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Abstract 
Humans seek locations that offer a high quality of life, which is significantly influenced by environmental 
factors. Consequently, these factors play a crucial role in determining real estate values. This research aimed to 
explore the extent to which spatial variations in residential property prices in Tehran were affected by ecological 
factors. Data were collected from various sources, including real estate websites, meteorological synoptic 
stations, air quality monitoring stations, a GIS file of Tehran's land use, and the Information and Communication 
Technology Organization of Tehran Municipality. The data were integrated into a Geographic Information 
System (GIS), focusing on 400 points representing the geometric centers of neighborhoods in Tehran. These 
points served as the basis for analytical calculations with information gathered for all relevant variables. Using 
ArcGIS software and Spatial Analyst Tools, we generated the necessary data. The findings indicated a 
decreasing desirability of ecological factors from the north to the south of the city corresponding to a decline in 
housing prices. The correlation coefficient of +0.71 demonstrated a strong relationship between housing prices 
and desirability of ecological factors. Notably, there was approximately a threefold difference in average housing 
prices between District 1 (the northernmost district) and District 20 (the southernmost). In conclusion, despite 
the influence of political and economic factors and the profound changes brought about by modernity, the socio-
economic gradient from north to south in Tehran remained aligned with the gradient of ecological desirability, 
suggesting a shift from natural environmental qualities to the role of capital in shaping real estate values. 
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Introduction 

In many cities, houses that are nearly identical can vary significantly in price based on their neighborhood or 

even specific locations within the same neighborhood. People seek out areas that offer a high quality of life, 

which is largely influenced by environmental factors. Consequently, these factors play a crucial role in 

determining real estate values. The spatial variations in housing prices within a geographical area profoundly 

affect the distribution of socio-economic classes. Wealthier individuals typically have the freedom to choose 

where they live, often opting for the most desirable neighborhoods that align with favorable ecological 

conditions. In contrast, lower-income groups often lack this choice and are frequently confined to less desirable 

areas, sometimes as a result of systemic pressures that limit their options. Access to housing is a fundamental 

human need and understanding the spatial disparities in housing prices—along with the ecological factors that 

influence them—can help inform urban management strategies aimed at achieving greater equity in housing 

distribution. This research sought to explore the extent to which the variations in residential property prices in 

Tehran were influenced by ecological factors. 

 

Materials & Methods 

This study examined 8 key components that represented ecological factors: climatic elements (precipitation and 

temperature), green coverage, number of clean air days, river valleys, fault lines, elevation, and slope. The 

climatic data were collected from 8 meteorological stations. Green coverage was calculated using the land use 

GIS file for Tehran. The number of clean air days was obtained from data provided by 35 air quality control 

stations. Information regarding the locations of river valleys, fault lines, and elevation was sourced from the 

Information and Communication Technology Organization of Tehran Municipality. To create maps for slope and 

elevation, data from the Digital Elevation Model (DEM) layer were utilized. The dependent variable in this 

analysis was the price per square meter of residential properties (apartments) sold in March 2024 as reported by 

the Real Estate Website of the Ministry of Roads and Urban Development. The analysis was based on 400 points 

representing the geometric centers of neighborhoods in Tehran, from which housing prices were extracted. To 

analyze the correlation among variables, each vector layer was converted into a raster layer, allowing for the 

generation of point layers corresponding to the 400 housing price locations. ArcGIS software was employed, 

utilizing Spatial Analyst, Spatial Join, and Zonal Statistics functions to create the necessary datasets. The study 

encompassed the urban area of Tehran, which consisted of 22 municipal districts, covering approximately 615 

km² and housing a population of 8.7 million people. 

 

Research Findings   

The findings revealed a clear trend: as one moved from the north to the south of Tehran, the desirability of 

ecological factors diminished, which corresponded with a decline in housing prices. District 1 located in the 

northern part of the city offered the most favorable ecological conditions, while District 20 in the south presented 

the least desirable conditions. Consequently, housing prices increased from south to north with the highest prices 

found in Districts 1, 2, and 3, while Districts 18, 20, and 21 exhibited the lowest prices. Notably, there was 

approximately a threefold difference in the average housing price between District 1 and District 20. The 

correlation coefficient of +0.71 indicated a strong relationship between housing prices and desirability of ecological 

factors. In areas of Tehran where ecological indicators were more favorable, housing prices tended to be higher. 

Among the independent variables, the average annual temperature, distance from river valleys, distance from fault 

lines, and green coverage showed the highest correlation coefficients; however, these relationships were negative, 

indicating an inverse correlation. This suggested that in locations with higher housing prices, the values of these 

ecological indicators tended to decrease. Conversely, the indicators of elevation, average annual precipitation, slope, 

and number of days with clean air exhibited a positive correlation with housing prices. Generally, properties with 

higher exchange values were situated at greater elevations, received more annual rainfall, and had more favorable 

slope characteristics and a higher number of clean air days per year. 

 

Discussion of Results & Conclusion 

Tehran has long been characterized by a correspondence between its geographical north and its socio-economic 

north. This segregation of socio-economic classes—where higher-income groups reside in the northern areas and 

lower-income groups are pushed to the south—has historical roots linked to the city's expansion during 

governmental development. Despite the significant impacts of political economy and the sweeping changes 

brought about by modernism, the socio-economic gradient from north to south remains aligned with the gradient 

of ecological desirability. This alignment suggests that the socio-economic landscape continues to be influenced 
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by both capital and the inherent ecological characteristics of the environment, reflecting a complex interplay 

between economic forces and natural desirability.   
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 چکیده

‌عوامال‌‌نظار،‌‌ایان‌‌از.‌اسات‌‌محیطی‌عوامل‌تابع‌زیادی‌حدود‌تا‌زندگی‌کیفیت.‌دارند‌خوبی‌زندگی‌کیفیت‌که‌هستند‌هاییمکان‌دنبالبه‌هاانسان

‌هاای‌‌تفااو ‌‌میازان‌‌چاه‌‌تا‌تهران‌شهر‌در‌که‌است‌مفهوم‌این‌به‌بردن‌پی‌حاضر‌پژوهش‌از‌هدف.‌دارد‌دارایی‌ارزش‌بر‌چشمگیری‌تأثیر‌محیطی

‌ایساتگاه‌‌هواشناسای،‌‌ساینوپتی ‌‌هایایستگاه‌املاک،‌سامانۀ‌از‌ها‌داده‌مطالعه‌این‌در‌است؟‌اکولوژیکی‌عوامل‌تابع‌مسکونی‌املاک‌قیمت‌فضایی

‌باه‌‌هاا‌‌داده‌ورود‌باا‌.‌اسات‌‌آماده‌‌دست‌به‌تهران‌شهرداری‌ارتباطا ‌و‌اطلاعا ‌فناوری‌سازمان‌و‌اراضی‌کاربری‌فایل‌شیپ‌هوا،‌کیفیت‌کنترل

‌محاسابا ‌‌مالاک‌‌تهاران‌‌شاهر‌‌هاای‌‌محلاه‌‌مرکزیت‌با‌نقطه‌044.‌است‌شده‌ساخته‌اطلاعاتی‌لایه‌ی ‌کدام‌هر‌برای‌جغرافیایی‌اطلاعا ‌سیستم

‌و‌‌ArcGISافازار‌‌نازم‌‌از‌لازم‌هاای‌‌داده‌تحلیال‌‌و‌تولیاد‌‌بارای‌.‌اسات‌‌شده‌حاصل‌متغیرها‌تمامی‌برای‌آنها‌به‌مربوط‌اطلاعا ‌که‌بوده‌تحلیلی

‌کاساته‌‌شاهر‌‌جنوب‌به‌شمال‌از‌اکولوژیکی‌عوامل‌مطلوبیت‌که‌دارد‌این‌بر‌دلالت‌ها‌یافته.‌است‌شده‌استفاده‌ Spatial Analyst Toolsتوابع

‌اکولاوژیکی‌‌عوامال‌‌مطلوبیات‌‌و‌ملا ‌‌قیمت‌میان‌که‌دهد‌می‌نشان+‌‌13/4همبستگی‌رقم.‌یابد‌می‌کاهش‌نیز‌مسکن‌قیمت‌آن‌دنبال‌به‌و‌شود‌می

منطقه‌است‌کاه‌‌‌ترین‌جنوبی‌عنوان‌به‌‌24منطقۀ‌و‌منطقه‌ترین‌شمالی‌عنوان‌به‌‌3منطقۀ‌مسکن‌مبادلاتی‌ارزش‌در.‌دارد‌وجود‌رابطه‌بالایی‌سطح‌در

‌تجلای‌‌و‌ورود‌باا‌‌کاه‌‌عمیقای‌‌هاای‌‌دگرگاونی‌‌و‌سیاسی‌اقتصاد‌آفرینی‌نقش‌وجود‌با‌بنابراین‌است؛‌متفاو ‌برابر‌‌1حدود‌قیمت‌در‌آنها‌میانگین

‌است،‌ایجاد‌شهر‌کالبد‌در‌مدرنیسم ‌جاایگزینی‌‌باا‌‌کاه‌‌اکولوژکی‌مطلوبیت‌شیب‌با‌شهر‌جنوب‌به‌شمال‌اجتماعی-اقتصادی‌شیب‌هم‌هنوز‌شده

‌.دارد‌انطباق‌شود،‌می‌بازتولید‌محیط‌طبیعی‌مطلوبیت‌جای‌در‌سرمایه‌بازیگری‌و‌سیاسی‌اقتصاد

‌تهران‌فضایی،‌همبستگی‌اکولوژیکی،‌‌عوامل‌مسکن،:‌کلیدی های واژه

‌
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 مقدمه

‌مختلف‌جاهای‌حتی‌و‌مختلف‌های‌محله‌در‌متفاوتی‌های‌قیمت‌هستند،‌هم‌مشابه‌بسیار‌که‌هاییخانه‌شهرها‌اغلب‌در

‌از‌تاابعی‌‌ملا ‌‌ارزش‌.(Visser et al., 2008, P. 355; Wang & Chen, 2019, P. 192 )‌دارناد‌‌محلاه‌را‌‌یا ‌‌از

‌‌5باه‌‌مسکن‌قیمت‌کنندۀتعیین‌عوامل‌منابع‌اغلب‌در (.Irfan, 2013) است‌مل ‌حقوقی‌و‌مکانی‌فیزیکی،‌های‌ویژگی

‌مسااحت‌‌هاا،‌اتااق‌‌تعاداد‌‌زیربناا،‌‌مسااحت‌)‌ساختار‌و‌سازوساخت‌از:‌است‌عبار ‌که‌است‌شده‌تفکی ‌کلی‌دستۀ

‌و‌باالکن‌‌اساتخر،‌‌پارکینا،،‌)‌خاارجی‌‌رفاهی‌امکانا ‌،(مطبوع‌تهویۀ‌شومینه،‌حمام،)‌خانه‌داخلی‌های‌ویژگی‌،(زمین

‌امنیات‌‌موقعیات،‌)‌مکاان‌‌و‌محلاه‌‌و(‌سابز‌‌فضای‌منظرۀ‌اقیانوس،‌منظرۀ‌دریاچه‌منظرۀ)‌طبیعی-محیطی‌عوامل‌،(ایوان

‌فراوانای‌‌باا‌‌شاهری‌‌هاای‌محایط‌ .(Sirmans et al., 2005, P. 13) (گیاهی‌پوشش‌و‌درخت‌شهر،‌مرکز‌تا‌فاصله‌محل،

‌شاهرها‌‌بیشاتر‌‌در .(Konig, 2024, P. 3)شاود‌‌مای‌‌مشخص‌طبیعی‌هایمحیط‌با‌محدود‌داشتن‌سروکار‌و‌هوا‌آلودگی

‌خاوبی‌‌یزندگ‌تیفیک‌که‌هستند‌هاییمکان‌دنبالبه‌هاانسان‌زیرا‌دارد؛‌دارایی‌ارزش‌بر‌چشمگیری‌تأثیر‌محیطی‌عوامل

‌جاانوران‌‌و‌گیاهاان‌‌،(انساان‌)‌ما‌بر‌و‌دارد‌وجود‌ما‌اطراف‌فیزیکی‌محیط‌در‌که‌است‌عواملی‌محیطی‌عوامل‌دارند.‌را

‌کاه‌‌آیاد‌‌می‌وجود‌به‌هاییفعالیت‌نوع‌نتیجۀدر‌اغلب‌عوامل‌این (.Blurts, 2012, P. 88) گذارد‌می‌منفی‌یا‌مثبت‌تأثیر

‌محایط‌‌کیفیات‌‌بناابراین‌‌؛اسات‌‌مارتبط‌‌محیطای‌‌کیفیات‌‌با‌زیادی‌حدود‌تا‌مل ‌هر‌ارزش.‌شودمی‌انجام‌محل‌آن‌در

‌و‌امان‌‌محایط‌‌تمیز،‌آب‌سایه،‌وجودبا‌توان‌می‌را‌املاک‌ارزش‌.گذارد‌می‌تأثیر‌بازار‌در‌دارایی‌و‌مل ‌قیمت‌بر‌اطراف

‌اجتمااعی‌‌طبقاا ‌‌فضایی‌توزیع‌بر‌جغرافیایی‌پهنۀ‌ی ‌در‌مسکن‌قیمت‌فضایی‌هایکیفیت‌محیط‌افزایش‌داد.‌تفاو 

‌طبقا (.‌23.‌ص‌،‌3111،یصارم)‌دارد‌انکارناپذیر‌تأثیر ‌شاهر‌‌در‌زندگی‌محل‌و‌مسکن‌انتخاب‌در‌اجتماع‌بالای‌افراد

‌بارای‌‌اکولاوژیکی‌‌هاای‌‌پهنه‌مساعدترین‌بر‌منطبق‌که‌را‌شهر‌نقاط‌ترین‌مطلوب‌معمول‌طور‌به‌اینان.‌دارند‌انتخاب‌حق

‌امکاان‌‌حاداقل،‌‌عمال،‌‌در‌یاا‌‌و‌ندارد‌انتخاب‌حق‌پایین‌افراد‌طبقا ‌که‌است‌حالی‌در‌این.‌گزینند‌برمی‌است،‌زیستن

‌از‌معینای‌‌جاهاای‌‌باه‌‌اجبار‌روی‌از‌آنها‌که‌شود‌گفته‌اگر‌نیست‌دور.‌دارند‌را‌شهر‌در‌زندگی‌مکان‌و‌مسکن‌انتخاب

‌محیطای‌‌ناابرابری‌‌و‌مساکونی‌‌بندیطبقه‌اقتصادی‌تبیین.‌(Elliott-Cooper et al., 2020, P. 501)شوند‌می‌رانده‌شهر

‌خانوارهاای‌‌کاه‌‌حاالی‌در‌روناد؛‌مای‌‌آلاوده‌‌کمتار‌‌و‌تار‌مطلوب‌هایمحله‌به‌ترمرفه‌خانوارهای‌که‌دارد‌این‌بر‌دلالت

‌واقع،در.‌است‌تر‌پایین‌مسکن‌قیمت‌زیرا‌شوند؛‌می‌رانده‌ترپایین‌محیطیزیست‌کیفیت‌با‌هاییمحله‌سمت‌به‌درآمد‌کم

‌مضارا ‌‌کاه‌‌درحاالی‌‌دهاد؛‌‌مای‌‌افازایش‌‌را‌مساکن‌‌ارزش‌بااز‌‌فضااهای‌‌و‌درختاان‌‌مانناد‌‌محیطای‌زیسات‌‌کالاهای

 Bolitzer)‌گاذارد‌می‌منفی‌تأثیر‌قیمت‌بر‌قوی‌فشار‌خطوط‌به‌نزدیکی‌یا‌هاجاده‌زباله،‌دفن‌محل‌مانند‌محیطی‌زیست

& Netusil, 2000, P. 187; Cavailhès et al., 2009, P. 582; Sirmans, et al., 2005, P. 22.)‌

‌مساکن‌‌باه‌‌اجتمااع‌‌آحاد‌دسترسی‌و‌غذاست‌چون‌دیگری‌نیازهای‌ردیف‌در‌و‌اساسی‌نیاز‌ی ‌مسکن‌که‌آنجا‌از

‌قیمات‌‌فضاایی‌‌های‌تفاو ‌به‌بردن‌پی‌،(21.‌ص‌،‌3041فصیحی،)‌شود‌می‌تلقی‌انسانی‌والای‌هدف‌ی ‌استطاعت‌در

‌هاای‌‌سیاسات‌‌و‌هاا‌‌برناماه‌‌توجاه‌‌عطاف‌‌بارای‌‌آن‌در‌اکولوژیکی‌عوامل‌تأثیرگذاری‌چگونگی‌و‌شهر‌ی ‌در‌مسکن

‌مساکن‌‌توزیع‌در‌فضایی‌عدالت‌زیادی‌حدود‌تا‌که‌شهر‌در‌محیطی‌زیست‌عدالت‌برقراری‌راستای‌در‌شهری‌مدیریت

‌فضاایی‌‌هاای‌‌تفااو ‌‌بار‌‌تأثیرگاذار‌‌محیطای‌‌عوامل.‌دارد‌اهمیت‌بسیار‌آورد،‌خواهد‌پی‌در‌اساسی‌نیاز‌ی ‌عنوان‌به‌را
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‌.است‌شده‌مطرح‌مربوط‌منابع‌در‌‌3جدول‌شرح‌به‌شهری‌سکونتگاهی‌واحد‌ی ‌در‌مسکونی‌املاک‌قیمت
 مسکونی املاک فضایی های تفاوت بر تأثیرگذار های شاخص: 1 جدول

Table 1: Indicators affecting the spatial differences of residential properties 

 اند برده کار به را شاخص این که هایی پژوهش شاخص

‌شهری‌قطار‌ایستگاه‌از‌فاصله
Diao, 2015  

 ‌‌3111همکاران،‌و‌صارمی

  ‌Kim & Lahr, 2014; Shyr et al., 2013کلانشهری‌تندرو‌نقلوحمل‌سیستم

‌شهر‌مرکز‌از‌فاصله
Ersoz et al., 2018; Bitner et al., 2020;  

 ‌3111همکاران،‌و‌صارمی‌؛‌3044همکاران،‌و‌مرادی

‌کودک‌مهد‌و‌ابتدایی‌مدارس‌از‌فاصله
Wen et al., 2014; Li, 2014;  

 ‌3044همکاران،‌و‌مرادی

  ‌Li, 2014; Julius et al., 2020بزرگ‌خرید‌مراکز‌از‌فاصله

 

‌‌3044همکاران،‌و‌مرادی‌بستری‌و‌درمانی‌مراکز‌از‌فاصله

‌عمومی‌های‌بوستان‌از‌فاصله
 Wu, 2014; Bitner et al., 2020; 

 Nikolaos et al., 2011; Chen et al., 2023; 

‌ ‌‌3111همکاران،‌و‌صارمی‌؛‌3044همکاران،‌و‌مرادی

 ‌‌Julius et al., 2020فاضلاب‌شبکۀ

 ‌Julius et al., 2020; Irfan, 2013آب‌شبکۀ

 ‌‌‌Bonetti et al.,2016; Cellmer et al., 2012سطحی‌های‌آب‌غنای

 ‌Cellmer et al., 2012زمین‌ارتفاع

 ‌Julius et al., 2020ها‌پساب‌زهکشی

 ‌Julius et al., 2020فاضلاب‌شبکۀ‌پوشش

 ‌‌3112همکاران،‌و‌پورمحمدی‌معبر‌عرض

‌‌3112همکاران،‌و‌پورمحمدی‌محله‌ترافیکی‌وضعیت

‌‌3181موسوی،‌و‌وارثی‌گازرسانی‌شبکۀ‌کیفیت

‌هوا‌آلودگی
Julius et al., 2020; Paradinas et al., 2012; Li & Shen, 

2022; Currie et al., 2013; Akhmedinova, 2020; Cai 

et al., 2023  
 ‌Chiarazzo et al., 2014; Paradinaset al., 2012صوتی‌آلودگی

 ‌Paradinas et al., 2012معابر‌پاکیزگی

‌امنیت
Irfan, 2013; Paradinas et al., 2012;  

‌و‌صااارمی؛‌‌3044همکاااران،‌و‌ماارادی‌؛‌3181همکاااران،‌و‌اکبااری

 ‌‌3111همکاران،

 ‌Nikolaos et al., 2011محیطی‌های‌مخاطره

 جدول در موجود منابع: منبع

‌

 پژوهش پیشینۀ

‌(.Osland et al., 2022, P. 945)‌دارد‌سابقه‌دهه‌چندین‌مسکن‌قیمت‌و‌محیطی‌عوامل‌میان‌ارتباط‌دربارۀ‌پژوهش

‌در ‌‌Londonشاهر‌‌در‌را‌مساکن‌‌قیمات‌‌و‌صوتی‌آلودگی‌میان‌ارتباط‌«قیمت‌و‌سروصدا»‌عنوان‌با‌پژوهشی‌والترز
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‌.‌(Walters, 1975برد‌)‌پی‌دو‌این‌بین‌منفی‌همبستگی‌به‌و‌کرد‌بررسی

‌باه‌‌کاه‌‌دریافات‌‌«لاذ ‌‌بدون‌املاک‌ارزش‌بر‌محیطی‌زیست‌اثرا ‌گیری‌اندازه»‌عنوان‌با‌پژوهشی‌پالمکوئست‌در

‌.‌(Palmquist, 1982شود‌)‌می‌کاسته‌مسکونی‌املاک‌قیمت‌از‌بزرگراه‌به‌شدن‌نزدی ‌موازا 

‌بار‌‌محایط‌‌اثارا ‌‌مورد‌در‌موردی‌مطالعۀ:‌زیست‌محیط‌و‌املاک‌ارزش»‌عنوان‌با‌نیکولاوس‌و‌همکاران‌پژوهشی

‌تأثیر‌آمریکایی‌و‌اروپایی‌های‌حوزه‌در‌دقیق‌متون‌بررسی‌با‌مطالعه‌این‌در‌محققان.‌دادند‌انجام‌«مسکونی‌املاک‌ارزش

‌تاأثیر‌‌نیاز‌‌و‌طبیعای‌‌اناداز‌‌چشام‌‌و‌غیرعاادی‌‌توپاوگرافی‌‌آب،‌منابع‌شهری،‌سبز‌فضاهای‌به‌را‌نزدی ‌محیطی‌عوامل

 .‌(Nikolaos et al., 2011کردند‌)‌بررسی‌املاک‌قیمت‌در‌آینده‌در‌آنها‌را‌تکرار‌احتمال‌یا‌گذشته‌در‌بلاها‌رخداد

‌را‌امالاک‌‌قیمات‌‌بر‌محیطی‌عوامل‌تأثیر‌مل ‌ارزش‌بر‌محیطی‌عوامل‌تأثیر‌عنوان‌با‌پژوهشی‌کلمر‌و‌همکاران‌در

‌هاای‌‌تکنی ‌با‌مکانی‌های‌همبستگی‌سازی‌مدل‌بر‌مبتنی‌محققان‌کار‌روش.‌کردند‌بررسی‌لهستان‌‌Warszawaشهر‌در

‌و‌ساطحی‌‌آبای‌‌هاای‌‌سافره‌‌غنای‌وضعیت‌گیاهی،‌پوشش‌یعنی‌شده،‌بررسی‌عامل‌سه.‌است‌بوده‌فضایی‌آمار‌و‌آماری

‌ .(Cellmer et al., 2012دارد‌)‌مستقیمی‌مثبت‌همبستگی‌املاک‌قیمت‌با‌زمین‌ارتفاع

‌«مسکن‌قیمت‌در‌زیست‌محیط‌رخداد:‌مسکن‌بازار‌و‌زیست‌محیط»‌عنوان‌با‌پارادیناس‌و‌همکاران‌پژوهشی

‌میان‌همبستگی‌و‌ارتباط‌و‌استفاده‌متغیرهچند‌رگرسیون‌مدل‌از‌‌Madridشهر‌روی‌مطالعه‌با‌محققان.‌دادند‌انجام

‌تحلیال‌‌را‌صاوتی‌‌آلودگی‌و‌هوا‌آلودگی‌معابر،‌پاکیزگی‌سبز،‌فضای‌مثل‌زیستی‌محیط‌عامل‌چند‌و‌مل ‌قیمت

دارناد‌‌‌مثبات‌‌همبستگی‌مل ‌قیمت‌با‌محیط‌کیفیت‌متغیرهای‌که‌بود‌چنین‌آنها‌تحقیق‌نتیجۀ‌مجموع،‌در.‌کردند

(Paradinas et al., 2012)‌.‌

‌بارای‌‌لنادن‌‌داخلای‌‌شاهر‌:‌مسکونی‌های‌قیمت‌بر‌محیطی‌امکانا ‌تأثیر‌عنوان‌با‌پژوهشی‌کریسانتو‌و‌ون‌هارن‌در

‌ناحیاۀ‌‌تاا‌‌مایلی‌‌5/5حداکثر‌فاصلۀ‌در‌ناحیه‌‌London‌11شهر‌در‌مسکن‌قیمت‌با‌زیستی‌محیط‌عوامل‌بررسی‌ارتباط

‌سابز،‌‌فضاای‌‌مثبات‌‌تأثیر‌مطالعه‌این‌نتایج.‌کردند‌استفاده‌تحلیل‌در‌‌OLSرگرسیون‌مدل‌از‌و‌انتخاب‌را‌لندن‌مرکزی

‌ .(Chrysanthou & Van Haaren, 2016کرد‌)‌آشکار‌را‌مسکن‌قیمت‌بر‌محیط‌زیبایی‌و‌هوا‌کیفیت‌تفریحی،‌مناطق

‌از‌شاواهدی‌‌اسات؟‌‌محیطای‌‌بهداشات‌‌خطارا ‌‌کنندۀ‌منعکس‌مسکن‌قیمت‌آیا‌عنوان‌با‌پژوهشی‌کوریه‌و‌همکاران‌در

‌U.S. Environmental Protection Agencyای‌داده‌هاای‌‌پایگااه‌‌از‌اساتفاده‌‌باا‌‌سامی‌‌کارخانۀ‌شدن‌بسته‌و‌باز‌‌3144از‌بیش

‌تاا‌‌امالاک‌‌ارزش‌که‌دریافتند‌رگرسیون‌آماری‌های‌‌مدل‌از‌استفاده‌با‌نیز‌و‌کشور‌مختلف‌های‌منطقه‌در‌کارخانه‌‌3144دربارۀ

 .‌‌(Currie et al., 2013آید‌)‌می‌پایین‌درصد‌‌5/3سمیّ‌گازهای‌دهندۀ‌انتشار‌فعاّل‌کارخانۀ‌ی ‌از‌مایلی‌‌3فاصلۀ

‌رگرسایون‌‌مادل‌‌رویکارد‌:‌شاهری‌‌مساکن‌‌قیمت‌بر‌محیطی‌کیفیت‌اثرا »‌عنوان‌با‌جولیوس‌و‌همکاران‌پژوهشی

‌کاه‌‌دادناد‌‌نشان‌مسکن‌قیمت‌در‌زیستی‌محیط‌عوامل‌تأثیر‌بررسی‌در‌محققان.‌دادند‌انجام‌«بخش‌لذ ‌چندگانۀ‌خطی

‌اغلاب‌‌کاه‌‌حاالی‌در‌دارد؛‌تاأثیر‌‌مساکونی‌‌امالاک‌‌های‌ارزش‌بر‌سوزی‌آتش‌و‌مهاجم‌های‌گونه‌آفا ،‌مانند‌اختلالاتی

‌افازایش‌‌باه‌‌منجار‌‌تواناد‌‌مای‌‌اخاتلالا ‌‌موارد‌برخی‌در.‌گذارد‌می‌مسکن‌قیمت‌برروی‌ناچیز‌یا‌منفی‌تأثیر‌اختلالا 

‌ .(Julius et al., 2020شود‌)‌مسکن‌قیمت

‌محققاان‌.‌دادند‌انجام‌«مستغلا ‌و‌املاک‌ارزیابی‌در‌محیطی‌زیست‌ملاحظا »‌عنوان‌با‌بیتنر‌و‌همکاران‌پژوهشی 
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‌برخای‌‌کاه‌‌بردناد‌‌پای‌‌و‌کردناد‌‌اساتفاده‌‌کارتوگرافیکی‌کمّی‌های‌روش‌از‌لهستان‌‌Zakopaneشهر‌در‌مطالعه‌این‌در

‌اماا‌‌دهاد؛‌‌مای‌‌افازایش‌‌را‌ملا ‌‌ارزش‌زیباا‌‌جاهاای‌‌و‌سابز‌‌فضااهای‌‌هاا،‌‌بوساتان‌‌مانناد‌‌محیطای‌زیست‌های‌ویژگی

‌بار‌‌منفای‌‌تاأثیر‌‌کاه‌‌کناد‌‌می‌ایجاد‌زیست‌محیط‌از‌حفاظت‌برای‌را‌هایی‌محدودیت‌موارد‌از‌بسیاری‌در‌حال، عین در

‌‌.(Bitner et al., 2020)گذارد‌می‌برجا‌املاک‌ارزش

‌در ‌باا‌‌نورسالطان‌‌در‌مساکن‌‌قیمات‌‌تماایز‌‌در‌عاملی‌عنوانبه‌محیطی‌وضعیت‌تعیین»‌عنوان‌با‌پژوهشی‌آخمدینوا

‌باا‌‌محیطای‌‌عوامال‌‌ارتبااط‌‌‌GISمختلاف‌‌ابزارهای‌و‌‌AHPروش‌از‌استفاده‌با‌«مراتبیسلسله‌تحلیل‌فرآیند‌از‌استفاده

‌در‌مسکن‌قیمت ‌پاژوهش‌‌ایان‌‌نتاایج‌‌اسااس‌‌بار‌.‌کرناد‌‌بررسی(‌قزاقستان‌پایتخت‌آستانۀ‌همان)‌‌Nur-Sultanشهر‌را

‌اجتمااعی‌‌پایگااه‌‌کاه‌‌حالی‌در‌دارد؛‌نورسلطان‌مستغلا ‌و‌املاک‌بازار‌گذاری‌قیمت‌در‌ضعیفی‌نقش‌محیطی‌وضعیت

ناامرئی‌‌‌تاا‌‌شاود‌‌مای‌‌محدود‌مرئی‌محیطی‌زیست‌مشکلا ‌به‌اغلب‌محیطی‌عامل‌تأثیر‌همچنین، .است‌مهم‌عامل‌ی 

(Akhmedinova, 2020)‌. 

‌محیطای‌‌های‌داده‌«دهد؟‌می‌قرار‌تأثیر‌تحت‌را‌مسکن‌چگونه‌زیست‌محیط‌آلودگی»‌عنوان‌با‌پژوهشی‌لی‌و‌شن‌در

‌را‌شهر‌‌258اقتصادی‌های‌داده‌سایر‌و ‌از‌اساتفاده‌‌با‌مطالعه‌این‌در‌محققان.‌گرفتند‌کار‌به‌‌2020تا‌‌2008سال‌از‌چین

Dubin modelدی‌انتشاار‌‌افازایش‌‌کاه‌‌داد‌نشاان‌‌تحقیاق‌‌این.‌کردند‌بررسی‌مسکن‌قیمت‌بر‌را‌محیطی‌آلودگی‌تأثیر‌‌

‌صانعتی‌‌فاضالاب‌‌انتشار‌افزایش‌اما‌دهد؛‌می‌کاهش‌را‌هاقیمت‌چشمگیری‌طوربه‌نیتروژن‌اکسید‌دی‌و‌گوگرد‌اکسید

‌.(Li & Shen, 2020)ندارد‌مسکن‌قیمت‌بر‌چشمگیری‌تأثیر

‌فضاایی‌‌رابطاۀ‌‌طریاق‌از‌شهری‌سبز‌فضای‌اکولوژیکی‌های‌ارزش‌جامع‌ارزیابی»‌عنوان‌با‌چن‌و‌همکاران‌پژوهشی

‌ارتبااط‌‌هادانی ‌‌گذاری‌ارزش‌مدل‌کم ‌به‌مطالعه‌این‌در‌محققان.‌دادند‌انجام‌«اکوسیستمی‌خدما ‌و‌مسکن‌قیمت

‌هار‌‌بهباود‌‌کاه‌‌داد‌نشاان‌‌نتاایج‌.‌کردند‌بررسی‌‌Pekingشهر‌در‌را‌مسکونی‌املاک‌قیمت‌و‌اکوسیستمی‌خدما ‌میان

‌هاای‌‌بوساتان‌.‌دهد‌می‌افزایش‌مربع‌متر‌هر‌در‌یوان‌‌841میزان‌به‌را‌مسکن‌قیمت‌اکوسیستمی‌خدما ‌ارزش‌از‌واحد

‌بار‌‌علفازار‌‌مثبت‌تأثیر.‌دارد‌مسکن‌قیمت‌بر‌بیشتری‌مثبت‌تأثیر‌بزرگ‌و‌متوسط‌های‌بوستان‌به‌نسبت‌خرد‌و‌کوچ 

‌قیمات‌‌بار‌‌را‌مثبات‌‌تأثیر‌بیشترین‌کربن‌ترسیب‌همچنین،.‌است‌بوده‌درختچه‌و‌تالاب‌جنگل،‌از‌بیشتر‌مسکن‌قیمت

‌.(Chen et al., 2023دارد‌)‌اکوسیستمی‌خدما ‌سایر‌به‌نسبت‌مسکن

‌انجاام‌‌«چاین‌‌پکان،‌‌از‌شاواهدی‌:‌مساکن‌‌قیمت‌بر‌هوا‌کیفیت‌اقتصادی‌اثرا »‌عنوان‌با‌کای‌و‌همکاران‌پژوهشی

‌و‌‌2013هاای‌ساال‌‌باین‌‌‌PM2.5هاای‌‌داده‌میاانگین‌‌با‌آماری‌های‌داده‌و‌هدانی ‌مدل‌از‌مطالعه‌این‌در‌محققان.‌دادند

‌اماا‌‌اسات؛‌‌مهم‌ها‌منطقه‌سراسر‌در‌‌PM 2.5منفی‌های‌اثر‌که‌است‌آن‌از‌حاکی‌شده‌حاصل‌نتایج.‌کردند‌استفاده‌2019

‌.(Cai et al., 2023)است‌‌متفاو 

‌رگرسایون‌‌تکنیا ‌‌از‌اساتفاده‌‌باا‌‌مساکن‌‌قیمت‌فضایی‌تحلیل»‌عنوان‌با‌پژوهشی‌در‌(3111)‌همکاران‌و‌صارمی

،‌‌3115ساال‌‌سرشاماری‌‌اسانادی‌‌هاای‌‌داده‌از‌اساتفاده‌‌باا‌‌«تهران‌شهرداری‌دو‌منطقۀ:‌مطالعه‌مورد:‌جغرافیایی‌موزون

‌عوامال‌‌آنهاا‌‌از‌ماورد‌‌‌1کاه‌‌را‌متغیار‌‌‌33رابطاۀ‌‌جغرافیایی‌وزنی‌رگرسیون‌کارگیری‌به‌و‌املاک‌بازار‌سامانۀ‌های‌داده

‌عامال‌‌ساه‌‌کاه‌‌گرفتناد‌‌نتیجه‌نویسندگان.‌کردند‌بررسی‌تهران‌شهرداری‌‌2منطقۀ‌در‌مسکن‌قیمت‌با‌است‌اکولوژیکی
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‌ندارند.‌مسکن‌قیمت‌بر‌متمایزی‌کنندۀ‌تعیین‌تأثیر‌شده‌ارزیابی‌اکولوژیکی

‌در‌هاوا‌‌کیفیات‌‌بهباود‌‌بارای‌‌پرداخات‌‌به‌تمایل‌میزان‌برآورد»‌عنوان‌با‌پژوهشی‌در‌(3111)‌همکاران‌و‌اصغرزاده

‌بررسای‌‌هادانی ‌‌گذاری‌ارزش‌روش‌به‌تهران شهر در هوا کیفیت بهبود برای را‌پرداخت به تمایل میزان‌«تهران‌شهر

 سه براساس و‌‌3115سال‌در‌تهران شهر مسکن بازار در شده‌م‌انجا معاملا  هایداده از استفاده با تحقیق این.‌کردند

 معااملا ‌ از نموناه‌ 1303 تعاداد‌‌اسااس،‌ براین .است‌شده‌انجام زیستی محیط و همسایگی ساختاری، ویژگی دسته

‌داد نشان نتایج .شد آوریجمع تهران شهر گانۀ‌دو‌و‌بیست های‌منطقه میاناز ساده تصادفی گیری‌نمونه صور به واقعی

‌شاود‌مای‌ داده‌توضیح طرفهدو لگاریتمی مدل در منتخب متغیرهای با مسکن قیمت لگاریتم تغییرا  از درصد‌ ‌83که

‌.دارد‌را انتظار مورد علامت و است دارمعنا شده گرفته کاربه متغیرهای بیشتر و

‌گاذاری‌ارزش‌مادل‌‌از‌اساتفاده‌‌باا‌‌مساکن‌‌قیمات‌‌بر‌سبز‌فضای‌اثر»‌عنوان‌با‌پژوهشی‌(3044)‌همکاران‌و‌مرادی

‌در‌ای‌مطالعاه‌‌هادانی ‌‌گاذاری‌ارزش‌روش‌باا‌‌مطالعه‌این‌در‌محققان.‌دادند‌انجام‌«یزد‌شهر:‌موردی‌مطالعۀ:‌هدونی 

‌کااهش‌‌درصاد‌‌‌31/4اصالی‌‌خیابان‌از‌فاصله‌افزایش‌متر‌هر‌ازا‌به‌مل ‌قیمت‌که‌گرفتند‌نتیجه‌یزد‌شهرداری‌‌0منطقۀ

 .‌‌یابد‌می‌کاهش‌درصد‌‌31/4میزان‌به‌تیر‌‌1بوستان‌به‌نزدیکی‌با‌برعکس،‌اما‌یابد؛‌می

‌ایان‌‌در‌محققاان‌.‌دادناد‌‌انجاام‌‌«تهران‌شهر‌در‌مسکن‌قیمت‌فضایی‌تحلیل»‌عنوان‌با‌حسینی‌و‌همکاران‌پژوهشی

‌شامال‌‌در‌قیمات‌‌بیشترین‌که‌داد‌نشان‌ها‌یافته.‌کردند‌استفاده‌Interpolation /Krigingو‌‌‌Moran Methodاز‌مطالعه

‌و‌فاردوس‌‌باا ‌‌تجاریش،‌‌محمودیاه،‌‌زعفرانیاه،‌‌محلاۀ‌‌پنج.‌است‌تهران‌شهر‌جنوبی‌قسمت‌در‌قیمت‌کمترین‌و‌شهر

‌رشاد‌‌تهران‌شهر‌جنوب‌مسکن‌قیمت‌‌3114تا‌‌3114دورۀ‌طی‌همچنین،.‌است‌داشته‌را‌قیمت‌بیشترین‌بوعلی‌حصار

‌.(Hosseini et al., 2022است‌)‌بوده‌همراه‌زیادی‌بسیار‌رشد‌با‌تهران‌شهر‌غرب‌در‌و‌داشته‌اندکی

‌

 پژوهش نظری مبانی

‌محایط‌‌هاای‌‌امتیااز‌‌کساب‌‌بارای‌‌«افاراد‌‌پرداخت‌به‌تمایل»‌تخمین‌به‌بیشتر‌اکولوژیکی‌عوامل‌اقتصادی‌ارزش‌پیشینۀ

‌شاده‌‌ارائاه‌‌رویکارد‌‌ساه‌‌زمیناه‌‌ایان‌‌در.‌شاود‌‌می‌مربوط‌رفتاری‌تغییرا ‌با‌نامطلوب‌عوارض‌از‌ماندن‌دور‌یا‌زیستی

‌دفااعی‌‌هاای‌‌هزینه‌با‌را‌افراد‌که‌«مقابله‌هزینۀ/‌اجتناب»‌رویکرد‌اول،‌.(Baranzini & Ramirez, 2016, P. 635)است

‌منجار‌‌احتمال،‌به‌رفتاری‌چنین‌این،‌وجود‌با‌.(Ito & Zhang, 2020, P. 6)‌کندمی‌ارزیابی‌عواقب‌از‌اجتناب‌برای‌آنها

‌باشاد،‌‌احتمالی‌های‌ ‌خسار‌های‌هزینه‌از‌کمتر‌اجتناب‌های‌هزینه‌که‌برود‌انتظار‌اگر‌حتی‌شود؛‌می‌ترکیبی‌تأثیرا ‌به

‌برای‌ای‌نماینده‌عنوان‌به‌دفاعی‌های‌هزینه‌از‌استفاده‌بنابراین‌کرد؛‌خواهند‌هزینه‌ها‌خسار ‌آن‌از‌جلوگیری‌برای‌افراد

‌نظار‌‌باه‌‌سااز‌‌مشکل‌زیستی‌محیط‌های‌آسیب‌و‌ها‌مخاطره‌از‌پرهیز‌برای‌خرید‌به‌تمایل‌تخمین‌هنگام‌رفاهی‌تغییرا 

‌مشروط،‌گذاری‌ارزش‌های‌روش‌شامل‌که‌است‌«شناختی‌اولویت»‌دوم،‌رویکرد‌.(Cai et al., 2023, P. 900)رسد‌می

‌روش‌از‌مثال،‌دن،‌و‌زن،‌برای‌شود؛‌می‌افراد‌ذهنی‌ادراک‌اساسبر‌انتخابی‌های‌تجربه‌یا‌مشترک‌تحلیلی‌های‌بررسی

‌و‌کردناد‌‌اساتفاده‌‌‌Pekingدر‌دود‌ماه‌‌کااهش‌‌بارای‌‌عمومی‌پرداخت‌به‌تمایل‌میزان‌سنجش‌برای‌ذهنی‌گذاریارزش

‌صرف‌خود‌سالانۀ‌درآمد‌از‌درصد‌‌82/4تا‌‌55/4هستند‌حاضر‌دهندگانپاسخ‌که‌دریافتند ‌کنند‌‌مه‌از‌جلوگیری‌را دود
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(Dong & Zeng, 2018).اقتصاادی‌‌ارزش‌تعیاین‌‌بارای‌‌اغلب‌که‌است‌«هدانی ‌گذاری‌قیمت‌رویکرد»‌سوم،‌رویکرد‌‌

‌هاوا‌‌کیفیات‌‌مانناد‌‌باازاری‌غیار‌‌کاالای‌‌آن‌در‌و‌شاود‌‌می‌استفاده‌مسکن‌قیمت‌بر‌آن‌تأثیر‌اساسبر‌اکولوژیکی‌عوامل

‌فارض،‌‌ایان‌‌در‌.(Freeman, 1981, P. 4; Palmquist, 2005, P. 811)شود‌گذاری‌قیمت‌مسکن‌بازارهای‌در‌تواند‌می

‌احتماالی‌‌هاای‌‌خطار‌‌خواهناد‌‌می‌زیرا‌کنند؛‌زندگی‌بهتر‌زیستی‌محیط‌شرایط ‌با‌هایی‌مکان‌در‌دهند‌می‌ترجیح‌ساکنان

‌باا‌‌بیشاتر‌‌کار‌این‌که‌شوند‌مند‌بهره‌بیشتر‌مربوط‌های‌امتیاز‌از‌یا‌و‌برسانند‌حداقل‌به‌را‌زیست‌محیط‌از‌ناشی‌سلامتی

‌بهتار‌‌زیساتی‌‌محایط‌‌شرایط‌با‌ها‌محله‌در‌که‌هایی‌خانه‌ترتیب،‌این‌به.‌پذیرد‌می‌صور ‌محیطی‌زیست‌آگاهی‌افزایش

‌باا‌‌را‌بهتار‌‌زنادگی‌‌محایط‌‌از‌حاصال‌‌مناافع‌‌خریاداران‌‌زمیناه،‌‌ایان‌‌در.‌داشات‌‌خواهد‌نیز‌بیشتری‌قیمت‌دارد،‌قرار

‌نقاط‌و‌ها‌محله‌برای‌پرداخت‌به‌تمایل‌که‌است‌طبیعی.‌سنجند‌می‌یکجا‌کنند،‌پرداخت‌باید‌بابت‌این‌از‌که‌هایی‌هزینه

‌مرکاز‌‌از‌فاصاله‌)‌مکان‌های‌ویژگی‌از‌بیشتر‌مسکن‌قیمت‌رویکرد‌این‌مطابق.‌بود‌خواهد‌بیشتر‌بهتر‌محیطی‌شرایط‌با

 Chen et)‌است‌شده‌تشکیل‌محیطی‌های‌ویژگی‌و‌مسکن‌خود‌دارایی‌،(پیرامون‌زیرساخت)‌محله‌های‌ویژگی‌،(شهر

al., 2023, P. 11‌.)است‌پرداخت‌به‌کنندهمصرف‌تمایل‌دهندۀنشان‌مسکن‌قیمت‌بر‌فوق‌بخش‌چهار‌تأثیر‌‌. 

‌

   پژوهش شناسی روش

   شده مطالعه محدودۀ

‌(‌3041تهران،‌شهرداری)‌مساحت‌مربع‌کیلومتر‌‌135حدود‌با‌شهرداری‌منطقۀ‌‌22از‌متشکل‌که‌تهران‌شهری‌محدودۀ

‌شاهری‌‌تهاران‌.‌اسات‌‌پاژوهش‌‌ایان‌‌جغرافیاایی‌‌محادودۀ‌‌اسات،‌‌(‌3115ایران،‌آمار‌مرکز)‌جمعیت‌نفر‌میلیون‌‌1/8و

‌دشات‌‌باه‌‌رودها‌این‌که‌جایی‌در‌و‌جاجرود‌و‌کرج‌رودهای‌میان‌در‌البرز‌های‌افکنه‌مخروط‌روی‌بر‌که‌است‌پایکوهی

‌از‌دریاا‌‌ساطح‌‌از‌آن‌ارتفاع‌و‌دارد‌جنوبی-شمالی‌ملایم‌شیب‌تهران‌شهر‌نشیمنگاه.‌است‌آمده‌وجود‌به‌گشایند،‌می‌راه

‌قارن‌‌‌5حدود‌از‌شهر‌نخستین‌هستۀ‌آن‌در‌که‌سرزمینی‌طبیعت‌و‌زیست‌‌محیط‌لحاظ‌به.‌است‌متغیر‌متر‌‌3844تا‌144

‌اسات،‌‌یافتاه‌‌گساترش‌‌آن‌در‌قبل‌قرن‌دو‌حدود‌در‌پایتختی‌به‌انتخاب‌زمان‌از‌خود‌شتابان‌رشد‌با‌و‌گرفته‌شکل‌قبل

‌باه‌‌را‌قناا ‌‌رشاته‌‌‌10کاه‌‌غنای‌‌آبی‌های‌سفره‌و‌مهم‌رودخانۀ‌دو‌سطحی‌آب‌منابع‌از‌که‌بوده‌وهوا‌آب‌خوش‌مکانی

‌چناان‌.‌اسات‌‌داشاته‌‌درخت‌از‌گسترده‌پوشش‌و‌وسیع‌های‌با ‌سرزمین‌این.‌است‌شده‌می‌مندبهره‌انداخته،‌می‌جریان

‌بیاان‌‌صافوی‌‌عصار‌‌تهران‌دربارۀ‌خود‌سفرنامۀ‌در‌کرده‌سفر‌ایران‌به‌ق.ها‌‌3428سال‌در‌که‌‌Pietro Della Valleکه

‌و‌بارگ‌پر‌همه‌که‌است‌چنار‌درخت‌از‌پر‌ها‌خیابان.‌است‌شده‌پوشیده‌بزرگی‌بسیار‌هایبا ‌از‌شهر‌این‌تمام‌که‌کرده

‌هاا،‌‌قناا ‌‌تر‌فراوان‌و‌تر‌پاکیزه‌گواراتر،‌آب(.‌315.‌ص‌،‌3044دلاواله،)‌بنامم‌چنار‌شهر‌را‌تهران‌باید.‌زیباست‌و‌قطور

‌شاهر‌‌شمال‌دیرین‌ها‌ویژگی‌اکولوژیکی‌های‌امتیاز‌البرز‌های‌کوه‌خن ‌نسیم‌از‌مندی‌بهره‌و‌زیاد‌های‌با ‌و‌سبز‌پوشش

‌شاده‌‌علات‌‌بر‌مزید‌نیز‌اجتماعی‌طبقا ‌مالی‌توانمندی‌و‌شده‌شهر‌شمال‌سمت‌به‌مرفه‌طبقا ‌کوچ‌موجب‌که‌بوده

‌.(512.‌ص‌،‌3158دپلانول،)بگیرد‌‌خود‌به‌جنوب‌از‌متفاو ‌ای‌چهره‌نیز‌شمال‌در‌شهر‌کالبد‌تا‌است
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‌
 (1001 اس، آی جی هایفایل از استفاده با نگارندگان ترسیم: منبع) شده مطالعه محدودۀ جغرافیایی موقعیت: 1 شکل

Figure 1: Geographical location of the study area 
‌

   کار روش و داده

‌زماین،‌‌سابز‌‌پوشاش‌‌نسابت‌‌دماا،‌‌و‌بارش‌اقلیمی‌عناصر‌شامل‌مؤلفه‌8 .است تحلیلی-توصیفی حاضر‌پژوهش روش

‌عوامال‌‌معارفف‌‌هاا‌‌ساطح‌‌شایب‌‌نسابت‌‌و‌دریاا‌‌سطح‌از‌ارتفاع‌گسل،‌خطوط‌ها،‌روددره‌پاک،‌هوای‌با‌روزهای‌تعداد

‌ساینوپتی ‌‌هاای‌‌ایساتگاه‌)‌هواشناسای‌‌ایساتگاه‌‌‌8هاای‌‌گیری‌اندازه‌از‌اقلیمی‌عناصر‌آماری‌های‌داده.‌است‌اکولوژیکی

‌آماده‌‌دست‌به‌شهر‌سطح(‌ژئوفیزی ‌و‌مهرآباد‌تپه،‌دوشان‌نمایشگاه،‌نارم ،‌سعدآباد،‌آباد،‌امین‌شهر،‌پارک‌هواشناسی

‌از‌پااک‌‌روزهای‌تعداد.‌است‌شده‌محاسبه‌تهران‌شهر‌اراضی‌کاربری‌فایل‌شیپ‌از‌استفاده‌با‌سبز‌پوشش‌نسبت.‌است

‌هاا‌‌دره‌رود‌موقعیت‌اطلاعا ‌و‌ها‌داده.‌است‌آمده‌دست‌به‌تهران‌شهر‌سطح‌در‌هوا‌کیفیت‌کنترل‌ایستگاه‌‌15اطلاعا 

‌فنااوری‌‌ساازمان‌)‌فاواسات‌‌سازمان‌محاسبا ‌و‌آمار‌از‌برگرفته‌دریا‌سطح‌از‌ارتفاع‌و‌گسل‌خطوط‌آبی،‌های‌مسیل‌و

‌هاای‌‌داده‌از‌را‌تهاران‌‌شاهر‌‌هاای‌‌ساطح‌‌بنادی‌‌شایب‌‌نقشاۀ‌‌نگارندگان(.‌‌3043تهران،‌شهرداری‌ارتباطا ‌و‌اطلاعا 

‌ملا ‌‌مرباع‌‌متار‌‌یا ‌‌قیمات‌‌پژوهش‌وابستۀ‌متغیر.‌اند‌کرده‌تولید‌و‌تهیه(‌دریا‌سطح‌از‌ارتفاع‌نقشۀ)‌ارتفاعی-رقومی

‌شهرسااازی‌و‌راه‌وزار ‌اماالاک‌سااامانۀ‌از‌کااه‌بااوده‌‌3042سااال‌اساافند‌در‌شااده‌معاملااه(‌آپارتمااان)‌مسااکونی

(www.amlak.mrud.ir‌)است‌شده‌برداشت.‌
‌  
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 پژوهش هایشاخص و هامؤلفه: 1 جدول

Table 2: The components and indicators of the research 

‌هوا‌و‌‌آب‌عناصر
‌سالانه‌دمای‌میانگین

‌سالانه‌بارش‌میانگین

‌زیستی‌محیط‌عوامل

‌زمین‌سبز‌پوشش‌زمین‌نسبت

‌پاک‌هوای‌با‌روزهای‌تعداد

‌ها‌دره‌رود‌از‌فاصله

‌توپوگرافی -ساختی‌زمین‌عوامل

‌گسل‌از‌فاصله

‌دریا‌سطح‌از‌ارتفاع

‌زمین‌شیب

 1001 نگارندگان،: منبع

‌

(‌وابساته‌‌متغیار‌)‌ملا ‌‌قیمات‌‌استخراج‌مبنای‌تهران‌شهر‌های‌محله‌هندسی‌مرکزیت‌به‌نقطه‌0444در‌این‌مطالعه‌

‌هاای‌‌لایاه‌‌از‌کادام‌‌هار‌‌متغیرهاا‌‌همبساتگی‌‌و‌ارتباط‌میزان‌دریافت‌تحلیلو‌تجزیه‌و‌محاسبا ‌دادن‌انجام‌برای‌که‌بوده

‌تاا‌‌اسات‌‌شاده‌‌تولید‌مربوط‌بندی‌پهنه‌نقشۀ‌و‌تبدیل‌رستر‌لایۀ‌به‌ Interpolation-IDWعملیا ‌دادن‌انجام‌با‌وکتوری

‌آمااری‌‌اطلاعاا ‌‌ساپس‌.‌آیاد‌‌فراهم‌مسکن‌اعتبار‌لایۀ‌نقطه‌‌044بر‌منطبق‌مختصاتی‌با‌ای‌نقطه‌لایۀ‌ی ‌کدام‌هر‌برای

‌قارار‌‌بعادی‌‌هاای‌‌تحلیل‌و‌محاسبا ‌پایۀ‌و‌شده‌استخراج‌متغیرها‌از‌کدام‌هر‌برای‌واحدی‌مختصا ‌با‌نقاط‌به‌مربوط

 Spatial analyst ،Spatialتوابع و ArcGIS افزار‌نرم از رقومی‌های‌لایه قالب در لازم های‌داده تولید برای.‌است‌گرفته

Join ، Zonal Statisticاست‌شده‌استفاده.‌

 رگرسایون‌‌و(‌Geography Weighted Regression)‌جغرافیاایی‌ وزنای‌ رگرسایون‌‌بار‌‌مشاتمل‌‌تحلیلی‌های‌مدل

‌اندیشمندان‌که‌است آماری تکنی  ی  جغرافیایی وزنی رگرسیون.‌ستا(‌Ordinary Least Square)‌مربعا  حداقل

‌شاود،‌‌مای‌ ایجاد متفاو  فضای در که فرآیندهایی در سازی‌مدل‌به‌تکنی  این.‌اند‌داده توسعه را آن زیادی‌محققان‌و

‌نسبت زیادی مزایای (محلی)‌جغرافیایی وزنی رگرسیون(.‌Charlton et al., 2005, P. 12)‌دهد‌می نشان زیادی توجه

 اغلاب‌ طبیعای‌ مناابع‌ و هاوا‌‌و‌آب‌مانناد‌ جغرافیاایی‌ عوامل‌ارتباط و محل اینکه با .دارد (عمومی)خطی رگرسیون به

‌بررسای‌ در هاایی‌‌محادودیت‌ خطای‌ رگرسایون‌ مانناد‌‌سانتی‌ رویکردهای گذارد،‌می تأثیر انسانی های‌فعالیت روی‌بر

‌بارای‌ شاده‌تعیین متغیرهای ضریب به خطی رگرسیون برخلاف جغرافیایی وزنی‌رگرسیون.‌دارد جغرافیایی الگوهای

‌جغرافیاایی‌ وزنای‌ رگرسایون‌ .دارد ویژه توجه (جغرافیایی‌های‌همشاهد به بیشتر وزنی ارتباط دادن با) محلی اختلاف

 Wheeler)‌شاود‌‌مای‌ واقع مفید فضایی های‌فرضیه ارزیابی‌و محاسبه در و کند‌‌می ترسیم را فضایی الگوهای آسانی‌به

& Paez, 2010, P. 3‌.)نخسات‌.‌هاست‌شاخص از بسیاری به مسکن قیمت فضایی وابستگی‌مدل‌این‌از‌استفاده‌دلیل‌

‌عناوان‌‌باه‌ فاروش‌ بازار ارزیابی قانون دیگر، منظر‌از .‌دارد‌ارتباط‌زیادی عوامل با و است ثبا ‌بی مسکن قیمت اینکه

.‌کند منعکس را فضایی وابستگی تواندمی‌که‌طوری‌به‌است؛‌بوده‌نزدی ‌اخیر‌مدل‌به‌بسیار‌سنتی گذاری‌قیمت روش

 قیمت توزیع تواند‌می‌زیرا‌است؛‌جغرافیایی‌وزنی‌رگرسیون‌مدل‌از حاصل‌دیگر مزیت نقشه با‌نمایش این، بر علاوه

‌(.Liu et al., 2024, P. 24)‌دهد نمایش را مسکن
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‌باا‌‌و‌تولید‌‌IDWیابی‌میان‌ابزار‌با‌که‌رستری‌های‌لایه‌آن‌کم ‌به‌و‌استفاده‌شد‌‌Raster Calculateابزار‌از‌ادامه،‌در

‌نسابت‌‌سالانه،‌بارش‌میانگین‌سالانه،‌دمای‌میانگین‌رستری‌های‌لایه)‌بودند،‌شده‌دوباره‌بندی‌کلاس‌‌Reclassifyابزار

‌خطار‌‌هاا،‌‌دره‌رود‌از‌فاصاله‌‌باه‌‌توجه‌با‌اکولوژیکی‌مطلوبیت‌پاک،‌هوای‌با‌روزهای‌تعداد‌سبز،‌فضای‌از‌پوشیده‌زمین

‌واحاد‌‌نقشاۀ‌‌تاا‌‌شدند‌ترکیب‌یکدیگر‌با(‌زمین‌شیب‌میزان‌و‌دریا‌سطح‌از‌ارتفاع‌گسل،‌از‌فاصله‌به‌توجه‌با‌لرزه‌زمین

‌سپس‌ترسیم‌اکولوژیکی‌عوامل‌میانگین‌بندی‌پهنه (‌وابسته‌متغیر)‌اکولوژیکی‌عوامل‌میان‌همبستگی‌محاسبۀ‌برای‌شود.

‌برای‌نیز‌انتها‌در.‌شد‌استفاده‌‌Fuzzy Overlayابزار‌و‌‌Spatial Analyst Toolsتابع‌از(‌مستقل‌متغیر)‌مسکن‌قیمت‌و

 ‌Band Collectionتحلیلگار‌‌از‌مساتقل‌‌متغیرهاای‌‌و‌وابساته‌‌متغیار‌‌میاان‌‌کوواریاانس‌‌و‌همبساتگی‌‌ضریب‌محاسبۀ

Statisticتحلیلگرهای‌جزء‌که‌‌Multi Variate‌(متغیره‌چند‌)،شد‌استفاده‌است‌.‌

‌.(Ima, 2016, P. 24)‌است ‌3رابطۀ شرح به جغرافیایی وزنی رگرسیون مدل معادلۀ

‌(.3)‌ۀرابط
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‌ۀهما‌‌یبارا‌‌(      )   ‌اگر.‌است‌(      )   ‌وستهیپ‌تابع‌در‌ ‌مقدار‌(      )   ‌، ‌نمونه‌فضای مختصا (      ) 

‌ ‌باه‌‌یکا‌ینزد‌باا‌‌مشاهده‌ ی‌وزن‌بالا‌در‌شدهذکر‌مدل‌در.‌بود‌خواهد‌یعموم‌ونیرگرس‌مدل‌ ی‌آن‌باشد،‌کسانی‌ها‌محل

‌:شود‌یم‌دنبال‌ریز‌صور به‌معادله.‌کند‌یم‌رییغ ‌ ‌رییتغ‌با‌همراه‌مشاهده‌ ی‌وزن‌رو‌‌نیا‌از‌شود؛‌یم‌فیتعر
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‌.است‌ ‌مطابق‌ ‌از‌یوزن‌   ‌رها،یمتغ‌تعداد‌ ‌ها،‌نمونه‌تعداد‌ ‌،‌ ‌از‌شدهبرآورد‌مقدار‌  
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‌:کرد‌ساده‌توان‌یم‌ریز‌صور به‌را‌ییایجغراف‌یوزن‌ونیرگرس‌ۀمعادل

‌(0)‌ۀرابط

                                

‌.است‌یتصادف‌یخطا‌ ‌و‌مستقل‌ریمتغ‌ ‌،یهمبستگ‌بیضر‌ ‌وابسته،‌ریمتغ‌  ‌بالا‌ۀمعادل‌در
 

 تحلیل و تجزیه و پژوهش های یافته

‌بنادی‌‌پهناه‌‌‌2شاکل‌‌از‌‌1نقشاۀ‌‌در‌و‌داده‌نشاان‌‌را‌مساتقل‌‌متغیرهاای‌‌از‌کدام‌هر‌بندیپهنه‌‌2شکل‌از‌3-‌8های‌نقشه

‌در‌مساکن‌‌قیمت‌فضایی‌بندی‌پهنه‌‌2شکل‌‌34نقشۀ‌در‌همچنین،.‌است‌نمایان‌مستقل‌متغیر‌‌8تمامی‌میانگین‌وضعیت

‌.‌‌است‌شده‌داده‌نشان‌مطالعاتی‌محدودۀ

‌

‌‌

‌‌
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 (1001 پژوهش، های یافته: منبع مربوط ) های مؤلفه و وابسته متغیر و مستقل متغیر بندی پهنه های نقشه: 1 شکل

Figure 2: Zoning maps of the dependent and independent variables and the relative components 

‌

‌‌8آمارهاای‌‌از‌استفاده‌با(‌‌2شکل‌از‌‌2و‌‌3نقشۀ(‌)وهوا‌آب‌عناصر)‌سالانه‌بارش‌و‌دما‌میانگین‌بندی‌پهنه‌های‌نقشه

‌درجاه‌‌‌13/35برابار‌‌تهاران‌‌شاهر‌‌ساالانۀ‌‌دماای‌‌میاانگین‌.‌اسات‌‌شده‌ترسیم‌تهران‌شهر‌هواشناسی‌سینوپتی ‌ایستگاه

‌جناوب‌‌به‌رو‌مرکزی‌های‌بخش‌برگیرندۀ‌در‌تقریبی‌طور‌به‌سال‌در‌دما‌بیشترین.‌است‌‌11/3معیار‌انحراف‌با‌سلسیوس

‌درمقابال،‌.‌است(‌C‌11/31°)‌شهر‌پارک‌و(‌C‌81/31°)‌مهرآباد‌،(C‌31°)‌تپه‌دوشان‌های‌ایستگاه‌به‌مربوط‌ترتیببه‌و

‌C°)‌ساعدآباد‌‌ایساتگاه‌‌دو‌کاه‌‌اسات‌(‌‌1و‌‌3منطقاۀ‌‌از‌بخشای‌)‌تهران‌شمالی‌مناطق‌شامل‌تقریبی‌طور‌به‌دما‌‌کمترین

‌.دارد‌قرار‌آن‌در(‌C‌8/31°)‌نمایشگاه‌و(‌31/31
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‌طاور‌‌باه‌‌بارندگی‌میزان‌بیشترین.‌است‌‌01/11معیار‌انحراف‌با‌متر‌میلی‌‌1/211تهران‌شهر‌در سالانه‌بارش‌میانگین

‌و(‌mm‌188)‌ساعدآباد‌‌ایساتگاه‌‌دو‌باه‌‌مرباوط‌‌و(‌‌1و‌‌3منطقاۀ‌‌از‌بخشای‌)‌تهاران‌‌شامالی‌‌های‌منطقه‌شامل‌تقریبی

‌جناوبی‌‌قسامت‌‌در(‌mm‌384)‌آبااد‌‌اماین‌‌هاای‌‌ایستگاه‌به‌نیز‌بارندگی‌میزان‌کمترین.‌است(‌mm‌81/151)‌نمایشگاه

‌باه‌‌چاه‌‌هار‌‌کاه‌‌اسات‌‌آن‌دهنادۀ‌‌نشان‌سالانه‌بارش‌میانگین‌بندی‌پهنه‌نقشۀ.‌دارد‌تعلق(‌mm‌235)‌شهر‌پارک‌و‌تهران

‌.‌‌کند‌می‌پیدا‌افزایش‌سالیانه‌بارش‌رویم،‌می‌پیش‌تهران‌شمالی‌مناطق‌سمت

‌از‌‌1نقشاۀ‌.‌است(‌زیستی‌محیط‌عوامل)‌مستقل‌متغیر‌های‌شاخص‌از‌دیگر‌یکی‌سبز‌فضای‌از‌پوشیده‌زمین‌نسبت

‌قسامت‌‌جازء‌‌به‌شهر‌حواشی‌در‌سبز‌که‌فضای‌طوری‌به‌است؛‌مطالعاتی‌محدودۀ‌در‌زیاد‌فضایی‌تباین‌یانگرب‌‌2شکل

‌‌شهر‌شمالی‌و‌مرکزی‌بخش‌به‌نسبت‌تری‌مطلوب‌مراتب‌به‌وضعیت‌آن‌شرقی ‌بوساتان‌‌و‌سابز‌‌فضاای‌‌اربریکا‌دارد.

‌‌11/88باا‌‌‌2منطقاۀ‌‌شهرداری‌های‌منطقه‌میان‌در.‌است‌داده‌اختصاص‌خود‌به‌را‌شهر‌سطح‌درصد‌‌5/1میانگین‌طور‌به

‌نسابت‌‌بیشاترین‌‌باا‌‌ترتیاب‌‌باه‌‌درصد‌‌1/15با‌‌0منطقۀ‌و‌درصد‌‌21/11با‌‌5منطقۀ‌درصد،‌‌11/80با‌‌22منطقۀ‌درصد،

‌باا‌‌‌33منطقاۀ‌‌درصاد،‌‌‌11/3باا‌‌‌8منطقاۀ‌‌درصاد،‌‌‌25/4با‌‌31های‌منطقه‌مقابل،‌در.‌هستند‌سبز‌فضای‌از‌پوشیده‌زمین

 .دارند‌را‌سبز‌پوشش‌میزان‌کمترین‌که‌هستند‌شهرداری‌منطقۀ‌چهار‌ترتیب‌به‌درصد‌‌3/2با‌‌1منطقۀ‌و‌درصد41/2

‌ایساتگاه‌‌‌15از‌دریاافتی‌‌آمارهای‌از‌استفاده‌با‌که(‌‌2شکل‌از‌‌0نقشه)‌پاک‌هوای‌با‌روزهای‌تعداد‌بندی،‌پهنه‌نقشۀ

‌کارده‌‌نمایاان‌‌شاهر‌‌کال‌‌برای‌را‌‌01/1معیار‌انحراف‌با‌روز‌‌11/8میانگین‌شده‌ترسیم‌تهران‌شهر‌در‌هوا‌کیفیت‌کنترل

‌،(روز‌‌38باا‌)‌‌22منطقاۀ‌‌شاهرداری‌‌ایساتگاه‌‌،(روز‌‌11باا‌)‌‌3منطقۀ‌در‌واقع‌سوهان ‌ایستگاه‌چهار‌نظر‌این‌از.‌است

‌تعاداد‌‌بیشاترین‌‌ترتیاب‌‌به(‌روز‌‌31با)‌‌32منطقۀ‌در‌واقع‌خمینی‌امام‌ایستگاه‌و(‌روز‌‌31با)‌‌2منطقۀ‌شهرداری‌ایستگاه

‌شاهرداری‌‌ایستگاه‌،(‌30منطقۀ‌در)‌شکوفه‌پارک‌ایستگاه‌چهار‌مقابل،‌در.‌اند‌کرده‌ثبت‌سال‌در‌را‌پاک‌هوای‌با‌روزهای

‌پااک‌‌های‌روز‌تعداد‌کمترین‌مشابه‌طور‌به‌‌23منطقۀ‌شهرداری‌ایستگاه‌و(‌‌31منطقۀ‌در‌واقع)‌سلامت‌پارک‌،‌31منطقۀ

 .دارند‌روز‌‌3تعداد‌با‌را

‌و‌آماار‌‌باه‌‌توجاه‌‌باا‌‌کاه‌(‌‌2شاکل‌‌از‌‌5نقشاۀ‌)‌ها‌درهرود‌از‌فاصله‌به‌توجهبا‌اکولوژیکی‌مطلوبیت‌بندی‌پهنه‌نقشۀ

‌اصالی‌‌درۀ‌رود‌‌1موقعیات‌‌گویای‌شده‌ترسیم‌(3043)‌تهران‌شهرداری‌ارتباطا ‌و‌اطلاعا ‌فناوری‌سازمان‌محاسبا 

‌کاه‌‌اسات‌(‌پاارس‌‌تهاران‌‌مسیل‌و‌لارک‌دارآباد،‌دره،‌گلاب‌دربند،‌ولنج ،‌درکه،‌فرحزاد،‌حصارک،‌کن،)‌تهران‌شهر

‌جناوبی‌-شمالی‌جهتی‌شهر‌جنوب‌به‌شمال‌شیب‌از‌تبعیت‌به‌اخیر‌های‌روددره.‌دارند‌طول‌کیلومتر‌‌2/200مجموع‌در

‌از‌کااه‌‌دارد‌وجااود‌‌تهاران‌‌شاهر‌‌شمالی‌محدودۀ‌در‌متعدّدی‌هایدره(.‌8.‌ص‌،‌3044جعفرپور،‌و‌پور‌زهرایی)‌دارند

‌ساال‌‌مواقاع‌‌بیشاتر‌‌در‌جاوّی‌‌نازولا ‌‌از‌کاه‌‌آبی‌و‌است‌یافته‌امتداد‌تهاران‌شاهر‌بافات‌درون‌به‌البرز‌جنوبی‌دامنۀ

‌شااهر‌‌از‌عباور‌‌از‌پااس‌‌و‌شااروع‌‌ایاران‌‌شامالی‌‌هایکوه‌از‌که‌است‌شده‌هاییدرهرود‌ایجاد‌سبب‌شود،می‌حاصل

‌شااهروندان‌‌هااای‌تفرجگاااه‌‌تارین‌‌اصالی‌‌از‌هاا‌درهرود‌ایااان‌.‌شاود‌می‌سارازیر‌شاهر‌جناوبی‌های‌بیابان‌باه‌تهاران

‌بار‌‌منطباق‌‌کاه‌‌شاهر‌‌غربی‌لبۀ‌که‌دهد‌می‌نشان‌‌2شکل‌از‌‌5نقشۀ(.‌15.‌ص‌،‌3118همکاران،‌و‌مؤذنی)‌است‌تهرانای

‌ساطح‌‌از‌ای‌پااره‌‌و‌‌31و‌‌31شاهرداری‌‌هاای‌‌منطقه‌سطح‌از‌عمده‌بخش‌و‌است‌‌22و‌‌23شهرداری‌های‌منطقه‌غرب

‌.‌‌است‌داشته‌را‌وضعیت‌ترین‌نامطلوب‌است،‌‌32و‌‌31،‌33های‌منطقه
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‌ساازمان‌‌اطلاعاا ‌‌و‌آمارهاا‌‌از‌استفاده‌با‌که(‌‌2شکل‌از‌‌1نقشۀ)‌گسل‌از‌فاصله‌به‌توجه‌با‌لرزه‌زمین‌خطر‌نقشۀ‌از

‌در‌گسال‌‌خطاوط‌‌طاول‌‌مجموع‌که‌شود‌می‌برداشت‌است،‌شده‌‌ترسیم‌تهران‌شهرداری‌ارتباطا ‌و‌اطلاعا ‌فناوری

.‌دارد‌اساتقرار‌‌شهر‌جنوبی‌و(‌غرب‌به‌شرق‌از)‌شمالی‌حواشی‌در‌بیشتر‌خطوط‌این.‌است‌کیلومتر‌‌8/332تهران‌شهر

‌تهاران،‌‌شامال‌‌گسال‌‌مشاا،‌‌گسل‌نظیر‌ایلرزه‌بالای‌خطر‌پتانسیل‌با‌فعّال‌گسل‌چندین‌با‌تهران‌شهر‌مجاور ‌دلیل‌به

‌محادودۀ‌‌در‌شهر‌از‌وسیعی‌گسترۀ‌که‌است‌روشن‌(334.‌ص‌،‌3111پولادوند،‌و‌یصفار)‌جنوبی‌و‌شمالی‌ری‌گسل

‌زیاادتری‌‌نسبی‌ایمنی‌نسبت‌همان‌به‌باشد،‌دورتر‌گسل‌از‌کاربری‌ی ‌چه‌طور‌طبیعی،‌هر‌به.‌دارد‌قرار‌لرزه‌زمین‌خطر

‌.‌دارد‌لرزه‌زمین‌از

‌‌8و‌‌1هاای‌‌نقشه(‌)‌توپوگرافی ‌-ساختی‌زمین‌عوامل)‌زمین‌شیب‌میزان‌و‌دریا‌سطح‌از‌ارتفاع‌بندی‌پهنه‌های‌نقشه

‌ترسایم‌‌(3043)‌تهاران‌‌شاهرداری‌‌ارتباطاا ‌‌و‌اطلاعا ‌فناوری‌سازمان‌محاسبا ‌و‌آمار‌از‌استفاده‌با‌نیز(‌‌2شکل‌از

‌جناوب‌‌سامت‌‌از‌حرکات‌‌باا‌‌نقشاه‌‌باه‌‌توجه‌با.‌است‌متر‌‌2/3541دریا‌سطح‌از‌تهران‌شهر‌ارتفاع‌میانگین.‌است‌شده

‌میازان‌.‌کارد‌‌خواهاد‌‌تغییر‌نیز‌هوا‌و‌آب‌وضعیت‌آن‌دنبال‌به‌که‌است‌شده‌بیشتر‌ارتفاع‌تهران‌شمالی‌های‌بخش‌سوی‌به

‌ارتفااع‌‌افازایش‌‌با‌شیب‌که‌است‌آن‌گواه‌شده‌تهیه‌ارتفاعی‌رقومی‌مدل‌از‌که‌درصد‌‌41/35میانگین‌با‌نیز‌زمین‌شیب

‌.دارد‌بیشتری‌شیب‌نیز‌و‌ارتفاع‌شهر‌شمالی‌های‌منطقه‌بنابراین‌است؛‌کرده‌پیدا‌افزایش‌نیز

(‌وابسته‌متغیر)‌اکولوژیکی‌های‌شاخص‌تمام‌ترکیب(‌‌2شکل‌از‌‌1نقشۀ)‌اکولوژی ‌عوامل‌میانگین‌بندی‌پهنه‌نقشۀ

‌مطلوبیات‌‌از‌شهر‌جنوب‌به‌شمال‌از‌اما‌دارد؛‌برتری‌اکولوژی ‌مطلوبیت‌تهران‌شمالی‌نیمۀ‌نقشه‌این‌به‌باتوجه.‌است

‌عناوان‌‌باه‌)‌‌24منطقاۀ‌‌و‌برتارین‌‌تهاران‌‌شامال‌‌در‌شهرداری‌‌3منطقۀ‌ترتیب،‌این‌به.‌شود‌می‌کاسته‌اکولوژیکی‌عوامل

‌.هستند‌اکولوژیکی‌مناسب‌شرایط‌بودن‌دارا‌نظر‌از‌منطقه‌بدترین(‌تهران‌شهرداری‌منطقۀ‌ترین‌جنوبی

‌سامت‌‌باه‌‌جناوب‌‌از‌کاه‌‌است‌آن‌بیانگر(‌‌2شکل‌از‌‌34نقشه)‌وابسته‌متغیر‌عنوان‌به‌مسکن‌قیمت‌بندی‌پهنه‌نقشۀ

‌شاهر‌‌در‌مساکونی‌‌آپارتمان‌متر‌ی ‌میانگین(‌‌3042اسفند)‌آمار‌دریافت‌زمان‌در.‌یابد‌می‌افزایش‌مسکن‌قیمت‌شمال

‌باه‌‌ترتیاب‌‌باه‌‌مساکن‌‌قیمات‌‌بیشترین.‌است‌بوده‌ریال‌میلیون‌‌31/543معیار‌انحراف‌با‌ریال‌میلیون‌‌818/3423تهران

‌و‌داشااته‌تعلااق(‌ریاال‌‌میلیااون‌10/2152)‌‌1و(‌ریاال‌‌میلیااون‌88/2145)‌‌2،(ریااال‌میلیاون‌‌33/1210)‌‌3هااای‌منطقاه‌

‌تارین‌‌پاایین‌‌ترتیاب‌‌باه‌(‌ریال‌میلیون‌10/212)‌‌24و(‌ریال‌میلیون‌10/352)‌‌38،(ریال‌میلیون‌21/308)‌‌23های‌منطقه

‌تارین‌‌شامالی‌‌عناوان‌‌باه‌‌‌3منطقاۀ‌‌میاان‌‌دیگر،‌بیان‌به.‌است‌داشته‌شهرداری‌های‌منطقه‌میان‌در‌را‌مسکونی‌مل ‌قیمت

‌منطقاۀ‌‌و‌اسات‌‌ریاال‌‌میلیون‌‌18/3110متوسط‌طور‌به‌آن‌در‌مسکونی‌زیربنای‌مترمربع‌ی ‌قیمت‌که‌شهرداری‌منطقۀ

‌تفااو ‌‌برابار‌‌ساه‌‌حادود‌‌اسات،‌‌ریال‌میلیون‌‌32/515آن‌برای‌مشابه‌رقم‌و‌بوده‌منطقه‌ترین‌جنوبی‌که‌شهرداری‌24

‌.‌‌است‌آمده‌مستقل‌متغیر‌های‌مؤلفه‌با‌وابسته‌متغیر‌میان‌همبستگی‌میزان‌‌1جدول‌در.‌دارد‌وجود

‌  
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 وابسته متغیر با مستقل متغیر های مؤلفه میان همبستگی میزان: 1 جدول

Table 3: The correlation coefficient between the components of dependent and independent variables 
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‌متار‌‌ی ‌قیمت

‌ملااا ‌مرباااع

‌مسکونی

 1001 پژوهش، های منبع: یافته
‌

‌عوامال‌‌مطلوبیات‌‌و‌ملا ‌‌قیمات‌‌میاان‌‌کاه‌‌دهاد‌‌مای‌‌نشاان‌+‌‌13/4همبساتگی‌‌رقم‌‌1جدول‌اطلاعا ‌به‌توجهبا

‌وضاعیت‌‌اکولاوژیکی‌‌هاای‌‌شااخص‌‌کاه‌‌تهاران‌‌شاهر‌‌از‌هایی‌منطقه‌در.‌دارد‌وجود‌ارتباط‌بالایی‌سطح‌در‌اکولوژیکی

‌از‌فاصاله‌‌ساالانه،‌‌دمای‌میانگین‌ترتیب‌به‌مستقل‌متغیر‌های‌مؤلفه‌از.‌است‌بیشتر‌نیز‌مسکن‌مبادلاتی‌ارزش‌دارد،‌تری‌مطلوب

‌ضاریب‌‌ماوارد‌‌ایان‌‌در‌البتاه‌‌کاه‌‌دهاد‌‌مای‌‌نشاان‌‌را‌همبستگی‌رقم‌بیشترین‌زمین‌سبز‌پوشش‌و‌گسل‌از‌فاصله‌ها،‌دره‌رود

‌بیشاتر‌‌مساکن‌‌قیمات‌‌کاه‌‌جاهاایی‌‌در‌تهران‌شهر‌در‌دیگر،‌عبار ‌به.‌است‌معکوس‌رابطۀ‌گویای‌و‌است‌منفی‌همبستگی

‌از‌ارتفااع‌‌هاای‌‌شااخص‌‌ترتیاب‌‌باه‌‌را‌همبساتگی‌‌رقم‌بیشترین.‌دارد‌تنزل‌شده‌اشاره‌های‌شاخص‌رقم‌موارد‌اغلب‌در‌است

‌ماوارد‌‌ایان‌‌در‌همبستگی‌که‌دهد‌می‌نشان‌پاک‌هوای‌با‌روزهای‌تعداد‌و‌زمین‌شیب‌میزان‌سالانه،‌بارش‌میانگین‌دریا،‌سطح

‌باارش‌‌اناد،‌‌شاده‌‌واقاع‌‌ارتفاعا ‌بیشتری‌در‌دارند،‌را‌بیشتری‌مبادلاتی‌ارزش‌که‌هایی‌مسکن‌دیگر،‌عبار ‌به.‌است‌مستقیم

‌.‌‌دارند‌بیشتری‌رقم‌نیز‌سال‌در‌پاک‌هوای‌با‌روزهای‌تعداد‌و‌زمین‌شیب‌نظراز‌و‌است‌بیشتر‌آنها‌در‌سالیانه
‌

‌
 (1001 پژوهش، های وابسته )منبع: یافته و مستقل متغیر همبستگی بندیپهنه نقشۀ: 1 شکل

Figure 3: Zoning map of correlation coefficient between the dependent and independent variable 
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‌شاود،‌‌مای‌‌شهرداری‌1و‌‌‌3‌،2های‌منطقه‌از‌وسیعی‌بخش‌که‌شامل‌تهران‌شهر‌شمال‌در‌است‌آن‌انگرینما‌‌1شکل

‌دارناد‌‌را‌(مسکن‌قیمت)‌وابسته‌متغیر‌و(‌اکولوژیکی‌وضعیت)مستقل‌‌متغیر‌میان‌همبستگی‌رقم‌بیشترین‌که‌هایی‌پهنه

‌مرکز‌از‌حرکت‌با‌کلی،‌طوربه.‌دارند‌را‌متغیر‌دو‌این‌میان‌همبستگی‌رقم‌کمترین‌که‌دارند‌قرار‌هایی‌پهنه‌مجاور ‌در

‌قیمات‌‌عامال‌‌دو‌بین‌همبستگی‌میزان‌آن‌غربی‌و‌جنوبی‌های‌منطقه‌خلافبر‌تهران‌شهر‌شمالی‌های‌لبه‌سمت‌به‌شهر

‌،‌31هاای‌‌منطقه)‌تهران‌غربی‌و‌جنوبی‌قسمت‌شهرداری‌های‌منطقه‌در.‌کند‌می‌پیدا‌افزایش‌اکولوژیکی‌عوامل‌و‌مسکن

‌.‌‌هاست‌پهنه‌سایر‌با‌همبستگی‌میزان‌کمترین‌دهندۀ‌نشان‌که‌شود‌می‌دیده‌هاییلکه(‌‌23و‌24

‌

 گیری نتیجه

‌گزینای‌‌جادایی‌‌منشاأ‌.‌اسات‌‌باوده‌‌اجتمااعی‌-اقتصاادی‌‌شمال‌بر‌منطبق‌جغرافیایی‌شمال‌تهران‌دور‌در‌های‌گذشته‌از

‌خانوارهاای‌‌شادن‌‌‌راناده‌‌و‌شاهر‌‌شمال‌در‌بالا‌طبقا ‌خانوارهای‌گزینی‌سکنی‌با‌که‌تهران‌شهر‌در‌اقتصادی-اجتماعی

‌هاای‌‌دساتگاه‌‌و‌شاده‌‌انتخااب‌‌پاایتختی‌‌باه‌‌تهاران‌‌کاه‌‌گاردد‌‌بازمی‌زمانی‌به‌است‌نمایان‌شهر‌جنوب‌به‌پایین‌طبقا 

‌ملایام‌‌نسایم‌‌از‌برخاوردار‌‌و‌پاایکوهی‌‌ایمنطقه‌گذشته‌از‌تهران‌جغرافیایی‌شمال‌.است‌‌یافته‌استقرار‌آن‌در‌حکومتی

‌باوده‌‌توجاه‌‌قابال‌‌سابز‌‌پوشاش‌‌و‌ساارها‌چشمه‌ها،روددره‌رودها،‌صور به‌طبیعی‌اندازچشم‌از‌مندبهره‌و‌کوهستان

‌باه‌‌هاا‌قناا ‌‌این.‌است‌شدهمی‌تأمین‌هاقنا ‌از‌ها‌با ‌و‌اماکن‌ها،‌مسکن‌شرب‌آب‌دراز‌سالیانی‌دیگر،‌سوی‌از.‌است

‌وجاود‌‌هاا‌مادرچااه‌‌تاا‌‌تار‌کوتااه‌‌هایفاصله‌که‌شهر‌شمال‌در‌و‌داشته‌جنوب‌به‌شمال‌جهت‌که‌زمین‌شیب‌از‌تبعیت

‌آلاوده‌‌شهر‌جنوب‌در‌رفتنپیش‌موازا ‌به‌ها‌است.‌این‌قنا ‌شده‌می‌عرضه‌تریپاکیزه‌و‌ترفراوان‌گواراتر،‌آب‌داشته،

‌تحصایلکردگان،‌‌حکومات،‌‌اندرکاراندست‌از‌طبقاتی‌موطن‌دیرباز‌از‌شهر‌شمال‌اراضی‌رو‌این‌از‌شدند؛می‌آبکم‌و

‌برای‌است؛‌شده‌تضعیف‌زمان‌گذر‌در‌اکولوژیکی‌هایزمینه‌این.‌است‌شده‌کلان‌پولی‌هایسرمایه‌صاحبان‌و‌نظامیان

‌و‌هاا‌‌باا ‌‌و‌کارده‌‌زایل‌را‌انبارهاآب‌و‌هاقنا ‌نقش‌مدرن‌رسانیآب‌شبکۀ‌گسترش‌و‌سدها‌از‌شرب‌آب‌تأمین‌مثال،

‌و‌سااخت‌‌باا‌.‌اسات‌‌شاده‌‌مبادل‌‌دیگار‌‌شهری‌هایکاربری‌به‌نیز‌شهر‌خصوصینیمه‌و‌خصوصی‌سبز‌اندازهایچشم

‌گزینای‌‌جادایی‌‌بنیاادین‌‌خشات‌‌حاال‌‌این‌با‌از‌بین‌رفته‌است؛‌نیز‌کوهستان‌اندازچشم‌اکولوژی ‌نقش‌مرتفع‌سازهای

‌ایان‌‌نتاایج‌.‌اسات‌‌شاده‌‌بازتولیاد‌‌داری‌سرمایه‌های‌رویه‌و‌سرمایه‌بازیگری‌با‌زمان‌گذر‌در‌اقتصادی-اجتماعی-اقشار

‌کالبد‌در‌مدرنیسم‌تجلی‌و‌ورود‌با‌که‌عمیقی‌های‌دگرگونی‌و‌سیاسی‌اقتصاد‌آفرینی‌نقش‌وجود‌با‌که‌داد‌پژوهش‌نشان

‌باا‌‌کاه‌‌یکیاکولاوژ‌‌مطلوبیات‌‌شایب‌‌باا‌‌شاهر‌‌جناوب‌‌باه‌‌شامال‌‌اجتماعی-اقتصادی‌شیب‌هم‌هنوز‌شده،‌ایجاد‌شهر

‌ایان‌‌نتاایج‌.‌دارد‌انطباق‌شود،‌می‌بازتولید‌محیط‌طبیعی‌مطلوبیت‌جای‌در‌سرمایه‌بازیگری‌و‌سیاسی‌اقتصاد‌جایگزینی

‌درباارۀ‌) 2016(  Chrysanthou & Van Haarenلهساتان،‌‌شهرهای‌دربارۀ‌)Cellmer et al.  )2012های‌یافته‌با‌پژوهش

London ، Bitner et al.)2020(شهر‌دربارۀ‌‌Zakopane‌،لهستانChen et al.  )2023(شهر‌بارۀدر‌‌Peking،صاارمی‌و‌‌‌

‌Nur-Sultanشاهر‌‌درباارۀ‌‌)Akhmedinova  )2020هاای‌‌یافتاه‌‌با‌اما‌بوده‌است؛‌همسان‌تهران‌بارۀدر‌(3111همکاران‌)

‌‌.استمغایر ‌داشته‌
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 .‌‌82-‌15،(0)‌2،داریپا‌شهر‌(.درکه‌دره‌رود:‌یمورد‌ۀمطالع)‌تهران‌یشهر‌یها‌دره‌رود

https://www.jscity.ir/article_104846.html‌ 
‌مات‌یق‌ یهدان‌مدل‌از‌استفاده‌با‌مسکن‌متیق‌بر‌مؤثر‌عوامل‌یبررس(.‌3181)‌رنجفیم‌،یموسوو‌‌درضا،یحم‌،یوارث

 ‌‌.32-‌5،(1)‌3محیطی،‌مطالعا ‌و‌جغرافیا‌(.زدی‌شهر‌سه‌ۀمنطق:‌مطالعه‌مورد)
https://sid.ir/paper/186436/fa‌ 
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