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  چكيده

 ساکنين مردم و دولت روز هاي دغدغه جمله از مسکن به مربوط مشکلات و مسائل هامروز :مقدمه و هدف پژوهش
 و مسکوني املاک قيمت منطقه، هر توسعه بر موثر اقتصادي عوامل از يکي. شود مي محسوب ايران يشهرها کلان

. باشد مي آنها تقاضاي و عرضه بر رگذاريتأث عوامل ترين مهم از يکي مسکوني واحدهاي قيمت شک بدون. است تجاري
 اهميت از مسکوني واحدهاي قيمت بر کيفي و کمي مختلف پارامترهاي و عوامل يرگذاريتأث نحوه بررسي بنابراين
 ي محله در مسكوني واحدهاي قيمت بر موثر پارامترهاي کمي سنجش حاضر پژوهش هدف. است برخوردار خاصي
  .است تهران شهر در نارمك ي شده طراحي

 و OLS روش استفاده مورد روش و است »تحليلي ‐توصيفي« پژوهش ماهيت به توجه با تحقيق روش: روش پژوهش
  . است بوده Lin_Lin تابعي فرم

 و) ‐ ۱۷/۳۲(فرد  و زوج طرح ،)‐ ۱۷/۱(بنا  عمر ،)‐ ۲/۰(جمعيت  تراکم ،قيمت بر موثر پارامترهاي ميان از: ها يافته
) ۴۴/۰(تجاري  و) ۲۲/۰(مسکوني  واحد تعداد ،)۲۵/۳۷(طبقات  دتعدا و منفي ريواحد تأث) ‐ ۱۳/۰(مساحت  متوسط
  .اند داشته مثبت ريواحد تأث
 فراهم را شرايطي مسکوني واحدهاي قيمت بر موثر عوامل تعيين در قيمت هدانيک مدل از استفاده: گيري نتيجه

 چند هر. گردد توجه موثر املعو به مسکوني واحدهاي ساز و ساخت هاي برنامه و مسکن ريزي برنامه در که کند مي
  .هستند ارزشمند اما ،رنديگ ينم قرار فروش و خريد مورد مستقيم طور به و ندارد وجود بازار آنها براي عملاً

  .نارمک ي محله هدانيک، گذاري قيمت مدل کيفي، پارامترهاي مسکن، قيمت :واژگان كليدي
  
  
  
  
  



  بمانيان رفيعيان و محمدرضا راد، مجتبي رضايي هادي
  

۶۰ 
 

 سال سوم
  تمهششماره 
 ۱۳۹۰زمستان

  مقدمه
 جملـه  زا مسکن به مربوط مشکلات و مسائل امروزه

 يشـهرها  کـلان  نيسـاکن  مـردم  و دولـت  روز يها دغدغه
 مسـكن،  يها شاخصه به پرداختن. شود يم محسوب رانيا

 از تـوان  يم ـ را، يزي ـر برنامـه  ابـزار  نيتر يديكل عنوان به
ــاس ــر حس ــل نيت ــه مراح ــر برنام ــهر يزي ــت  يش دانس

 يک طـرف عـوامل  ي ـاز ). ۲، ۱۳۹۱اني ـعيراد و رف ييرضا(
د، ي ـجد يل خانوارهـا ي، تشـک تي ـش جمعيهمچون افـزا 

امـاکن بـه علـت     يب و نوسـاز ي ـمهاجرت از روسـتا، تخر 
ــا ســاختماناســتهلاک  ــد يه ــر شــدن  ، کوچــکيميق ت

را مسکن  نيتأمو امثال آنها مشکلات  يمسکون يواحدها
). ۱۰۰، ۱۳۸۷اخلاق و همکـاران  خوش(اند  نموده مضاعف

ط يساخت مسکن و شـرا  يفن يها شرفتيپگر ياز طرف د
و  هـا  انسـان  ياساس يازهاين نيتأمو لزوم  ياجتماعر ييتغ

ــت   ــرورت دس ــادوام، ض ــکن ب ــاخت مس ــه آن را  يابيس ب
 عوامـل  از يکي). ۴۳، ۱۳۷۸يجواد(تر کرده است  دهيچيپ

 و مسـکن  مـت يق منطقـه،  هـر  توسـعه  بـر  موثر ياقتصاد
مسكن كـالايي اسـت كـه از ابتـداي     . است ياملاک تجار

اي ضـروري انسـان   خلقت بشر بـه عنـوان يكـي از نيازه ـ   
مطرح بوده است؛ زيـرا كـالاي جانشـين بـراي آن وجـود      
ندارد و با توجه به قيمت آن، سهم قابل توجهي از درآمد 

ن مسـكن بـه   يهمچن. دهد خانوار را به خود اختصاص مي
اي  عنوان يك كالاي مصـرفي و يـا حتـي گـاهي سـرمايه     

جايي ندارد و مقيد بـه زمـان    مطرح شده که قابليت جابه
گيـري كـرد كـه     توان نتيجـه  ها مي با اين ويژگي. باشد يم

  كــالاي مســكن بــه راحتــي قابــل حــذف از ســبد هزينــه
). ۲، ۱۳۹۰صدر آبادي و همكاران حسني(خانوارها نيست 

هـاي بسـيار زيـادي را     بعضي از مردم براي مسكن، قيمت
ــه مــي ــد و بعضــي در خان ــدگي  پردازن هــاي نامناســب زن
خانمـاني   نشيني و بي سكن، زاغهمسائل كمبود م. كنند مي

 Oxley(شـوند   به عنوان مسائل تعديل تعادل ديده مـي 
 از يکي يمسکون يواحدها متيق شک بدون). 83 ,2004

 آنهـا  يتقاضـا  و عرضـه  بـر  رگـذار يتأث عوامـل  نيتـر  مهم
و  عوامـل  يرگـذار يتأث نحـوه  يبررس ـ نيبنـابرا . باشـد  يم

 يدهاواح ـ مـت يق بـر  يف ـيو ک يمختلف کم يپارامترها
 پـژوهش  در. اسـت  برخـوردار  خاصـي  تياهم از يمسکون
 مـدل  از استفاده با و يشهرساز منظر از شده يسع حاضر

 بـر  پارامترها نيا يرگذاريتأث زانيم کيهدان يگذار متيق
 يبررس مورد تهران شهر نارمک ي محله در مسکن متيق

ن ي ـا ريتـأث  يو عدد يزان کميج پژوهش مينتا. رديگ قرار
د کـه  ي ـنما يمـت مسـکن مشـخص م ـ   يرا بـر ق  پارامترها

ــ ــه يمـ ــد برنامـ ــر توانـ ــديـ ــهريزان و مـ را در  يران شـ
  .ت کنديشهر هدا يبرا يآت يها يزير برنامه
  
  يبر چارچوب نظر يمرور
 روش مسـکن،  يتقاضـا  تـابع  مهم يها روش از يکي

 کي عنوان به را مسکن روش نيا .است »متيق کيهدان«
 هـر  متيق و دهد يم قرار يبررس مورد يچند بعد يکالا

 ماننــد يمختلفــ يرهــايمتغ از يتــابع را يمســکون واحــد
 و يعسـکر ( دانـد  يم ـ رهي ـغ و اتـاق  تعـداد  ربنا،يز اندازه،

 يونـان ي شـه ير از کيهـدان  اصـطلاح ). ۱۰۰  ،۱۳۸۱يقادر
 المعـارف  رهي ـدا( اسـت  ييجـو  لـذت  يمعن ـ به کوسيهدان
 ين ـمع بـه  کيهـدان  واژه رفاه، اقتصاد يها متن در. )امزاپ

 از کننده مصرف لهيوس به شده کسب  تيرضا اي تيمطلوب
رد ي ـگ يمـورد اسـتفاده قـرار م ـ    خدمات اي کالاها مصرف

کـه در   يهدف نيتر مهم ).۱۴۲، ۱۳۸۵گران يد و نژاد زراء(
ــا ــي ــال م ــه دنب ــذار ارزششــود  ين مقال ــول يگ ــو  يپ ا ي
كالبدي، جمعيتي  يها تيفيها و ک تيمطلوب يگذار متيق

  .باشد يو ترافيكي م
از  ياز سطح شهر انواع مختلف يا در هر گستره

ات يو خصوص يگيهمسا يها يژگيها، و تيها با موقع خانه
فــرض . متفــاوت وجـود خواهــد داشــت  يطــيسـت مح يز

ن است کـه بـه کـل شـهر بـه      يک ايک هدانيتکن ياساس
سـته  ينگر يمنـازل مسـکون   يک بازار واحـد بـرا  يعنوان  

هـا   نيدر مورد جانش يشفافد اطلاعات يشود و افراد با يم
. آزاد باشـند  ييد خانه در هر جايخر يداشته باشند و برا

ک سوپر مارکت بـزرگ اسـت   ين سطح شهر مانند يبنابرا
شـنهاد  يها را در آن پ از انتخاب يعيتوان دامنه وس يکه م

ــاا. ددا ــدف  ييز آنج ــه ه ــذار ارزشک ــ يگ ات و يخصوص
ندارد کـه   يداران است، لزوميخر يمسکن برا يها يژگيو

در . ميرين بازار در نظر بگيطرف عرضه در ا يرا برا يمدل
ر را در ي ـز يهـا  فرض يساز منظور ساده ک به يروش هدان
  :شود يم نظر گرفته

   ؛بازار مسکن در تعادل است )۱
 يمسـکون  يتمام افراد ضمن انتخـاب واحـدها   )۲

 ؛کنند يمم ميت خود را ماکزيمطلوب
منازل  يها متيز قيو ن يعرضه، منازل مسکون )۳

 ؛شوند يداده شده فرض م يمسکون
  .کنند يه ميها بازار را تسو متيق )۴

اي در نظــر گرفتــه  مســكن بــه عنــوان وســيله
شود كه معيارهاي لازم براي ايجاد پيوند بين زنـدگي   مي

). ۱۵، ۱۳۸۳حبيــب(خــانواده و محــيط را داشــته باشــد 
 ،شـود  ين مـدل دنبـال م ـ  ي ـکه در ارائه ا يهدف نيتر مهم
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هــا و  تيــمطلوب يگــذار مــتيا قيــو  يپــول يگــذار ارزش
واضح است که . موثر بر مسکن است يطيمح يها تيفيک

هسـتند کـه    يياز کالاهـا  ي، ناش ـيط ـيمح يها تيمطلوب
کنـد و بـازار    ياز آنها استفاده م ـ يند زندگيخانوار در فرآ

بـر   .ردي ـن عوامـل در نظـر بگ  يا يرا برا يمتيتواند ق ينم
 يمصـرف  ياز کالاهـا  يتـابع  ک مسـکن يمدل هدان اساس

از  ي، بـردار )Q( يط ـيرفـاه مح  يها يژگيو، )X(مختلف 
از  يو بـردار ) S... (نما وربنا، يمانند ز يکيزيف يها يژگيو

ــ ــا يات دسترســــيخصوصــ اســــت ) N( يگيو همســ
)Battalhon&et al 2004, 42 .( اگرQj ،Sj ،Nj   بـردار
مـت مسـکن   يک قيتـابع هـدان   Pzمسـکن و   يها يژگيو

) ۱(ت خــانوار را بــه صــورت رابطــه يــتــابع مطلوب باشــد،
  :توان نشان داد يم

  
1)                                U=U(X,Qj,Sj,Nj) 
      

مـت  يق ير از مسـکن و دارا ي ـمرکب غ يکالا Xنجا يدر ا
ت، بـا  ي ـبـه مطلوب  يدسترس ـ يواحد اسـت و خـانوار بـرا   

  :ر روبرو استيبه شرح ز يا ت بودجهيمحدود

  
2)                                     Y=X+Pz  
      

 Xو  يواحـد مسـکون   يها يژگيارزش و Pz ):۲(در رابطه 
از  يمـت مسـکن تـابع   ين قيبنابرا. ر کالاهاستيارزش سا
 يمسـکون  يمورد اسـتفاده در واحـدها   يها يژگيمقدار و

ک يمت هـدان ين تابع، تابع قيا. خانوار است يمورد تقاضا
)Pzi (شود  يده مينام)Arimah،۳۵:۱۹۹۲ (  و به صـورت
      : شود ير نشان داده ميز

          
3)                                Pzi=Pz=P(Qj,Sj,Nj) 
     
   

 jمـورد نظـر و    يمسـکون   دهنـده واحـد   نشان iکه در آن 
کنندگان  چون مصرف. مورد نظر است يژگيدهنده و نشان
کنند،  يکثر متشان را با توجه به سطح بودجه حدايمطلوب

  :ر استيد به صورت زيمق يند حداکثرسازيفرا

  

  
د يمق يساز نهيط لازم بهيدهد که شرا ينشان م) ۶(رابطه 

کنـد کـه    يجـاب م ـ يک منطقـه، ا ي ـ يک بـرا يتابع هـدان 
 يهـا  يژگيور در ييک در اثر تغيمت هدانيرات تابع قييتغ

کننده نسبت  حات مصرفير در ترجييمختلف مسکن با تغ
مشـتق  . ر کالاها برابـر باشـد  يد سايد مسکن و خريخربه 
، در واقـع ارزش  يژگ ـيک نسبت به هر ويتابع هدان يجزئ
و  يبديم يامام(د ده يرا نشان م يژگيآن و يضمن يينها

هر  ييارزش نها يدر مطالعات تجرب). ۱۲:۱۳۸۸همکاران،

تـابع   بيضـرا ن يمسکن توسـط تخم ـ  يها يژگيوک از ي
  .ديآ يک به دست ميمت هدانيق
  

  سابقه پژوهش
 ـ يبـرا  مـت يق کيهدان تابع س ه ـ توسـط  بـار  نياول

)HASS،1992 (ــ در ــ مــتيق نيتخم  يکشــاورز ياراض
 واگ. شـــد بـــرده بکـــار کـــايامر ســـوتا ينـــيم الـــتيا
)Waugh،1929 (کـورت  ،يکشاورز يها نيزم نهيزم در 
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)Court،1939 (مـت يق بـر  اثرگـذار  عوامـل  يبررس يبرا 
ــاتومب ــار ليــ ــرده بکــ ــد بــ ــرير. انــ  نــــگيهن و رکــ

)Ridker&Henning،1967( ــ و ــوئ و نيکـــ  يلگيکـــ
)Kain&Qaigley (مسـکن  مـت يق يبرا را کيهدان تابع 

ن روز. انــد کــرده يبررســ کــايآمر سيلــوئ ســنت شــهر در
)Rosen،1974 (آن از پس و برد بکار مسکن متيق يبرا 

 نـه يترليپ ،)Mcdougal،1976( دوگـان  مک چون يکسان
ــن ــ ،)Linneman،1980( مـــ و ) KIM،1992(م يکـــ
اند  داده قرار استفاده مورد) PashaBatt،1992(ت پاشاوبا

 و درکوش نيعابد رانيا در .)۶، ۱۳۸۹و همکاران  يوارث(
ــوم ــيتحق) ۱۳۶۴( انيمعص ــرا يق ــا يب ــرف ييشناس  ط

 در درکـوش  نيعابد. اند داده انجام يشهر مسکن يتقاضا
ــال ــابع ۱۳۷۰ س ــتيق ت ــد م ــکون واح ــهرها يمس  يش

 يتهران دينو. داد قرار يبررس مورد را جانيدل و سرکانيتو
 سـال  در يجعفر و يعسکر و تهران يبرا ۱۳۸۰ سال در

سـت  يدر ب .کردنـد  استفاده مدل نيا از رانيا يبرا ۱۳۸۲
 يها در مورد ارزش يو تجرب يسال گذشته مطالعات نظر

بـر   ير بـازار ي ـغ يهـا  ينديا ناخوشايها و  تيمطلوب يپول
 .ر بـوده اسـت  يک چشـمگ يناهـد  يمتيق يها مدل اساس
 ريتفس ـ يبرا را يمنطق اساس کي کيهدان يمتيق يتئور

 يشهر يبازارها در يمسکون منازل متيق که موضوع نيا
 يمسـکون  واحـد  هر به مربوط يها يژگيو سطوح از يتابع

 مـدل  نيا از ايپو حالت کي نيا؛ و کند يم ايمه باشد، يم
 در راتيي ـغت بـه  را منـازل  مـت يق در راتيي ـتغ کـه  است

 تيخصوص ـ. کنـد  يم ـ مـرتبط  يژگيو چند اي کي سطوح
 مصـرف  کـه  اسـت  فرض نيا کيهدان يمتيق مدل ياصل

 از خـود  تي ـمطلوب مميمـاکز  سـبد  تواننـد  يم ـ کنندگان
 هـا  يژگيو همه سطوح از يکامل ستيل نيب از را ها يژگيو

 يبازار يکالاکه مسکن  يين از آنجايبنابرا .کنند انتخاب
جـاد  يشود و بـا ا  ينها در بازار مشخص ممت آيست که قا

 يپارامترهـا و  يمـت منـازل مسـکون   ين قيارتباط ب ينوع
پارامترهـا را بـر    ريتـأث  زانيمتوان  يم، آنت يفيکموثر بر 

ــنج يق ــا تکيمــت مســکن س ــد و ب ــاي ــر نت ــه يه ب ج آن ب
در حـوزه مسـکن    يبهتـر  يگـذار  اسـت يو س يزير برنامه

  .پرداخت
  
  ا ه ن شاخصييو تب يشناس روش

هدف پژوهش حاضر سـنجش پارامترهـاي مـوثر بـر     
ي نارمك شهر تهـران   قيمت واحدهاي مسكوني در محله

ک و ين هـدف از روش هـدان  ي ـدن بـه ا يرس ـ يبـرا . است
 توجـه  بـا  قيتحق روش. استفاده شده است ياضيمنطق ر

 روش و اسـت  »يل ـيتحل ‐يفيتوص ـ« پـژوهش  تيماه به

 بـوده  Lin_Lin تـابعي  فـرم  و OLS روش استفاده مورد
بـه کـار بـرده شـده در مـدل       يرهاياز متغ يتعداد. است
 يواحـدها  يسـاختار  يهـا  يژگ ـيومربوط بـه   يرهايمتغ

به کار رفتـه   يرهايگر از متغيد ياست، و تعداد يمسکون
 يواحــدها يگيهمســا يهــا يژگــيودر مــدل مربــوط بــه 

 ياطلاعات لازمه از برداشت کالبـد  يتمام. است يمسکون
ــايو پ ــورت گيم ــک   ش ص ــه نارم ــطح منطق ــه در س رفت

پارامترهاي موثر بـر قيمـت مسـكن    . استخراج شده است
فيزيكـي، جمعيتـي و    ‐مورد سنجش كه عوامل كالبـدي 

  : پارامتر هشتشوند عبارتند از  ترافيكي را شامل مي
 تيجمع تراکم ريمتغ نيا: )popul( تيجمع تراکم -

 هر تيجمع ميتقس از و دهد يم نشان را منطقه هر
 هکتـار  در نفـر  حسـب  بـر  بلوک مساحت رب بلوک

  .است آمده بدست
 تعـداد  ري ـمتغ ني ـا): floor( طبقات تعداد متوسط -

 يمسـکون  واحـد  کـه  يآپارتمان مجتمع در طبقات
  .دهد يم نشان را دارد قرار آن در نظر مورد

 واحـد  عمـر  ري ـمتغ ني ـا: )age(بنـا   عمـر  متوسط -
  .دهد يم نشان سال به را يمسکون

ن ي ـا): traffic( طرح زوج و فـرد ک يتراف محدوده -
کــه در طــرح  يمســکون ير تعــداد واحــدهايــمتغ
  .دهد يک زوج و فرد است نشان ميتراف

ن ي ـا: )maskooni( يمسـکون  واحد متوسط تعداد -
ــمتغ ــد ي ــداد واح ــا ر تع ــع   يه ــود در مجتم موج

مورد نظر در آن قـرار   يکه واحد مسکون يآپارتمان
  .دهد يدارد را نشان م

 ري ـمتغ ني ـا: )tejari( يتجـار  حدوا تعداد متوسط -
 را يبلوک شـهر  در موجود يتجار يها واحد تعداد
  .دهد يم نشان

 ري ـمتغ نيا: )mass( يمسکون واحد ربنايز متوسط -
 متر به را مربوطه يمسکون واحد يبنا ريز مساحت

 .دهد يم نشان مربع
 را يمتيق ريمتغ نيا): price( فروش مسکن متيق -

 گرفته قرار معامله وردم مربوطه يمسکون واحد که
  .دهد يم نشان را است

  
پارامتر بـه عنـوان متغيرهـاي مسـتقل و      ۷هفتاين 

قيمت مسكن هم به عنوان متغير وابسته در نظـر گرفتـه   
  . شده است
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۶۳ 
 

  سال سوم
  تمهششماره 
 ۱۳۹۰ زمستان

  
  موقعيت محدوده طرح در تهران: 1 ريتصو

  

  
  موقعيت محدوده در نواحي شهرداري: 2 ريتصو

  
  )کارمن ي حلهم( يمحدوده مطالعات

 وضـع  حاضـر در  در پـژوهش  يبررس مورد محدوده
 در آن از يکـوچک  قسـمت  و ۸ منطقـه  در عمدتاًَ ،موجود
 هنگام رسالت، يها ابانيخ محدوده در که محدوده شمال

 در ،رديگ يم قرار) دانشکده ابانيخ بر عمود( يدرخانيح و
 ـ مـرز  رسالت بزرگراه. دارد قرار تهران شهر ۴ منطقه  نيب

 ابانيخ و است يبررس مورد محدوده در ۴ و ۸ منطقه دو
 يثــان ديشــه ابــانيخ و يبــاقر بزرگــراه ،يمــدن و هنگــام
. دهنـد  مي ليتشک را يبررس مورد محدوده ياصل يمرزها

 حــوزه و محــدوده نيــا يعــيطب يهــا يژگــيو لحــاظ بــه
 مي ـملا بيش ـ دامنـه  در ۸ منطقـه ق ي ـطر از آن فرادست

 شـرق  در تپـه  سـه  يهـا  كـوه  شـمال  در البرز كوه رشته

 شـمال  در ۴ منطقـه  قي ـطر از و اسـت  گرفته قرار تهران
 بـه  ۱۳ منطقـه  قيطر از و البرز كوه ارتفاعات به محدوده
. رسـد  مـي  تپـه  سـه  يهـا  كوه و حصار سرخه يها جنگل

 تيهـدا  جنـوب  بـه  شـمال  از ياراض ـ ني ـا يعيطب بيش
 سـپس  و منطقـه  نيا به بالادست يسطح يها آب كننده
 .)۷۳:۱۳۹۰راد، ييرضا(است  تهران يشرق جنوب مناطق
ت محــدوده مطالعــه را در يــموقع ۲و  ۱ر شــماره يتصــاو

  .دهد يتهران نشان م يشهردار يمناطق و نواح
 ۸ منطقـه  در مـورد مطالعـه   محدوده مساحت عمده

 در آن سـطح  کـل  از درصـد  ۱۵ تنهـا  .دارد قـرار  يشهر
 فاصــل حــد در و يشــهر ۴ منطقــه در محــدوده شــمال

  رق،ــش در يدرخانيــح ابانيخ غرب، در مهنگا ابانيخ

هت ا ت:2ش يق دا شه ا ن د ده حد



  بمانيان رفيعيان و محمدرضا راد، مجتبي رضايي هادي
  

۶۴ 
 

 سال سوم
  تمهششماره 
 ۱۳۹۰زمستان

  
 يمت املاک مسکونيق يپهنه بند: ۳ ر يتصو

  
 جنـوب  در رسـالت  بزرگـراه  و شمال در دانشکده ابانيخ

 بافت ليتشک هياول هسته به عنوان کالاد يو کو دارد قرار
 عمـده  قسـمت . اسـت  گرفته قرار محدوده نيا در نارمک

 بـه  چـه  و مسـاحت  لحـاظ  بـه  چه يبررس مورد محدوده
 ۸ منطقـه  در و رسـالت  بزرگراه جنوب در تيجمع لحاظ

 طرح حدود در ۸ منطقه حدودهم. دشو مي واقع يشهردار
 پوشـش  را تي ـجمع و مسـاحت  درصد ۸۵ حدود نارمک

 نسـبتاً  لبه کي به عنوان رسالت بزرگراه واقع در. دهد مي
 ـ مـرز  يشهر يقو  طـرح  محـدوده  در ۸ و ۴ منطقـه  نيب

 ـ  در يمـدن  ابانيخ. دشبا يم نارمک  داني ـم يجنـوب غرب
 ابانيخ غرب، از هنگام ابانيخ ادامه و امتداد در و رسالت

 پارس تهران بزرگراه و جنوب از يثان ديشه و باختر ليمس
دهنـد   يم ـ ليتشـک  ۸ منطقـه  در را محدوده مرز شرق از
مـت  يق يپهنـه بنـد  حاکم بر  يالگو .)۲۱:۱۳۸۹پرداراز،(

اطراف آن  يها ه نارمک و پهنهدر محدود ياملاک مسکون
مـت امـلاک   يدهـد کـه ق   ينشـان م ـ  ٣ر شـماره  يدر تصو
محـدوده بـه سـمت شـرق      غـرب حرکـت از   در يمسکون

ن محـدوده نارمـک نسـبت بـه     يهمچن ـ. ابـد ي يش ميافزا
ــا پهنــه ــوب يشــمال يه ــالاترمــت يخــود از ق يو جن  يب

ن با حرکت از شمال و جنـوب بـه   يبرخوردار است و بنابرا
  .شود يها افزوده م متي، بر قيده مطالعاتسمت محدو
 املاک و ياراض متيق لحاظ از باًيتقر نارمک منطقه

 ي نکته اما. کند يم تيتبع تهران در املاک بازار نيقوان از
 بـر  شـود  يم ـ مشاهده منطقه نيا در که يفرد به منحصر

 وجود ليدل به محله بودن دست کي مناطق، ريسا خلاف
ــا دانيـــم ــ  يا اس محلـــهيـــدر مق کوچـــک يهـ ت اسـ
ــا( ــا. )۷۹:۱۳۹۰راد، ييرض ــيو ني ــتي ،يژگ ــودن کدس  ب

 محـدوده  مختلـف  يها قسمت در سکونت تيفيک يبيتقر
 در امــلاک يهــا مــتيق شــده کــه ســبب دارد يپــ در را

 کنواخـت ي نيبنابرا. باشد کنواختي باًيتقر نارمک محدوده
 طـور  به هيسرما جذب سبب بافت در متيق يبيتقر بودن

  .است شده محدوده کل يابر کنواختي
  

  ها افتهيبحث و 
 به کيهدان يگذار متيق روش در که يتابع يها فرم

، Lin-Lin يهـا  فرم از يکي به معمولاً شوند، يم برده کار
Lin-Log، Log-Lin ــ و  در کــه هســتند، Log-Log اي

 Lin-Lin مــدل از داده نــوع بــه توجــه پــژوهش بــا نيــا
 از کـدام  هـر  ريثتـأ  پـژوهش  ني ـا در .است شده استفاده

 بـا  ،آن مـت يق بر يمسکون يها واحد مختلف يها يژگيو
 و گرفته قرار يبررس مورد کيهدون متيق تابع از استفاده

 بـالا . اسـت  شـده  محاسـبه  يژگ ـيو هر يضمن يها متيق
 رهـا يمتغ اکثر بودن دار يمعن و مدل نييتع بيضر بودن

 بـودن  مناسب دهنده نشان درصد ۹۵ نانياطم سطح در
 بصـورت  مورد نظر مدل اساس نيبر ا .است مدل نيتخم

  :است شده گرفته نظر در ريز
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۶۵ 
 

  سال سوم
  تمهششماره 
 ۱۳۹۰ زمستان

 Eviews5مورد استفاده  يونيمدل رگرسن يج تخمينتا :۱جدول 
t-ststistic  Std.Error coefficient Variable 
110.2089 0.148476 1663.3 ۰α  
86.34431 0.014558 37.25 floor 
17.75784  0.000674 0.44 tejari 
4.274466  0.000587 0.22 maskooni 
-4.036982 0.003234 0.2 ‐  popul 
-4.003362 0.017954 -32.17 traffic 
-13.14510 0.007274 -0.13 mass 
-2.951028 0.460037 -1.17 age 

0.852391 R-squared 
0.856500 Adjusted R-square 
1.996230 Durbin-watson stst 
656.8049 f-ststistic 

0.006 Prob(f-statistic) 
  
 اسـتفاده  Eviews5 افـزار  نـرم  از مـدل  برآورد يبرا

 يمعمول مربعات حداقل روش زين برآورد روش .شده است
 مـدل  نيتخم ـ از پـس  گرفته انجام يبررس با که باشد يم

 جـه ينت .اسـت  برقـرار  کيکلاس هاي يهضفر که شد معلوم
  .است شده داده نشان ۱ شماره جدول در نيتخم يينها

ــرا ــر بيض ــده آورده ب ــان ش ــده نش ــم ي دهن  زاني
 از کي ـ هـر  مصـرف  به نسبت کنندگان مصرف حاتيترج

 عوامـل  يعن ـي يمسـکون  يهـا  واحـد  مختلـف  يها يژگيو
 مـوثر  يگيهمسا فيزيكي، جمعيتي و ترافيكي و ‐كالبدي

 تهـران  نارمـک شـهر   ي محله در يمسکون واحد متيق بر
 داده نشـان  ري ـز چـارت  و دلـه معا در نيتخم جينتا. است
  :است شده

    

  و نحوه نفوذ آنها در بافت يتيفعال يمحورها يريقرارگ يالگو :۴ ريتصو
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 سال سوم
  تمهششماره 
 ۱۳۹۰زمستان

  
  يمسکون واحد متيق بر موثر ب عوامليضرا ‐  ۵شماره  ريتصو

  
 يدسترس ـ شاخص عنوان به يتجار يواحدها تعداد

 مثبـت  ريتأث دهنده نشان يتيفعال يمحورها و خدمات به
ي  محلـه  در يمسـکون  يواحـدها  مـت يق بـر  شاخص نيا

 نشـان ) ۴۴/۰( ري ـمتغ ني ـا بيضـر  واقع در .است نارمک
 بـر  تنهـا  نه يمسکون يها پهنه به ها تيفعال نفوذ دهد، يم
 و يبرقـرار  بـا  بلکـه  نداشـته  يمنف ريتأث سکونت تيفيک

 مـت يق شيافـزا  موجب سکونت محل در امکانات شيافزا
 شـتر يب اسـتقرار  بـه  توجـه  با نيهمچن. است شده املاک
 ني ـا بـودن  بـالا  محورهـا،  بر در نارمک يتجار يواحدها
 بـر  يمسـکون  واحـد  يري ـگ قـرار  دهنـده  نشـان  شاخص
نفوذ  يالگور ير زيتصو .است بوده نارمک ياصل يمحورها

دهـد   يرا نشان م محدوده يها ت در محورها و پهنهيفعال
 ير متوسـط تعـداد واحـدها   ي ـب متغيکه با توجه به ضـر 

 ـ ۰.۴۴مقدار به  يتجار و  ۴ر شـماره  ين تصـو ي، ارتبـاط ب
را ) يمـت امـلاک مسـکون   يق يپهنه بند( ۳ر شماره يتصو

  .دينما يد مييتا
 نشـان  يمسـکون  واحـد  ضريب متغير متوسط تعـداد 

 يمت امـلاک مسـکون  ير بر قين متغيا مثبت ريتأث دهنده
تعـداد واحـد    در شياافـز  واحـد  کي ـ بـا  يعن ـي باشد، يم

. ابـد ي يم شيافزا واحد ۲۲/۰ اندازه به آن متيق يمسکون
ک زوج و فـرد بعـد از   ي ـر طرح ترافيب متغين ضريهمچن

را دارا ) ‐۳۲.۱۷(ب ين ضـر يمتوسط تعداد طبقات بـالاتر 
مـت امـلاک   ير را بـر ق ي ـن متغيا يمنف ريتأثباشد، که  يم

ک ي ـر ب ه ـيضرا ۵ر شماره يتصو  .دهد ينشان م يمسکون
اعم از مثبت  يمت املاک مسکونيموثر بر ق ياز پارامترها

  .نشان داده است يو منف
  

  جيو نتا يبند جمع
 کـه  دهـد  يم نشان کيهدان متيق تابع آورد بر مدل

 و جمعيتـي  ،يک ـيزيف عوامـل  به مربوط يرهايمتغ نيب از
 نيشـتر يب يدارا تعداد طبقـات  متوسط ريمتغ يگيهمسا

 باشـد،  يمحله نارمك م يمسکون واحدهاي متيق بر ريتأث
 واحـد  مـت يق طبقه در شيافزا واحد کي با که يطور به

 واقـع  در .ابـد ي يم شيافزا واحد ۲۵/۳۷ مربوطه يمسکون
 است ليدل نيا به طبقات متوسط تعداد بيضر بودن بالا
 و ساخت ضوابط به توجه با نوسازتر مناطق در معمولاً که
ضـريب متغيـر   . اسـت  بـوده  بـالاتر  زين طبقات تعداد ساز

 بـر  قدمت عکس ريتأث دهنده نشان يمسکون واحد قدمت
 شيافزا واحد کي با يعني باشد، يم يمسکون واحد متيق

 واحــد ۱۷/۱ انــدازه بــه آن مــتيق ســاختمان قــدمت در
 ريسا بيترت نيهم به بالا چارت اساس بر .ابدي يم کاهش

 نکهيا به توجه با مثال عنوان به. شود يم ليتحل پارامترها
 ريتـأث  يگيهمسـا  پـارامتر  کي ـ عنـوان  به تيجمع تراکم
 ني ـا بـودن  بـالا  نيبنـابرا  دارد سکونت تيفيک بر ييبسزا
 آمـدن  نييپـا  و سـکونت  تي ـفيک کـاهش  موجـب  ريمتغ

 را مسئله نيا زين مدل جينتا که شد خواهد مسکن متيق
 بيضـر  بـا ) popul( تي ـجمع ري ـمتغ کـه  دهد، يم نشان
  .دهد يم نشان ار مسئله نيا ۲/۰ يمنف

امـلاک   يهـا  متيقاشاره شد،  تر شيپکه  طور همان
ب يامـا ضـرا   .اسـت کنواخـت  ي بـاً يتقردر محدوده نارمک 

نشـان   ک در پـژوهش حاضـر  يبدست آمده از تـابع هـدان  
در کـل محـدوده،    ينسـب  يکنـواخت يرغـم   يعل ـدهد  يم
م يمت محدوده را به چهـار پهنـه تقس ـ  يتوان از نظر ق يم

ت و جانبازان بـه عنـوان   يآ يها که محور يبه طور. نمود

 قيمت واحد مسكوني

متوسط 
زيربنا

تراكم 
 جمعيت

تعداد واحد 
طرح زوج  مسكوني

فرد
 عمر بنا

متوسط تعداد
تعداد واحد طبقات

 تجاري

0.2-

1.17- 
32- 22+ 

0.13- 

37+ 

0.44+ 
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پهنه از  ٤ن يمنطقه، جدا کننده ا يمحور متقاطع و مرکز
جنـوب   يهـا در پهنه يمت املاک مسکونيق. هم هستند

 يبـه طـور نسـب   ) سمنگان( يو شمال غرب) دائنم( يشرق
 يشمال شرق(گر ين املاک در دو پهنه ديمت ايبالاتر از ق

-يل نوسـاز يتواند به دل يمن امر يا. است) يو جنوب غرب
ن دو پهنـه،  ي ـر در اياخ يها سال يصورت گرفته ط يها

 ير انتفـاع ي ـو غ يبه محورها و خـدمات انتفـاع   يدسترس
   .شتر و طرح زوج و فرد باشديب

 اني ـم شـود، از  يجه م ـين از پژوهش حاضر نتيبنابرا
 طـرح  بنا، عمر ت،يجمع تراکم متيق بر موثر يپارامترها

 تعـداد  و يمنف ـ ريواحد تأث مساحت وسطمت و فرد و زوج
 مثبــت ريتــأث يتجــار و يمســکون واحــد تعــداد طبقــات،

 يسـنجش پارامترهـا   يگـردد بـرا   يشنهاد ميپ .اند داشته
پـارامتر مـورد    ۷علاوه بـر   يمت املاک مسکونيموثر بر ق

مـت امـلاک   ير عوامـل مـوثر بـر ق   يساآزمون در پژوهش 
 بـه  ي، دسترسياصل محور به يدسترس: از جمله يمسکون

 و عوامـل  بـا  يهم جـوار ک، يتراف ، ازدحاميشهر خدمات
ناسـازگار،   يهـا  تي ـفعال بـا  يهـم جـوار  توسـعه و   موانع
ــمطلوب ــا تي ــوا ماننــد يطــيمح ســتيز يه ــاک يه  و پ

 يآلـودگ  فقـدان  و استاندارد سرانه سبز يفضا تيموجود
 ييايبو يآلودگ مانند يحس يها يآلودگ نبودن اي و يصوت

را اسـتفاده از  ي ـز. گنجانده شـود  يمورد بررسهم در تابع 
ب بدست آمـده و  يک ضرايشتر در تابع هدانيب يپارامترها

  .دهد ينشان م يشتريآنها را با دقت ب يرگذاريتأثزان يم
ن يـي مت در تعيک قيجه استفاده از مدل هدانيدر نت

را  يطيشـرا  يمسـکون  يمـت واحـدها  يعوامل موثر بـر ق 
 يهـا  مسـکن و برنامـه   يزي ـر کند که در برنامـه  يفراهم م

بـه عوامـل مـوثر توجـه      يمسکون يساخت و ساز واحدها
 طـور  به و ندارد وجود بازار آنها يبرا عملاًهر چند . گردد
 يدار امـا  رنـد يگ ينم ـ قـرار  فروش و ديخر مورد ميمستق

 کـه  شود يم آشکار يزمان يارزشمند نيا و بوده ارزشمند
 يشـهردار  اطقمن ـ از يبعض ـ در يوقت ـ مـثلاً  .شوند نقض
 آن نيساکن يبرا فرودگاه به آنها مجاورت ليدل به تهران
ن ي ـن ايسـاکن  .گـردد  يم ـ جـاد يا يصـوت  يآلـودگ  منطقه
 همـان  بـا  يمسکن يبرا را يشتريب يمتيق لنديما مناطق

 برخـوردار  يصـوت  آرامـش  از امـا  کنند پرداخت ها يژگيو
 يهـا  در محـدوده  منـاطق  از يبعض ـ يوقت نکهيا اي .شوند
ها را با مشکل روبـرو   يقرار دارند و دسترس يکيترافطرح 
 در ياضاف نهيهز جاديا باعث ها نقض نيا نيبنابرا. اند کرده
 آن اسـاس  بـر  که شود اتخاذ ياستيس اگر و شود يم شهر

 پرداخـت  از ، شـود  حفـظ  شـهر  سـطح  در يياستانداردها

 يها خانه متيق شد و خواهد يريجلوگ ياضاف يها نهيهز
  .شد خواهد ليتعد شهر سطح در يمسکون
  
  

  :مآخذمنابع و 
ــام )١ ــديم يام ــيب ــاران  ي، عل  ):١٣٨٨(و همک

 قيمـت  بر مؤثر محيطي زيست عوامل بررسي
هــدانيك،  روش بــه تهــران مســكوني منــازل

 .٢، شماره ٤٤، دوره يقات اقتصاديمجله تحق
 هـا  اسـت يس يابيارز ):١٣٧٨(ر ي، اردشيجواد )٢

وع ران، مجمــيــدر ا ين شــهريدر مقولــه زمــ
، مرکـز  ين و توسعه شهريش زميمقالات هما

 يو شهرسـاز  يقـات معمـار  يمطالعات و تحق
 .رانيا

مــروري بــر مســكن،  ):١٣٨٣(حبيــب، فــرح  )٣
فصلنامه مسكن و انقلاب، بنياد مسكن انقلاب 

 .، تهران١٠٦اسلامي، شماره 
حسـين و همکـاران    صدرآبادي، محمد حسني  )٤

 ررگـذا يتأثبررسي رابطه علي عوامل  ):١٣٩٠(
در تقاضــاي مســكن شــهري اســتان تهــران،  

اقتصـادي، شـماره اول،    يها پژوهشفصلنامه 
 .بهار، تهران

 ):١٣٧٨(اخــلاق، رحمــان و همکــاران  خــوش )٥
مسـکن بـا اسـتفاده از     ين تابع تقاضـا يتخم

مــورد  ي ک، مطالعــهيمــت هــدان يمــدل ق
شماره ، يقات اقتصاديشهر، مجله تحق ينيخم
 .، دانشگاه تهران٥٥

ــا )٦  يابيــــارز ):١٣٩٠( ي، هــــادراد ييرضــ
 يليطـرح تفص ـ  يبلندمرتبه ساز هاي ياستس

ــا تاک ــب ــر ســازمان فضــاي  يعملکــرد ‐ييد ب
ارشـد   ينامـه کارشناس ـ  انينارمک، پا ي محله

، دانشـگاه  ي، دانشکده هنر و معماريشهرساز
 .ت مدرسيترب

 ):١٣٩١( يان، مجتبيعيو رف يراد، هاد ييرضا )٧
ــفيک ييفضــا ســنجش  شــهر در مســكن تي

، يعــامل ليــتحل روش از اســتفاده بــا وارســبز
و  يمعمــار ي نامــه يپژوهشــ ‐يه علمــينشــر

 .، دانشگاه هنر، تابستان، تهرانيشهرساز
 ):١٣٨٥(نژاد، منصـور و انـوري، ابـراهيم     زراء )٨

برآورد تابع قيمت هدانيك مسكن شهر اهـواز  
هاي تركيبي، فصـلنامه پـژوهش    به روش داده

 .ن، تهرا٢٨اقتصادي ايران، شماره 
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تخمين تابع  ):١٣٧٠(عابدين دركوش، سعيد  )٩
قيمت واحـد مسـكوني در شـهرهاي كوچـك     
ايران، مجلـه آبـادي، سـال اول، شـماره اول،     

 .تهران
مـدل   ):١٣٨١(عسكري، علي و قادري، جعفر  )١٠

هــدانيك تعيــين قيمــت مســكن در منــاطق 
شهري ايران، نشريه ادبيات و علـوم انسـاني و   

شـماره  هشـتم،  اجتماعي دانشگاه تبريز، سال 
 .تبريز ،١٠

 طـرح  ):١٣٨٩( پـرداراز  مشـاور  مهندسـين  )١١
 کرديرو با نارمک ارزشمند بافت ژهيو يليتفص

و شـناخت   يبررس ـ اول، ، جلديشهر يطراح
 .نارمک، تهران ي وضع موجود محله

ــ )١٢ ــو ي، حميوارث ــا و موس ــم، يدرض ــف ري  نج
مت مسکن يعوامل موثر بر ق يبررس ):۱۳۸۹(

مـورد  (، مـت يک قيبا اسـتفاده از مـدل هـدان   
ا و ي ـ، فصلنامه جغراف)زديمنطقه شهر : مطالعه

 .، سال اول، شماره سه، بهاريطيمطالعات مح
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