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Abstract 
Among the different areas of Tehran, the distinctive and colorful role of several 

thriving and high-income areas in the north with high volume of construction and 

sales, the role of price drivers as the first hypothesis of the present study and factors 

affecting the level of demand and supply. This research is applied in terms of 

purpose and descriptive-analytical in terms of method. In this research, using 

spatial statistics technique in Arc GIS environment, the subject was analyzed and 

studied. To extract the data used in this section from the statistics and information 

of the Statistics Center of the country and studies of detailed plans of regions 

(urban land use) as well as reports of the Central Bank of the Islamic Republic of 

Iran, General Directorate of Economic Statistics (2006-2017), economic and social 

situation report. The results of the study of construction activities in urban areas of 

Tehran and the results of statistics on the cost and income of urban households and 

the authors' calculations and its conversion into cross-sectional data have been 

used. According to the results of Moran test, the existence of spatial effects on the 

difference in housing prices in the 22 districts of Tehran metropolis with three 

factors of distance, degree of concentration and topographic factor is confirmed at 

a high level of significance. According to the results of the spatial autocorrelation 

coefficient, the price fluctuation shock in one area has spread to other areas of 

Tehran metropolis. In other words, in spatial autocorrelation coefficient, among 

521556 residential land use units in the neighborhoods and areas of Tehran 

metropolis, its price fluctuation and amplitude is strongly a function of the 

topography and stereotype of Balashahr-Paeinshahr in the popular literature of 

urban economics. So that among the 374 neighborhoods surveyed in the 22 regions 

of regions 1, 3, 2, 6, 5 and 4, the highest housing prices and regions 12, 15, 18, 11 

and 16 have the lowest range of fluctuations and the lowest housing prices in the 

decade. Experimented 85-95. 
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Extended Abstract 

Introduction 

Among the different regions of Tehran, the 

distinctive and prominent role of several 

prosperous and high-income northern regions 

with high volume of construction and sales, 

strengthens the possibility of the role of price 

drivers between regions and as the first 

hypothesis of the present study. Housing price 

levels in different regions within a geographical 

area, price trends and direction of fluctuations 

between regions are very similar. In each 

region, due to the interruptions in housing 

market performance and the high correlation 

observed in prices, the effect of past values on 

future prices is strong and significant. But a 

significant question in this study is whether, in 

addition to past values in one area and 

economic factors, intermittent values in other 

areas can also affect the formation of prices in 

one area or other areas? In other words, can 

fluctuations in housing prices in one or more 

areas in Tehran create and stimulate price 

movements in other areas? 

 

Methodology 

This research is applied in terms of purpose and 

descriptive-analytical method. In this research, 

using detailed data related to the housing sector 

in the two statistical decades of 2006-2017, 

using the analytical method and quantitative 

approach, the spatial fluctuation of price 

analysis will be spatial analysis. Despite all the 

criticisms of the application of quantitative 

models to urban problems since the 1970s, 

mathematical models, if formulated in simple 

formats with a limited number of variables, can 

still contribute to a clearer understanding of 

urban phenomena. In experimental studies on 

the effects of fluctuations in urban areas, spatial 

indicators with three types of cross-sectional 

data, time series and integrated are used. Most 

urban studies studies use cross-sectional data 

with a sample of variables for a specific time 

period. The advantage of such data in spatial 

studies is that there is no need to use predictive 

variables due to being fixed over a period of 

time and not changing policies. However, in 

macro studies, due to the high variance of 

changes due to the concentration of a 

phenomenon in some geographical areas 

compared to other areas, the change curve is 

obtained with better fitting results. This 

research consists of two parts. In the first part, 

using Eviews software and using spatial 

statistics technique in ArcGIS environment, 

spatial changes in housing prices in the areas of 

Tehran will be analyzed. In this method, the 

developed indicators will be extracted from the 

theoretical foundations and background of 

studies, according to the proposed hypothesis. 

 

Results and Discussion  

According to the results of Moran test, the 

existence of spatial effects on the difference in 

housing prices in the 22 districts of Tehran 

metropolis with three factors of distance, 

degree of concentration and topographic factor 

is confirmed at a high level of significance. 

According to the results of the spatial 

autocorrelation coefficient, the price fluctuation 

shock in one area has spread to other areas of 

Tehran metropolis. In other words, in spatial 

autocorrelation coefficient, among 521556 

residential land use units in the neighborhoods 

and areas of Tehran metropolis, its price 

fluctuation and amplitude is strongly a function 

of the topography and stereotype of Up-Down 

of The city in the popular literature of urban 

economics. So that among the 374 

neighborhoods surveyed in the 22 regions of 

regions 1, 3, 2, 6, 5 and 4, the highest housing 

prices and regions 12, 15, 18, 11 and 16 have 

the lowest range of fluctuations and the lowest 

housing prices in the decade. Experimented 

2006-2017. 

Equivalent to the final results, it can be seen 

from 521556 residential use units in the 

neighborhoods and areas of Tehran metropolis 

that price fluctuation and its range are strongly 

a function of the topographic factor and the 

stereotype of Balashahr-Pa'in Shahr in the 

popular literature of urban economics. So that 

among the 374 neighborhoods studied in 22 

regions, Saffron neighborhoods of Assadabad, 

Ehteshamieh, Daroos, Imamzadeh Ghasem 

Golabodreh, Kashanak, Ajodania, 

Municipality, Ivanak, Alstom, Argentina, Saei, 

Municipality, Flight, Sea, Culture, Velenjak, 

respectively , Ehteshamieh and Pasdaran had 

the highest housing prices in regions 1, 3, 2, 6, 

5 and 4. This is while generally the southern 

neighborhoods of Tehran metropolis including 
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Araj Azgol, Dermar waterfall, Abuzar, 

Yaftabad, Argentina, Saei, Tehranpars, 

Hakimieh, Abuzar, Tehranpars, Mehran .., 

Sheikh Hadi, drug production, Shahin and 

Javadieh in the regions 12, 15, 18, 11 and 16 

have experienced the lowest range of 

fluctuations and the lowest housing prices in the 

decade 95-95. 

 

Conclusion 

In this study, using Eviews software and spatial 

statistics technique, the factors affecting 

housing prices in the metropolis of Tehran were 

analyzed. In this study, after reviewing the 

theoretical foundations for reviewing the 

process and extracting the data used in this 

section of the statistics and information of the 

Statistics Center of the country and studies of 

the detailed plan of regions (urban land use) as 

well as reports of the Central Bank of the 

Islamic Republic of Iran, General Directorate of 

Economic Statistics (2017). 2006), Report on 

economic and social situation of the country, 

results of construction activities in urban areas 

of Tehran and results of statistics on expenses 

and income of urban households and 

conversion of basic housing prices in the study 

period, from the information of real estate and 

housing system of Ministry of Roads and Urban 

Development and authors' calculations and its 

conversion to cross-sectional data was used. 

The degree of population concentration or 

dispersion, the topographic factor or the north 

of the city - the lower part of the city and the 

percentage of distribution of residential uses are 

known as the most important factors affecting 

the growth of housing prices. The variable of 

geographical direction and distance had a 

negative effect on housing price growth and 

land uses with more distance from each other 

had lower price growth. According to the 

results, the year of manufacture and materials 

have a significant negative effect on price 

fluctuations. This means that neighborhoods 

and areas with low construction years and poor 

materials have had lower price growth. Also, 

the history index of the name and centrality of 

the neighborhood or region has a positive and 

significant effect on the price growth model, 

that is, regions and neighborhoods that have a 

higher status of political-administrative 

divisions have higher price growth.
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 چکیده
شمال  یندر ب      شهر تهران نقش متمایز و پر رنگ چند منطقه پر رونق و پردرآمد  با حجم بالای  یاییغرافجمناطق مختلف 

ضر و عوامل م شران قیمت را به عنوان اولین فرضیه مطالعه حا ساز و خرید و فروش، نقش پی ضا و ساخت و  سطح تقا ؤثر بر 
پژوهش با استفاده از  یناست. در ا یلیتحل ـ یفیو از نظر روش توص ربردیپژوهش از نظر هدف کا ینکند اعرضه مطرح می

ضا یکتکن س یلاقدام به تحل ArcGIS یطدر مح ییآمار ف شد. برا یو برر ستخراج داده یموضوع  ستفاده در ا یهاا  ینمورد ا
 یهاگزارش ین( همچنریشــه یاراضــ یمناطق )کاربر یلیبخش از آمار و اطلاعات مرکز آمار کشــور و مطالعات طرح تفصــ

ــلام یجمهور یبانک مرکز  یو اجتماع یاوضــاع اقتصــاد(، گزارش 1385-1396) یاقتصــاد یاداره کل آمارها یران،ا یاس
شور، نتا س یجک شهر یساختمان هاییتفعال یبرر و  یشهر یآمد خانوارهاو در ینههز یریآمارگ یجتهران و نتا یدر مناطق 

سبات نگارندگان و تبد ست. مطابق نتا یمقطع یهاداده بهآن  یلمحا شده ا ستفاده  ضاآزمون مورا یجا در  یین  وجود اثرات ف
ــکن در مناطق  یمتتفاوت ق ــله22مس ــه فاکتور فاص ــهر تهران با س ــطح  ی، درجه تمرکز و عامل توپوگرافگانه کلانش در س
 یگرمنطقه، به د یکر بوارد  یمتق یشوک نوسان ییفضا یخودهمبستگ یبضر یج. مطابق نتاشودیم ییدتأ ییبالا یمعنادار

واحد  521556 یاناز م ییفضــا یخودهمبســتگ یبردر ضــ یگرکرده اســت. به عبارت د یتســرا یزمناطق کلانشــهر تهران ن
از  ین به شدت تابعآو دامنه  یمتکه نوسان ق شودیدر سطح محلات و مناطق کلانشهر تهران مشاهده م یمسکون یکاربر

ـ پایشو کل یعامل توپوگراف محله مورد  374 یاناز م که یاست. به طور یاقتصاد شهر یانهعام یاتشهر در ادب یینه بالاشهر 
س سطح مناطق  یبرر سکون یمتق ینبالاتر 4و  5، 3،2،6، 1گانه مناطق 22در   ینکمتر 16و  11، 18، 15، 12و مناطق  یم

 اند.کرده یهتجر 95ـ  85 یمسکن را در دهه مورد بررس یمتق یتوضع ترینییندامنه نوسان و پا

 1399دی  3: تاریخ دریافت

 1400 اردیبهشت 9 :تاریخ پذیرش

 171-188شماره صفحات: 
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 مسکن در کلانشهر تهران یمتعوامل اثرگذار بر ق ییفضا یلتحلو همکاران:  یدریح یحاج

 مقدمه

 در بوده کلان اقتصاد در پیشران ایهشبخ از یکی مسکن بخش
 Zhangآید )یم حساب به دارایـی خانوارها مهمترین حال عین

et al., 2020: 127) پـذیرش عدم منظور به آن دارندگان که 
 آن از نگهداری به مالی بازارهای در سایر بالاتر ـایهکریسـ

 بخـش همچنـین. (Chen et al., 2020: 109) رزندویم مبادرت
است  اقتصاد ایهشبخ رینتناز پرنوسا یکـی مسـکن

(Taleblou et al., 58که جزء ) آنها  رینتلمشک و رینتهپرهزین
 تا کالا این (. اهمیتMotavasseli et al., 2010: 57اشد )بیم

 به عنوان پوشاک و خوراک کنار در نیاز این از که اشدبیم جایی
 :Rennie Short, 2006ود )شیم برده نام اصلی انسان نیازهای

200; Pourmohammadi, 2014: 87) .انقلاب گسترش با 

 تأمین شهرنشینی و شهرها سریع رشد آن دنبال به و صنعتی

 و شد تبدیل شهری مناطق اکثر از مشکلات یکی به مسکن
 مهاجرت، جدید خانوارهای تشکیل، جمعیت افزایش نظیر عواملی

 استهلاک به دلیل اماکن نوسازی و تخریب، روستا از

 امثال و مسکونی واحدهای شدن کوچکتر، قدیمی ایهنساختما

 ,Khalili Iraqi) نداهنمود مضاعف را مسکن تأمین مشکلات آنها

2014: 37; Yazdani Borujeni, 1991: 1مناسبات رشد (. با 
 ناشی( رانت)ارزش  اضافه و زمین اقتصاد، شهرها در اریدهسرمای

، آن روزافزون تقاضای و زمین محدودیت عرضه دلیل به، آن از
 بدل اجتماعی نابرابری و ندوزیاتثرو مهم ایههعرص از یکی به

 داشته شهری مشکلات و مسایل پیدایش در وسیع که اثراتی شده
 قیمت سریع افزایش واقع (. درRahnama, 2013: 94) است
 حال در کشورهای مشکل رینتممه وانتیم را شهری زمین

 ,Khajeh Shahkoohiدانست ) شدن شهری فرایند در توسعه

2012: 154; Shojaei, 2010: 78; Dunkerley,1983: 76 .)
 و موجود وضع شناخت بر علاوه مسکن یزیرهبرنام در بنابراین
 اقتصادی ـ شناخت وضعیت و مسکن کیفی و کمی وضعیت

 را مسکن یک مختلف عناصر ندیبهرتب باید، فرهنگی و اجتماعی
 تابع این شناخت با. شناخت نیز تقاضا( مصرف کننده )تابع نظر از

 هر کدام برای است حاضر مسکن متقاضی یک ودشیم مشخص
 رضایتمندی ترتیب این به تا کند صرف هزینه میزان چه عناصر از

 :Farahmand and Foroughi, 2011رساند ) حداکثر به را وی

 بر مختلف اقتصادی متغیرهای اثر نداهداد نشان (. مطالعات10
 متفـاوت شـهر یک یا کشور مختلف یک مناطق در مسکن قیمت
 دارای ارتباطی کشـور مختلـف منـاطق در مسـکن قیمـت و است

(. Baltagi and Bresson, 2011: 25هستند ) یکدیگر با درونی
 تـابع، غیرمنقـول کالای یک عنوان به مسکن قیمت همچنین
، بازار این در و است بازار در تقاضـای مسکن و عرضـه شـراطی

 ایـن توابع بـر جغرافیـای ـایههپدیـد جمله از متعددی عوامل

(. لذا Farahmand and Foroughi, 2011: 24ذارند )گیم اثر
 یزیرهبرنام اهتدول که گردیده باعث مسکن روزافزون اهمیت

 دیده عمل در اما دهند. قرار خود اصلی ایهتاولوی در را مسکن

 پیدا دست زیادی موفقیت به اهحطر این همگی که ودشیم

 خصوصیات نشناختن در باید را آن دلایل از یکی که، نداهنکرد

 :Motavasseli, 2010) نمود جستجو یزانرهبرنام توسط مسکن

 آمیز موفقیت اجرای برای اقدمات مهمترین از بنابراین (120

 بازار و مسکن خصوصیات شناخت وانتیم را مسکن ایههپروژ

 Khakpour andدانست ) مسکن تقاضای نظر نقطه از، مسکن

Samadi, 2014: 27; Vassaf, 2008: 110) .عوامل برآورد با 

 شهر مسئولین اختیار در ابزاری وانتیم، مسکن قیمت در مؤثر

 مسکونی واحد ایهیویژگ از یک هر تاثیر به توجه با تا داد قرار

نمایند  عوارض و مالیات تعیین به اقدام آن قیمت روی
(Mohamadzadeh, 2016: 95 .)واحد دو برای صورت این در 

 عوارض و مالیات وانتیم شهر از منطقه یک در مسکونی
 ایهتقیم از استفاده با که صورتی در نمود وضع یاهجداگان

 یاهمنطق قیمت به توجه با مالیات اخذ حاضر حال ی )دراهمنطق
 یکسانی عوارض و مالیات مسکونی واحد دو این اشد(بیم مسکن

 (.Esfandiari, 2004: 22; Ziari, 2013: 55) ردازندپیم
در وان افزود که تیای ذکر شده مههدر ارتباط با مطالب و یافت    

مناطق مختلف شهر تهران نقش متمایز و پررنگ چند منطقه ن بی
 با حجم بالای ساخت وساز و خرید وی پررونق و پردرآمد شمال

مناطق را تقویت و به  بیناحتمال نقش پیشران قیمت ، فروش
به این صورت  ندکیعنوان اولین فرضیه مطالعه حاضر مطرح م

تلف موجود با وجود تفاوت سطوح قیمت مسکن در مناطق مخکه 
ا و جهت نوسانات بین هتروند قیم، در یک محدوده جغرافیایی

ای ههمناطق مشابهت زیادی دارد. در هر منطقه نیز بواسطه وقف
موجود در عملکرد بازار مسکن و همبستگی بالای مشاهده شده 

قوی و ، ای آتیهتاثرگذاری مقادیر گذشته بر قیم، اهتدر قیم
این است که ، این پژوهشقابل توجه در  سؤال چشمگیر است. اما

، علاوه بر مقادیر گذشته قیمت در یک ناحیه و عوامل اقتصادییا آ
یری گلبر شکواند تیمناطق نیز م سایرمقادیر با وقفه قیمت در 

، به عبارت دیگر؟ مؤثر باشدیا سایر مناطق در یک منطقه  اهتقیم
، در شهر تهران همنطق یا چند مسکن در یک ایهتقیمآیا نوسان 

موجد و تحریک کننده حرکات قیمت در دیگر مناطق  واندتیم
 ؟ باشد
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 مسکن در کلانشهر تهران یمتعوامل اثرگذار بر ق ییفضا یلتحلو همکاران:  یدریح یحاج

 نظری مبانی و پیشینه تحقیق
 در موثر عوامل ( با تحلیل1391خواجه شاهکوهی و مهدوی )

شهری کاشان به این نتیجه  مناطق در زمین قیمت افزایش
 مانند شهر مناطق برخی در قیمت روزافزون که افزایشاند رسیده
 ایههگوی معنادار بین حتکی از رابطه شهر این امیرکبیر خیابان

 بالای قشر اقامت، شهر هوای و آب خوش منطقه در قرارگیری
 این در قیمت افزایش و زمین قطعات اندازه بودن بزرگ، جامعه
 35حدود  در رشدی اخیر سال 5طی در که اشدبیم شهر از منطقه
( با 1392خلیلی عراقی و همکاران ) .است کرده تجربه را درصد

ند اهبررسی تغییرات قیمت مسکن در ایران به این این نتیجه رسید
 مهم بسیار عاملی کشور مختلف ایهناستا بین مسکن که قیمت

 10 افزایش متوسط ورطهب و است مسکن قیمت رفتار توضیح در
 استان در مسکن قیمت اهناستا سایر در مسکن قیمت درصدی
( 1394مرادنژاد ) آنا .هددیم افزایش درصد 6 یزانمهب را موردنظر

 ایران در مسکن و کیفی کمی هاییویژگ در پژوهش به ارزیابی
پرداخته است. همچنین در پژوهش  1345ـ  1390 ایهلسا طی

 فضایی انتشار ( با تحلیل1396مشابهی طالبلو و همکاران )
ند اهایران به این نتیجه رسید ایهناستا در مسکن قیمت تغییرات

 قیمت بر معناداری اثر خانوار مخارج متغیر فضایی که اثرات
 ساخت هزینه، زمین قیمت جمله از متغیرها سایر و داشته مسکن

 قالب در هم و مستقیم ورتصهب هم مسکونی واحد اجاره و
 ایهناستا در مسکن قیمت بر معناداری اثرات فضایی سریزهای

 مؤثر ( با واکاوی عوامل1398خندان و همکاران ) .نداهداشت ایران
تهران در  کلانشهر یک منطقه در شهری زمین رانت افزایش بر

 در، ساختمانی تراکم مؤلفه، مدیریتی بخش در ند که کهاهیافت
، اجتماعی بخش در و مسکن و زمین قیمت مؤلفه، اقتصادی بخش
 رانت افزایش در اههمؤلف اثرپذیرین جز جمعیت سریع رشد مؤلفه

 یک منطقه شهری یزیرهبرنام و مدیریت در ناپایداری باعث و
با بررسی  (2020) 1همکاران و چن .است شده تهران کلانشهر

 قیمت بر سرمایه تعمیق تأثیرات (2005ـ  2013تجربی ) شواهد
 ند که تعمیقاهنقطه شهری چین شهری در یافت 285 مسکن در

 افزایش توجهی قابل میزان به را شهری مسکن قیمت، سرمایه
 قیمت، سرمایه تعمیق افزایش درصد 1 هر ازای به. است داده

 طرح، این بر علاوه. ابدییم افزایش درصد 0.3286 شهری مسکن
 مسکن قیمت، چین دولت "یوان تریلیون چهار" اقتصادی محرک
 مکانیسم تحت. است داده افزایش توجهی قابل میزان به را شهری

 مسکن قیمت افزایش باعث سرمایه تعمیق، "دولت ـ بازار" چرخ
 تقاضای ساختار و ذاریگهسرمای اکستروژن اثر طریق از شهری

                                                           
1 Chen 
2 Hjalmarsson, E., & Österholm 
3 Yang & Pan 
4 Johann Heinrich von Thünen 

( با بررسی 2020) 2هیالمارسون و استرهولم .ودشیم مسکن
 از شواهدی بر مبنای مسکن قیمت از خانوارها انتظارات ناهمگنی

 با توجهی قابل طور به سن که هنددیم خرد نشان ایههداد
، خانوارها جوانترین با، است مرتبط مسکن قیمت انتظارات

 سریع رشد طولانی دوره به مربوط زیادی حد تا که بزرگسالی
 را مسکن قیمت انتظارات بیشترین ـ است سوئد در مسکن قیمت
 تأثیر تحت انتظارات که است سازگار فرضیه این با این. دارند

 که دهدمی ا نشانههیافت. دارند قرار شخصی تجربیات
 مهم ایهیویژگ است ممکن انتظارات کلیهای یریگهانداز
 هنگام زارانگتسیاس توجه مورد واندتیم که، کند پنهان را اههداد

 ینیبشپی کلان ایهتسیاس تدوین یا نظارتی اقدامات انتخاب
 سرمایه ( با تحلیل همبستگی2020) 3یانگ و پان .گیرد قرار

 31 ایههداد از استفاده با اقتصادی توسعه و مسکن قیمت، انسانی
 پانل خودکار رگرسیون مدل از، 2015 تا 1999 سال از چین استان
 به اند.کرده استفاده عوامل این بین تعاملی روابط بررسی برای
 تأثیر، انسانیهای سرمایه تجمع که هددیم نشان نتایج، کلی طور

 به و دارد اقتصادی توسعه و مسکن قیمت بر مثبتی مدت طولانی
. است شده تبدیل اقتصادی رشد برای کننده تعیین عامل یک

 اقتصادی توسعه بر منفی تأثیر مدت طولانی در مسکن قیمت
 در مسکن قیمت به انسانی سرمایه انباشت، وجود این با. دارد

 نشان اههیافت این. هددیم مثبت پاسخ شهرداری از غیر مناطقی
 ممکن مسکن سیاست طریق از استعداد برای رقابت که هددیم

 تخصیص به منجر و باشد مؤثر نیافته توسعه مناطق در است
 .شود دولت مالی منابع نادرست

شهرها مراکز ثروت قدرت و نوآوری و تولید هستند که در 
ند که اهشهرنشینی بود ای گذشته اکثر کشورها شاهد رشدههده

؛ ودشیزیادی از مردم در شهرها منتیجه آن ساکن شدن نسبت 
 1950که باعث بروز مشکلات شهری زیادی در اواخر دهه 

های گوناگون در هکه محققان زیادی از رشت؛ میلادی شده است
با نگاه ویژه  .نداهجهت فهم بهتر این پیچیدگی تلاش کرد

 اقتصاد شهری اقتصادی به این مشکلات رویکرد جدیدی به نام
 :Awwad & El Khoury, 2012شده است. ) جادی ایاهو منطق

ر اساس اقتصاد شهری ب ای مدرن کاربری زمینههنظری(. 116
 1826 در سال 4وننتنتئوری و ور اخصطهند که باهرفتگلشک

طی یک قرن موردتوجه  5درباره کاربری زمین و اقتصاد کشاورزی
زمان شهرها اما با گذشت ؛ یزان بوده استرهاقتصاددانان و برنام

 ند و نیازمنداهند و از مفهوم سنتی خود فاصله گرفتاهرشد کرد
ند. اهونن شدتنتمرکز دوباره به اقتصاد مکان در راستای نظریه و

5 The Isolated State 



  

 
 

 

 177 (1401 زمستان ، 48شماره (ای ریزی منطقهبرنامه
 

 مسکن در کلانشهر تهران یمتعوامل اثرگذار بر ق ییفضا یلتحلو همکاران:  یدریح یحاج

( و 1961) 2وینگو، (1957) 1نمکب، (1956ایارد ) در این زمینه
ونن شدند و تن( موفق به تعمیم مفهوم نظریه و1964) 3آلونسو

ای ههو از زمان نظری؛ بهای زمین را ارائه دادند نظریه اجاره
ند که اهاقتصادی به توسعه شهری و کاربری زمین پیشرفته شد

( و 1981) 5( و میائو1977) 4هندرسون وانند به کارهایتیم
 ,Abedin Darkoush and Rahimian) دیگران اشاره کرد

که  رویکرد اقتصادی )نئوکلاسیک( براین باور است .(15 :2009
توسط  فرآیند توسعه شهری ضرورتأ یک پدیده اقتصادی است و

ای اقتصادی هتای بازار و نیروهای رقابتی در میان فعالیهممکانیز
و از قانون کلی ؛ ردندگیم ای اجتماعی در شهر هدایتههو گرو

یا قانون حداکثر بهره در یک سیستم ، بیشتر هزینه کمتر و سود
  (.Soheili et al., 2014: 51) ندکیم متعادل پیروی

نظریه کاربری زمین و اندازه شهر یکی از موضوعات خاص     
سنتی این موضوع اعمال  مطرح در این رویکرد بود زیرا در نظریات

ده است و مفروضات این نظریات مشکلات فضایی را مطرح شینم
نوان اول عهتمرکز اصلی این رویکرد بر زمین ب رده است.کینم

 الا که دارای قابلیت خرید فروش داشته است و دوم داراییک ک
 Fanni et) رکت( بوده استحییک مکان جغرافیایی خاص )ب

al., 220: 139; Moameri et al., 2020: 139) .ا ههاین نظری
هستند و به دلیل نادیده گرفتن تأثیر  مبتنی بر منفعت شخصی

 این، فرآیند الگوسازیروی تغییر کاربری زمین و  رفتار انسانی بر
ردازان دیدگاه رفتاری و انسان شناسان پهرهیافت از سوی نظری

 :Asgari, and Almasi, 2011) موردنقد اساسی قرار گرفت

 زمین قیمت و مسکن قیمت زمینه در که مطالعاتی اکثر (.205
 صورت به شهری زمین قیمت یا مسکن قیمت به، نداهگرفت انجام

 مسکن قیمت بر که به طوریکه پژوهشگرانی. نداهنگریست جداگانه
 نظر در متغیر برونزا عنوان به را زمین قیمت اغلب، نداهشد متمرکز
 قیمت، نداهشد متمرکز زمین قیمت بر که پژوهشگرانی و گرفته

 6ند. ماساهگرفت نظر در برونزا متغیر یک عنوان را به مسکن
( با بررسی عوامل 1988) 8( و مانینگ1975) 7ویت، (1971)

 تقاضای؛ زمین، معتقدند که اثرگذار بر بازار زمین و مسکن نشان
 قیمت بوسیله زمین قیمت و بوده مسکن خدمات از شده مشتق

 از، مسکن سوداگرانه و واقعی تقاضای. ودشیم مسکن تعیین
 تقاضای ولی کرده تعیین را قیمت مسکن، بازار کار و ساز طریق
 بازار در افزایش تقاضا وریکهطهب. ودشیم مشتق مسکن از زمین

                                                           
1 BeckMan 
2 Vingou 
3 Alonso 
4 Hendersson 
5 Miao 
6 Muth 
7 Witte 

 از بیش مسکن تقاضای که ودشیم باعث، واقعی ایهیدارای
 شود مسکن قیمت افزایش به منجر و یافته افزایش عرضه بازار

 Ghaderi) هددیم افزایش را قیمت زمین خود نوبه به هم آن که

et al., 2011: 51 .)دوطرفه علی ارتباط یک دیدگاه این اساس بر 
 دیدگاه از به طوریکه. دارد وجود زمین قیمت و قیمت مسکن بین

 و شده زمین قیمت افزایش منجربه مسکن قیمت افزایش، تقاضا
مسکن  قیمت افزایش عامل زمین قیمت نیز عرضه دیدگاه از
، زمین تقاضای چون تقاضا دیدگاه در که این صورت به. اشدبیم

 و تقاضا افزایش با بنابراین است مسکنتقاضای  از شده مشتق
 در و ابدییافزایش م هم زمین قیمت و تقاضا، مسکن قیمت
 مسکن در استفاده مورد تولیدی عامل زمین چون عرضه دیدگاه

 هزینه افزایش و )زمین( تولیدی نهاده قیمت با افزایش، اشدبیم
 & Altuzarraخواهد یافت ) افزایش مسکن قیمت، تولید

Esteban, 2011: 126). قیمت بین رابطه خصوص در نتیجه در 
 خرید هزینه شامل مسکن گفت که قیمت وانتیم زمین و مسکن
 از. اشدبیم توسعه سود و بازاریابی هزینه، هزینه توسعه، زمین

 قیمت بر، مسکن ایههاز هزین جزئی عنوان به زمین قیمت ورنای
 (.Mehregan and Tartar, 2014: 73ذارد )گیم تاثیر مسکن

 

 مواد و روش تحقیق
کاربردی و از نظر روش توصـــیفی  هدف  این پژوهش از نظر 

ــتفاده از داد ــت. در این پژوهش با اس ــیلی ههتحلیلی اس ای تفص
ــ  1395در فاصله دو دهه آماری  9مرتبط با بخش مسکن  1385ـ

ستفاه از روش تحلیلی و رویکرد کمی ضایی قیمت ، با ا سان ف نو
 دهه از که انتقادهایی همه رغم فضــایی خواهد شــد. بهتحلیل 
 شهری خصوص مسائل در کمی ایهلمد کاربرد مورد در 1970
 با و ســاده ایهبقال در چنانچه ریاضــی ایهلمد، گردید مطرح
 به وانندتیم همچنان، شـــوند تدوین محدودی متغیرهای تعداد
، )زبردســت برســانند یاری شــهری ایههپدید از تر واضــح درک

(. در مطالعات تجربی در خصوص اثرات نوسانات درون 4: 1370
شاخ سه نوع داده مقطعیهصشهری از  ضایی با  سری ، 10ای ف

ـــتفاده م 12و تلفیقی 11زمانی ود. اغلب مطالعات مربوط به شـــیاس
ی از متغیرها برای اهای مقطعی با نمونههمطالعات شــهری از داد

ــتفاده م ا ههکنند. مزیت این گونه دادییک دوره زمانی خاص اس

8 Manning 
9 http://hmi.mrud.ir/ 
1 0 Cross Section 
1 1 Time Series 
1 2 Panel 
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در مطالعات فضـــایی آن اســـت که به دلیل ثابت بودن در یک 
ـــ مقطع زمانی و ـــتفاده از ، اهتعدم تغییر ســـیاس نیازی به اس

ـــت که در کیینبشمتغیرهای پی ـــت. این در حالی اس ننده نیس
مطالعات کلان با توجه به واریانس بالای تغییرات به علت تمرکز 

ــایر مناطقیک پدیده در  ــبت به س ، برخی مناطق جغرافیایی نس
ود. این پژوهش شیمنحنی تغییرات با نتایج برازش بهتر حاصل م

ستفاده از  ست با ا ست. در بخش نخ   فزارامنرشامل دو بخش ا
Eviews ضایی در محیط ستفاده از تکنیک آمار ف  ArcGISو با ا

اقدام به تحلیل و بررسی تغییرات فضایی قیمت مسکن در سطخ 
ای تدوین هصدر این روش شاخ شهر تهران خواهد شد. 1مناطق

مطابق فرضــیه مطرح ، شــده از مبانی نظری و پیشــینا مطالعات
 استخراج خواهند شد.، پژوش

 

 محدوده مورد مطالعه

ن در تهران ن در و کویر و کوه وادی دو بین یاهپه  ایههدام
ــترده البرز جنوبی ــد گس ــتاهش  مربع کیلومتر 730 و بیش از س

 ناحیه دو به تهران، طبیعی ایهیناهموار دید از دارد. مســـاحت
 تا البرز ایههکوهپای از. ودشــیم تقســیم دشــتی و یاهکوهپای
شماری بزرگ و کوچک ایههتپ، ری شهر جنوب  .دارند وجود پر

 33 و درجه 51 تا دقیقه 17 و درجه 51 در نیز جغرافیایی نظر از
قه جه 35 و خاوری طول دقی قه 36 و در جه 35 تا دقی  44 و در
(. Bazgeer et al., 2019: 117) دارد قرار شمالی عرض دقیقه

ستره  دریا سطح از متری 1800 تا 900 ارتفاع از تهران کنونی گ
. ابدییم کاهش جنوب به شــمال از ارتفاع این؛ ســتاهیافت امتداد
 1300 حدود شهر شمال در، تجریش میدان در ارتفاع، مثال برای
ست رتنپایی کیلومتر 15 که هنآهرا میدان در و متر  متر 1100، ا

ـن .است ـه شـمال از شـهر ای ـرز سلسـله ب  شـرق از، جبال الب
ـه ـانات ب ـرب از و لواس ـه غ ـرج ب ـوب از و ک ـن جن ـه ورامی  ب

ـت محدود  مرکز، ایران پایتخت و شهر رینتتتهران پرجمعی .اس
 ,.Hatami Nejad et alاست ) تهران شهرستان و تهران استان

یت نفر 8679936 با شـــهر (. این25 :2014 ـــت، جمع  و بیس
 آسیا باختر شهر رینتتپرجمعی و جهان پرجمعیت شهر چهارمین

 پرجمعیت هرشنکلا سومین نیز تهران هرشنکلا. ودریم مارشهب
ــت خاورمیانه ــد میزان .اس ــالانه، تهران در جمعیت رش  1.79 س

 تولید کل در تهران سهم، 1395 سال آمار اساس است. بر درصد
ــد 21 ایران داخلی ناخالص ــت درص ــاص با و اس  از نیمی اختص

شور صنعت بخش صاد در مهمی نقش، خود به ک . دارد ایران اقت
ستین، 1347 سال در  با و ساله 25 افق با، تهران جامع طرح نخ

سئولیت  که شد تهیه گروئن ویکتور و فرمانفرمائیان عبدالعزیز م
 .ستاهبود تهران شهر توسعه قانونی مبناهای رینتممه از تاکنون

ــهرتهران ــیمات نظر از، شـ ــه 22به  اداری تقسـ  123 و منطقـ
 Statistics Center ofـود )شیم تقسـیم محلـه 375 و ناحیـه

Iran, 2016; Tehran Municipality, 2017.) 
 

 
. موقعیت جغرافیایی کلانشهر تهران 1شکل 

 تحقیقهای هبحث و یافت
قیمت  فضایی عوامل مؤثر بر تحلیل، مطالعه حاضر هدف اینکه به توجه با

 سنجی اقتصاد رهیافت، اشدبیم تهران شهر مختلف مناطق مسکن بین
حصول  و نظر مورد مدل تخمین جهت موجود ایههشیو ترین کارا، فضایی

ند. این پژوهش شامل دو بخش است. در بخش نخست کیم ارائه را نتایج
و با استفاده از تکنیک آمار فضایی اقدام به Eviews   نرم افزاربا استفاده از 

ای تدوین شده از هصتحلیل و بررسی موضوع شد. در این روش شاخ
استخراج شد. 1 مطابق جدول شماره، مبانی نظری و پیشینا مطالعات

 ای مورد استفاده در تحلیل تکنیک آمار فضاییهص. شاخ1جدول

                                                           
در این پژوهش واحد پایه تحلیل محلات شهری و مقیاس کلان  1

 .پهنه کلانشهر تهران خواهند بودمناطق و 
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 سال ساخت
جهت 

 جغرافیایی
قیمت پایه 
 )مترمربع(

نوع مصالح 
 ار رفتهکهب

درجه تمرکز یا 
 تفرق جمعیت

درجه تمرکز یا تفرق 
 کاربری مسکونی

ا / هیمساحت کل کاربر
 مساحت کاربری مسکونی

DP GD C MP FP NNR/NNC L/R 
 نگارندگان: منبع

مرکز  اطلاعات و آمار ازمورد استفاده در این بخش  یاههداد استخراج یبرا
آمار کشور و مطالعات طرح تفصیلی مناطق )کاربری اراضی شهری( 

 کل اداره، ایران اسلامی جمهوری مرکزی ای بانکهشهمچنین گزار
 اجتماعی و اقتصادی اوضاع گزارش، (1385-1396) اقتصادی آمارهای

 نتایج و تهران شهری مناطق در ساختمانی ایهتفعالی بررسی نتایج، کشور
 لیتبد و محاسبات نگارندگان وشهری  خانوارهای درآمد و هزینه آمارگیری

 قابل ذکر است که برای  .است شده استفاده مقطعی یاههداد به آن
از اطلاعات سامانه ، استخراج و تبدیل قیمت پایه مسکن در بازة مورد مطالعه

 سبب بهاملاک و مسکن وزارت راه و شهرسازی استفاده شده است. 
کاهش فاصله  تفرق جمعیت با همبستگی، مثال یبرا) یاحتمال ییازندرو

اختلاط ) وقفه با وابسته ریمتغ وجود و سو کی ازای مسکونی هکاز بلو
 روش. میهست یابزار یرهایمتغ از استفاده از ریناگز، گرید یسو از( 1کاربری

 استفاده با که است ییاهشرو جمله از (2GMM) افتهی میتعم یگشتاورها

 برطرف را وابسته و یحیتوض یرهایمتغ نیب ییازندور یابزار یرهایمتغ از
 وقفه با وابسته ریمتغ وجود طیشرا در را OLS زن نیتخم بیار مشکل و

. دارد تیاهم یابزار یرهایمتغ از استفاده، روش نیا در. ندارد مدل در
 هستند ییآنها وضعیت قیمت مسکن در مناطق رییتغ یبرا یابزار یرهایمتغ
ی رهایمتغ از نجایا در. هنددیم قرار ریتأث تحتنوسان قیمت را  مکانیزم که

فاصله جغرافیایی از نقطه ثقل جمعیت و همچنین عامل ، اسمی محلات
شده  استفاده یابزار ریمتغ عنوان به متر( مناطق 900ـ  1800توپوگرافی )

درستی انتخاب متغیرهای ابزاری را  3Jآماره  GMMاست. در روش 
دارای یک توزیع کای دو با درجه ، ضربدر تعداد مشاهدات Jزماید. آماره آیم

آزادی برابر اختلاف تعداد متغیرهای ابزاری و تعداد ضرایب تخمینی است. 
رضیه صفر مبنی بر مناسب نبودن متغیرهای ابزاری را در ف، 2جدول شماره 

که متغیرهای وان گفت تیند. بنابراین مکیدرصد رد م 5اری دیسطح معن
 ند.اهابزاری تحقیق درست انتخاب شد

  یابزار یرهایمناسب بودن متغبه منطور سنجش  J-Statistic . آزمون2جدول 
P – Value J-Statestic 

0.017 10.271 

 نگارندگان: منبع

ای کمی هشرو ای ایجادشده در بکارگیریهتتحولات و پیشرف باتوجه به
، فضایی در یک دهه اخیر آماربه  آمارتکامل شاخه اقتصاد شهری و  در

با توجه . کرده استی گسترش قابل توجهی پیدا اهمنطق اقتصادی شهری و
آمار در توانایی و کاربرد تکنیک  کلاسیک آمارفضایی با  آمارتفاوت به 

زمانی ، مکانی هستندکه دارای جزء فضایی ای ههدر استفاده از داد فضایی
( 1: هددیمسئله رخ م ند دوایی دارای جزء مکاناهای نمونههکه داد

)مروی و  ( ناهمسانی فضایی2 و؛ وابستگی فضایی میان مشاهدات
ای ههوابستگی فضایی بدین معنی است که داد (.17 ـ13: 1399، همکاران

مشاهده شده در ی مشاهده شده در یک نقطه از فضا به مقادیر اهنمون
ای دیگر وابسته هستند. اصطلاح ناهمسانی فضایی نیز اشاره به هنمکا

ای جغرافیایی فضا دارد. به هنانحراف در روابط بین مشاهدات در سطح مکا
عبارت دیگر هنگام حرکت در بین مشاهدات )تغییر مکان جغرافیایی( توزیع 

برای تعیین  ی نخواهد بود.ی دارای میانگین و واریانس ثابتاهای نمونههداد

                                                           
1 𝐻𝐻𝐼(𝑚) = ∑ ((𝑥𝑗 ∗ 100)2)𝑁

j=1  
2 General Method of Moments 

 شود:از عبارت زیر استفاده می Eviewsدر نرم افزار  Jبرای محاسبه آماره کای دو از آماره   3
scalar overid=eq_gmm.@regobs*eq_gmm.@jstat 
scalar overid_p=1-@cchisq (overid,1) 

ست. ا overid-pکند که همان را محاسبه می p-vlueمقدار نازم گذاری شده است. و عبارت دوم، overidکند که با عنوان عبارات اول، آماره کای دو را محاسبه می
eq_gmm نی در نرم افزار است.در عبارات بالا نام معادله تخمی 

فضایی دو منبع اطلاعاتی در اختیار است. یکی  آمارای هلمکان در مد
موقعیت در صفحه مختصات است که از طریق طول و عرض جغرافیایی 

وان تیو بر این اساس م )توزیع تفاوت قیمت مسکن( ودشینشان داده م
رفته در هر نقطه را در فضا با فاصله هر مشاهده قرار گ کاربریفاصله هر 

محاسبه نمود.  ا(هی)کل کاربر نسبت به نقاط یا مشاهدات ثابت یا مرکزی
که ( NNR)مجاورت و همسایگی است ، دومین منبع اطلاعات مکانی

 )استان( یاهمنعکس کننده موقعیت نسبی در فضای یک واحد منطق
مطالعه حاضر در  باشد.می نسبت به واحدهای دیگری از آن قبیل، مشاهده

از یک ماتریس وزنی بر اساس طول و عرض جغرافیایی )و نه بر اساس 
ای هسشود. علت این امر این است که در ماتریمی استفاده (مجاورت

دو مشاهده تنها در صورتی که دارای ، فضایی ساخته شده براساس مجاورت
ر این وند. به عبارت دیگشیمجاور محسوب م، مرز و یا رأس مشترک باشند

ده کیلومتر دورتر با شهرهای صد کیلومتر دورتر  جدید روش بین شهرهای
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ود. حال آنکه بهتر است به جای اینکه تنها به مجاورت شیتفاوتی قائل نم
فاصله بین مشاهدات نیز مورد توجه قرار ، و داشتن مرز مشترک توجه شود

کیل (. لذا در این مطالعه برای تشElhorst & Vega, 2013) گیرد
ای بسیاری هلمد شود.می استفاده 1ماتریس وزنی از روش معکوس فاصله

فضایی مطرح شده است که در ادامه به صورت اجمالی به آمار در ادبیات 
. یک مدل فضایی کامل که در برگیرنده تمام انواع ودشیپرداخته مبیان آنها 

 : شودمی نشان داده 1رابطه اثرات متقابل فضایی است به صورت 

𝑌 =  𝛿𝑊𝑌 +  𝛼𝑙𝑁 + 𝑋𝛽 + 𝑊𝑋𝜃 + 𝑢 

𝑢 =  𝜆𝑊𝑢 +  𝜀  
ود. در رابطه شی( نامیده مGNS) 2مدل فضایی عمومی، اشاره شدهمدل 
ست ا N*Kنشان دهنده ماتریس  Xاز متغیر وابسته و N*1  بردار Yفرق 

 βاست و  3ماتریس وزنی فضایی Wیر توضیحی است. غمت kکه شامل 

اثرات  WYاز ضرایب ثابت ولی نامعین است. همچنین  K*1دار ثابت بر
اثرات متقابل مابین متغیرهای مستقل و  WX، متقابل بین متغیر وابسته

Wu دهد.می اثرات متقابل بین اجزا اخلال را نشان ẟ ضریب خود 
ضریب خودهمبستگی فضایی است که نشان  λو  4رگرسیون فضایی

 ɛدهنده اثرات سرریز در مدل خطای فضایی از کانال جمله اخلال است. 
ای هلتمامی مد است.  2σ با میانگین صفر و واریانس 5iidیز جز اخلال ن

استخراج کرد.  GNSوان با اعمال قیدهای مشخصی از مدل تیفضایی را م
در مطالعات ، فضایی آمارای هلغم گستردگی مدریلازم به ذکر است که عل

( و SEMخطای فضایی )، (SARای وقفه فضایی )هلتجربی تنها مد
یرند. دلیل این امر نیز وجود گی( مورد استفاده قرار مSDMدوربین فضایی )

 :Elhorst, 2014ای فضایی است )هلمشکلاتی در تخمین سایر مد

خطا و ، ای مورد بررسی در مطالعه حاضر نیز مدل وقفههلمد بنابراین(. 10
به صورت قیمت مسکن ذار بر گرتأثیبر این مبنا عوامل  دوربین فضایی است.

 : رددگیارائه م 2رابطه 
f (L/R, NNR/NNC, 0t/Ni, Tlog (Ni = (: (2رابطه شماره )

FP, MP, C, GD, DP)        
ای در ههمبانی نظری و مطالعات ارائه شده و همچنین دادبا توجه به  

درجه تمرکز ، یاهفاصل، جمعیتی را تابعی از عواملقیمت مسکن ، دسترس
یم که در ادامه به بیان این عوامل اهدر نظر گرفتجمعیت و عامل توپوگرافی 

تحقیق نیز  ایهصشاخهای توصیفی مربوط به یا متغیرردازیم. آماره پیم
لازم به ذکر است که به منظور کاهش  است. آمده 3 شماره در جدول

به صورت  رهایمتغ یتمام، در مدل یاحتمال یناهمسان انسیوار
 ند.اهدر مدل وارد شد یتمیلگار

 

 های توصیفی متغیرهاوضعیت آماره. 3 جدول

 (Nتعداد مناطق ) متغیر (rدامنه ) حداکثر حداقل انحراف معیار میانگین
24.002 11.036 0.0015 108.12 NP > 0 L/R 22 
117.03 8.0245 11.007 228.07 PD > 0 NNR/NNC 22 

0.003 33.0214 0.007- 0.009 AREA ≥ 0 FP 22 

22.021 0.214- 20.004 77.004 0≤ PLAD 100≤ MP 22 

1.003 0.002 0.087- 3.007 SHAPE ≥1 C 22 

59.021 18.096 25.069 117.001 
0≤ DIVISION< 

1 
GD 

22 

107.991 38.002 18.034- 202.311 SHAPE ≥1 DP 22 

 محاسبات نگارندگان: منبع

ای مختلفی برای آزمون وجود اثرات ههشیو، فضاییآمار  ادامه تکنیکدر 
اشاره  6وان به آزمون مورانتیفضایی مطرح است که از مهمترین آنها م

کرد. آماره آزمون موران توان بالایی در تشخیص وجود اثرات فضایی و در 
اما در مورد نوع اثرات فضایی و اینکه چه ، نتیجه خطای تصریح مدل دارد

. لذا از نخواهد کردکمک زیادی ، تصریح مدلی باید مورد استفاده قرار گیرد
. نتایج مربوط به این ودشی( استفاده مLMآزمون ضریب لاگرانژ ) هایآماره
 است.  آمده 5شماره  ا در جدولهنآزمو

 های تشخیصی برای اثرات فضایی. آزمون5جدول 

 احتمال آماره  نوع آزمون
Moran ś I (error) 2.008 0.0003 

Lagrange Multiplier (lag) 7.021 0.007 
Robust LM (lag) 0.009 0.005 

Lagrange Multiplier (erroe) 12.482 0.0017 

Robust LM (error) 5.811 0.004 
 محاسبات نگارندگان: منبع

                                                           
1 Inverse distance Weighting 
2 General Nesting Spatial Model 
3 Spatial Weights Matrix 

4 Spatial Autocorrelation Coefficient 
5 Spatial Autocorrelation Coefficient 
6 Moran’s I 
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مطابق نتایج فرضیه صفر آزمون موران مبنی بر عدم وجود اثرات فضایی رد 
تفاوت قیمت مسکن در مناطق ود. لذا وجود اثرات فضایی در مدل شیم

 عامل توپوگرافیدرجه تمرکز و ، هفاصلگانه کلانشهر تهران با سه فاکتور 22
ای ههود. همچنین با توجه به آمارشیدر سطح معناداری بالایی تأیید م

مدل ، ( از بین دو مدل وقفه و خطای فضاییLMآزمون ضریب لاگرانژ )
در ادامه برای  ود.شینتخاب مخطای فضایی به عنوان مناسبترین مدل ا

ای هناز آزمو SDMو  SAR، SEM انتخاب مدل بهینه از بین سه مدل

شود. می ( استفادهWaldو والد )( LRتشخیصی نسبت درست نمایی )
θ( 1 فرضیه صفر این دو آزمون به صورت = θ( 2و  0 +  δβ = 0 

θاست. فرضیه  = را به  SDMوان مدل تیدلالت بر آن دارد که م 0
θتقلیل داد. فرضیه  SARمدل  +  δβ = یز دلالت بر آن دارد که ن 0
ای تشخیصی هننتایج آزمو. است SEM قابل تبدیل به مدل SDMمدل 

است. آمده 6 هشمارخطا و دوربین فضایی در جدول ، بین سه مدل وقفه

 های تشخیصی برای اثرات فضایی. آزمون6جدول 

 احتمال آماره  نوع آزمون

Moran ś I (error) 2.008 0.0003 

Lagrange Multiplier (lag) 7.021 0.007 

Robust LM (lag) 0.009 0.005 

Lagrange Multiplier (erroe) 12.482 0.0017 

Robust LM (error) 5.811 0.004 

 محاسبات نگارندگان: منبع

مدل دوربین فضایی در مقابل درصد  5در سطح معناداری ، بر اساس نتایج
ود. با توجه به اینکه نتایج شیهر دو مدل وقفه و خطای فضایی رد م

های ضریب لاگرانژ نیز مزید برتری مدل خطای فضایی در مقابل نآزمو
لذا مدل فضایی مورد استفاده در برآورد مدل رشد ، مدل وقفه فضایی است

م به ذکر است که مفهوم لاز مدل خطای فضایی خواهد بود.، قیمت مسکن
ای مختلف فضایی تفاسیر متفاوتی دارد. وجود اثرات هلاثرات فضایی در مد

فضایی در مدل خطای فضایی میین وجود وابستگی فضایی در اجزا اخلال 
یک مکان به  ناشی از تغییر قیمت به این معنی که شوک وارد، مدل است

ارت دیگر اثرات فضایی در ند. به عبکیتمامی مکانهای دیگر نیز سرایت م
در واقع مدل خطای فضایی میین . مدل خطای فضایی سراسری است

خود همبستگی ، موقعیتی است که در آن متغیرهای حذف شده از مدل
از یک الگوی فضایی پیروی ، مشاهده نشده ایهکشوو یا ، فضایی دارند

 که است معنی این به فضایی خطای مدل پذیرش دیگر عبارت . بهنندکیم
وابستگی فضایی در مدل وجود دارد اما علل چنین وابستگی قابل شناسایی 

و تخمین حداکثر راست ، نتایج تخمین مدل رگرسیون کلاسیک. نیست
 آمده است. 7شماره  نمایی مدل خطای فضایی در جدول

 
فضایی متغیرهای ابزاری )کاربری اراضی  فرض صفر ت( اثرات Wald. الف( توزیع فضایی جمعیت ب( تأثیر عامل توپوگرافی پ( نتایج فضایی آزمون 2شکل

 نگارندگان: ترسیم - ـمسکونی( بر قیمت مسکن
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 مدل خطای فضایی MLو تخمین  OLS. نتایج تخمین رگرسیون 7جدول 

 مدل ـ متغیر توضیحی
 مدل خطای فضایی رگرسیون کلاسیکمدل 

 tآماره  ضریب tآماره  ضریب

Ln (L/R) ***4.0221- 6.411 ***8.0321- 5.661 
Ln (NNR/NNC) 0.002- 0.227- 7.011 0.074- 

Ln (FP) ***12.009- 1.002- ***7.074 3.331- 
Ln (MP) ***0.005 17.097 ***0.0044 3.002 
Ln (C) 2.007 0.224- 0.0078 11.025 

Ln (GD) ***11.024- 4.440 ***17.339 6.302 
Ln (DP) ***0.214 3.021- **10.360 3.697- 

λ - - 363/0 6.211 
CONSTAVT ***0.006 3.657 ***110.369 7.332 

2R 0.002 0.007 
Log likeliohood 1.0027- 2.005 

Akaike info criterion 17.021 1.074 
Schwarz criterion 140.109 30.254 

Tese Value Prob Value Prob 
Breusch- Pagan 11.025 0.005 17.558 0.003 

Koenker- Bassett 4.001 0.008 - 
Likelihood Ratio - 17.0251- 0.1470 

.100  0p<  ،0.05 00p<  ،0.01 000p< 
 محاسبات نگارندگان: منبع

ود در مدل رگرسیون کلاسیک نتایج هر دو شیچنانچه ملاحظه م
( بیانگر وجود KB( و کونکر باست )BP) °پاگان  -آزمون براش 

ناهمسانی واریانس در اجزا اخلال مدل است. نتیجه آزمون براش 
( در تخمین حداکثر راست نمایی مدل خطای فضایی BPپاگان ) -

ر راست هد که در برآورد مدل فضایی با روش حداکثدینیز نشان م
در روش . مشکل ناهمسانی واریانس همچنان وجود است، نمایی

 برای رفع ناهمسانی واریانس از تصحیح وایت OLSرگرسیون 
ای فضایی روش وایت قابل استفاده هلد. در مدشیاستفاده م

خودهمبستگی در  نیست. برای رفع مشکل ناهمسانی واریانس و

برآوردگر فضایی  (2007کلجیان و پروچا )، مدل وقفه فضایی
HAC  2010را معرفی کردند. همچنین کلجیان و پروجا در سال 

برای رفع مشکل ناهمسانی واریانس در مدل خطای فضایی 
را پیشنهاد کردند. لذا روش مورد استفاده   KP - HETبرآوردگر 

اشد. نتایج بی( م2010در مطالعه حاضر روش کلجیان و پروچا )
 KP – HETاستفاده از برآوردگر  تخمین مدل خطای فضایی با

 .ارائه شده است 8شماره در جدول 

 

 KP – HET. نتایج تخمین مدل خطای فضایی به روش 8جدول 

 مدل ـ متغیر توضیحی
KP – HET 

 tآماره  ضریب

Ln (L/R) ***8.001- 4.001 

Ln (NNR/NNC) 6.320 4.332 

Ln (FP) **12.004- 1.005- 

Ln (MP) ***7.219 3.110- 

Ln (C) 0.002- 0.0014- 

Ln (GD) **10.214- 0.1078 

Ln (DP) *14.331 2.336- 

λ ***2.007 0.2287- 

CONSTAVT ***0.3607 6.001- 
2R 0.5510 

0.10  0p<  ،0.05 00p<  ،0.01 000p< 
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 محاسبات نگارندگان: منبع

( در سطح بالایی λخودهمبستگی فضایی )مطابق نتایج ضریب 
معنادار است که مؤید وجود وابستگی فضایی در اجزا اخلال مدل 

است. به این  ای مسکونیهیکاربر قیمت مسکن و تعدادرشد 
مناطق کلانشهر به دیگر ، منطقهوارد بر یک  شوکمعنی که 

. به عبارت دیگر ضریب کرده استنیز سرایت  تهران
رشد قیمت مسکن هد که رشد دیفضایی نشان مخودهمبستگی 

کت وارد وتا چه میزان متأثر از ش منطقه یا محله شهرییک  در
بین  در است. شهر بوده محلات و مناطقدر سایر  نوسان قیمتبر 

عامل توپوگرافی ، تیتفرق جمع ایدرجه تمرکز ، موجودمتغیرهای 
مسکونی  ایهییا شمال شهر ـ پایین شهر و درصد توزیع کاربر

شناخته قیمت مسکن رین عوامل مؤثر بر رشد تمبه عنوان مه
 .نداهشد

 
پ( قیمت هر  ساخت نوع مصالح اساس بر مسکونی واحدهای فضایی . الف( توزیع فضایی واحدهای مسکونی بر اساس مدت زمان ساخت ب( توزیع3شکل

نگارندگان: ترسیم-1395 سال در تومان برحسب مسکن مترمربع هر ت( قیمت 1385تومان در سال مترمربع مسکن برحسب 

دارای اثر ، کنترلبه عنوان متغیر  جغرافیایی و فاصله متغیر جهت
است و در سطح بالایی معنادار  بوده قیمت مسکنمنفی بر رشد 

رشد ، فاصله بیشتر از همبا  ایهیکاربربه این معنی که ؛ است
 دافعهیکی از عوامل  لذ عامل فاصلهد. ناهداشتری تنپایی قیمت

. یکی دیگر از متغیرهای مهم مورد ودشیقلمداد م نوسان قیمت

است. مطابق  نوع مصالح بکار رفته در کاربری مسکونی، مطالعه
 نوسان قیمتاثر منفی و معنادار بر  سال ساخت و مصالح، نتایج

سال ساخت پایین و با  مناطق محلات ودارد. به این معنی که 
د. همچنین شاخص ناهداشتکمتری  قیمت رشد، مصالح ضعیف

اثر مثبت قیمت در مدل رشد ، سابقه نام و مرکزیت محله یا منطقه
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از  بالاتری جایگاهکه  مناطق و محلاتییعنی ، و معنادار دارد
 قیمترشد  نداهبه خود اختصاص داد اداری ـتقسیمات سیاسی 

در  تقسیمات کالبدید. این امر بیانگر محوریت ناهداشتبالاتری 
  .و یا نوسان قیمت است رشد

 

 
محاسبات نگارندگان :منبع -کلانشهر تهران. توزیع فضایی بالاترین )الف(  و کمترین )ب( نوسان قیمت مسکن در محلات و مناطق 4شکل 

کونی در واحد کاربری مس 521556نهایی از میان برابر با نتایج 
ود که شیسطح محلات و مناطق کلانشهر تهران مشاهده م

فی و نوسان قیمت و دامنه آن به شدت تابعی از عامل توپوگرا
شهری  کلیشه بالاشهر ـ پایین شهر در ادبیات عامیانه اقتصاد

 محله مورد بررسی در سطح 374است. به طوری که از میان 
، میهاحتشا، اسدآباد گانه به ترتیب محلات زعفرانیه22اطق من

، اریشهرد، آجودانیه، کاشانک، رهدبگلا قاسم ادهزماما، دروس
، فرهنگ، ادری، پرواز، شهرداری، ساعی، آرژانتین، آلستوم، ایوانک
 ونی در احتشامیه و پاسداران دارای بالاترین قیمت مسک، ولنجک

ست که ند. این در حالی ااهبود 4 و 5، 6، 2، 3، 1سطح مناطق 
 ارآبش، ازگل عموما محلات جنوبی کلانشهر تهران شامل اراج

، حکیمیه ،تهرانپارس، ساعی، آرژانتین، آباد یافت، ابوذر، درمار
اهین و ش، دارو تولید، هادی شیخ، مهران ..، تهرانپارس، ابوذر

 نهکمترین دام 16و  11، 18، 15، 12جوادیه در سطح مناطق 
ررسی رین وضعیت قیمت مسکن را در دهه مورد بتننوسان و پایی

 ند.اهتجریه کرد 95ـ  85

 گیری و ارائه پیشنهادهاهنتیج
و استفاده از تکنیک آمار Eviews   نرم افزاردر این پژوهش با استفاده از 

فضایی اقدام به تحلیل و بررسی عوامل اثرگذار بر قیمت مسکن در کلانشهر 

                                                           
1 General Method of Moments 

تهران شد. در این مطالعه پس از مرور مبانی نظری  برای بررسی فرآیندی 
مرکز آمار  اطلاعات و آمار ازمورد استفاده در این بخش  یاههداد استخراجو 

کشور و مطالعات طرح تفصیلی مناطق )کاربری اراضی شهری( همچنین 
 آمارهای کل اداره، ایران اسلامی جمهوری مرکزی ای بانکهشگزار

 نتایج، کشور اجتماعی و اقتصادی اوضاع گزارش، (1385-1396) اقتصادی
 آمارگیری نتایج و تهران شهری مناطق در ساختمانی ایهتفعالی بررسی
شهری و تبدیل قیمت پایه مسکن در بازة مورد  خانوارهای درآمد و هزینه
 و از اطلاعات سامانه املاک و مسکن وزارت راه و شهرسازی، مطالعه

در روش  .شد استفاده مقطعی یاههداد به آن لیتبد و محاسبات نگارندگان
تفرق  همبستگی، مثال یبرا) یاحتمال ییازندرو سبب بهمورد استفاده 

 ریمتغ وجود و سو کی ازای مسکونی هککاهش فاصله از بلو جمعیت با
 روش. استفاده شد یابزار یرهایمتغ از اختلاط کاربری() وقفه با وابسته

 استفاده با که است ییاهشرو جمله از (1GMM) افتهی میتعم یگشتاورها
 برطرف را وابسته و یحیتوض یرهایمتغ نیب ییازندور یابزار یرهایمتغ از
 وقفه با وابسته ریمتغ وجود طیشرا در را OLS زن نیتخم بیار مشکل و

. دارد تیاهم یابزار یرهایمتغ از استفاده، روش نیا در. ندارد مدل در
 وضعیت قیمت مسکن در مناطق تحلیل شدند رییتغ یبرا یابزار یرهایمتغ
 نجایا درقرار دادند.  قرار ریتأث تحتنوسان قیمت را  مکانیزم که بودند ییآنها
فاصله جغرافیایی از نقطه ثقل جمعیت و ، ی اسمی محلاترهایمتغ از

 یابزار ریمتغ عنوان به متر( مناطق 900 ـ 1800همچنین عامل توپوگرافی )
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به صورت قیمت مسکن ذار بر گرتأثیشده است. بر این مبنا عوامل  استفاده
را تابعی قیمت مسکن ، ای در دسترسههدادرابطه ریاضی بیان و باتوجه به 

در درجه تمرکز جمعیت و عامل توپوگرافی ، یاهفاصل، جمعیتی از عوامل
در  یاحتمال یناهمسان انسیبه منظور کاهش وار. گرفته شدنظر 
. نداهدر مدل وارد شد یتمیبه صورت لگار رهایمتغ یتمام، مدل

. آماره آزمون استفاده شد برای آزمون وجود اثرات فضایی از آزمون موران
موران توان بالایی در تشخیص وجود اثرات فضایی و در نتیجه خطای 

مدلی  اما در مورد نوع اثرات فضایی و اینکه چه تصریح، تصریح مدل دارد
آزمون  های. لذا از آمارهنخواهد کردکمک زیادی ، باید مورد استفاده قرار گیرد

مطابق نتایج فرضیه صفر آزمون . ودشی( استفاده مLMضریب لاگرانژ )
ود. لذا وجود اثرات فضایی شیموران مبنی بر عدم وجود اثرات فضایی رد م

گانه کلانشهر تهران با سه 22تفاوت قیمت مسکن در مناطق در مدل 
در سطح معناداری بالایی  عامل توپوگرافیدرجه تمرکز و ، هفاصلفاکتور 

( LMای آزمون ضریب لاگرانژ )ههود. همچنین با توجه به آمارشیم تأیید
مدل خطای فضایی به عنوان ، از بین دو مدل وقفه و خطای فضایی

درصد  5در سطح معناداری ، بر اساس نتایج د.شنتخاب مناسبترین مدل ا
. با شدمدل دوربین فضایی در مقابل هر دو مدل وقفه و خطای فضایی رد 

های ضریب لاگرانژ نیز مزید برتری مدل خطای نتوجه به اینکه نتایج آزمو
لذا مدل فضایی مورد استفاده در ، فضایی در مقابل مدل وقفه فضایی است

لازم به  مدل خطای فضایی خواهد بود.، قیمت مسکنبرآورد مدل رشد 
ای مختلف فضایی تفاسیر هلذکر است که مفهوم اثرات فضایی در مد

متفاوتی دارد. وجود اثرات فضایی در مدل خطای فضایی میین وجود 
 که شوک وارد به این معنی، وابستگی فضایی در اجزا اخلال مدل است

ند. کییک مکان به تمامی مکانهای دیگر نیز سرایت م ناشی از تغییر قیمت
. است بوده به عبارت دیگر اثرات فضایی در مدل خطای فضایی سراسری

در واقع مدل خطای فضایی میین موقعیتی است که در آن متغیرهای حذف 
، هده نشدهمشا ایهکشوو یا ، خود همبستگی فضایی دارند، شده از مدل

 خطای مدل پذیرش دیگر عبارت نند بهکیماز یک الگوی فضایی پیروی 
وابستگی فضایی در مدل وجود دارد اما علل  که است معنی این به فضایی

مطابق نتایج ضریب . چنین وابستگی قابل شناسایی نیست

است که  بوده ( در سطح بالایی معنادارλخودهمبستگی فضایی )
قیمت مؤید وجود وابستگی فضایی در اجزا اخلال مدل رشد 

 شوکاست. به این معنی که  ای مسکونیهیکاربر مسکن و تعداد
نیز سرایت  مناطق کلانشهر تهرانبه دیگر ، منطقهوارد بر یک 

. به عبارت دیگر ضریب خودهمبستگی فضایی نشان کرده است

تا  یا محله شهری منطقهیک  رشد قیمت مسکن درهد که دیم
محلات در سایر  نوسان قیمتکت وارد بر وچه میزان متأثر از ش

درجه تمرکز ، موجودبین متغیرهای  در است. شهر بوده و مناطق
عامل توپوگرافی یا شمال شهر ـ پایین شهر و ، تیتفرق جمع ای

رین عوامل تمبه عنوان مهای مسکونی هیدرصد توزیع کاربر
جغرافیایی  متغیر جهت .نداهشناخته شدسکن قیمت ممؤثر بر رشد 

قیمت دارای اثر منفی بر رشد ، کنترلبه عنوان متغیر  و فاصله
به این معنی ؛ است و در سطح بالایی معنادار است بوده مسکن

ری تنپایی قیمترشد ، فاصله بیشتر از همبا  ایهیکاربرکه 
قلمداد  قیمت نوسان دافعهیکی از عوامل  لذ عامل فاصلهد. ناهداشت

نوع مصالح ، . یکی دیگر از متغیرهای مهم مورد مطالعهودشیم
سال ساخت و ، است. مطابق نتایج بکار رفته در کاربری مسکونی

دارد. به این معنی که  نوسان قیمتاثر منفی و معنادار بر  مصالح
 رشد، سال ساخت پایین و مصالح ضعیفبا  محلات و مناطق

سابقه نام و مرکزیت د. همچنین شاخص ناهداشتکمتری  قیمت
یعنی ، اثر مثبت و معنادار داردقیمت در مدل رشد ، محله یا منطقه

 اداری ـتقسیمات سیاسی از  بالاتری جایگاهکه  مناطق و محلاتی
د. این امر ناهداشتبالاتری  قیمترشد  نداهبه خود اختصاص داد

 .سان قیمت استو یا نو در رشد تقسیمات کالبدیبیانگر محوریت 
واحد کاربری مسکونی در  521556برابر با نتایج نهایی از میان 

ود که شیسطح محلات و مناطق کلانشهر تهران مشاهده م
نوسان قیمت و دامنه آن به شدت تابعی از عامل توپوگرافی و 
کلیشه بالاشهر ـ پایین شهر در ادبیات عامیانه اقتصاد شهری 

محله مورد بررسی در سطح  374است. به طوری که از میان 
، احتشامیه، اسدآباد گانه به ترتیب محلات زعفرانیه22مناطق 
، شهرداری، آجودانیه، کاشانک، رهدبگلا قاسم ادهزماما، دروس
، فرهنگ، دریا، پرواز، شهرداری، ساعی، آرژانتین، آلستوم، ایوانک
در احتشامیه و پاسداران دارای بالاترین قیمت مسکونی ، ولنجک

ند. این در حالی است که اهبود 4و  5، 6، 2، 3، 1سطح مناطق 
 آبشار، ازگل عموما محلات جنوبی کلانشهر تهران شامل اراج

، حکیمیه، تهرانپارس، ساعی، آرژانتین، آباد یافت، ابوذر، درمار
شاهین و ، دارو تولید، هادی شیخ، مهران ..، تهرانپارس، ابوذر

کمترین دامنه  16و  11، 18، 15، 12جوادیه در سطح مناطق 
رین وضعیت قیمت مسکن را در دهه مورد بررسی تننوسان و پایی

 ند. اهتجریه کرد 95ـ  85
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