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 چکیده
 شود. نوسانات ریزی توسعه اقتصادی و اجتماعی محسوب می ها در برنامه ترین بخش ترین و حساس مسکن در زمره اساسی

 از عنوان یک است، به کشورحاکم بوده ها که بر اقتصاد افزایش سریع قیمت مسکن در این سال واخیر  های دهه طی قیمت

برای مردم و دولتمردان مطرح بوده و به همین دلیل، مطالعه عوامل مؤثر بر قیمت مسکن از اهمیت بسیار  اساسی های چالش

 ها آن نقش باید است که تقسیم قابل کلان وعوامل خرد واملع  دسته دو به مسکن قیمت بر تأثیرگذار زیادی برخوردار است. عوامل

ای  رشته با توجه به اینکه مبحث اقتصاد مسکن یک موضوع فراگیر و بین .داد قرار کافی موردتوجه مسکن قیمت تغییرات در را

ا با رویکرد جغرافیایی باشد بنابراین این پژوهش اثرات بر روی قیمت مسکن ر )سیاست، اقتصاد، مدیریت، جغرافیا و ...( می

شهر تهران ارائه گردیده  7جوار بر قیمت مسکن در سطح منطقه  های هم کند. این پژوهش باهدف تحلیل اثرات کاربری مطالعه می

 توصیفی و های روش از نظر ماهیت، رویکرد اصلی حاکم بر روند پژوهش ترکیبی است. مقاله حاضر از نوع هدف کاربردی و از

و مدل رگرسیون  GISافزار تخصصی  جوار بر قیمت مسکن، از نرم های هم تحلیل اثرات کاربری منظور به شد وبا تحلیلی می

و کاربری اراضی که از سازمان آمار ایران   1395لایه های اطلاعات قیمت مسکونی  تابستان دارجغرافیایی که با استفاده از  وزن

 R2ونقل، پایانه و انبارداری شهری با  دسترسی به حملحاکی از آن است که  های تحقیق گیرد. یافتهبهره می شده است گرفته

، به /R2 72های تجاری و اداری با  کاربری، R2 80/0ها با  کاربری سبز و پارک، R2 87/0های خدمات شهری با  کاربری، 87/0

 ترین ارتباط با قیمت مسکن در سطح منطقه دارند. ترتیب بیش
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      مقدمه

 ارائه در ای گسترده اثرات خود کالبدی و محیطی زیست در فرهنگی، توسعه های بخش ترین مهم از یکی توان می را مسکن
 عمومی توجهات کانون را بخش این مسکن، اجتماعی و اقتصادی اهمیت سو، یک از. دارد امع مفهوم به جامعه سیمای و ها ویژگی

 ابزاری عنوان به اقتصادی، دیگر های بخش از بسیاری با آن ارتباط و بخش این زایی اشتغال دلیل به دیگر، سوی از و است قرار داده
 جایگاه امروزه نیز مسکن ریزی برنامه مسکن، بخش اهمیت موازات به. شود می تلقی اقتصادی های سیاست تحقق درجهت مناسب

 های هدف در آن جایگاه ملی، ناخالص ازتولید گذاری سرمایه سهم دراشتغال، آن کننده تعیین نقش و یافته ریزی برنامه درنظام را خود
 نیروی ساختمانی، مصالح سرمایه، ،زمین به تنها نه مسکن فزاینده تقاضای به پاسخ برای. است روشن خوبی به عمرانی و اجتماعی

 ها بخش سایر و مسکن بخش بین هماهنگی ایجاد منظور به مطلوب ریزی برنامه نظام یک داشتن بلکه است، نیاز و فناوری انسانی
هایی  عنوان یک کالای اقتصادی دارای ویژگی مسکن به .(Azizi, 2004: 83) است محض آورنده ضرورتی وجود به اجزای بین و

سو، مسکن کالای مصرفی است  کند. از یک ت که آن را از سایر کالاها متمایز و تحلیل عرضه و تقاضا و بازار آن را پیچیده میاس
عنوان  شود و از سوی دیگر، به ترین کالای ضروری خانوار تلقی می ترین نیاز اساسی بشر است و گران که پس از غذا و پوشاک مهم
رود و علاوه  ترین بخش دارایی خانوار به شمار می گذاری در آن، بزرگ ای است که سرمایه ی سرمایهکالای غیرمنقول بادوام، کالا

گذاری در  ویژه در شرایط تورمی که اطمینان به بازده سرمایه های اقتصادی نیز جذابیت بالایی دارد. به بر خانوار، برای بنگاه
آید که در بلندمدت  حساب می گذاری امن و مطمئنی به ن، سرمایههای اقتصادی دیگر پایین است، خرید و احداث مسک بخش
 به را مسکن اجتماعی، تأمین مناسب سیستم نبود و آینده به اطمینان عدم بعلاوه .باشد گذاری می تر از سایر اشکال سرمایه پربازده
بخش مسکن یک امر پیشرو   .(Naji Meidani et al, 2010)  کند می تبدیل افتادگی کار از و دوران پیری در خانوار درآمد محل

های مهم در شناسایی افراد ثروتمند نه میزان درآمد بلکه میزان  حال حاضر در کشور ما یکی از شاخصاقتصاد است که در  در
به  های وابسته این بخش با ایجاد رشد اقتصادی و ایجاد اشتغال در بخش ساختمان و دیگر بخش .ها، تملک و سرمایه است دارایی

گذاری، تغییرات در تولید ناخالص داخلی و تورم، نوسانات اقتصادی را  سازی از طریق تأثیر بر مخارج مصرفی و سرمایه ساختمان
های  هزینه  به شرایط اقتصادی ایران و تورم، رابطه معقولی بین حقوق سالانه یک فرد و  با توجه .دهد شدت تحت تأثیر قرار می به

های حوزه مسکن و تأمین رفاه اجتماعی نقشی اساسی در بازنویسی  ان وجود ندارد. بنابراین بازنگری در سیاستاساسی در جامعه ایر
 مسکن ریزی نظام برنامه در هم که هایی دهد ناکارآمدی که نشان می  نوع نگاه فرهنگی و اقتصادی به مسکن در جامعه ایران دارد

  .(/http://asaronline.ir) گردد بازمی مسئله همین به نیز است پیوسته وقوع به آن از حاصل نتایج و

های  نظر کاربری  نقطه گردد. نخست از ریزی شهری، از چند جهت دارای اهمیت می مقوله مسکن در اقتصاد شهری و برنامه
کاربری زمین،  درصد 40سکونی باشد که امروزه در حدود های م های شهری، کاربری شهری، چراکه قرار است بالاترین کاربری

سومی به این امر اختصاص  پس بالاترین درصد سبد هزینه خانوار در کشور جهان  ینا ازمتشکل از مناطق مسکونی است، از طرفی، 
شهروندان است؛  یو خوشبخت یزندگ تیفیبهبود ک ،یشهر تیریهدف توسعه و مد نیبالاترکه  ینابا توجه به  خواهد یافت.

شامل مسائل  یزندگ تیفیک یطورکل گیرد. به می را در بر یمختلف یها است و جنبه یبعد چند یمفهوم یزندگ تیفیآنکه ک حال
 ،یاقتصاد دیتول ،ییربنایامکانات ز ،یزندگ یانداردهاهایی چون است تنها مقوله نه یزندگ تیفیک ،یاست. از بعد ماد یرمادیو غ یماد

اوقات فراغت،  ،یسرگرم ،یچون سلامت یگیرد بلکه موارد ها را در بر می ها، قانون و مانند این اشتغال، قیمت مناسب، مسکن
های  و دریافت ربشامل تجا یزندگ تیفیک ،یرمادیغ میگنجند. در بعد مفاه مقوله می نیدر هم زیها ن فرهنگ و هنر و مانند این

احساس  ،یزندگ تیفیکه ک آنجا از (.Dajian & Peter, :2006  15)شان است  قعیوا یها در زندگ آن یافراد و بازخوردها یشخص
نوعی   پژوهش به نیدر اروند  و بهداشت روان به شمار می یهای سلامت عموم عنوان شاخص به یاز زندگ تیو رضا یخوشبخت

عوامل  .دینکته مهم رس نیبه ا یمسکون یسبز با کاربر یو فضاشهر   یخدمات یهای اراض کاربری یتوان در ارتباط باهم جوار می
باشد که در تعیین قیمت  های اراضی می جواری با  انواع کاربری هم گذارند که یکی از این عوامل، متعددی بر قیمت مسکن تأثیر می

ین منطقه های ا های خاصی که بر کاربری شهر تهران با توجه به اختلاط کاربری و ویژگی 7مسکن نقش کلیدی دارد. در منطقه 
تا با شناسایی میزان اثرات هر یک از انواع پرداخته شده ها بر قیمت مسکن  حاکم است به سنجش اثرات هر یک از کاربری

ریزی مناسبی در سطح منطقه برای مسکن و اقتصاد مسکن انجام داد. با توجه به اینکه  ها بر قیمت مسکن بتوان برنامه کاربری

http://asaronline.ir/
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تر  باشد )سیاست، اقتصاد، مدیریت، جغرافیا و ...( بنابراین این مقاله بیش ای می رشته فراگیر و بینمبحث اقتصاد مسکن یک موضوع 
 محیط کل ، فیزیکی امکان بر علاوه مسکن مفهوم کند. ها( بر قیمت مسکن بحث می بر روی تأثیر عوامل جغرافیایی )انواع کاربری

 اشتغال، های طرح و خانواده به زیستن برای موردنیاز ضروری تسهیلات و خدمات کلیه شامل که گیرد یمبر  در نیز را مسکونی
 شامل را مسکونی محیط کل بلکه نیست مسکونی واحد یک مسکن ، عام مفهوم و تعریف در درواقع. است افراد بهداشت و آموزش

به  برای لازم عمومی تسهیلات و خدمات کلیه و است فیزیکی صرفاً سرپناه یک از بیش چیزی مسکن دیگر عبارت به. گردد می
 Pourmohammadi) باشد فراهم آن کننده استفاده برای مطمئن و طولانی نسبتاً تصرف حق باید و شود می شامل را انسان زیستن

, 2008: 30). 
 به اتنه مناسب سرپناه: است شده تعریف چنین مناسب مسکن شد برگزار استانبول در که( 1996) بشر اسکان اجلاس دومین در

 امنیت و فیزیکی دسترسی مناسب، فضای مناسب، آسایش یعنی سرپناه نیست؛ شخص هر سر بالای سقف یک وجود معنای
 قبیل از مناسب اولیه های زیرساخت مناسب، گرمایی سیستم و تهویه روشنایی، ای، سازه دوام و پایداری مالکیت، امنیت مناسب،

 دسترسی قابل و مناسب مکان مناسب، بهداشتی عوامل محیطی، زیست مناسب یفیتک زباله، دفع آموزش، و بهداشت رسانی، آب
 . (Ibid, 4)شود تأمین مردماستطاعت  به توجه با باید موارد این همه که است، اولیه تسهیلات و کار ازنظر

، کیفیت زندگی مرتبط با نیستی، قابلیت زندگی، کیفیت مکا، بهزبا مفاهیمی چون استاندارد زندگی مندی سکونتی مفاهیم رضایت
پوشانی دارند و گاهی مترادف هم تلقی  . درواقع این مفاهیم با یکدیگر همیت زندگی دارای ارتباط نزدیک استسلامتی و کیف

ها )ادراک و  اصل تأمین نیازهای ساکنان در راستای آرزوهای آنمندی سکونتی در  رضایت .(Rafiean et al, 2009)شوند  می
با توجه به واقعیات موجود در جامعه )ادراک عینی وضع موجود(است. عوامل مهم تأثیرگذار بر  های فردی( ی و ویژگیآرزوهای ذهن

مندی سکونتی و عوامل  تعریف است لذا برای بررسی بهتر رضایت عنوان یک مفهوم چندعاملی قابل مندی سکونتی به رضایت
دهد عوامل مهم تأثیرگذار بر میزان  ها نشان  می شده است باشد نتایج بررسی امهای بسیاری انج سازی تأثیرگذار بر آن تاکنون مدل

تر  مندی سکونتی شامل ویژگی افراد ساکن عوامل اجتماعی فرهنگی اقتصادی کالبدی مسکن و جامعه و از همه مهم رضایت
مطالعه تبعیت  ماعی کشور و  جامعه موردهای فرهنگی اجت راستا بودن نیازها و آرزوهاست. و بسیاری از این عوامل از ویژگی هم
های عینی و ذهنی محیط سکونت نیازها و آرزوهای  های  افراد ساکن ویژگی مندی سکونتی تابعی از ویژگی کند. بنابراین رضایت می

مندی از  تعوامل مؤثر بر رضای .(Hajinejad et al, 2010)افراد عوامل اجتماعی اقتصادی فرهنگی و کالبدی مسکن و جامعه است
 زیر خلاصه کرد. (1شکل )توان در  فضای مسکونی را می

 
(Source: Ghafourianand Hesari, 2016 :6) مندی از فضای مسکونی    عوامل مؤثر بر رضایت  .1شکل   

 بر منفی تأثیر جهت بازار از این رکود سو یک از زیرا باشد، می کشور در اقتصادی های بخش ترین مهم از یکی مسکن بخش
 سوی از و است ناخوشایند ه ای پدید و دولتمردان اقتصادی گذاران سیاست برای اقتصاد رشد کاهش و بخش این در گذاری  سرمایه
 آن از ناشی اجتماعی نارضایتی و خانوار های هزینه برافزایش آن تأثیر شدید دلیل به نیز قیمت شتابان رشد و سریع رونق دیگر،
 بخش مسکن چراکه. (Golizade, 2008) نیست بخش این بر نظارت و گذاری ولیان سیاستمت و مردم مطلوب گاه هیچ
 اقساط و یا اجاره مانند مسکن تأمین مخارج همچنین و داده اختصاص خود به را خصوصی بخش خالص از ثروت ای ملاحظه قابل
 ثبات و ریسک ارزیابی در و جزء بوده ترین همم اجاره همچنین،. دهند می تشکیل را خانوار های هزینه بخش ترین مهم مسکن وام

 بر مسکن بازار ادواری های نوسان ضمن، در. شود می مصرفی تلقی خدمات و کالا قیمت شاخص (CPI) مهمی عامل ها قیمت
 باشند می مؤثر کار نیروی شغلی و مکانی تحرک و کار نیروی بازار و کالا عرضه این طرف مسکن، بخش گذاری سرمایه

(Pourmohammadi, 2008). 
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 فراروی اصلی و مشکل است کشور بانکی سیستم از وام اخذ مستلزم آن خرید که است قیمتی کالای گران مسکن درنهایت،
 اعتبارات منابع که آن  حال بوده، بلندمدت اخذ اعتبارات مستلزم مسکن خرید که است آن مسکن اعتبارات اعطاء در بانکی سیستم
. (Dercoosh, 2009) باشد اندک مسکن وام پوشش که است شده باعث این مشکل. است مدت کوتاه یرانا بانکی نظام در مسکن

غیر  کاملاً کالایی مسکن نخست اینکه. سازد می متمایز اقتصادی بازارهای سایر از را مسکن تقاضا نظریه اساسی، ویژگی چند
 مسکن دوم،. دهد می ارائه آن دارندگان به که است اتیدر خدم تفاوت مسکن کالای بودن غیر همگن نظری ریشه. است همگن
 کالاهای از بسیاری برخلاف مسکن کالای چهارم،. است حاکم مسکن خرید بر های متفاوتی انگیزه سوم،. است بادوامی کالای
 روری دارایض کالاهای میان مسکن مالی تأمین هزینه اینکه نهایتاً و است تهیه قابل استیجاری و ملکی دو شکل به دیگر

 دودسته به توان می را مسکن طورکلی تقاضای به. است ناپذیر اجتناب خانوار برای آن تأمین و بوده خانوار درآمد از سهم بالاترین
 است، مطرح خانوار سرپناه تأمین صرفاً مسکن مصرفی تقاضای در .نمود تفکیک مسکن دارایی تقاضای و مسکن مصرفی تقاضای

 های انگیزه از...  و دهی اجاره بازی، بورس انگیزه ازجمله دیگر عوامل و گذاری سرمایه مسکن، بازدهی دارایی یتقاضا در آنکه  حال
 بیش میزانی به مسکن تقاضای از است عبارت مسکن دارایی تقاضای تر، ساده عبارت به. شوند می محسوب مسکن اصلی تقاضای

 .(Golizade, 2008) خانوارها نیاز مورد سرپناه از

 
 (Source: Zanganeh Shahraki, 2016)  های رونق و رکود در بازار مسکن . سیکل2شکل 

 متغیرها سایر و کلان اقتصادی متغیرهای از و گرفته انجام مسکن قیمت بر مؤثر عوامل حوزه در بسیاری تحقیقات حال تا به 
قیمت مسکن را با استفاده از روش برآورد حداقل مربعات  اثر عوامل اقتصادی و اجتماعی بر (1385پور ) زارع. است شده استفاده

بها، درآمد  شهرنشینی، نرخ اجاره دهد نرخ بررسی کرده است. نتایج این تحقیق نشان می 1382تا  1349معمولی در فاصله زمانی 
ساختمانی بر قیمت سرانه، اعتبارات اعطایی بانک مسکن به بخش مسکن، مالیات بر مسکن، نرخ بیکاری، شاخص قیمت مصالح 

ساختمانی  های مسکن تأثیر مثبت داشته و اثر تغییرات تولید ناخالص ملی و مخارج دولت در بخش تأمین مسکن و تعداد پروانه
( اثر برخی از متغیرهای کلان اقتصادی بر 1386همکاران ) و صمیمی جعفری .صادرشده بر قیمت مسکن، معکوس بوده است

اند که در آن درآمد سرانه خانوار، شاخص قیمت سهام، شاخص قیمت  بررسی کرده ARDLاز روش  قیمت مسکن را با استفاده
عنوان متغیرهای توضیحی برای متغیر وابسته شاخص  شده، حجم پول و نرخ تورم به های تکمیل خدمات ساختمانی، تعداد ساختمان

رهای کلان اقتصادی از قدرت توضیح دهندگی خوبی برای دهد که متغی نشان می نتایج تخمین. اند قیمت مسکن استفاده گردیده
 خود مطالعه در( 1388) و همکاران الهینصر .(Jafari & Samimi, 2007) دارند شاخص قیمت مسکن در ایران برخور تعیین رفتار

 نقش ارزیابی نظورم به ایران در مسکن قیمت بر بانکی نرخ تسهیلات تأثیر و بیماری هلندی عملکرد چگونگی بررسی عنوان با
 از مسکن بر قیمت بانکی بلندمدت های سپرده سود نرخ و مسکن های بهره وام نرخ متوسط داخلی، ناخالص نفتی، تولید درآمدهای

 های وقفه با خودتوضیح الگوی ها آن شده گرفته کار به مدل. اند کرده استفاده جزئی تعادل معادله یک قالب در تابعی رابطه یک
 نفتی، درآمدهای افزایش با دهد می نشان ها آن های یافته. است 1383تا  1350 دوره برای دسترس قابل آمار اساس رب و گسترده
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 عنوان به اقتصاد تقاضای سمت از داخلی ناخالص تولید. یابد می افزایش بخش این در و قیمت شده رونق دچار مسکن بخش
 منجر مسکن حقیقی درنتیجه، قیمت و درآمد افزایش به آن افزایش و شده هگرفت نظر در افراد توسط مسکن خرید قدرت شاخصی از

 دهد؛ می نشان را کالا دو این بودن جانشین مسکن قیمت حقیقی و بانکی تسهیلات سود نرخ میان منفی رابطه سرانجام،. شود می
 صورت، این در. است مسکن نگهداری ابلمق در شکل آن به ثروت نگهداری بازده بالاتر بیانگر سود نرخ افزایش که ای گونه به

در ( 1389همکاران ) و ناجی .(Nasrollahi et al, 2009) یابد می کاهش آن قیمت و یافته کاهش مسکن سوداگری برای تقاضای
 کننده و نرخ تأثیر پویای برخی متغیرهای کلان اقتصادی یعنی حجم پول، تولید ناخالص داخلی، شاخص قیمت مصرف به ای مقاله

های  . نتایج برآورد الگو که با استفاده از دادهپردازند میارز بر رفتار شاخص قیمت مسکن در ایران، با استفاده از الگوی تصحیح خطا 
از  یآمده است، حاک دست جوسیلیوس به -کارگیری روش همگرایی بلندمدت یوهانسن و با به 1386 1369فصلی طی دوره زمانی 

کرشن  ویلانگ و ن .(Naji et al, 2010)د دار و مثبت دارن یرها با شاخص قیمت مسکن رابطه معنیآن است که تمامی این متغ
نرخ ارز و درآمد خانوار را بر  تیجمع ،یناخالص داخل دی، تولبلندمدتنرخ بهره  ازجمله یکلان اقتصاد یرهای(، تأثیر متغ2002)
 ریمسکن داشته است و متغ متیاثر را در نوسانات ق نیشتریب تیجمع تراییتحقیق؛ تغ نیا جیاند. طبق نتا کرده یمسکن بررس متیق

( قیمت 2005داویدف ) .(Lang & New Kershen, 2002) مسکن نداشته است بخش رونقبر رکود و  یتأثیر چندان هنرخ بهر
سکن دانسته و اقدام گذاری جدید در بخش م چون شاخص قیمت سهام، شاخص قیمت زمین و سرمایه یاز متغیرهای یمسکن را تابع

حساسیت قیمت مسکن نسبت به  دهنده نشان یاثر این متغیرها بر قیمت مسکن کرده است. نتایج تخمین مدل و یبه بررس
کشش قیمت مسکن نسبت به دستمزدها، کشش  دار معنیاست. همچنین عدد نسبتاً بزرگ و  تصادکلان اق یمتغیرها های شوک

مسکن نسبت به ارزش سهام سرمایه در  دار معنی یمنف یبهره و کشش قیمت یواقع های نرخقیمت مسکن نسبت به  یکوچک و منف
بهره در تعیین  های نرخبه نقش درآمد و  ای مقاله( در 2008) یلیار و کوئین مک . (Davidof, 2005)است توجه قابلاین مدل، 

مؤسسات  از توانند میستگی به مقدار وامی دارد که افراد تقاضا برای مسکن ب کنند میها فرض  . آناند پرداخته قیمت مسکن ایرلند
حاکی از وجود یک ارتباط بلندمدت بین قیمت  و نرخ بهره جاری دارد. نتایج تصرف قابلمالی بگیرند و این وام نیز بستگی به درآمد 
 در (2009)همکاران  و کوایجو .(Mac Koein & Erili, 2010) دریافت کنند توانند میواقعی مسکن و میزان وامی است که افراد 

 در مرکزی بانک نقش بررسی به دهند؟ نشان واکنش مسکن قیمت نوسانات به باید مرکزی های بانک آیا عنوان با ای مقاله
 مدل این در. اند کرده استفاده DSGE مدل از ها آن، اند آمریکا پرداخته و انگلستان ژاپن، کشورهای مسکن در قیمت نوسانات
 حقیقی، گذاری سرمایه مصرف حقیقی، ها آن پژوهش متغیرهای. گذارد می اثر ها بنگاه و خانوارها ترازنامه بر مسکن قیمت نوسانات
 نوسانات که است این ها آن یافته ترین مهم. هستند مسکن های واقعی قیمت و حقیقی دستمزد تورم، اسمی، بهره نرخ کاری، ساعات
 نقش عرضه های شوک نوسانات کشور، سه هر در. دارد کشورها این پولی های سیاست درای  جداگانه و مهم نقش مسکن قیمت
 قیمت که نوسانات دهد می نشان انگلستان کشور برای ها آن های یافته. است داشته تجاری های دوره نوسانات در توضیح مهمی
 آمریکا در. است داشته کمتری نقش سکنقیمت م نوسانات در پولی های سیاست و تکنولوژی های شوک آمریکا، برعکس مسکن
 نسبتاً نیز ژاپن کشور در برآورد نتایج. است داشته مهمی نقش مسکن نوسانات قیمت در پولی های سیاست و تکنولوژی های شوک
 .(Queijo et al, 2009) است برخوردار بیشتری اهمیت از ژاپن کشور در تکنولوژی های شوک که این تفاوت با آمریکاست، مشابه

های  مسکن با استفاده از داده متیکلان اقتصادی بر ق رهاییتأثیر متغ یبررسای به  در مقاله (1391)نفیسی  و ابرقویی خباززاده
 نیدرصد دارد، همچن 5در سطح معناداری  مسکن متینرخ تورم و ق نیدلالت بر وجود رابطه معنادار ب ج،ینتا اند که پرداختهپانل 

 متیبر شاخص ق داری معنیدرصد تأثیری مثبت و  5 معناداری تئوری اقتصاد مسکن، در سطح برخلاف یناخالص داخل دیتول
 تأثیرگذار بر قیمت مسکن درای عوامل  در مقاله (1394خجسته ) کامرانی و غفاری . (Abarghoei & Nafisi, 2012)مسکن دارد

 تغییرات که است شده  داده نشان مطالعه این نتایج بررسی قراردادند مورد دیتا پانل الگوی یک از استفاده را با ایران شهرهای کلان
 صادره ساختمانی های پروانه تعداد و معنادار و مستقیم صورت به خانوار تعداد و اجاره قیمت زمین، قیمت داخلی، ناخالص سرانه تولید

 خانی . (Ghafari & Kamrani Khojeste, 2015)است مؤثر ایران در شهری کلان مسکن قیمت بر معنادار معکوس و صورت به
شود. نتایج  اثر برخی متغیرهای کلان شاخص قیمت مسکن بررسی می ARDLای با استفاده از روش  در مقاله( 1395صفری ) و

های صورت گرفته در مناطق شهری و  کننده و تعداد ازدواج حاکی از تأثیر مثبت متغیرهای نقدینگی حقیقی، شاخص قیمت مصرف
مدت هم برابر  ی کوتاه آمده از معادله دست به ECMشده بر قیمت مسکن است. ضریب  های تکمیل ر منفی لگاریتم ساختمانتأثی
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قیمت مسکن را در  کننده تعیین. سلیم عوامل است که به معنی تعدیل شاخص قیمت مسکن پس از سه و نیم دوره است 28/0
لعه کرده است. در این تحلیل از دو روش الگوسازی هدانیک و شبکه عصبی مطا ترکیه برای کل کشور، نواحی شهری و روستایی

اندازه خانه،  ،ها اتاقحاکی از آن است که سیستم آب، استخر، نوع خانه، تعداد  هدانیکاست. نتایج الگوی  شده استفادهمصنوعی 
دهد که شبکه  دارند. این مقاله نشان می متغیرهایی هستند که بر قیمت مسکن تأثیر ترین مهممحلی و نوع ساختمان  های ویژگی

ارتوک و .  (Khani & Safari, 2016)ترکیه باشد قیمت مسکن دربینی  پیشجانشین بهتری برای  تواند میعصبی مصنوعی 
اقتصاد کلان را در کشورهای صنعتی  بهره و عوامل های نرخمسکن،  المللی بین های قیمتپویای  های ( ویژگی2005)ترونس 
مسکن، تأثیر زیادی در  گذاری سرمایهکلان مثل تولید واقعی، مصرف و  دهد که عوامل اقتصاد اند. این مقاله نشان می کرده مطالعه

 های شوکها همچنین نقش  مسکن ندارند ولی در مقابل، قیمت مسکن بر عوامل اقتصاد کلان تأثیر دارد. آن ایجاد نوسانات قیمت
پولی در امریکا تأثیر قوی ولی با  های شوککه  اند رسیدهبررسی کرده و به این نتیجه VAR  ویسیاست پولی را با استفاده از الگ

 .(Ortok  & Erili, 2010) مسکن دارند های قیمتوقفه، بر رشد 
 مانند کلان عوامل. است تقسیم کلان قابل عوامل و خرد عوامل  دسته دو به مسکن قیمت بر تأثیرگذار کلی عوامل طور  به
 به .قرارداد کافی توجه مورد قیمت مسکن تغییرات در را ها نقش آن باید که دارند قیمت مسکن بر زیادی تأثیر پولی های تسیاس

تقسیم کرد: نخست عوامل بنیادی که توسط نیروهای عرضه و  دسته دوبه  توان میبر قیمت مسکن را  مؤثر، عوامل طورکلی 
بلکه شامل  باشند نمیعوامل غیر بنیادی هستند که مربوط به عملکرد اقتصادی مسکن و دسته دوم  شوند میتقاضای بازار تعیین 

به  توان میاز عوامل بنیادی در مقیاس کلان  گذارند. می تأثیرنیروهایی هستند که خارج از عملکرد بخش مسکن بر قیمت مسکن 
کرد و در مقیاس خرد، همچون تراکم ساختمانی، بر بانکی اشاره  های سپردهپولی و نرخ بهره بازدهی  های سیاستعواملی همچون 

 :اند از مؤثرند عبارتمتغیرهایی که در قیمت مسکن طوری کلی  . به(Azizi, 2004)هستند  تأثیرگذارالگوی مسکن 
 ، قدمت ساختمان و مساحت زیربناها اتاقمتغیرهای فیزیکی یا ساختاری مانند مساحت زمین، تعداد  .1
 اجتماعی موقعیتخیابان و  وضعیتامل عرض خیابان، وضعیت ناامنی در محله، عادت به محل زندگی، متغیرهای محیطی ش .2

 و انتظار افزایش قیمت زمین نسبت به سایر مناطق و مردم محله ها همسایه
 متغیرهای دسترسی مانند دسترسی به محل کار، مراکز آموزشی، دسترسی به مراکز خرید و ... .3
 ..دی و اجتماعی مانند درآمد و.متغیرهای اقتصا .4
 .(Akbari et al, 2004: 109) متغیرهای فضایی .5
زیر  (2شکل )های داخلی و خارجی در  ترین عوامل کلان و خرد تأثیرگذار بر قیمت مسکن بر اساس مطالعات در پژوهش مهم 

 شده است.  طراحی

   
    (Sousce: Research findings, 2017)عوامل مؤثر بر قیمت مسکن .3شکل 
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 های پیشین های عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در پژوهش شاخص. 1جدول 

N منبع شاخص 

9 
 مصالح، قیمت شاخص مسکن، بر مالیات بانکی، اعتبارات سرانه، بها، درآمد اجاره شهرنشینی، نرخ
 نفت و افزوده ارزش کاهش متغیرهای مجازی و بیکاری نرخ

 (1385) زارع پور

6 
های  ساختمان تعداد ساختمانی، خدمات قیمت شاخص سهام، قیمت شاخص خانوار، هسران درآمد

 تورم نرخ و پول حجم شده، تکمیل
(1386) همکاران و صمیمی جعفری  

(1389) همکاران و ناجی ارز نرخ و کننده مصرف قیمت شاخص داخلی، ناخالص تولید پول، حجم 4  

(2002) نیوکرشن و لانگ جمعیت و ارز نرخ داخلی، اخالصن تولید خانوار، درآمد بلندمدت، بهره نرخ 5  

(2005) داویدف مسکن بخش در جدید گذاری سرمایه و زمین قیمت شاخص قیمت سهام، شاخص 3  

(2007) استروس و راپاچ ملی تورم نرخ بیکاری، نرخ مسکن، قیمت به نسبت درآمد 3  

(2008) اریلی و کوئین مک بهره نرخ و درآمد 2  

(1391) نفیسی و ابرقویی خبازراده ملی تولید ناخالص و تورم یرتأث 2  

6 
 های پروانه تعداد خانوارها، تعداد مسکن، اجاره داخلی، قیمت ناخالص سرانه تولید زمین، تأثیرقیمت
 صادره ساختمانی

(1394) خجسته کامرانیو غفاری  

(1395) صفری و خانی گرفته ورتص های ازدواج تعداد کننده، مصرف قیمت شاخص حقیقی، نقدینگی 3  

(2014) و گودنس رنگان واقعی وساز ساخت هزینه و مدت کوتاه بهره نرخ متغیرهای 2  

(2015) همکاران و بادی درآمد 1  

( 2016) و همکاران ولدخانی عباس اجاره نرخ و جمعیت بیکاری، آپارتمان، واحد هر قیمت بهره، نرخ 5  
( 2015) مکارانه و فوترینگهام تورم نرخ 1   

 روش پژوهش
باشد. برای انجام این مقالـه   ای و ازلحاظ روش انجام تحقیق، توصیفی ـ تحلیلی می  پژوهش حاضر ازنظر هدف؛ کاربردی و توسعه

کـه از سـازمان آمـار     1395های اراضی بر قیمت مسکن ابتدا لایه قیمت مسکونی  تابستان  و تعیین میزان اثرات هر یک از کاربری
های جی آی اسی کاربری اراضی منطقه کـه   شده است ، متغیر وابسته این پژوهش قرار گرفت. و هر یک از شیپ فایل ان  گرفتهایر

های بایر و ساخته نشـده ،   های صنعتی و کارگاهی، کاربری های تجاری و اداری ،کاربری ها ،کاربری های سبز و پارک کاربری شامل
عنوان متغیرهـای مسـتقل در نظـر     های خدماتی شهر ،معابر و دسترسی به شهری، کاربری نبارداریا و پایانه ونقل، حمل به دسترسی

و بـا اسـتفاده از مـدل       GISافـزار  گرفته شدند. برای به دسـت آوردن میـزان رابطـه و اثـر بـین متغیـر مسـتقل و وابسـته از نـرم         
1

Geographically Weighted Regression یق آورده شده است رسیدیم.  مدل به نتایجی که در ادامه تحقGWR  تفصیل در  به
 شود. زیر توضیح داده می

در رگرسیون  .(Cardozo et al, 2012) ی کردندکارلتون، براندسون و فودرینگهام اصطلاح رگرسیون وزنی جغرافیایی را معرف
 ,Moazen Jamshidi et al) زیر استصورت   شوند. رگرسیون خطی عمومی به های فضایی در فرایندی ایستا فرض می خطی داده

2011 ;Mennis, 2006): 

(1)                                        
           , , , i k ik i

k

Y x i n      0 1 2
 

 k ارزش k ،xik پارامتر تخمین برای متغیر βk ضریب ثابت، i ،β0 شدة متغیر وابسته برای مشاهدة زده ارزش تخمین Yiدر اینجا 
گونه این  گیری صورت نرمال توزیع شده است. تخمین پارامترها در اندازه شود به جزء خطاست که فرض می εiو  i امین متغیر برای

 .ها در فضا ثابت است مدل
(2:) 

 T TX X X Y



1

 
 زیر است. صورت یافته چارچوب رگرسیون عمومی است. جوهرة اصلی این مدل به مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی گسترش

(3)                                   , ,               , , , i i i k i i ik iy u v u v X i n      0 1 2 

                                                            
رگرسیون وزنی جغرافیایی. 1  
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است و  iدر هر نقطة  k(u,v)β تابع پیوسته از k(ui,vi)β دهد، امین نقطه در فضا را نشان می i مختصات (ui,vi)جایی که 

Xi1,…, Xip  متغیرهای توضیحی در نقطةi  وεi ای  شده پارامترهای منطقه های داده جز خطاست. برای مجموعه دادهk(u,v)β استفاده  با

ای از  تابع پیوسته (ui,vi)در هر موقعیت  j=1,2, …, n برای Wijهای  شود. وزن زده می از مراحل حداقل مربعات وزنی تخمین
 آید. دست می ای به و دیگر نقاط داده iفواصل بین نقاط 

                                   

     

     

,   ,   ,  

β

,   ,   ,  

p

n n n n p n n

u v u v u v

u v u v u v

  

  

 
 

  
  

0 1 1 1 1 1 1 1

0 1 
 ای است. هر سطر از رابطة زیر حاصل شده است. پارامترهای منطقه این ماتریس، ماتریس

(4  )                                          
´

T Ti X W i X X W i Y



1

 
 n×nماتریس  W(i)متغیر وابسته و  Y ماتریس متغیرهای مستقل، Xدهندة سطرهای ماتریس،  نشان i=1,2, …, p که طوری به

 صورت زیر است: وزنی فضایی و به

(5 )                                                                                 W , , ,i i ini diagW W W 1 2 

 
 

i

i

in

W

W
W i

W

 
 
 
 
 
 

1

2

0 0

0 0

0 
 iباید برای هر نقطة  W(i)و ر زدن حداقل مربعات است، اما ماتریس وزنی ثابت نیست. از این ( تخمین4زدن در رابطة ) تخمین

تخمین دارای وزن بیشتری در  iای نزدیک به  دهد. نقاط داده را نشان می iتقریبی از هر نقطة دادة در موقعیت  Wijمحاسبه شود و 
ع وزنی ترین، تابع کرنل گاووسی و تاب کردنی است. متداول نسبت به نقاط دورتر است. توابع وزنی متفاوتی تعریف β(i)پارامترهای 

bi-square .های رگرسیون وزنی جغرافیایی عبارت است از برخی برتری است (Cardozo et al, 2012): 
دستیابی به دقت و جزئیات بیشتر )رگرسیون وزنی جغرافیایی به محقق امکان تحلیل محلی را در مقابل دیدی کلی فراهم 

گی روابط متفاوت در ا در سرتاسر فضا متفاوت است. تحلیل چگونه بینی کننده ضرایب هر یک از پیش .(Lloyd, 2010)؛ کند می
 Fotheringham).پذیر است امکانهای محلی برای درک درستی ازعوامل احتمالی  تشخیص الگوی فضایی تخمینسرتاسر فضا و 

et al, 2002) جداسازی ضریب کلی تعیین (R2) خیص قدرت توضیحی ها امکان تش از ضرایب محلی و تحلیل توزیع جغرافیایی آن
 (Fotheringham et al, 2002; Lloyd, 2010). آورد میکمتر یا بیشتر متغیرهای مستقل را به وجود 

در اکثر موارد، خطاهای برآورد شده توسط رگرسیون وزنی جغرافیایی نسبت به خطاهای برآورد شده توسط رگرسیون معمولی 
اجرای این تکنیک (Hadayeghi et al, 2010).  یابد ود یا کاهش میش تر است و مشکل خودهمبستگی فضایی حذف می کوچک

Rها )متغیرهای وابسته و مستقل،  ای از نقشه در سیستم اطلاعات جغرافیایی تولید طیف گسترده
و  t ضرایب محلی، ارزشمحلی،  2

شده برای شناسایی  یابی تولید سطوح درون(Mennis, 2006).  کند باقیماندة استاندارد( را با استفاده از نتایج تولیدشده تسهیل می
پذیر است   رفته امکان بینی برای پیدا کردن مقادیر مشاهدات ازدست کارگیری اصول پیش توزیع پیوستة فضایی از پارامترها و به

(Anselin, 1988; Páez, 2006). گیری درجة  کند که اندازه رگرسیون وزنی جغرافیایی شناسایی ساختار فضایی مدل را تسهیل می
 ها و تصمیم شده برای هر مکان ملاکی برای سیاست  نتایج ارائه هاست. های داده وابستگی فضایی موجود در مدل و تشخیص خوشه

 .(Smith et al, 2009)دانند  می مکانکه این تکنیک راغالباً مبتنی برشود. به همین دلیل است  های محلی استفاده می گیری 
های مکانی است، در بسیاری از موضوعات  تحلیل داده  و  زنی جغرافیایی روشی نسبتاً جدید برای تجزیههرچند مدل رگرسیون و

 .(Cardozo et al, 2012)جمله  شده است، از گوناگون به کار گرفته

  .(Clement et al, 2009; Pineda et al., 2010; Zhang & Shi, 2004)جنگلبانی  -
 (Ogneva-Himmelberger et al, 2009; Tu & Guo, 2008; Tu, 2011). کاربری و پوشش زمین -
 (Bagheri et al, 2009; Chen & Truong, 2012; Zhang et al, 2012).   سلامت -
 .(Cahill & Gordon, 2007) جرم و جنایت -
 .(Gao & Li, 2011; Hanham & Spiker, 2005; Luo & Wei, 2009)فضای شهری  -
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   و فرآیند انجام پژوهش . مدل مفهومی4شکل 

 جغرافیایی پژوهش قلمرو
-14"  مختصات و هکتار 1540 مساحت با که است تهران شهر مرکزی پهنه در واقع مناطق از شهرداری تهران یکی 7 منطقه

G25- M51 18" تا- G28- M51 7" و شرقی طول-G42-M35  33"تا-G44-M35  4 و 3 مناطق به شمال از شمالی عرض، 
 15335212،41 معادل وسعتی 7 منطقه .است محدود 8 منطقه به شرق از و 6 منطقه به غرب از ،12 و 13 مناطق به جنوب از

 دارا تهران شهر مناطق بین در را پانزدهم مقام وسعتلحاظ  و از است تهران شهر کل مساحت درصد 1/2 که دارد مترمربع
 آباد عشرت آباد، عباس آباد، نظام گرگان، محلات. باشد یم محله16 و ناحیه 5 دارای قرارگرفته تهران قلب در که منطقه این. باشد یم
و  8 منطقه با شرق از 4 و 3 مناطق جوار هم شمال از تهران شهرداری هفت منطقه. هستند منطقه این مشهور از محلات اندیشه و
 ،مرز رسالت بزرگراه منطقه این شمالی مرز. است همسایه تهران شهرداری 13 و12 مناطق با جنوب از و شش منطقه با غرب از

 آن غربی مرز و دماوند و انقلاب های خیابان جنوبی مرز ،(بنا حسن استاد) مجیدیه  خیابان جنوبی قسمت و  سبلان خیابان شرقی
 باشد می نفر 309745ایران،  1390. جمعیت این منطقه بر اساس سرشماری سال باشد می مفتح دکتر شهید خیابان و مدرس بزرگراه

(Statistics Center of Iran, 2011). 

 
 شهرداری تهران  7کاربری اراضی  منطقه  .5شکل 
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    ها و بحثیافته

 تهران در مقایسه با مناطق دیگر 7قیمت مسکن در منطقه 
 حدود در شده ملهمعا مسکونی زیربنای مترمربع یک فروش قیمت متوسط بیشترین تهران، شهرداری گانه 22 مناطق میان در

 هزار 21142 حدود در آن کمترین و 1 منطقه در سال 7 بنای عمر متوسط و مترمربع 144 مساحت میانگین با هزار ریال 90489
 مترمربع هر فروش قیمت تغییرات .است بوده 18 منطقه در سال 8 بنای عمر متوسط و مترمربع 71 میانگین مساحت با ریال

 بوده 2 منطقه در ریال هزار 267242 حداکثر و 12 منطقه در ریال هزار 6280 حداقل بین شده، انجام تمعاملا در مسکونی زیربنای
  .(Statistics Center of Iran, 2016) هزار ریال قراردارد  44814در رتبه هفتم با میانگین  7به لحاظ قیمت مسکن منطقه  .است

 
 اطق تهراننسبت به بقیه من 7قیمت مسکن در منطقه  . 6شکل 

(Source: extracted from the data center of Iran) 
 

 اداری های کلیه فعالیت دربرگیرنده توان به پهنه تجاری و خدماتی اشاره کرد که های اراضی در این نقشه می ترین کاربری از مهم
 پهنه این دهنده تشکیل شهری مراکز و فعالیت و کار های راسته. ای است منطقه فرا و ای منطقه مقیاس با خدماتی و تجاری -

 امام حسین میدان محدوده در عمده طور به تجاری پهنه زیر .باشد خدماتی - تجاری های پهنه زیر شامل تواند می پهنه این. هستند
 ال،س برحسب مسکونی واحد تهران علاوه بر قدمت 7از مهم ترین عوامل موثر بر قیمت مسکن در منطقه . است گرفته شکل( ع)

توان به بحث هم جواری با کاربری های مختلف می مسکونی واحد نوع اسکلت واحد مسکونی، عرض کوچه، بر ساختمان مساحت
آورده  اشاره کرد که به تفصیل در این پژوهش به آن پرداخته شده است. با توجه به نقشه قیمت منطقه مورد مطلعه که در ذیل نیز

شمال جغرافیایی در افزایش قیمت زمین و مسکن نقش زیادی  سایر مناطق شهر تهران، دهد که بر خلافشده است نشان می
  تندرو اتوبوس و کریدورهای ارتباطی متروهای شهری و سامانه (BID1) ناحیه بهبود کسب و کار بلکه همجواری با نداشته است

(2 (BRT  موسسات و نهادهای  جذب) و کاربری زمینباعث تلفیق و یکپارچگی حمل و نقل  ،دسترسی در علاوه بر تسهیلکه
 . 2ه است مثل ناحیه های با دسترسی بهتر( می شود که مهم ترین عامل در افزایش قیمت در این نواحی شددولتی در مکان

ای ه تحلیل پژوهش و بررسی اثرات انواع کاربری و  دار جغرافیایی به تجزیه های رگرسیون وزن در این بخش با استفاده از نقشه
باشد هر یک از تأثیرات  عنوان متغیر وابسته در این پژوهش می که به (7شکل )با توجه به  پرداخته شده واراضی بر قیمت مسکن 

 شود. های منطقه بر قیمت مسکن مشخص می کاربری

                                                            
1. Business Improvement District  

 2. Bus rapid transit  
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 شهرداری تهران 7های منطقه . قیمت مسکن در محله7شکل 

 شود: بر قیمت مسکن پرداخته میدر ادامه پژوهش به اثرات هر یک از موارد زیر 
 ها  های سبز و پارک کاربری. 1

 های تجاری و اداری  کاربری. 2

 های صنعتی و کارگاهی  کاربری. 3

 های بایر و ساخته نشده     کاربری. 4

 شهری انبارداری و پایانه نقل، و  حمل به دسترسی. 5

 های خدماتی شهر   کاربری. 6

 معابر و دسترسی  . 7
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 ها بر قیمت مسکن های سبز و پارک تأثیر کاربری .8شکل 

 7در منطقه  ها بر قیمت مسکن های سبز و پارک کاربری. تاثیر 2جدول 

Explanatory 

Field 

Dependen

t Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma 

Effective

Number 

ResidualS

quares 

Band 

with 

 9/788 2/1 6/16 346849 7/29467 80/0 79/0 قیمت مسکن ها و پارکسبزکاربری

خروجـی  دهد که شهر تهران نشان می 7ها بر قیمت مسکن  در منطقه سبز و پارک  تعیین تأثیر کاربری ی رگرسیون درروند الگو
  شـده  تعـدیل   R2 و  R2تـرین مقـادیر در اینجـا مقـادیر     کند. مهـم ید میینظر را تا بینی موردپارامترهای مدل به میزان بالایی  پیش

(Adjusted R2) تر باشد، بـه  نزدیک 1استفاده است. هر چه این مقادیر به عدد  است که در حقیقت بیانگر خوبی و دقت مدل مورد
بین بـا توجـه    این خوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهند. دراند بهمعنـای آن است که متغیرهای توصیفی مورداستفاده توانسته

ها بر قیمت مسکن به میزان زیادی تأثیر داشته اسـت و باعـث    های سبز و پارک گفت کاربری توانمی R2 (80/0)به ضریب بالای 
 ها شده است.بالا رفتن قیمت مسکن در این پهنه
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 7های تجاری و اداری بر قیمت مسکن در منطقه  تأثیر کاربری. 9شکل 

 7منطقه  بر قیمت مسکن در تجاری و اداری های  . تاثیر کاربری3جدول 

Explanatory 
 Field 

Dependent 

Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma 

Effective 
Number 

Residual

Squares 

Band 

with 

 6/657 5/9 7/24 574837 85163 72/0 72/0 قیمت مسکن کاربری تجاری اداری

دهد که روند الگوی  هر تهران نشان میش 7های تجاری و اداری بر قیمت مسکن  در منطقه  رگرسیون در تأثیر کاربریخروجی 
     شده   تعدیل R2 و  R2ترین مقادیر در اینجا مقادیر کند. مهمید مییبینی موردنظر را تاپارامترهای مدل به میزان بالایی  پیش

(Adjusted R2)  تر باشد، بـه  یکنزد 1که در حقیقت بیانگر خوبی و دقت مدل مورداستفاده است. هر چه این مقادیر به عدد  است
بین با توجه   این درخوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهند. اند بهمعنـای آن است که متغیرهای توصیفی مورداستفاده توانسته

توجهی تأثیر داشته است و  های تجاری اداری بر قیمت مسکن به میزان قابل توان گفت کاربریمی R2 (72/0) به ضریب بالای
 ها شده است.رفتن قیمت مسکن در این پهنه باعث بالا
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 7های صنعتی و کارگاهی بر قیمت مسکن در منطقه  تأثیر کاربری. 10شکل 

 7بر قیمت مسکن در منطقه صنعتی کارگاهی  . تاثیر کاربری4جدول 

Explanatory 
Field 

Dependent  
Field 

R2 
Adjusted 

R2 AICc Sigma 
EffectiveN

umber 
Residual
Squares 

Band 
with 

 0/554 2/1 5/17 360602 27845 -93/0 -92/0 قیمت مسکن کارگاهیکاربری صنعتی

شهر تهران نشان  7منطقه نعتی و کارگاهی بر قیمت مسکن در ص  جدول رگرسیون وزنی جغرافیایی در تعیین تأثیر کاربری
  R2 و  R2ترین مقادیر در اینجا مقادیر کند. مهمید مییرا تا بینی موردنظرخروجی پارامترهای مدل به میزان بالایی  پیشدهد که  می

تر  نزدیک 1که در حقیقت بیانگر خوبی و دقت مدل مورداستفاده است. هر چه این مقادیر به عدد است  (Adjusted R2)شده  تعدیل
بین  متغیر وابسته را توضیح دهند. دراین خوبی تغییرات اند بهباشد، بـه معنـای آن است که متغیرهای توصیفی مورداستفاده توانسته

های صنعتی و کارگاهی بر قیمت مسکن تأثیر معکوس و باعث کاهش  توان گفت کاربریمی R2 (93/0-)بالای با توجه به ضریب 
 ها شده است.قیمت مسکن در این پهنه
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 7های بایر و ساخته نشده  بر قیمت مسکن در منطقه  . تأثیر کاربری11شکل 

 7بر قیمت مسکن در منطقه بایر و ساخته نشده  های  . تاثیر کاربری5 جدول
Explanatory 

 Field 
Dependent 

 Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma 

Effective
Number 

Residual
Squares 

Band 
with 

 1/717 8/1 5/21 316089 53219 -90/0 -90/0 قیمت مسکن کاربری بایر و ساخته نشده

دهد که  شهر تهران نشان می 7رگرسیون در تعیین تأثیر کاربری بایر و ساخته نشده  بر قیمت مسکن  در منطقه  یروند الگو
  R2 و  R2ترین مقادیر در اینجا مقادیر کند. مهمید میینظر را تا بینی موردمدل به میزان بالایی  پیشخروجی پارامترهای 

 1یانگر خوبی و دقت مدل مورداستفاده است. هر چه این مقادیر به عدد که در حقیقت ب است  (Adjusted R2) شده تعدیل

خوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهند. اند بهتر باشد، بـه معنـای آن است که متغیرهای توصیفی مورداستفاده توانسته نزدیک
و ساخته نشده بر قیمت مسکن تأثیر معکوس و های بایر  توان گفت کاربریمی R2 (90/0) بین با توجه به ضریب بالای  این در

 ها شده است.باعث کاهش قیمت مسکن در این پهنه
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 7شهری بر قیمت مسکن در منطقه  انبارداری و پایانه ، ونقل حمل به . تأثیر دسترسی12شکل 

 7بر قیمت مسکن در منطقه شهری  انبارداری و پایانه ونقل، دسترسی حمل. تاثیر 6جدول 
Explanatory 

 Field 
Dependent 

 Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma Effective

Number 
Residual
Squares 

Band 
with 

 ونقل، حمل به دسترسی
 2/423 6/4 2/49 429147 74558 87/0 87/0 قیمت مسکن شهری انبارداری و پایانه

شهری بر قیمت مسکن  در  انبارداری و پایانه ، ونقل حمل به خروجی مدل رگرسیون جغرافیایی وزنی در تعیین تأثیر دسترسی
ترین مقادیر در  کند. مهمبینی موردنظر را تائید میپارامترهای مدل به میزان بالایی  پیشدهد که  شهر تهران نشان می 7منطقه 

تفاده است. هر چه این که در حقیقت بیانگر خوبی و دقت مدل مورداس است (Adjusted R2) شده  تعدیل  R2  و  R2  اینجا مقادیر
خوبی تغییرات متغیر وابسته اند بهتر باشد، بـه معنـای آن است که متغیرهای توصیفی مورداستفاده توانسته نزدیک 1مقادیر به عدد 

رداری ها و مراکز انبا ونقل،  پایانه توان گفت دسترسی به حملمی R2 (87/0)بین با توجه به ضریب بالای   این را توضیح دهند. در
 ها شده است.منطقه بر قیمت مسکن به میزان زیادی تأثیر داشته است و باعث بالا رفتن قیمت مسکن در این پهنه



                                                                                                                                   939                فرهادی و همکاران                                                                                                 -... های همجوار بر  تحلیل اثرات کاربری

 
 7های خدماتی شهر  بر قیمت مسکن در منطقه  . تأثیر کاربری13شکل 

 7بر قیمت مسکن در منطقه خدماتی شهر  های  . تاثیر کاربری7جدول 

Explanatory Field 
Dependent 

 Field 
R2 

Adjusted 
R2 AICc Sigma 

Effective
Number 

ResidualSq
uares 

Band 
with 

 6/1315 6/3 5/8 458593 50743 87/0 87/0 قیمت مسکن های خدمات شهری کاربری

ی خروج، شهر تهران 7قیمت مسکن  در منطقه در تأثیر کاربری خدماتی شهری بر ر که از جدول رگرسیون معلوم است همان طو
  شده تعدیل  R2 و  R2در اینجا مقادیر ترین مقادیر کند. مهمید میینظر را تا بینی موردپارامترهای مدل به میزان بالایی  پیش

(Adjusted R2)   تر باشد، بـه  نزدیک 1استفاده است. هر چه این مقادیر به عدد  که در حقیقت بیانگر خوبی و دقت مدل مورداست
بین با توجه  خوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهند. دراین اند بهاستفاده توانسته غیرهای توصیفی موردمعنـای آن است که مت

های خدماتی شهر بر قیمت مسکن به میزان زیادی تأثیر داشته است و باعث بالا  توان گفت کاربریمی R2 (87/0)به ضریب بالای 
 ها شده است.این پهنه رفتن قیمت مسکن در
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 7. تأثیر معابر و دسترسی  بر قیمت مسکن در منطقه 14شکل 

 7بر قیمت مسکن در منطقه  معابر و دسترسی. تاثیر 8جدول 
Explanatory  

Field 

Dependent  
Field 

R2 
Adjusted 

R2 AICc Sigma 
Effective

Number 

ResidualSq

uares 

Band 

with 

 9/1125 7/5 9/10 442661 85113 36/0 36/0 قیمت مسکن معابر و دسترسی

دهد که خروجی شهر تهران نشان می 7در منطقه معابر و دسترسی بر قیمت مسکن   یی رگرسیون در تعیین تأثیر کاربرروند الگو
 شده  تعدیل  R2 و  R2ترین مقادیر در اینجا مقادیر . مهمکندید میینظر را تا بینی موردپارامترهای مدل به میزان بالایی  پیش

(Adjusted R2)  تر باشد، بـه  نزدیک 1که در حقیقت بیانگر خوبی و دقت مدل مورداستفاده است. هر چه این مقادیر به عدد است
بین با توجه   این خوبی تغییرات متغیر وابسته را توضیح دهند. دراند بهمعنـای آن است که متغیرهای توصیفی مورداستفاده توانسته

توان گفت معابر و دسترسی منطقه بر قیمت مسکن تأثیر کمتری داشته است و اثر کمتری در بالا می R2 (36/0)به ضریب پایین 
 ها شده است.در این پهنه رفتن قیمت مسکن

 گیرینتیجه

توان عامل دیگری را برشمرد و آن، تأثیر اختلاط  از عوامل تأثیرگذار بر قیمت مسکن در سطح محلات علاوه بر عوامل کلان می
ها  فروشی  جواری با خرده صورت که در محلات مسکونی، هم  ها و تأثیر انکارناپذیر آن بر روی قیمت مسکن است. بدین ریکارب
های اراضی  شود. در این مقاله به تأثیر کاربری تواند بر ارزش قیمت مسکن بیفزاید، به این دلیل خدمات با شرایط بهتر عرضه می می

است  نشده  انجامعامل تأثیرگذار بر روی قیمت مسکن پژوهشی  عنوان بهتا الان روی این موضوع بر قیمت مسکن پرداخته شد که 
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یرگذار بر قیمت مسکن را شناسایی کرده بودند. به همین خاطر مقایسه نتیجه تأثی دیگری بود که عوامل ها پژوهشو متفاوت با 
متغیرهای ( 1 اند از: ی متغیرهایی که در قیمت مسکن مؤثرند عبارتلطورک به پذیر نیست. امکان ها پژوهشاین پژوهش با نتایج سایر 

متغیرهای محیطی شامل عرض ( 2، ها، قدمت ساختمان و مساحت زیربنا فیزیکی یا ساختاری مانند مساحت زمین، تعداد اتاق
ا و مردم محله و انتظار ه موقعیت اجتماعی همسایه خیابان، وضعیت ناامنی در محله، عادت به محل زندگی، وضعیت خیابان و

زشی، دسترسی به مراکز متغیرهای دسترسی مانند دسترسی به محل کار، مراکز آمو( 3، یش قیمت زمین نسبت به سایر مناطقافزا
 متغیرهای فضای( 4 ماعی مانند درآمد ومتغیرهای اقتصادی و اجت( 4، خرید و ...

 نیمشخص شد که در ا بیترت نیو بد همسکن بحث کرد متی( بر قها یبر)انواع کار ییایتأثیر عوامل جغراف یمقاله بر رو نیا
 متیق رابطه را با نیشتریب بیبه ترت ریز یها یکاربر بیحد خود قرار دارد به ترت نیتر شیدر ب یمنطقه از تهران که اختلاط کاربر

( 4ها،  کاربری سبز و پارک( 3، شهری ونقل، پایانه و انبارداری لدسترسی به حم (2های خدمات شهری  کاربری (1دارندمسکن 
 کاربری صنعتی کارگاهی (7کاربری بایر و ساخته نشده  (6های معابر و دسترسی  کاربری (5اداری،  های تجاری و کاربری

 راهکارهای زیر را به کار برد تا توانبا توجه به نتایج پژوهش می منطقهدر  زمین و مسکن شکاف قیمت بردناز بین  منظور  به
 :تعادل فضایی در بحث اقتصاد مسکن باعث تعدیل در قیمت در سطح کل منطقه و ایجاد

 شود به بیرون از منطقه؛باعث کاهش ارزش زمین و املاک می های صنعتی و مزاحم که. هدایت کاربری1

 ؛منظور ارزش بخشی به  مساکن مجاورایجاد فضاهای سبز در فضاهای بایر و ساخته نشده منطقه به . 2

 های خدماتی شهر در سطح منطقه؛پخش فضایی متعادل کاربری. 3

 ای مسکن؛منطقههای فرسوده منطقه به منظور تعدیل در قیمت . اعیان سازی در بافت4
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EXTENDED ABSTRACT 

Introduction 

Housing as an economic commodity has characteristics that distinguish it from other 

commodities, and complicates supply and demand analysis and markets. On the one hand, 

housing is a commodity that, after food and clothing, is the most important human need and is 

considered to be the most expensive household commodity, and on the other hand, as a durable 

commodity, is the capital of the investment in which, It is the largest household asset, and it is 

also a great attraction for businesses, in addition to households. In particular, in inflationary 

conditions that ensure lower investment returns in other sectors, buying and building housing is 

a safe and secure investment, which in the long run is more productive than other forms of 

investment. In addition, the uncertainty about the future and the lack of a proper social security 

system make housing more affordable to household income in old age and disability. The issue 

of housing in urban economics and urban planning is important in several ways. First of all, due 

to the lack of urban utilities, the highest urban use is the residential use, which today accounts 

for about 40% of the land use, consisting of residential areas; on the other hand, the highest 

percentage of households' portfolio in the world will be allocated to this. There is no doubt that 

the first and most important factor in the construction of housing is the "factor of the earth". In 

our country, land prices account for a large share in the price of housing. In most cases, the 

share of land prices exceeds 50% for the whole building, sometimes reaching 80 to 85%. 

There are several factors affecting housing prices, one of which is the types of land uses that 

play a key role in determining housing prices. In area 7 of Tehran, due to the combination of 

user and specific features that govern the use of this area, we will examine the effects of each 

application on the price of housing so that by identifying the effects of each type of usage on the 

price of housing, proper planning at the region level can be made. For housing and housing 

economy. Given that the topic of housing economy is an interdisciplinary (politics, economics, 

management, geography, etc.), so this article discusses the impact of geographic factors (types 

of uses) on housing prices. 

Methodology 

Based on the results and uses that are expected from this study, research is an applied target 

type. In terms of nature, the main approach to the current research process is descriptive-
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analytical, and according to the subject of research, field of study and the nature of the subject, 

quantitative techniques and techniques have been used. In the framework of this general 

approach and in accordance with the process of the combination of methods, the following 

methods have been used: 1. The documentary-analytical method, in order to achieve the root 

dimensions of the subject such as the main variables, theoretical models and generalities. 2. The 

quantitative method (geographic weighted regression model). 

Result and Discussion 

The trend of regression model in determining landslide usage and its effect on housing prices in Tehran 

city 7 shows that the output of model parameters confirms the high predicted value. The most 

important values here are the Adjusted R2 and R2 values, which in fact represent the goodness and 

accuracy of the model used. Whatever these values are closer to 1, it means that the descriptive 

variables used could well explain the changes of the dependent variable. 

Regarding the high coefficient of R2 (0.80), it can be said green utilities and parks have greatly 

influenced the price of housing, which has led to a rise in housing prices in these areas. 

Regarding the commercial administrative product, considering the high coefficient of R2 (0.72), 

commercial administrative practices have significantly influenced housing prices and have led 

to a rise in housing prices in these areas. Meanwhile, considering the coefficient of R2 (0.93), 

industrial and workshop applications on housing prices, it can be said that the effect of this user 

on the price of housing is reversed and reduced its amount in these areas. In this regard, with 

regard to the R2 coefficient (0.90-), it can be said that the effect on the price of housing has an 

adverse effect, and like industrial use, has led to a reduction in housing prices in these areas. 

Meanwhile, given the high coefficient of R2 (0.87), access to transportation, terminals and 

storage centers of the region has greatly influenced housing prices, which has led to a rise in 

housing prices in these areas. According to the high R2 coefficient (0.87), the city's utility 

services have had a significant impact on housing prices, which has led to a rise in housing 

prices in these areas. At the same time, given the high coefficient of R2 (0.36), it can be said 

that the passageways and access to the area have had less effect on housing prices and have had 

less effect on the rise in housing prices in these areas. 

Conclusion 

Given that the topic of housing economics is an inclusive and interdisciplinary topic (politics, 

economics, management, geography, etc.), this article discussed the impact of geographic 

factors (types of uses) on housing prices, and thus it was found that in The area of Tehran, 

which has the highest degree of user interchange, has the most impact on housing prices, 

respectively: 

1. Utility services with R2/87 

2. Access to transportation, terminals and warehousing with R2   /87  

3. Green and parks with R2/ 80 

4. Business applications with R2/72  

5. Passageways and access with R2/36  

Keywords: Housing Economy, Land Use, Weighted Geographic Regression Model, Tehran 

Municipality 7th District 

 

 

 

 

 


