهد   9) 0.83حهدود   یهب ترت بهه گرفته شهده اسهت،   

 شهد  بهرآورد واحد کاه (  138) 9588و  (بهبود مد 

 بهههالاتری کهههاراییاز  OLSبههها مهههد   سههههیکهههه درمقا

آزمهون  بهتر دو مد  از  یس منظور مقا به. برخوردار بود

 یبنهد  و پهنهه  یابهیار رسهم نمهودار    1تحلیل واریهانس، 

 یچگههونگ یههانگرب (1) اسههتفاده شههده اسههت. نمههودار  

شده بها اسهتفاده    بینی ی پ مسکنِ یمتق یرپراکن  مقاد

 یواقعه  ادیرمقه  ۀدهنهد  دو مد ، حو  خهط نشهان   از هر

 یاختنف و خطها  یانگرب یین یجشده است و نتا مشاهده

حو  محهور   OLSبا مد   سهیدرمقا GWRکمتر مد  

کهه بها اسهتفاده از روش     یهی ن (5)  قشه ناست. در  یاصل

ههر   یمسکن برا یمتق 2فاصله وزنی معکوس یابی یانم

 و  OLSبها  شده بینی ی پ ی،واقع ۀشد سه مقدار مشاهده

یج ، نتها بندی کرده است پهنهرا  GWRبا  شده بینی ی پ

بها اسهتفاده از    شهده  بینهی  ی په  یرمقاددهد بین  نشان می

یشهتری  ب ینهی شهباهت ع  OLSبا  سهیدرمقا GWRمد  

 یمسههکن در نههواح یمههتطههور مثهها ، ق ؛ بهههوجههود دارد

 OLSپونه ( در روش    )محله دو   منطقه  یشما  غرب

مههد   ،درمقابههل؛ داده نشههده اسههت ی توضهه یخههوب بههه

GWR از خهود نشهان   یشهتری ب یدهندگ  یتوض یتقابل  

 داده است.

 

 

 

                                                           
1. Analysis of variance 

2. Inverse Distance Weighted(IDW) 

 انسیوار لیتحلنتایج آزمون 

روش دیگری که بهرای بررسهی عملکهرد دو مهد      

رگرسههیونی مههورد اسههتفاده قههرار گرفتههه، روش تحلیههل 

 H0واریههههانس اسههههت. در ایههههن آزمههههون، فرضههههی   

نشههان  OLSرا بههر مههد  GWR نداشههتن مههد   برتههری

این آزمون برابر با دو اسهت   در یبحران مقدار. دهد یم

دهندۀ رد  تر باشد، نشان و هرچه این مقدار از دو بیر 

اسههههت؛  H1شهههدن فهههرض    و پذیرفتهههه  H0فرضهههی   

آمهده از آزمهون در ایهن     دسهت  مقدارِ به گرید عبارت به

را  GWRاست که برتهری مهد     3.55پووه  برابر با 

 دهد. نشان می  OLSبر مد 

 

 آزمون تحلیل واریانس-6جدول 

 SS DF MS F مأخذ

 ماندۀ باقی

 OLS مد 
610509867 571.00   

 الگو بهبود

 استفاده با

 GWR  از

220732568 78.58 2809025.50  

 ماندۀ باقی

 GWR مد 
389777298 492.42 791554.19 3.55 

 GWRافیار  مأخذ: نتایج تحلیل واریانس با استفاده از نرم
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 شده مشاهده یواقع متیحول خط قGWR  وOLS  شده با دو روش ینیب شیپ ریپراکنش مقاد -1نمودار 

 نگارندگانمأخذ: 

 

 
 شده و واقعی قیمت مسکن در منطقۀ دو شهرداری تهران بینی بندی مقادیر پیش پهنه -5ۀ قشن

 

 .گیری نتیجه

مسکن  یمتق ییفضا یلحاضر تحل پووه هدف از 

منظهور از   نیتهران بوده است. بد یشهردار دو  در منطق

و  (OLS)ی حهداقل مربعهات معمهول    یوندو مد  رگرس

و شهده  اده فاسهت   (GWR)یهایی مهوزون جغراف  یونرگرس

 بین آنها مقایسه صورت گرفته است. یتدرنها

 یطهی مح یهدف فوق ابتدا عوامهل کالبهد   یراستا در

مهرتبط   یو تجربه  یمسهکن از متهون نظهر    یمتمثرر بر ق
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 یبسههتگ اسههتخرا  و سههزس بهها اسههتفاده از آزمههون هههم  

 یمهت ق  وابسهت  یهر آنهها بها متغ    معناداربودن رابط یرسونپ

وجود  یانگرآزمون ب ینا یجنتا .است ی شدهمسکن بررس

 در سههط  احتمهها    اخ شهه یههازدهمعنههادار هههر   رابطهه

 ینبهتههرمنظههور انتخههاب  در ادامههه بههه .درصههد اسههت 95

 ،خطاها یبه وجود برخ ساخت مد  باتوجه یبرا یرهامتغ

از  یکهدیگر، مسهتقل بها    یرهایمتغ بستگی خطی هم مانند

 ینو بهتهر شهده اسهت   استفاده  یاکتشاف یونروش رگرس

 یهازده  یناز به  یرمتغ نهُبا استفاده از  یخط یونمد  رگرس

با استفاده  یخط یونانتخاب و در ادامه مد  رگرس یرمتغ

 یجنتها شده اسهت.   یجادا GWRو  OLSهر دو روش از 

 بیانگر نکات زیر است:

 یشهههردار دو  مسههکن در منطقهه مههتیپههراکن  ق •

انقهنب و   ابهان یگهرفتن از خ  بها فاصهله   یطورکل تهران به

 داشهته  یشیافیا یروند یبه ارتفاعات شمال نشد  ینید

 ،محههنت یرونههد در برخهه نیهه؛ اگرچههه شههدت ااسههت

 یهها  راه مجهاور بهیر    یپونه  و نهواح    همچون محل

 است. هکاسته شد گریعوامل د یرگذاریبنا بر تأر یشهر

عوامهل  تهأریر   ،گرفتهه  انجهام  یهها  به آزمهون  توجهبا •

مسهکن برحسهب    مهت یق نیهی مثرر بهر تع  یطیمح یکالبد

 بیه ترت است؛ بنهابراین  دهنده  یتوض رِیمتغ تیاهم یانیم

 یربنایبنا، سط  ز عمر صورت خواهد بود: متغیرها بدین

از مرکهی شههر،    یواحهد مسهکون    فاصل ،یواحد مسکون

 ،یسهبی شههر   یبه فضا  یدسترس یانیم ،یفرسودگ یانیم

از  یواحد مسهکون   مترو، فاصل ستمیبه س  یسترسد یانیم

و  هها  مارسهتان یبه ب  یدسترس یانیم ی،شهر یها راه بیر 

 ریه دو متغ؛ در محلهه  تیه امن یانیو م عمده یمراکی درمان

اگرچههه  ی نیههیتههیدرصههد سههط  اشههغا  و تههراکم جمع  

بههه  وجهههبات دارنههد،وابسههته  ریههمعنههادار بهها متغ  یا رابطههه

 .دشون میاز مد  حذف  رهایمتغ ریبا سا بستگی خطی هم

متغیرهههای سههط  زیربنهها، فاصههله از مرکههی شهههر و  •

ی شههری بهر قیمهت مسهکن تهأریر      ها راه بیر فاصله از 

افههیای  در مقههادیر هریهه   مسههتقیم و مثبههت دارنههد و  

 موجب افیای  قیمت مسکن خواهد شد.

متغیرهای عمربنا، مییان فرسودگی بافت، فاصله از  •

ههای متهرو، فاصهله از پهارک شههری، فاصهله از        ایستگاه

بیمارستان و مییان ناامنی محلهه بهر قیمهت مسهکن تهأریر      

منفی و معکوس دارند و بها افهیای  در مقهادیر هریه      

 یابد. می قیمت مسکن کاه 

شههده از  کارگرفتههه منظههور مقایسهه  دو مههد ِ بههه   بههه

 نیهی تع بیضهر  های مختلفهی، ازجملهه    ها و روش آزمون

، آزمههون تحلیههل  AICو مقههدار شههاخ    شههده لیتعههد

واریههههانس، مقایسهههه  نمههههوداری پههههراکن  مقههههادیر  

شههده و  شههده حههو  مقههادیر واقعههی مشههاهده  بینههی پههی 

شهدۀ   بنهدی  هنهه های پ همچنین مقایس  مییان شباهت نقشه

بنهدی   قیمت مسکن با استفاده از هر دو مد  با نقش  پهنهه 

قیمت مسکن براساس مشهاهدات واقعهی، اسهتفاده شهده     

 است.

حههداقل  یخطهه ونیاسههاس مههد  مرسههوم رگرسهه  بر

و  شهده  لیتعهد  نیهی تع بی، ضهر (OLSمعمولی )مربعات 

محاسههبه  9726و  0.74 بیههترت بههه AICمقههدار شههاخ  

کارگیری تکنی  رگرسیون  با بهکه  درحالی ؛شده است

سازی قیمت مسهکن   ( در مد GWRموزون جغرافیایی )

 (0.83شهده )  درصدی در ضریب تعیین تعدیل افیای  نهُ

بهه دسهت آمهد     AICواحدی در شاخ   138و کاه  

اسهت. براسهاس    GWRتربهودنِ مهد     که بیانگر مطلوب

 3.55برابهر بها    Fآزمون تحلیل واریانس مقدار شهاخ   

 دهنهدگی بهتهر مهد     تر از دو( است که توضهی   )بیر 

GWR بهها مههد     سههه یدرمقاراOLS   دهههد.   نشههان مههی

نیهی   IDWگرفته با استفاده از تکنیه    بندیِ صورت پهنه

بنهدی قیمهت مسهکن بها      بیانگر شباهت بیشهتر نقشه  پهنهه   

بهه نقشه      GWRشهدۀ مهد    بینهی  استفاده از مقادیر پهی  
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شهده در   مشهاهده  بندی قیمت مسکن براساس مقادیر پهنه

 است. OLSمقایسه با مد  

به نتایج پووه  حاضر، قیمهت مسهکن متهأرر     باتوجه

از عوامل محیطی و همچنین سط  دسترسی به خهدمات  

شهری است؛ بنابراین لازم است در مطالعهات اقتصهادی   

های مرتبط با آن در کنهار   ها و برنامه مسکن و تهی  طر 

ای ذکرشده نیی توجه متغیرهای کنن اقتصادی به متغیره

ویوه شود. توجه به عوامهل فضهایی و روابهط همسهایگی     

رییی محلی در تعدیل قیمت مسهکن و   در سطو  برنامه

 انهات یجرآن هدایت  تب  بهافیای  کیفیت محیطی آن و 

های شهری مهثرر اسهت؛ بنهابراین     نوسازی به درون بافت

هههای مسههکن در  منظههور دسههتیابی بههه اهههداف طههر    بههه

- ای، توجهه بهه ابعهاد فضهایی     های ملهی و منطقهه    مقیاس

بههه خههدمات شهههری، در    کالبههدی، همچههون دسترسههی 

 رسد. مقیاس محلی ضروری به نظر می
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