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Fluctuations in housing prices and the cost of its services are among the most important 

social and economic issues. In a society where housing is heavily commercialized; 

Housing policies, real estate market, social environment affect housing values. District 5 of 

Tehran is known as the development area of Tehran due to its high growth rate. This 

research aims to take an effective step in identifying the preferences of consumers while 

estimating the qualitative demand for housing. Therefore, the aim of this research is to 

analyze the factors affecting housing prices using geographic weighted regression in low-

rise and high-rise buildings in District 5 of Tehran. The research method is based on 

documentary and survey studies. The sample size was estimated using Cochran's 758 

formula. then the classified probability method has been used to select the samples; The 

results of the findings showed that among the low-rise buildings in North Ponk 

neighborhoods, Program Organization, Baharan, and among the high-rise buildings in 

Bagh Faiz, Faraz, Naft neighborhoods, they have a higher price range than other 

neighborhoods. Also, the results of (GWR) showed that the variables of the infrastructure, 

the age and age of the building, the number of bedrooms, quality materials, the distance to 

the nearest green space, the width of the passage, the traffic situation and security in 

common and having a balcony and terrace, the distance to the nearest street main, the 

distance to the nearest commercial centers and the level of greenness of the street in low-

rise buildings and the location of the unit on the floor, having a parking lot, the direction of 

the building, the distance to the nearest public transportation station, the distance to the 

nearest chain stores and the level of pollution in high-rise buildings They have the greatest 

impact on increasing property prices. 
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Introduction 

In a society where housing is heavily commercialized; Housing policies, the real estate market, and social and 

physical environment jointly affect housing values. Housing values reflect the social status of the neighborhood, 

wealth and housing conditions. On the other hand, due to the development of the market economy, the deepening 

of urbanization and the emergence of different urban centers, the difference in housing prices in different 

communities is increasingly significant and can be divided into different spatial markets. In many cases, housing 

price spatial submarkets are classified based on the physical characteristics of residential homes, geographic 

regions, and political boundaries. Since the traditional regression models without considering the spatial 

characteristics cannot accurately simulate the spatial distribution of housing prices, the geographically weighted 

regression model, taking into account geographical issues and local characteristics, provides a good basis for 

identifying effective local factors It provides housing prices. 

 

Data and Method 

The method used in this research is descriptive-analytical according to the applied subject. First, the 

documentary method has been used to compile the theoretical foundations, background and identify the variables 

of the research. In the following, using the building permits registered in the Iranian Statistics Center, a 

comparison of low-rise buildings (one to 4 floors) and high-rise buildings (more than 5 floors) in the 5th district 

of Tehran has been done. To select the sample size, using Cochran's formula and the obtained variance, the 

desired sample size was estimated to be 758. In the next step, to determine the number of samples in each 

neighborhood, using land use maps, the number of population and households in each neighborhood, the total 

number of residential units was determined by separating low-rise and high-rise buildings. then the classified 

probability method has been used to select the samples; Finally, the number of samples was randomly selected 

and they were questioned. After recording the data, the spatial autocorrelation test method (Moran's Index) was 

used to determine the spatial pattern between the variables and the geographic weighted regression (GWR) was 

used to model the relationships of the spatial variables. Also, ArcGIS and Eviews10 software were used in the 

information analysis section. 

 

Results and Discussion 

Based on the results of the spatial autocorrelation test in two groups of low-rise and high-rise apartments in 

District 5 of Tehran, it was determined that the phenomena have a cluster pattern. In addition, the general results 

of the estimation (GWR) of 33 variables in dimensions (physical, spatial and environmental) showed that among 

the physical components; The increase of the infrastructure with the coefficients (0.123) and (0.164), the age and 

age of the building with the coefficients (0.121) and (0.153), the number of bedrooms with the coefficients 

(0.112) and (0.149), the use of quality materials with the coefficients  (0.091) and (0.116) among the two groups 

of houses are jointly the most important effective factors in increasing house prices. Among low-rise buildings, 

having a balcony (0.081) and in tall buildings, placing a unit on the floor by (0.136) and having a parking lot by 

(0.128) increases the property price. Among the spatial component, the variance of the distance to the nearest 

green space have a positive and significant effect on the property price with the coefficients (0.097) and (0.075). 

In low-rise buildings, the variables of the distance to the nearest main street and the distance to the nearest 

commercial and entertainment centers are negative and influential variables in the property price. So that by 

increasing the distance from the mentioned variables, the amount of (-0.69) and (-0.003) of the property price 

decreases. Among tall buildings, in this component, the variables of distance to the nearest public transportation 

station (0.115), distance to the nearest chain store (0.063) have the greatest impact on the property price. Among 

the environmental components, the width of the passage with the coefficients of (-0.005) and (-0.006) and the 

traffic condition of the street with the coefficients of (-0.042) and (0.073) have a negative impact on two groups 

of apartment houses. In low-rise buildings, greenness of the street has a positive effect on (0.071) and in high-

rise buildings, the amount of pollution (0.004) and security (-0.054) have a negative effect on property prices. 

Also, according to the field observations in the 5th district of Tehran, it was determined that among the low-rise 

buildings in the North Ponk neighborhoods, the North and South Program Organization, Baharan and Ferdous, 

and among the high-rise buildings in the Bagh Faiz neighborhoods, the Flight, Naft, and Water Organization 

They have a higher price range than other areas. 

 

Conclusion 

This research showed that the average prices of inner-city residential communities are significantly different in 

space. Based on the results of (GWR) infrastructure variables, the age of the building, the number of bedrooms, 

quality materials, distance to the nearest green space, passage width, traffic situation and security in common in 

low-rise and high-rise buildings and having balconies and terraces, the distance to the nearest main street, the 

distance to the nearest commercial centers and the level of greenness of the street low-rise buildings and the 
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location of the unit on the floor, having a parking lot, the direction of the building, the distance to the nearest 

public transportation station, the distance to the nearest chain stores and the level of pollution in Tall buildings 

have the greatest effect on increasing property prices. Also, the experimental results showed that the average 

housing price in District 5 of Tehran is (54 million Tomans) and its fluctuation ranges between (15 to 85 million 

Tomans). So that the distribution of housing prices in District 5 of Tehran has an increasing trend by moving 

towards the northeast of the region.   
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  ها:واژهکلید

 مسکن،  متیق

 تهران،  5منطقه 

های کم ارتفاع و بلند، ساختمان

  ییایجغراف یوزن ونیرگرس

 یاعهدر جام. ی استنوسانات قیمت مسکن و هزینه خدمات آن از مهمترین مباحث به لحاظ اجتماعی و اقتصاد

مسکن  یهابر ارزش یعاجتما طیمسکن، بازار املاک، مح یهااستیشده است؛ س یساز یتجاربه شدت که مسکن 

این هرت دارد. تهران به دلیل سرعت بالای رشد به پهنه توسعه شهر تهران ش 5منطقه . گذارندیم ریتأث

ز اردارد. بوثری مکنندگان گام پژوهش بر آن است ضمن برآورد تقاضای کیفی مسکن در شناسایی ترجیحات مصرف

های تماندر ساخ یاییجغراف وزنی رگرسیون با استفاده مسکن قیمت پژوهش تحلیل عوامل موثر براین رو هدف این 

جم حی و پیمایشی است. روش تحقیق مبتنی بر مطالعات اسناد باشد.شهر تهران می 5منطقه کم ارتفاع و بلند در 

ی شده وش احتمالی طبقه بندها از رهبرآورد گردید. سپس برای انتخاب نمون 758نمونه با استفاده از فرمول کوکران 

ان برنامه، لی، سازمونک شماهای پهای کم ارتفاع محلهدر بین ساختمان ها نشان داداستفاده شده است؛ نتایج یافته

ایر محلات سبت به سلاتری نهای باغ فیض، پرواز، نفت از دامنه قیمتی باهای بلند محلهبهاران و در بین ساختمان

صالح واب، مختعداد اتاق  نشان داد متغیرهای زیربنا، سن و قدمت بنا،( GWR) از حاصل همچنین نتایج برخوردارند.

کن و اشتن بالدرک و با کیفیت، فاصله تا نزدیکترین فضای سبز، عرض گذر، وضعیت ترافیکی و امنیت بصورت مشت

در  ن خیابانرسبز بودسری و میزان خیابان اصلی، فاصله تا نزدیکترین مراکز تجا نیترکینزدتراس، فاصله تا 

یستگاه دیکترین انزتا  فاصلههای کم ارتفاع و قرارگیری واحد در طبقه، داشتن پارکینگ، جهت ساختمان، ساختمان

یشترین بند دارای های بلاختمانسای و میزان آلودگی در های زنجیرهنزدیکترین فروشگاهفاصله تا  عمومی، ونقلحمل

 باشند. قیمت ملک میتاثیر در افزایش 
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  مقدمه

آن پرداخته شده است.  ای به صورت گسترده بهمسکن و قیمت آن از جمله موضوعاتی است که در مطالعات شهری و منطقه
 توجه و عمل به دقت نیاز مردم، زندگی در آن بسزای اهمیت همچنین پیچیده و و مختلف ابعاد وجود دلیل به مسکن مقوله

 سوی از و است داده قرار عمومی کانون توجهات در را بخش این مسکن، اقتصادی و اهمیت اجتماعی یکسو، از دارد. فراوانی

 در جهت مناسب ابزاری عنوان به اقتصادی، دیگرهای از بخش بسیاری با آن ارتباط و بخش این زایی اشتغالدلیل  به دیگر،

دهنده  ترین عامل و هدف شکل مسکن را میتوان اصلیهمچنین  (.1383)عزیزی،شود تلقی می اقتصادیهای سیاست تحقق
 است؛ شده سازی تجاری شدت به مسکن که ایجامعه در (.134:1401همکاران،)عابدینی و  کالبد و ساختار شهر نیز معرفی کرد

 .گذارندهای مسکن تأثیر میمحیط اجتماعی و فیزیکی به طور مشترک بر ارزش ،بازار املاک، های مسکنسیاست

(Lu,2019:30) محله، ثروت، و  وضعیت اجتماعی جمله من ؛شرایط همسایگیو  ح فردیومنعکس کننده سطهای مسکن ارزش
-می    مسکن مهمترین دارایی مولدی است که باعث اعتبار زندگی بنابراین. (O’Sullivan,2003:273)باشد.شرایط مسکن می

با توجه به توسعه اقتصاد بازار، تعمیق شهرنشینی و پیدایش مراکز شهری و از سویی دیگر  (.1400:222)سهیلی وند و همکاران،شود 

 به را آن توانت و میل توجه اسای قاباختلاف قیمت مسکن در جوامع مختلف در هر شهر به طور فزاینده مراکز فرعی مختلف،
 هایویژگی اساس بر مسکن قیمت فضایی فرعی بازارهای موارد، از بسیاری در. کرد تقسیم بندی مختلف فضایی بازارهای زیر

قیمت  برای مثال .(Liang et al,2018:9) شوندمی بندیطبقه سیاسی مرزهای جغرافیایی، مناطق مسکونی، هایخانه فیزیکی
با توجه به  .تر استهای پایین( در مکاننوسازها )حتی جوامع های خوب معمولاً بالاتر از قیمتمسکن جوامع قدیمی در مکان

نه تنها به موقعیت مکانی اشاره دارد، بلکه شامل امکانات محیطی « موقعیت»تأثیر ظاهراً آشکار مکان بر قیمت مسکن، اصطلاح 
این امکانات و تسهیلات   (Zhang et al,2016:7).مزایای خارجی قابل توجهی برای جوامع مسکونی داردشود که اطراف نیز می

 .تواند پاسخگوی نیازهای ساکنین در زندگی روزمره باشد و ممکن است ارزش اقتصادی ضمنی بر قیمت مسکن داشته باشدمی

 دیگر مناطق از بیشتر مکانها از برخی در جغرافیایی رد، وقایعاستاندا آمار استقلال فرض خلاف بر که است شده شناخته خوبی به
 Liebelt et) (فضایی وابستگید. )نگذارد که بر اتفاقات تأثیر میناغلب نقشی دارها ( و مکانفضایی ناهمگنی) دهندمی رخ

al,2019:372) . های ارزش مشابه،های زیرساخت و شهرنشینی سطح باهایی محله در واقع مشابه، ملک دو است ممکن
از  .شود لحاظ شهری تحلیل مهم عنصر یک عنوان به فضایی و اجتماعی ناهمگونی است لازم بنابراین. باشند داشته متفاوتی

های فضایی نمی توانند با دقت مناسب توزیع فضایی قیمت های رگرسیون سنتی بدون در نظر گرفتن ویژگیآنجایی که مدل
های محلی با در نظر گرفتن مسائل جغرافیایی و ویژگی (GWR) 1مدل رگرسیون وزنی جغرافیاییمسکن راشبیه سازی کنند، 

(. بازار مسکن در 74:93کند. )رهنما و همکاران،در قیمت مسکن را فراهم می زمینه مناسبی را برای شناسایی عوامل محلی موثر
، بیشترین نوسانات را به لحاظ قیمت ارهای مالی و سرمایهبه دلیل توسعه نیافتگی و عدم کارآمدی بازایران و بخصوص تهران 

و مهاجرت مردم از مناطق  تیجمع ادیاز جمله ازد ادیز لیبعد از انقلاب به دلا تهرانشهر  5منطقه  تجربه کرده است. در این بین
بعد از انقلاب نشان دهنده های سرعت رشد این منطقه در سال روبه رو شد. تیجمع شیمنطقه با افزا نیبه ا یو جنوب یمرکز

یک دهه بطوریکه این منطقه به پهنه توسعه شهر تهران شهرت دارد. همچنین طی  .میل زیاد سکونت مردم به این منطقه بود
بیشترین حجم  و بیشترین تعدادفقره معامله،  8976با  5شهر تهران، منطقه گانه  22تعداد کل معاملات مناطق از بین گذشته 

این پژوهش بر آن است ضمن  )دفتر برنامه ریزی و اقتصاد مسکن، مرکز  آمار ایران(. را به خود اختصاص داده است ساخت و ساز 
شهر تهران گام موثری بردارد و سهم تاثیر  5کنندگان در منطقه برآورد تقاضای کیفی مسکن در شناسایی ترجیحات مصرف

 برآورد نماید.  ها بر قیمت نهایی مسکن راگذاری هر کدام از ویژگی

                                                 
1 Geographically weighted regression 

https://www.sciencedirect.com/topics/social-sciences/real-estate-market
https://www.sciencedirect.com/topics/social-sciences/real-estate-market
https://www.sciencedirect.com/topics/social-sciences/social-status
https://www.sciencedirect.com/topics/social-sciences/social-status


 

 

 
 و ی پورمحمد |...کم ارتفاع و بلند یدر ساختمان ها یمسکون یها متیق ییفضا لیتحل

 
 معصومیو  قربان

 

 

 

269 

 یقاتتحق زنی جغرافیایی،روش رگرسیون و از استفاده با مسکونى واحدهای بررسى در متعددی پژوهشگران اخیر سالهای در
 اره کرد:وارد زیر اشمتوان به انجام شده انجام شده در مطالعات خارجی می موارد مهمترین از داده اند انجام مختلفى

 4529ای با استفاده از اطلاعات جغرافیایی به بررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن در مطالعه ( در2022) 1جیانگ و همکاران

دهد؛ نشان می و سطوح مصرف ساکنانی زیرساختی، ترافیکی، محیطی هاشاخصشنژن چین پرداختند. نتایج با استفاده از  محله
ل عمومی تاثیر موثری در قیمت مسکن دارند. سیسمان و نزدیکی به مراکز تجاری، نزدیکی به مرکز شهر و نزدیکی به حمل و نق

در ابعاد  (ترکیه) استانبول پندیک ( با هدف تعیین عوامل بالقوه تاثیر گذار بر قیمت مسکن در منطقه2022) 2آیدین اوغلو
باشد و میساختاری، جغرافیایی و همسایگی به این نتیجه رسیدند که این منطقه دارای ناهمگونی فضایی به لحاظ قیمت 

متغیرهای مساحت، تعداد طبقات، مصالح مصرفی، فاصله از مرکز شهر، فاصله از حمل و نقل ریلی نقش مثبتی بر افزایش قیمت 
های های ساختمان، ویژگی( به بررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن با استفاده از ویژگی2022) 3مسکن دارند. ژو و همکاران

پرداختند و به مترو در پکن تحت سناریوی چند مرکزی  14و  9، 7، 6در امتداد خطوط عمومی مکان و دسترسی به حمل و نقل 
. های اتوبوس با افزایش قیمت مسکن همراه بودنداملاک مسکونی با دسترسی به خطوط مترو و ایستگاه این نتیجه رسیدند که

انجام دادند به این نتیجه   2018 و 2016 ،2014مانی ( در پژوهشی که در منطقه مرکزی پکن در بازه ز2020) 4وانگ و همکاران
کند و می عمل بهتر مستغلات و املاک انبوه ارزیابی سازی مدل در ،0.8192 شده تنظیم R2 با ،GWR مدل که رسیدند

قیمت مسکن متغیرهای مساحت، تزئینات داخلی، کوتاهترین فاصله تا بیمارستان و کوتاهترین فاصله تا رستوران تاثیر صعودی بر 
 2018شهرستان لهستان در سال  380ای به تحلیل فضایی قیمت مسکن در ( در مطالعه2020) 5سلمر و همکاران دارند. رادوسلاو

در به خصوص تعداد متولدین، نرخ مهاجرت و بیکاری دموگرافیک و اقتصادی، -رایط اجتماعیش پرداختند. و نتایج گویای تاثیر
ای با بکارگیری سیزده عامل مکانی ( در مطالعه2019) 6باشد. لیانگ و همکارانل گیری قیمت میشکل دادن به فرآیندهای شک

 ها،ها، دریاچهپارک خارجی در بررسی رابطه قیمت مسکن و عوامل مکانی در شهر نینگبو چین به این نتیجه رسیدند؛ اثرات
( با 2019) 7کو و همکاران .دارند مسکن قیمت بر تاثیر معناداری ریلی ونقلحمل و متوسطه مدارس ها،بانک بزرگ، هایفروشگاه

فروش در سنگاپور را مورد بررسی قرار دادند و به  هایقیمت فضایی ای تغییراتهای کارت هوشمند در مطالعهاستفاده از تراکنش
 و (CBD) تجاری مرکزی طقهمن تا فاصله پارک، نزدیکترین تا فاصله مسکونی، واحدهای این نتیجه رسیدند قدمت، مساحت

نقش مثبت و معناداری بر قیمت مسکن دارند. در مطالات داخلی نیز عامر نیک  سریع نقل و حمل ایستگاه نزدیکترین تا فاصله
دهد دو عامل های شهر بابلسر پرداختند. نتایج نشان می( به بررسی عوامل موثر بر قیمت زمین در محله1398پور و همکارن )

باشند. خط ساحلی و نزدیکی به مرکز شهر از مهم ترین عومل تاثر گذار در قیمت نهایی زمین در شهر مذکور می نزدیکی به
شهرداری تهران به این نتیجه رسیدند؛ متغیرهای سطح  2( در تحلیل فضایی قیمت مسکن در منطقه 1397صارمی و همکاران )

شهری بر قیمت مسکن تاثیر مستقیم و مثبت دارند. پورمحمدی و همکاران های زیربنا، فاصله از مرکز شهر و فاصله از بزرگراه
متغیرهای  ( به بررسی عوامل موثر قیمت مسکن در شهر تبریز در واحدهای مسکونی ویلایی و آپارتمانی پرداختند.1392)

و  (همسایگی)رهای محیطی فیزیکی، متغیرهای دسترسی، متغی-تاثیرگذار در قیمت مسکن به چهار دسته اصلی متغیرهای کالبدی
نتایج به دست آمده نشان از اثر معنادار تسهیلات مسکن بر قیمت مسکن در بندی شدند؛  ویژگیهای اقتصادی و اجتماعی تقسیم

 قیمت مکانی وابستگی های صورت گرفته در حوزه مسکن، تحلیلباشد. با توجه به پژوهشهر دو دسته ویلایی و آپارتمانی می
بیشترین تعداد حجم ساخت و ساز معامله و بیشترین شهر تهران با توجه به  5مانهای کم ارتفاع و بلند در منطقه در ساخت مسکن

 های ساختمانی و کاهش ریسک سرمایه گذاری دربرای بار نخست و دستیابی به بینش مناسب در طرح و تولید واحد مسکونی
                                                 
1 Jiang et al 

2 Sisman& Aydinoglu 

3 Zhu et al 

4 Wang et al 

5 Radosław et 

6 Liang et al 

7 Cao et al 
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باشد و این پژوهش از این نظر دارای نوآوری است. از این رو پژوهش یفروش مسکن از معیارهای موفقیت این مطالعه م و خرید
 باشد؟ت زیر میسؤالایی به گوپاسخحاضر به دنبال 

 هران کدامند؟شهر ت 5در ساختمانهای کم ارتفاع و بلند در منطقه  متغیرهای تاثیر گذار بر قیمت مسکن -

 ت؟شهر تهران چگونه اس 5پراکنش فضایی قیمت مسکن در منطقه  -

 مبانی نظری

بطوریکه در  .است برانگیخته محققان بین در را ایگسترده توجه مسکن، قیمت بر مختلف عوامل تأثیر گیریاندازه نحوه
 از بسیاری (.200:1397ضرغامی و همکاران، ) درصد از سطح شهر تحت پوشش کاربری مسکونی است 40شهرهای بزرگ، 

جغرافیای  اول قانون شروع با .کنند آشکار مسکن قیمت مکانی تغییرات مورد در را توزیع قوانین کنندمی سعی محققین
 در "فضا" ابزاری هستند؛ نقش مرتبط دور چیزهای از بیشتر نزدیک چیزهای اما است، مرتبط چیزی به یکدیگر هر (1970)1توبلر

 همه در تقریباً فضاییهای ویژگی (Belasco et al., 2012:583).اقتصادی مورد توجه قرار گرفته است عوامل اثرات تسهیل
-جغرافیایی صورت می محیطهای انسانی در یک . زیرا تمام فعالیتدارد وجود اجتماعی و اقتصادی زندگیهای جنبه

-مکانی هایهمبستگی اگر که است این ادبیات این از شده شناخته بینییک پیش .(Geniaux& Martinetti,2016:83)گیرد
 Royuela).داشته باشد مجاور هایمکان به تواند اثر موجیمکان می یک در شوک باشد، یک داشته وجود توجهی قابل زمانی

and Duque, 2013:64) یک در شده مشاهده مقادیر آن در که کندمی منعکس را وضعیتی فضایی به عبارت دیگر وابستگی 
همچنین باید در نظر داشت  .(Won& Lee,2018:24) دارد بستگی نزدیکهای مکان در مشاهدات مقادیر به منطقه یا مکان

 این .(Wang, et al.2017:143) نمی باشند همگنها داده مجموعه کل در و هستند متفاوت مکانها در عملکردی پارامترهای
پنهان در  نظم نوعیقانونی که بیان کننده  یک قانون مقیاس گذاری است، فضایی به خودی خود ناهمگنی که است دلیل بدان
 Leung,et).کرد مشخص قدرت قوانین با توانمی کلی طور به را پنهان نظم نوع این است، های زیرین وقایع جغرافیاییلایه

al,2000:13) یابندمی تکامل غیرخطی رفتارهای با که استای پیچیدههای سیستم امضای قدرت قوانین (Barabási, 

دارد. اثر  ای وجودپروانه اثر آن در که است پیچیده دارای روابط غیرخطی جهان جغرافیایی سیستم دیگر، عبارت به .(2010:215
 به توجه با(Chen, 2009:137). عوامل جزئی در سیستم اشاره داردعمیق و گسترده ای اصطلاحی است که به تاثیرات پروانه
 توصیف برای مناسبی وسیله 2(OLS) تفکرگوسی مانند گنهم توزیع رسدمی نظر به بعید زمین، سطح فضایی ناهمگنی و تنوع

متعادل  و ایستا ساده، دنیای یک در معمولی خطی تفکر یک گوسی، تفکر. (Anselin, 1989)باشد جغرافیایی پیچیده ویژگیهای
 تفکر این .است آن مجموع قطعات معادل کل و دارد بزرگ اثر بزرگ علت کوچک و اثر کوچک علت که معتقد است باشد،می

 Quirino) شودمی هدایت اصل در ساده جهان یک درک برای و گرایی تقلیل فلسفه توسط که است تفکر ساده روش یک خطی

Paris,2012:2) روش با مکانی مدلسازی در OLS مکان به نسبت آماری مدل پارامتراهای ضرایب یا شود کهمی فرض 

 مورد منطقه کل برای شود، زده می تخمین مدل این با که وابسته متغیر مقدار بنابراین باشد. می جغرافیایی( ثابت )مختصات

 سازی مدل در این روش ضعف نقطه عنوان به که زند می تخمین را یکسان مقداری حوزه نیز مختلف نقاط در و بوده مطالعه

 اقلیدسی، تا است فرکتال جغرافیایی اشکال که است شده شناخته خوبی (. به26:97شود )صارمی و همکاران، می محسوب مکانی
بر این اساس رگرسیون وزنی  (Batty and Longley 1994, Chen 2009). خطی تا هستند خطی غیر جغرافیایی فرایندهای و

 از مکانی همبستگی دیدگاه با تغییر چندگانه در نظر گرفت که فضایی رگرسون خطی گسترش عنوان به توانمی جغرافیایی را
 بار اولین برای که GWR .آوردمی ارمغان به فضایی ناهمگنی و فضایی وابستگی با رابطه در را جدیدی محلی، بینش به جهانی

                                                 
1  Tobler 
2 Ordinary least Squares 
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 مطالعات در ویژه به عملی کاربردهای موضوع شد؛ معرفی و پیشنهاد 2فاثرینگهام و 1بنام براندون افرادی توسط 1998 سال در

 مکانی تحلیل ابزارهای ناپذیر جدایی بخشی اکنون و (Nakaya, et al,2005:69).است بوده اپیدمیولوژیک بسیاری و جغرافیایی
 با مشاهده هر و باشدمی مربعات حداقل با محلیهای مدل برآورد است، استوار آن اساس بر GWR کهای ساده نسبتاً است. اصل

 مدل یک فرض جای به GWR دیگر عبارت به (Lin,et al,2011:5 ). شودمی وزن برآورد نقطه تا خود فاصله کاهش تابع یک
 وابسته متغیر یک بین رابطه چگونگی اصلی آن کشف ایده .است جغرافیاییهای تفاوت دنبال مورد مطالعه به برای منطقه واحد

(Y )مستقل متغیر چند یا یک و (X  )باشد می جغرافیایی نظر متفاوت ازها.(Wheeler & Páez,2010) نظر از وزنی رگرسیون 
 مشاهدات جغرافیایی مختصات به آنها نیستند، ثابت رگرسیون ضرایب .دارد قرار متغیر ضرایب با مدلهایی گروه در جغرافیایی

 فضا از خاصی نقاط در که دهندمی تشکیل راای پیوسته سطوح توضیحی پارامترهای ضرایب دیگر، عبارت به. دارند بستگی
 حل گسسته دهی وزن کمک با را منطقه و  ناحیه مداوم فرآیندهای بررسی چگونگی مسئله تواندشوند و میمی ارزیابی

 وزن نقطه از آن فاصله با باید شده در رگرسیون تعریف فاصله یک در داده نقطه هر به عبارتی، .(Wang, et al.2017:145)کند
 .شود

 وش تحقیقر

باشد. نخست از روش تحلیلی می -توصیفی کاربردی از نوعروش به کار رفته در تحقیق حاضر با توجه به ماهیت موضوع 
ای برای تدوین مبانی نظری، پیشینه و شناسایی متغیرهای پژوهش استفاده شده است. سپس متغیرها اسنادی و مطالعه کتابخانه

مانی ثبت شده در مرکز آمار های ساختدر ابعاد )ساختاری، دسترسی و محیطی( تقسیم بندی گردیدند. در ادامه با استفاده از پروانه
های کم ارتفاع که در این تحقیق ایران و تحلیل میزان درخواست پروانه ساختمانی در طی یک دهه اخیر به مقایسه ساختمان

شهر تهران پرداخته شده است. برای انتخاب حجم نمونه با استفاده از  5طبقه و بیشتر( در منطقه  5طبقه( و بلند ) 4)یک تا 
-برآورد گردید. در مرحله بعد برای مشخص شدن تعداد نمونه 758وکران و واریانس به دست آمده حجم نمونه موردنظر فرمول ک

های کاربری اراضی، تعداد جمعیت و خانوار در هر محله، تعداد کل واحدهای مسکونی به ها در هر محله با استفاده از نقشه
ها از روش احتمالی طبقه بندی شده استفاده دید. سپس برای انتخاب نمونههای کم ارتفاع و بلند مشخص گرتفکیک ساختمان

ها به صورت تصادفی انتخاب شده و پرسشگری از آنان صورت پذیرفت. پس از ثبت اطلاعات به شده است؛ در نهایت تعداد نمونه
در نرم  Analysis Toolsاز توابع  Nearتهران و ابزار  5منظور انجام تحلیل فضایی، از آخرین نقشه کاربری زمین منطقه 

مدل رگرسیون  Spatial Statistics Toolsاستفاده شده است. در ادامه با استفاده از ابزازهای آمار فضایی  GIS Arcافزار
ها در هر محله حد فضایی برای مدل سازی روابط فضایی عوامل موثر در قیمت مسکن اجرا شد. با توجه به زیاد بودن پارسل

پس از اجرای رگرسیون وزنی های متغیرهای مستقل در نظر گرفته شده و به کل محلات تعمیم داده شده است. یبوسط ضر
که  کندمی که میزان خوبی مدل را منعکس (3)آزمون موران محلی  شده است عات عمومی مربوط به مدل برآوردلاجغرافیایی اط

 در بخش تجزیه و تحلیل اطلاعات استفاده گردیده است. Eviews10  هایافزاردر ادامه به آن پرداخته شده است. سپس از نرم

 شاخص موران

 (.1رابطه)

𝐼 =
n∑∑𝑤𝑗𝑖 (𝑥𝑖 − �̅� )(𝑥𝑗 − �̅� )

w∑(𝑥𝑖 − �̅�)2
 

                                                 
1 Brunsdon 
2 Fotheringham 
3 Moran's Index 
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 باشد. همچنینای میتعداد واحدهای ناحیه i ،n ای یا نسبی در واحدهای ناحیه ای،ضریب متغیر فاصله  𝑥𝑖 در این شاخص

𝑤𝑗𝑖  را در بر میگیرد. ارزش  -1و  +1و عدد بین  باشدمی یکدیگر نسبت به  مشابههای ویژگی باهایی پدیده مجاورت بیانگر
های غیر مشابه و نشان دهنده ارزش -1های معنادار و ارزش نزدیک به های مشابه و وجود خوشهبیانگر ویژگی+ 1نزدیک به 

 (.148:96رسی است )گلی و عسگریان،های مورد برارزش صفر بیانگر تصادفی بودن پدیده

 (.2رابطه)

EI = −
I

(n − I)
 

باشد. زمانی که شاخص ضریب مورد انتظار می 𝐸𝐼 تعداد واحدهای ناحیه ای، N ضرایب مورد انتظار موران برابر است با
شود. ) حکیم صورت رد میبدست آمده موران بزرگتر از مقدار ضریب مورد انتظار باشد الگوی پراکنش فضایی تایید و در غیر این 

 (65:93دوست و همکاران، 

 

 (.آزمون خود همبستگی فضایی برای متغیرهای پژوهش1جدول)

 p-value آپارتمانها

 سطح معنا داری
z-score 

 مقدار استاندارد شده
Moran's Index 

 مقدار شاخص موران

 901/0 46/17 000/0 طبقه( 4کم ارتفاع )یک تا 

 237/0 38/16 000/0 بیشتر(طبقه و  5بلند )

 های تحقیقمنبع:یافته

ر تهران شه 5نطقه مد در براساس نتایج شاخص موران برای بررسی خود همبستگی فضایی در آپارتمانهای کم ارتفاع و بلن
-داری، صفر می ( و سطح معنا16.38( و )17.46( و مقدار استاندارد شده برابر با )0.237( و )0.901مقدار شاخص موران برابر با )

-ای میهالگوی خوش ار دارند و دارایهای مشابه )بالا و پایین( نسبت به یکدیگر قرها با ویژگی( پدیده5با توجه به جدول ) باشد.

 باشند.

 

 های )کم ارتفاع و بلند((. شکل گرافیکی آزمون خودهبستگی موران برای ساختمان1شکل )
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، 8124/0های کم ارتفاع به ترتیب تعدیل شده در ساختمان R2 و  R2 جغرافیایی مقداربراساس نتایج روش رگرسیون وزنی 
نشان از تاثیر متغیرهای مستقل بر  1باشد. مقادیر نزدیک به عدد می 8512/0، 8312/0های بلند به میزانو در ساختمان 8405/0

ر مجموع مربعات باقیمانده، میزان خطا در برآورد متغیر تعدیل شده و کاهش مقدا R2  باشد. همچنین با افزایش میزانوابسته می
 گیرد.یابد و افزایش دقت صورت میوابسته در رگرسیون وزنی جغرافیایی کاهش می

 مسکن قیمت جغرافیایی وزنی رگرسیون به مربوط (.اطلاعات اولیه2جدول)

 طبقه و بیشتر( 5بلند ) کم ارتفاع )یک تا چهار طبقه( پارامترها

 33/10986 41/10867 باندطول 

 78/995 54/983 مجموع مربعات باقیمانده

 45/29 68/28 تعداد متغیرهای تاثیرگذار

Sigma 8507/0 8310/0 

AICc 21/5212 21/5327 

R2 8124/0 8312/0 

R2  8512/0 8405/0 تعدیل شده 

 های تحقیقمنبع:یافته

 (GWR)جغرافیایی  وزنی رگرسیون

GWR یم استفاده تغیرهام مقادیر در محلی ناپایداری شناسایی است که برای معمولی مربعات حداقل رگرسیون گسترش-
 نزدیکتر نقاط بنابراین،. شود نوز رگرسیون نقطه از آن فاصله با باید شده تعریف فاصله یک در داده نقطه هر این مدل، در .شود

 فضاییهای داده طیخ رگرسیون در(.Fotheringham et al. 2002) دارند دورتر نقاط به نسبت بیشتری وزن رگرسیون نقطه به

 باشد:شوند، رگرسیون خطی عمومی به صورت زیر میفرایند ایستا فرض می یک در

 (.1رابطه)

𝑌𝑖 = 𝛽0 + 𝛽1𝑋1𝑖 + 𝛽2𝑋2𝑖 + ⋯ + 𝛽𝑛𝑋𝑛𝑖 + 𝜀𝑖         𝑖 = 1,2, … , 𝑛 

 به صورت زیر است: GWR جوهره اصلی

 (.2رابطه)

𝑌𝑖=𝛽0(𝑢𝑖, 𝑣𝑖)∑𝛽𝑘(𝑢𝑖 , 𝑣𝑖)𝑋𝑖𝑘+ε𝑖                    i=1,2,…,n 

. باشدمی  i در هر نقطه   k (u , v)β تابعی پیوسته از   𝛽𝑘(𝑢𝑖 , 𝑣𝑖) دهد امین نقطه در فضا را نشان می  i    

,𝑢𝑖) در هر موقعیت j=1,2,…,nبرای 𝑊𝑖𝑗های وزن 𝑣𝑖) ای از فواصل بین نقاط به عنوان تابع پیوستهi و دیگر نقاط داده-

 باشد.ای میآیند. ماتریس زیر ماتریس پارامترهای منطقهای بدست می

 (.3رابطه)

[

𝛽0(𝑢1, 𝑣1)             𝛽1(𝑢1, 𝑣1)    ⋯  𝛽𝑝(𝑢1, 𝑣1)

           ⋮                               ⋮              ⋱ ⋮
 𝛽0(𝑢𝑛, 𝑣𝑛)            𝛽1(𝑢𝑛, 𝑣𝑛        ⋯ 𝛽𝑝(𝑢𝑛, 𝑣𝑛)

]=β 

 هر سطر توسط رابطه زیر حاصل شده است:
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 (.4رابطه)

βˆ(i)=𝑋𝑇W(i)𝑋)−1𝑋𝑇𝑊(𝑖)𝑌 

 متغیر وابسته است و Y باشند،های مستقل میماتریس متغیر X باشند،نشان دهنده سطور ماتریس می i=1,2,…,p به طوری که

W(i) ماتریس n×n که به صورت زیر است:باشد وزنی فضایی می  

 (.5رابطه)

  W(i)=diag(𝑊𝑖1, 𝑊𝑖2, … , 𝑊𝑖𝑛) 

  W(i)=[

𝑊𝑖1 0     ⋯                0      
0    𝑊𝑖2    ⋯                0     

⋮ ⋱               ⋮
0 ⋯  ⋯           𝑊𝑖𝑛

] 

را نشان میدهد. نقاط  i ای در موقعیتتقریبی از هر نقطه داده𝑊𝑖𝑗 محاسبه شده و iباید برای هر نقطه  W(i) از این رو
باشند. )موذن جمشیدی و نسبت به نقاط دورتر می β (i) دارای وزن بیشتری در تخمین پارامترهای i ای نزدیک بهداده

بر حسب تومان (PRICE)  قیمت(. متغیرهای مورد استفاده برای برآورد مدل رگرسون وزنی جغرافیایی شامل 110:1390دیگران،
 باشد.( می3و متغیرهای مستقل نیز در جدول شماره ) وابسته متغیر عنوان به

 متغیرهای پژوهش. (3)جدول
 متغیرهای دسترسی متغیرهای فیزیکی و ساختاری

𝐗𝟏 مساحت زمین 𝐗𝟏𝟎 داشتن پارکینگ 𝐗𝟏𝟗 
خیابان اصلی  نیترکینزدفاصله واحدهای مسکونی تا 
دقیقه برحسب  

𝐗𝟐 مساحت زیربنا 𝐗𝟏𝟏 بر ساختمان 𝐗𝟐𝟎 
مرکز آموزشی  نیترکینزدفاصله واحدهای مسکونی تا 
دقیقه برحسب  

𝐗𝟑 نوع سند 𝐗𝟏𝟐 

امکانات جانبی و کاربردی 
 اطفای حریق )کپسولهای

 خودکار( دربازکن
𝐗𝟐𝟏 

فضای سبز و پارک  نیترکینزدفاصله واحدهای مسکونی تا 
دقیقه برحسب  

𝐗𝟒 

نمای بیرونی 
ی هاساختمان

 مسکونی
𝐗𝟏𝟑 

امکانات لوکس )استخر، سونا، 
 جکوزی(

𝐗𝟐𝟐 
 ونقلحملایستگاه  نیترکینزدفاصله واحدهای مسکونی تا 

دقیقه برحسبعمومی   

𝐗𝟓 سن بنا 𝐗𝟏𝟒 شمالی و جنوبی بودن ساختمان 𝐗𝟐𝟑 
و مراکز  هامارستانیب نیترکینزدفاصله واحدهای مسکونی تا 

دقیقه برحسبدرمانی عمده   

𝐗𝟔  خواباتاقتعداد  𝐗𝟏𝟓 اندازچشم  𝐗𝟐𝟒 
 مثل یمراکز فرهنگ نیترکینزدفاصله واحدهای مسکونی تا 

 موزه سینما، کتابخانه،

𝐗𝟕 مواد و مصالح مصرفی 𝐗𝟏𝟔 )داشتن بالکن )تراس 𝐗𝟐𝟓 
و  تجاری مراکز نیترکینزدفاصله واحدهای مسکونی تا 

 دقیقه برحسبتفریحی 

𝐗𝟖 آسانسور 𝐗𝟏𝟕 
قرارگیری واحد در طبقه 

 𝐗𝟐𝟔 ساختمان
ی ارهیزنجفروشگاه  نیترکینزدفاصله واحدهای مسکونی تا 

دقیقه برحسب  
𝐗𝟗 داشتن انباری 𝐗𝟏𝟖 تعداد طبقات 

 متغیرهای محیطی

𝐗𝟐𝟕 عرض کوچه 𝐗𝟐𝟗 میزان امنیت محله 𝐗𝟑𝟏 میزان بهداشت عمومی و تمیزی محله 

𝐗𝟐𝟖 
وضعیت ترافیکی 

 کوچه
𝐗𝟑𝟎 میزان آلودگی هوای محله 

𝐗𝟑𝟐 میزان سرسبز بودن کوچه 

𝐗𝟑𝟑  هریی مناسب با اصول شبندجدولو  روادهیپمیزان  

𝑢𝑖) باشد: توضیح بر اینکهمدل به کار گرفته شده بصورت زیر می ,𝑣𝑖) باشد:عرض جغرافیایی در معادله ذیل می بیانگر طول و 
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LPRC𝑖=𝛽0(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)+ 𝛽1(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋1𝑖+𝛽2(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋2𝑖+𝛽3(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋3𝑖+𝛽4(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋4𝑖+𝛽5(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋5𝑖+𝛽6(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖

)𝑋6𝑖+𝛽7(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋7𝑖+𝛽8(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋8𝑖+𝛽9(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋9𝑖+𝛽10(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋10𝑖+𝛽11(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋11𝑖+𝛽12(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋12𝑖+

𝛽13(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋13𝑖+𝛽14(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋14𝑖+𝛽15(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋15𝑖+𝛽16(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋16𝑖+𝛽17(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋17𝑖+𝛽18(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋18𝑖+

𝛽19(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋19𝑖+𝛽20(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋20𝑖+𝛽21(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋21𝑖+𝛽22(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋22𝑖+𝛽23(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋23𝑖+𝛽24(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋24𝑖+

𝛽25(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋25𝑖+𝛽26(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋26𝑖+𝛽27(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋27𝑖+𝛽28(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋28𝑖+𝛽29(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋29𝑖+𝛽30(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋30𝑖+

𝛽31(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋31𝑖+𝛽32(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖)𝑋32𝑖+𝛽33(𝑢𝑖 ,𝑣𝑖) +𝑢𝑖  

 در افزایش قیمت مسکن در تحقیقات مختلف مؤثر(. متغیرهای به کار رفته در بررسی عوامل 4جدول )

 متغیرهای پژوهش

 ژوفنگ

جیانگ  

و 

همکاران 

(2022) 

سیسمان 

و آیدین 

اوغلو 

(2022) 

یوچن ژو و 

همکاران 

(2022) 

دیگن 

وانگ و 

همکاران 

(2020) 

 رادوسلاو

سلمر و 

همکاران 

(2020) 

کای کو 

و 

همکاران 

(2019) 

عامر نیک 

پور و 

همکارن 

(1398) 

صارمی و 

همکاران 

(1397) 

پورمحمدی 

و همکاران 

(1392) 

 √ √    √  √  مساحت زمین

 √   √ √  √ √ √ مساحت زیربنا

 √  √ √   √   نوع سند

  √  √ √ √ √   نمای بیرونی 

 √ √ √  √    √ سن بنا

خواباتاقتعداد    √   √   √  

مصالح مصرفیمواد و   √  √ √   √  √ 

    √  √  √ √ آسانسور

  √ √  √ √   √ داشتن انباری

 √     √  √  داشتن پارکینگ

  √    √ √  √ بر ساختمان

 √  √ √ √  √   امکانات جانبی

  √   √  √  √ امکانات لوکس

 √  √ √  √  √  جهت ساختمان

اندازچشم   √ √  √   √ √ 

 √  √ √  √   √ بالکن

     √     قرارگیری واحد در طبقه 

  √ √     √  تعداد طبقات

 √ √  √ √  √ √ √ فاصله تا خیابان اصلی 

  √  √   √  √ فاصله تا مرکز آموزشی 

  √ √   √    فاصله تا  فضای سبز 

 √   √ √ √ √    ونقلحملایستگاه فاصله تا  

 √  √  √ √ √ √ √  مارستانیبفاصله تا 

  √    √ √    تا مراکز فرهنگیفاصله 

 √ √ √  √ √  √ √ تجاری  مراکز فاصله تا 

ی ارهیزنجفروشگاه فاصله تا   √  √  √ √  √  

 √    √  √ √  عرض کوچه

  √  √ √   √  وضعیت ترافیکی 

 √  √   √ √  √ میزان امنیت 

  √ √  √    √ میزان آلودگی 

  √  √ √   √  میزان بهداشت 

 √    √  √   میزان سرسبزی 

ی بندجدولو  روادهیپوضعیت     √ √   √ √  
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 محدوده مورد مطالعه تحقیق

 انقلاب از پس نطقهم این است. معروف تهران شهر توسعه پهنه نفر تعداد جمعیت به 905،056شهر تهران با  5 منطقه

 و عیتجم افزایش با جنوبی، و مرکزی مناطق از جمعیت جذب و منطقه موقعیت حاشیه ای جمله از مختلف دلایل به اسلامی
 محله 29 و ناحیه 7 از 5 منطقه موجود، وضع در شهرداری عمل ملاک داخلی تقسیمات اساس بر است. بوده روبرو توسعه

 (.1395شهرداری تهران،  5است )طرح راهبرد محلات، منطه  شده تشکیل

 1365-1399های طی دورهتهران در  5. جمعیت و مساحت منطقه (5)جدول

 مساحت )هکتار( جمعیت سال

1365 243824 6538 

1375 428226 6127 

1385 667678 5839 

1395 856،565 5420 

1398 928،738 5316 

1399 905056 5316 

 منبع: مرکز آمار ایران

 

 (1402شهر تهران)ترسیم: نگارندگان،  5 (. موقعیت منطقه2شکل )

بیشترین پروانه صادر شده  1400تا  1390دهد بین سالهای نشان می های ساختمانیساز و صدور پروانه بررسی آمار ساخت و
ین در حالی است که طی این اباشد. پروانه ساخت می 1778با مجموع  1390های کم ارتفاع و بلند مربوط به سال برای ساختمان

ایین ترین میزان خود به تعداد به پ 1400ی را طی کرده است و در سال بازده زمانی میزان درخواست پروانه ساختمانی روند نزول
 پروانه ساخت رسیده است که حکایت از رکود و افزایش قیمت مسکن در منطقه دارد.  74کل 
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 5طقه نمهای ساختمانی صادر شده برای احداث ساختمان )شامل پروانه ساختمان و تخریب و نوسازی( در تعداد پروانه. (6)جدول

 شهر تهران

 تعداد واحد مسکونی مساحت زیربنا )مترمربع( مساحت زمین )متر مربع( طبقه وبیش تر 5 طبقه4 کل سال
90 1778 647 1131 936859 4371015 29968 

91 1611 521 1090 825767 3580196 20054 

92 1412 498 914 703686 3620308 20935 

93 179 69 110 154349 817902 3618 

94 546 58 488 208506 954046 5387 

95 586 81 505 245296 1162135 5875 

96 331 45 286 124924 605969 2967 

97 113 32 81 211551 43539 1085 

98 107 35 72 224547 46088 1277 

99 96 21 75 231936 46620 1167 

1400 74 18 56 35013 192810 656 

 1390-1400 ایران آمار مرکز ساختمانی،های پروانه منبع: اطلاعات

به متری  1390ل هزار ریال در سا 9549سال گذشته از متری  10شهر تهران طی  5میانگین قیمت مسکن در منطقه 
یمت مسکن شود میانگن قیرسیده است. با تقسیم قیمت انتهایی به قیمت ابتدایی مشاهده م 1400هزار ریال در سال  676357

ک مترمربع زیربنای مسکونی و مبلغ اجاره ماهانه ی 8/70، زیربنای مسکونی  1/59تهران در زمین مسکونی کلنگی  5در منطقه 
عملاً قیمت مسکن  1396تا سال  1392های قیمتی نشانگر آن است که از سال برابر شده است. بررسی دقیق این رقم 98/3

 برابر شده است. 6سکن بیش از قیمت م 1400تا  1396تغییری نکرده است. اما از سال 

  تهران شهر  5در منطقه  کلنگی، زیربنا و اجاره مسکونی ساختمان زمین یا زمین مترمربع یک فروش قیمت .  متوسط(7)جدول

 سال

 زمین مترمربع یک فروش قیمت

 ریال( )هزار کلنگی مسکونی

 زیربنای مترمربع یک فروش قیمت

 ریال( )هزار مسکونی

 یک اجاره برای ماهانه اجاره مبلغ متوسط

 مسکونی )ریال( زیربنای مترمربع

 متوسط
 قیمت

متوسط 
 مساحت

سهم 
 معاملات

 متوسط
 قیمت

متوسط 
 مساحت

متوسط 
 عمر

 سهم معاملات
 

 متوسط
 قیمت

متوسط 
 مساحت

متوسط 
 عمر

سهم 
 معاملات

90 9887 578 5/6 9549 87 9 3/13 175111 84 8 8/15 

91 18599 278 9/4 19585 89 10 8/12 176593 80 9 3/15 

92 26481 541 5/7 28463 90 11 1/14 198742 81 11 6/15 

93 37264 358 7/5 37372 87 9 8/12 218622 83 9 7/14 

94 49146 422 4/6 48491 91 8 0/13 229531 80 10 4/14 

95 50927 626 9/2 50665 91 8 4/15 266083 82 11 6/14 

96 50199 364 0/5 53071 90 9 9/15 269976 81 11 5/15 

97 70257 297 1/5 74041 89 10 6/12 351561 81 12 7/14 

98 191008 308 1/9 159500 87 11 2/15 496639 83 12 4/15 

99 363507 333 7/7 288231 89 11 2/15 288231 84 12 7/15 

1400 584889 198 3/4 676357 75 10 8/13 698189 75 10 9/14 

 1390-1400 ایران آمار مرکز کشور، بودجه و برنامه سازمان جمهوری، ریاست تهران، در مسکن اجاره و قیمت منبع: اطلاعات

 شهر تهران 5در منطقه  ارتفاع کم آپارتمانهای در (GWR) روش به مدل برآورد
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وضیح است قیمت مسکن با ( لازم به ت7در جدول )با توجه به مبنا قرار دادن میانه ضریب برای قیمت واحدهای مسکونی 
ن و بیشترین ضریب نیز شهر تهران یکسان نیست و باکمتری  5های منطقه توجه به متغیرهای تعریف شده در همه جای محله

 جغرافیایی در بین نیوز رگرسیون روش از حاصل نتایجشهر تهران روبرو هستیم؛  5برای قیمت واحدهای مسکونی در منطقه 
متراژ و زیربنا دارای  د؛دهمی نشان تهران 5 منطقه در طبقه 4 تا یک مسکونی واحدهای برای های فیزیکی و ساختاریمولفه

شود. سن و قدمت بنا فزوده میا( به قیمت واحد 0.123باشد بطوریکه با افزایش مساحت به میزان )تاثیر مثبت بر قیمت واحد می
شود. ری مثبت بر قیمت ملک می( دارای تاثیر گذا0.112خواب متغیر دیگری است که به میزان ) اتاق ( و تعداد0.121به میزان )

وع مصالح نباشد. ختمان می( از دیگر متغیرهای معنادار در بین متغیرهای ساختاری سا091/0مواد و مصالح مصرفی با ضریب )
لک مفتن قیمت بیت و بالا رآلات و...( باعث مرغوچینی و شیرآلات و مصرفی کاشی )نوع کاری داخل آپارتمان مصرفی در نازک

ا یباشد. داشتن بالکن لک میدارای نقش معنادار و مثبت در قیمت م (0.116)تهران به میزان  5شود. این متغیر در منطقه می
 یا سترا باای خانه شاد و دهسرزن فضای دلیل به نیز این. شودباعث افزایش قیمت ملک می درصد (0.081) متوسط طور تراس به

دیکترین مسکونی تا نز در بین متغیرهای دسترسی؛ فاصله واحدهای  .است موثر بسیار خانه داخلی فضای در که است بالکن
ارزش  ضمن اینکه هاپارکشود. ( درصد باعث افزایش قیمت ملک می0.097فضای سبز و پارک متغیر دیگری است به میزان )

یای مزا شناسی و تأمین نیازهای تفریحیهای مختلف نظیر حفظ محیط زیست، زیباییاز جنبه .کندمی ها را بیشتردارایی
به دلیل  خیابان اصلی نیترکینزدهای مسکونی تا . بعد از آن متغیر فاصله واحدآوردبه ارمغان می افرادشماری را برای بی

ترین باشد. متغیر فاصله واحدهای مسکونی تا نزدیکدر کاهش قیمت ملک موثر می (-0.69دشواری در رفت و آمد به میزان )
-بر قیمت ملک موثر می (-0.003مراکز تجاری و تفریحی و صرف زمان اندک برای خرید و استفاده از مراکز تفریحی به میزان )

سکونی مواحدهای  ر قیمتبیابد. در بین متغیرهای محیطی تاثیر گذار افزایش فاصله قیمت ملک کاهش می باشد. بطوریکه با
 ک و کم عرضهای باریباشد بطوریکه؛ کوچهدارای تاثیر منفی و معنادار بر قیمت ملک می (-0.005عرض گذر خیابان به میزان )

م و غیرهای مهن از متوضعیت ترافیکی کوچه و یا خیابا همچنینباشند. به دلیل سختی رفت و آمد دارای قیمت کمتری می
اشد از قیمت بفت و آمد ان پر رباشد. هرچه کوچه یا خیابباشد که دارای تاثیرگذاری منفی بر قیمت ملک میمعناداری دیگری می

-تری میدارای قیمت کم افیک سنگینی دارندکه در ساعات کاری بسیار ترهایی شود. محلهکاسته می( -0.042)مسکن حدود 

 شود.می ( باعث افزایش قیمت ملک0.071باشند. همچنین میزان درختکاری و سرسبز بودن خیابان به میزان )

 GWR های کم ارتفاع )یک تا چهار طبقه( با روش(. نتایج برآورد تابع قیمت مسکن در ساختمان8جدول)

ساختمانهای 

 کم ارتفاع

کم ترین 

 ضریب
 میانه

بیشترین 

 ضریب

مقدار 

 Fآماره 
 متغیر

کم ترین 

 ضریب
 میانه

بیشترین 

 ضریب

مقدار 

 F آماره

C 25/0- 061/0- 323/0 761/64 (𝑋17 ) 051/0- 056/0 124/0 391/2 

(𝑋1 ) 051/0- 022/0- 125/0 42/3 (𝑋18 ) 032/0- 077/0 115/0 461/1 

(𝑋2 ) 073/0 123/0 185/0 591/1 (𝑋19 ) 026/0 069/0- 126/0 451/2 

(𝑋3 ) 031/0- 028/0 076/0 661/0 (𝑋20 ) 035/0- 004/0 067/0 531/1 

(𝑋4 ) 034/0- 043/0 077/0 462/1 (𝑋21 ) 041/0- 097/0 146/0 473/1 

(𝑋5 ) 071/0 121/0 152/0 344/2 (𝑋22 ) 022/0- 068/0 097/0 651/2 

(𝑋6 ) 043/0 112/0 165/0 472/1 (𝑋23 ) 014/0- 054/0 091/0 122/2 

(𝑋7 ) 015/0 091/0 113/0 361/1 (𝑋24 ) 021/0 044/0 094/0 212/1 

(𝑋8 ) 024/0 047/0 104/0 872/0 (𝑋25 ) 092/0- 003/0- 005/0 434/0 

(𝑋9 ) 056/0- 003/0- 041/0 672/0 (𝑋26 ) 025/0 039/0 813/0 431/1 

(𝑋10 ) 023/0- 038/0 067/0 711/0 (𝑋27 ) 046/0- 005/0- 023/0 89/0 

(𝑋11 ) 031/0 056/0 115/0 181/2 (𝑋28 ) 021/0- 042/0- 063/0 43/0 

(𝑋12 ) 022/0 064/0 126/0 225/1 (𝑋29 ) 024/0 052/0 111/0 23/1 

(𝑋13 ) 002/0 035/0 092/0 816/1 (𝑋30 ) 044/0- 113/0- 075/0 122/2 
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(𝑋14 ) 021/0- 007/0- 047/0 652/0 (𝑋31 ) 067/0 071/0 113/0 43/1 

(𝑋15 ) 024/0 049/0 105/0 781/0 (𝑋32 ) 061/0 093/0 141/0 79/1 

(𝑋16 ) 048/0 081/0 15/0 78/2 (𝑋33 ) 004/0- 062/0 105/0 351/0 

 های تحقیقمنبع:یافته

 شهر تهران 5های منطقه در محلههای کم ارتفاع  . توزیع فضایی متغیرهای مستقل بر قیمت مسکن در ساختمان(3)شکل
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 های تحقیقمنبع:یافته

 شهر تهران 5در منطقه  بلند آپارتمانهای در (GWR) روش به مدل برآورد

از بین متغیرهای  دهد؛نشان می (طبقه و بیشتر 5) های بلندساختمان در جغرافیایی وزنی رگرسیون روش از حاصل نتایج
باشد. با توجه به زیاد شدن افزایش زیربنا دارای بیشترین تاثیر در قیمت ملک میفیزیکی و ساختاری تاثیر گذار بر قیمت مسکن، 

ارتباط مستقیمی با قیمت ملک دارد.  (0.153)یابد. سن و قدمت بنا به میزان افزایش می ملک قیمت( 0.164) میزان متراژ مسکن
( در افزایش قیمت 0.149گیرد و به میزان )ق خواب از جمله متغیرهایی است که مورد توجه بسیاری از خریداران قرار میتعداد اتا

باشد. بطوریکه معمولا ( در قیمت ملک تاثیر گذار می0.136قرارگیری واحد در طبقات ساختمان نیز به میزان ) باشد.ملک موثر می
ال خراب شدن آسانسور، قیمت کمتری نسبت به طبقات پایینی دارند. داشتن پارکنگ با ضریب طبقات پنجم به بالا به دلیل احتم

شود. مسلما واحدی که دارای پارکینگ است و در سند نیز ( نیز یکی از متغیرهای معنادار بر قیمت آپارتمان محسوب می0.128)
( در 0.122)نورگیری( متغیر دیگری است که با ضریب )شود. شمالی و جنوبی بودن ساختمان قید شده باشد ارزش آن بیشتر می

باشد. نور بیشتر به خصوص در طبقات بالاتر قیمت بالاتری دارند. مواد و مصالح مصرفی با ضریب افزایش قیمت ملک موثر می
و درجه یک و استفاده باشد. استفاده از مصالح مرغوب ( از دیگر متغیرهای معنادار از بین متغیرهای ساختاری ساختمان می0.116)

باشد. همچنین تاثیر نمای ساختمان در قیمت ملک از طراحی مدرن علاوه بر زیبایی بصری در افزایش قیمت آپارتمان موثر می
شهر تهران با ضریب  5دهد. نمای ساختمان در منطقه قابل توجه بوده و امتیاز قابلیت رقابت در بازار املاک را افزایش می
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( از متغیرهای معنادار و مثبت در 0.941باشد. داشتن استخر، سونا و جکوزی با ضریب )مت آپارتمان تاثیرگذار می( بر قی0.101)
شود. داشتن سونا و جکوزی از جمله امکاناتی است که به عنوان یک ویژگی مدرن در افزایش قیمت ملک محسوب می

-( باعث افزایش قیمت ملک می0.089و ویوی مناسب به میزان ) شود. همچنین داشتن چشم اندازدکوراسیون داخلی استفاده می

 ونقلحملنزدیکترین ایستگاه فاصله واحدهای مسکونی تا  در بین متغیرهای مکانی تاثیر گذار بر قیمت واحد مسکونیشود. 
تر، تر، سریعراحت دسترسیهای حمل و نقل عمومی باشد. سیستم( درصد بر قیمت ملک می115/0عمومی دارای بیشترین تاثیر )

فاصله واحدهای مسکونی تا نزدیکترین فضای سبز و پارک متغیر دیگری است نماید. را فراهم می شهرمختلف و بیشتر به نقاط 
ای با های زنجیرهنزدیکترین فروشگاهشود. فاصله واحدهای مسکونی تا ( درصد باعث افزایش قیمت ملک می075/0به میزان )

ای این های زنجیرهتمرکز کلیه اقلام در فروشگاهباشد. ( درصد دارای تاثیر گذاری مثبت و معنا دار می063/0ضریب متوسط )
در بین متغیرهای محیطی کنند افراد کالای مورد نظر خود را به راحتی و با صرف زمان کمتر تهیه نمایند. امکان را فراهم می

( -0.073( و وضعیت ترافیکی کوچه و یا خیابان به میزان )-0.006میزان )تاثیر گذار بر قیمت واحدهای مسکونی عرض گذر به 
های کم عرض و پرترافیک بر میزان باشند؛ بطوریکه با فاصله گرفتن از خیاباناز متغیرهای مهم و معناداری در قیمت ملک می

( -0.004) با ضریب افزایش این آلاینده بر قیمت مسکن اثر منفی و معنادار دارد وگردد. همچنین آلودگی قیمت ملک افزوده می
 جریان خوبی به شهر در نتواند باد شودمی باعث بلند بناهای هایساز و ساخت زیرا .شودباعث کاهش قیمت مسکن میدرصد 
و تاثیر زیادی بر قیمت ملک و همچنین سرعت خرید ( 0.054با میزان )امنیت محله  .کند دور شهر از را آلودگی و باشد داشته

 های واقع در محلات با امنیت بالا قیمت بیشتری نسبت به سایر محلات دارند.؛ بطوریکه آپارتمانفروش آن دارد

 GWR طبقه و بیشتر( با روش 5های بلند )نتایج برآورد تابع قیمت مسکن در ساختمان. (9)جدول

-آپارتمان

 های بلند

کم ترین 

 ضریب
 میانه

بیشترین 

 ضریب

مقدار 

 Fآماره 
 متغیر

کم ترین 

 ضریب
 میانه

بیشترین 

 ضریب

مقدار 

 F آماره

C 251/0- 164/0 211/0 251/0- (𝑋17 ) 056/0 136/0 186/0 141/1 

(𝑋1 ) 032/0 081/0 114/0 331/2 (𝑋18 ) 045/0 083/0 14/0 16/1 

(𝑋2 ) 075/0 161/0 193/0 772/2 (𝑋19 ) 025/0 006/0 084/0 901/0 

(𝑋3 ) 021/0- 004/0 064/0 531/0 (𝑋20 ) 013/0- 081/0- 044/0 491/1 

(𝑋4 ) 055/0 101/0 115/0 121/1 (𝑋21 ) 054/0- 075/0 121/0 311/1 

(𝑋5 ) 111/0 153/0 175/0 122/1 (𝑋22 ) 096/0= 115/0 145/0 731/1 

(𝑋6 ) 083/0 149/0 163/0 612/1 (𝑋23 ) 016/0 004/0 063/0 191/2 

(𝑋7 ) 057/0 116/0 185/0 161/1 (𝑋24 ) 023/0 049/0 087/0 231/1 

(𝑋8 ) 014/0 032/0 097/0 632/0 (𝑋25 03/0- 057/0- 032/0 401/1 

(𝑋9 ) 035/0 051/0 083/0 591/0 (𝑋26 ) 034/0 063/0 117/0 332/1 

(𝑋10 ) 067/0 128/0 163/0 761/2 (𝑋27 ) 052/0- 006/0- 025/0 971/0 

(𝑋11 ) 026/0 047/0 098/0 151/2 (𝑋28 ) 045/0- 073/0- 013/0 971/0 

(𝑋12 ) 024/0 054/0 089/0 521/0 (𝑋29 ) 026/0- 054/0- 017/0 982/0 

(𝑋13 ) 058/0 094/0 125/0 471/0 (𝑋30 ) 026/0- 004/0- 047/0 951/1 

(𝑋14 ) 073/0 122/0 171/0 811/2 (𝑋31 ) 003/0- 025/0- 034/0 861/0 

(𝑋15 ) 046/0 089/0 114/0 112/1 (𝑋32 ) 024/0 053/0 095/0 421/1 

(𝑋16 ) 017/0 034/0 091/0 621/0 (𝑋33 ) 002/0- 063/0 215/0 271/0 

 های تحقیقمنبع:یافته

های فیزیکی و نتایج کلی از برآورد مدل رگرسیون وزنی در دو گروه مساکن کم ارتفاع و بلند نشان داد؛ از بین مولفه
ساختاری؛ افزایش زیربنا، سن بنا، تعداد اتاق خواب و استفاده از مواد و مصالح مرغوب در بین دو گروه از مساکن بصورت مشترک 

های کم ارتفاع علاوه بر متغیرهای مشترک، باشد. در بین ساختمانترین عوامل مؤثر در مرغوبیت و افزایش قیمت خانه میاز مهم
و تراس و در ساختمانهای بلند متغیرهای قرارگیری واحد در طبقه، داشتن پارکینگ، شمالی و جنوبی بودن  داشتن بالکن
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ساختمان، نما، داشتن وان و جکوری و داشتن چشم انداز نقش موثری در افزایش قیمت ملک دارند. در بین مولفه مکانی 
رک بصورت مشترک در دو گروه مساکن دارای نقش مثبت و متغیرهای فاصله واحدهای مسکونی تا نزدیکترین فضای سبز و پا

خیابان اصلی،  نیترکینزدهای کم ارتفاع، متغیرهای فاصله واحدهای مسکونی تا باشند. در ساختمانمعنادار در قیمت ملک می
ه واحدهای مسکونی فاصلهای بلند متغیرهای فاصله واحدهای مسکونی تا نزدیکترین مراکز تجاری و تفریحی و در بین ساختمان

ای دارای بیشترین تاثیر در های زنجیرهنزدیکترین فروشگاهفاصله واحدهای مسکونی تا  عمومی، ونقلحملنزدیکترین ایستگاه تا 
باشند. در بین مولفه محیطی عرض گذر، وضعیت ترافیکی خیابان، امنیت دارای تاثیر گذاری مشترک در دو گروه قیمت ملک می

های بلند میزان های کم ارتفاع میزان درختکاری و سرسبز بودن خیابان و در ساختمانباشند. در ساختمانتمانی میاز مساکن آپار
  شوند.آلودگی علاوه بر متغیرهای ذکر شده باعث افزایش قیمت ملک می

 شهر تهران 5های منطقه های بلند در محله. توزیع فضایی متغیرهای مستقل بر قیمت مسکن در ساختمان(4)شکل
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 های تحقیقمنبع:یافته

قسمتی از  ه،مسازمان برنا دهد؛ در بین ساختمانهای کم ارتفاع محلات بهاران، کن، حصارک،نتایج به دست آمده نشان می
ر خوش آب و ای بسیاهمنطق درمحله فردوس، جنت آباد شمالی و پونک شمالی قرار دارند. محله پونک شمالی به دلیل قرارگیری 

وب برای یک خامکانات  و با (هد، اردیبهشت، فراز و یاسهای نازنین، ترافیک، شا) بوستان هوا و همچنین با فضای سبز بیشتر
فیک و و حجم ترا محلهین های بلند مرتبه در داخل اهای پونک شمالی، عدم وجود برجاز ویژگی .منطقه مسکونی قرار دارد

 5حله منطقه ترین مرانگعنوان باشد. محله پونک شمالی ب، داشتن بهترین مرکز خرید تهران )مرکز خرید بوستان( میتراکم کمتر
ی بالا و ن برنامه به دلیل دسترسمحله سازمابعد از آن  باشد(.میلیون تومان می 85تا  80هر مترمربع به طور متوسط بین تهران )

باشد(. بعد میلیون تومان می 65تا  60داشتن دو ایستگاه مترو ارم سبز دارای بیشترین قیمت مسکن )هر مترمربع به طور متوسط 
(، یریک سنترکز خرید آمر ان،) مرکز خرید بهار به دلیل نزدیکی به انواع مراکز اداری و تجاریمحله بهاران و فردوس  از آن

میلیون تومان  60تا  55ین هر مترمربع به طور متوسط بنزدیکی به پارک ارم همچنین آلودگی و ترافیک کمتر به لحاظ قیمت )
زاد اسلامی واحد آدانشگاه  ر گیریل شیب بسیار زیاد خیابان، داشتن ترافیک به دلیل قراباشد(. بعد از آن محله حصارک به دلیمی

میلیون  55ا ت 50بین  متوسط هر مترمربع به طور)علوم و تحقیقات در نزدیکی این محله، آلودگی زیاد، نداشتن ایستگاه مترو 
، ان( دارای ترافیکی، دبیرستاهنمایآموزشی زیاد )ابتدایی، ر باشد(. همچنین محله جنت آباد شمالی به دلیل داشتن مراکزتومان می

زی مجوز بلند مرتبه ساله کن نیز باشد(. در محمیلیون تومان می 45تا  40هر مترمربع به طور متوسط بین )نداشتن ایستگاه مترو 
راژ هر چه به قیمت بر اساس متالبته  م.هستیهای شخصی ساز شاهد خانه محلهین اها نیز کمتر داده شده است. بنابراین در و برج

 باشد(.یمیلیون تومان م 20تا  15)هر مترمربع به طور متوسط یمت مسکن بطوریکه ق .باشدتر میشود گرانتر میشهران نزدیک
در این ون تومان نیز میلی 15متری با که  باشدانش میکن مربوط به خیابان طبیعت و خیابان د محلهها در ترین خانهکم قیمت

  .شوددیده می محله

تهران، داشتن ایستگاه تاکسیرانی،  2 منطقه خوبهای محله با مجاورت دلیل به های بلند، محله باغ فیضدر بین ساختمان
یکی از بزرگترین و مرکز خرید کوروش بعنوان یکی از بهترین مراکز خرید بعنوان مرکز خرید تیراژه وجود  ،BRTخطوط 

 خیابان .دارد قرار میلیون تومان( 75تا  78تهران با )هر مترمربع به طور متوسط های گرانترین محله زمره در ،برندهای فروشگاهی
بعد از آن شهرک پرواز به دلیل بافت  .هستند فیض باغ معابر مشهورترین از هجرت خیابان و بهمن 22 خیابان فیض، باغ باهنر

وجود فروشگاه بزرگ هایپراستار باکری، مجتمع مگامال، فرهنگسرای نور و پارک پرواز بعد از محله باغ  نوساز، آلودگی کمتر،
جاده قدیم و  به دلیل نزدیکی به فرحزاد. شهرک نفت نیز باشدمیلیون تومان( می 73تا  75با )هر مترمربع به طور متوسط فیض 

کاملا مسکونی است و اثری از ترافیک و ازدحام فضای  محلهین . ااستامامزاده داود دارای امکانات طبیعتگردی بسیار خوبی 
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در دسترس ساکنان محله  ژوراسیک پارک تهران .شوددر آن مرکز خرید یا مجتمع تجاری دیده نمی و شهری در آن نیست
بعد از  ن( قرار دارد.میلیون توما 70تا  73)هر مترمربع به طور متوسط قیمت مسکن در این محله بین  .شهرک نفت قرار دارد

های بلوار عدل، خیابان ایران های پونک خیابانمعروفترین خیابانهای پونک جنوبی و مرکزی قرار دارد. محلات ذکر شده، محله
، تراکم زیاد جمعیت به دلیل احداث فاصله زیاد با مترو .باشندزمین شمال، خیابان افخمی، بلوار سردار جنگل و بلوار مخبری می

محله پونک در کنار باشد. لازم به ذکر است جنوبی و مرکزی می از جمله مشکلات پونک ترافیک برخی از معابرهای متعدد، برج
با )هر . این محلات را دو چندان کرده است خرید مسکن در این محلهبوستان نهج البلاغه قرار دارد و این موضوع اهمیت 

توانسته است خود را به عنوان بهترین  نیز محله جنت آباد جنوبی . باشدتومان( متغیر میمیلیون  70تا  65مترمربع به طور متوسط 
، آرامش و امنیت، داشتن دسترسی محلی آن به مرکز شهر و دیگر نقاط مهم شهری ند.محله جنت آباد برای خرید خانه مطرح ک

تا  63بین )هر مترمربع به طور متوسط این محله را جای پارک ماشین، داشتن فاصله کم تا مرکز خرید سمرقند، قیمت مسکن در 
های مسکونی مجتمعهای مسکونی تشکیل شده است. میلیون تومان( قرار داده است. محله سازمان آب  از چندین مجتمع 65

تان آموزگار، وستان سرو، بوستان توسکا، بوسب .سهند، بهنام، نور، فراز و شهرک مسکونی بهاران در محله سازمان آب قرار دارند
های بسیار معروف هستند که های شربیانی و آلاله شرقی از خیابانیابان. خبوستان سحر فضای سبز محله سازمان آب هستند

های آن ین محله کاملا نوساز محسوب شده و اکثر خانها .تهران دارند 5قیمت بالایی برای خرید آپارتمان در سازمان آب منطقه 
باشد. محلات المهدی، میلیون تومان( می 63تا  60آپارتمان دراین محله بین )هر مترمربع به طور متوسط  . قیمتدنبافت نو دار

هوای وهای عریض، آبهای نوساز، رعایت اصول شهرسازی، خیابانساختماناندیشه، شهران شمالی و جنوبی، مهران دارای 
های مترو، وجود مراکز ورزشی متعدد، محلات، نزدیکی به ایستگاه ، نداشتن طرح ترافیک زوج و فرد، دسترسی عالی به سایرخوب

یمت آپارتمان و مسکونی در محله میلیون تومان( قرار دارد. ق 60تا  55بین )هر مترمربع به طور متوسط سرانه خوب فضای سبز 
و با اصول معماری و  شیک است بسیار مدرن و محلاتهای این بافت خانه .شاهین، قیمتی مشابه جنت آباد مرکزی است

های از مهم ترین خیابانمتری گلستان  20و های مخبریخیابانبلوار بعثت در جنت آباد مرکزی و  .شهرسازی ساخته شده است
از مهم ترین مراکز بیمارستان تخصصی و فوق تخصصی امید  و وجود بیمارستان عرفان نیایش شوند. این محلات محسوب می
ها و بوستان دارای ایستگاه مترو است که این ایستگاه در خیابان بیمه دوم قرار دارد.نیز محله بیمه  باشند.درمانی محله شاهین می

یکی . های این کوی هستندهای گلایل و مینا بوستانمراکز تفریحی زیبایی نیز برای این منطقه در نظر گرفته شده است. بوستان

 قرار آن غربی –تهران خیابان عظیمی آن است که در قسمت شرقی  5بیمه منطقه  های مهم برای خرید آپارتمان دراز خیابان
میلیون  55تا  50بین )هر مترمربع به طور متوسط قیمت آپارتمان در محلات شاهین، جنت آباد مرکزی و بیمه  .است گرفته

میلیون تومان(  50تا  45باشد. محلات جنت آباد شمالی، شهر زیبا، کوهسار، اکباتان با )هر مترمربع به طور متوسط تومان( می
توان به خیابان نیلوفر، سروآلاله، کیهان و مرادی اشاره کرد که به سرعت در های مرفه نشین شهرزیبا میخیابانقرار دارند. از 

این محدوده  در این محله قرار دارد. پارک ارم، باغ وحش ارم، مجموعه ورزشی آزادی .های تجملاتی استحال ساخت ساختمان
ترین عریضبعنوان  نیز در محله کوهسار بلوار الوند به سرعت در حال ساخت و ساز قرار دارد. های عریضبه دلیل داشتن خیابان

و... در نزدیکی این خیابان باعث شده اهمیت زیادی پیدا کند و  خیابان در مرز با مراد آباد قرار دارد. وجود چندین تالار و رستوران
تهران تبدیل شود. در سرتاسر این بلوار  5ها برای خرید آپارتمان در شهرک کوهسار منطقه ترین خیابانبه یکی از گران قیمت

 کوهسار شهرک در خیابان ترینفیکترا پر خیابان البرز .ها و فضای سبز بسیار زیبایی کار شده و جلوه بسیار خوبی دارددرخت
ن محله با وجود انواع امکانات موجود در آن در حال حاضر ایستگاه مترو ندارد و تقریبا از ایستگاه مترو است. شهرک کوهسار ای

توان از معابر مهم این محله می. دور است. اما خطوط اتوبوس و تاکسی برای رفت و آمد مردم این محله در نظر گرفته شده است
دو ایستگاه مترو شهرک اکباتان و بیمه به  .های نفیسی ، فلسفی ، بلوار حنانی ، بلوار بوذری و بلوار صارمی اشاره کردبه خیابان

ها، مقاومت بالا در برابر زلزله، های فرار، فضای سبز در کنار بلوکای از جمله پلهشهرک امکانات ویژه .این محله دسترسی دارند
فاز بعنوان  6. در نهایت شهرک آپادانا به شترین میزان نورگیری و... دارد که باعث شده است این شهرک خاص باشدطراحی با بی

-در شرایط مناسبی به سر می فضای سبز و پارکینگشود که دارای بافت نوسازی نمی باشد اما به لحاظ محله قدیمی شناخته می
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باشند. قیمت واحد در شهرک آپادانا با )هر های آن مییاس و مریم مهمترین خیابانکوی  .مدرسه دولتی است 7آپادانا دارای  برد.
 باشد.میلیون تومان( متغیر می 15تا  10مترمربع به طور متوسط 

 

 (1402شهر تهران )ترسیم: نگارندگان،  5های محلات منطقه (. پراکنش قیمت مسکن و آپارتمان5شکل )

 10( و دامنه نوسانات آن بین )میلیون تومان 54شهر تهران بین ) 5میانگین قیمت مسکن در منطقه با توجه به نتایج بدست آمده 
ز باد شمالی کمتر ابا، جنت آد، شهر زیهای کن، آپادانا، کوهسار، مراد آباباشد. قیمت مسکن در محلهمیلیون تومان( متغیر می 85تا 

 امنه قیمتیان برنامه از دهای پونک، باغ فیض، پرواز، نفت، سازممحلهشهر تهران است؛ در مقابل  5های منطقه سایر محله
شهر تهران با حرکت به  5طقه با توجه به موارد ذکر شده پراکنش قیمت مسکن در من بالاتری نسبت به سایر محلات برخوردارند.

 باشد.دارای روند افزایشی میسمت شمالشرق منطقه 

 نتیجه گیری

درآمد نفتی، قیمت تنیده آن با سایر بازارها و تاثیرپذیری از عوامل متعدد است. های بازار مسکن روابط درهمیکی از ویژگی
همگی از عواملی ای های محرک، تورم، میزان نقدینگی، مصالح ساختمانی، تغییرات منطقهزمین، بازار پول و سرمایه، سیاست

بخشی و توان در دو دسته درونکنند. عوامل مؤثر بر قیمت مسکن را میییر میهستند که قیمت مسکن را دستخوش تغ
بخشی گذارند اما عوامل برونشده ساخت واحد مسکونی اثر میعمدتاً بر هزینه تمامعوامل درون بخشی  بخشی قرار داد.برون

ای که نظام در جامعهن اقتصادی و سیاسی دارد. های کلاو ریشه در فعالیت کندجذابیت بازار و قدرت خرید متقاضیان را متأثر می
وضعیت  جمله من ؛شرایط همسایگیو  ح فردیوکند، ارزش مسکن منعکس کننده سطبازار عمدتاً قیمت مسکن را هدایت می

ا اقتصادی آنه -با توجه به موقعیت اجتماعیفضایی ساکنان الگوی باشد. بنابراین محله، ثروت، و شرایط مسکن می اجتماعی
شهر تهران( مشخص گردید عوامل خرد از  5در این پژوهش با تحلیل عوامل موثر بر قیمت مسکن در )منطقه  .شودتدوین می

های کم ارتفاع )یک تا چهار طبقه( و بلند )چهار طبقه و بیشتر( به صورت موجب افزایش قیمت مسکن در ساختمان سمیمکانچه 
های دارای ارزش یکسان، شهرنشینی سطح باهایی ون وزنی جغرافیایی نشان داد؛ محلهشوند. نتایج حاصل از رگرسیجداگانه می

میلیون تومان( و  54شهر تهران ) 5میانگین قیمت مسکن در منطقه  باشند. نتایج تجربی نشان دادمتفاوت به لحاظ قیمت می
های پونک طبقه( محله 4های کم ارتفاع )یک تا ساختمانباشد. در بین میلیون تومان( متغیر می 85تا  15دامنه نوسانات آن بین )

های باغ فیض، طبقه و بیشتر( محله 5های بلند )شمالی، سازمان برنامه شمالی و جنوبی، بهاران و فردوس و در بین ساختمان
 5یمت مسکن در منطقه پراکنش قبطوریکه  پرواز، نفت و سازمان آب از دامنه قیمتی بالاتری نسبت به سایر محلات برخوردارند.



 

 

 
 و ی پورمحمد |...کم ارتفاع و بلند یدر ساختمان ها یمسکون یها متیق ییفضا لیتحل

 
 معصومیو  قربان

 

 

 

287 

همچنین براساس نتایج آزمون خودهمبستگی  باشد.دارای روند افزایشی میشهر تهران با حرکت به سمت شمالشرق منطقه 
-شهر تهران مشخص گردید؛ آپارتمان 5فضایی با استفاده از شاخص موران در دو گروه از آپارتمانهای کم ارتفاع و بلند در منطقه 

 های مشابه )بالا و پایین( نسبت به یکدیگر قرار دارند.ای با ویژگیوشهها دارای الگوی خ

یک تا چهار طبقه( و بلند در دو گروه مساکن کم ارتفاع ) (GWR)نتایج کلی از برآورد مدل رگرسیون وزنی علاوه بر این 
از  تاق خواب، استفادهتعداد ا، ت بنان و قدمهای فیزیکی و ساختاری؛ افزایش زیربنا، س)چهار طبقه و بیشتر( نشان داد از بین مولفه

شند. در باانه میخقیمت  ترین عوامل مؤثر در افزایشاز مهممواد و مصالح مرغوب در بین دو گروه از مساکن بصورت مشترک 
ارگیری غیرهای قرلند متبهای های کم ارتفاع علاوه بر متغیرهای مشترک، داشتن بالکن و تراس و در ساختمانبین ساختمان

عث افزایش انداز با ن چشمواحد در طبقه، داشتن پارکینگ، شمالی و جنوبی بودن ساختمان، نما، داشتن وان و جکوری و داشت
، سیسمان و آیدین (2022) شوند. اهمیت متغیرهای مذکور همسو با نتایج مطالعات ژوفنگ جیانگ و همکارانقیمت ملک می

باشد. در بین ( می1392ان )پور محمدی و همکار ( و1398، صارمی و همکاران )(2020ان )(، رادسلاوسلمر و همکار2022اوغلو )
ارای ه مساکن دو گرودمولفه مکانی متغیرهای فاصله واحدهای مسکونی تا نزدیکترین فضای سبز و پارک بصورت مشترک در 

ی تا های مسکونله واحدع، متغیرهای فاصهای کم ارتفاباشند. در ساختمانتاثیرگذاری مثبت و معنادار در قیمت ملک می
یر گذار در نفی و تاثمتغیرهای خیابان اصلی و فاصله واحدهای مسکونی تا نزدیکترین مراکز تجاری و تفریحی از م نیترکینزد

لند نیز ی بهااختمانسر بین دشود. باشند. بطوریکه با افزایش فاصله از متغیرهای مذکور از قیمت ملک کاسته میقیمت ملک می
سکونی تا له واحدهای مفاص عمومی، ونقلحملنزدیکترین ایستگاه فاصله واحدهای مسکونی تا در این مولفه متغیرهای 

ای مکانی هخش مولفهبآمده در  نتایج به دستباشند. ای دارای بیشترین تاثیر در قیمت ملک میهای زنجیرهنزدیکترین فروشگاه
(، کای کو و همکاران 2020(، دیگن وانگ و همکاران)2022، رادسلاوسلمر )(2022) مکارانژوفنگ جیانگ و ه نتایج مطالعات

حیطی عرض گذر وضعیت مکند. در بین مولفه (را تایید می1397(، صارمی و همکاران )1398(، نیک پور و همکاران )2019)
های ر ساختمانباشند. دانی میاز مساکن آپارتمترافیکی خیابان دارای تاثیر گذاری منفی و معنادار بصورت مشترک در دو گروه 

د میزان های بلنناختماکم ارتفاع درختکاری و سرسبز بودن خیابان دارای تاثیرگذاری مثبت در افزایش قیمت ملک و در س
(، 2021اوغلو ) آیدین وسیسمان شوند که همسو با تحقیقات آلودگی و امنیت دارای تاثیرگذاری منفی درکاهش قیمت ملک می

 رسمی مطالعه این فهد باشد.( می1392(، پورمحمدی و همکاران)1397( و صارمی و همکاران )2022یوچن ژو و همکاران )
 مناطق تا کندمی استفاده نمسک بازار تحلیل در( GWR) جغرافیایی داروزن رگرسیون از که است ایرویه آزمایش و کردن

توجه به  درنهایت با ص نماید.تواند به سایر مناطق بدهد را مشخواحد می مکان یک که را ایحاشیه سهم و شناسایی را همگن
در راستای پژوهش  یودهایپیشنهادها و رهنم شهر تهران 5به منظور جلوگیری از افزایش قیمت مسکن در منطقه  نتیجه نهایی

 :شودحاضر ارائه می

 های حمایتیسیاستاتخاذ راهکارهای رونق بخشی به صنعت مسکن همراه با  -

 هانظارت برچگونگی فعالیت مشاوران املاک را برای ایجاد ثبات در قیمت -

 انساختم کیفیت بیمه پوشش از استفاده و ضرورت زوم استفاده از مصالح ساختمانی استانداردل -

 کاهش نگهداشت سرمایه به منظوردریافت مالیات بر عایدی سرمایه  -

 ه به محدودیت زمین در برخی از محلاتتقویت عرضه نسبت به تقاضا و توج -

 توزیع متعادل امکانات و خدمات شهری در محلات نیازسنجی و -

 ز محلاتعضی اتوانمند سازی قوانین محلی جهت استفاده از حمل و نقل عمومی جهت کاهش بار ترافیک در ب -
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 منابع

ر تبریز با استفاده از مدل عوامل موثر بر قیمت مسکن در شهبررسی (. 1392پورمحمدی محمد رضا؛ قربانی رسول؛ تقی پور علی اکبر.)

 .104-13(، 9) 3 ،مجله آمایش جغرافیایی فضا ،هدانیک

قلیمی و اثرات آن بر ا(. تحلیل فضایی خشکسالی 1393حکیم دوست سید یاسر؛ رستگار محسن؛ پور زیدی علی محمد؛ حاتمی حسین. )

رات یا و مخاطه جغرافنشریهای روستایی )مطالعه موردی: روستاهای استان مازندران(، الگوی فضایی مکان گزینی سکونگاه

 .61-75(: 1)11، محیطی

 ،اییز رگرسیون وزنی جغرافیحلیل فضایی قیمت مسکن مشهد با استفاده ا(. ت1393رهنما محمد رحیم؛ اسدی  امیر؛ رضوی محمد محسن. )

 .73-84(:7)4، شناسی شهری فصلنامه پژوهشهای بوم

ای کلیدی موثر بر تامین مسکن هشناسایی و تحلیل پیشران(. »1400لیلا؛ حق پرست فرزین؛ سلطانی علیرضا؛ فرامرزی مهسا. ) سهیلی وند

 .219-242(: 78)25، نشریه علمی جغرافیا و برنامه ریزی، «های کم درآمد در شهر تبریزمناسب برای گروه

 گرسیون موزون جغرافیاییتحلیل فضایی قیمت مسکن با استفاده از تکنیک ر(. 1397) اطمه.صارمی حمید رضا؛ حیدری محمد؛ آقایی ف

 .19-37(، 3)2 ،شهری اقتصاد نشریه ،(مورد مطالعه: منطقه دو شهرداری تهران)

های مجتمع زی ساخت و سازتحلیل عوامل موثر در مدیریت برنامه ری(. »1397ضرغامی اسماعیل؛ عظمتی حمید رضا؛ فتوره چی درسا. )

 .195-217(: 68)23، نشریه علمی جغرافیا و برنامه ریزی، «مسکونی مبتنی بر پایداری در ایران

 شهرداری تهران. 5(. منطقه 1395طرح راهبرد محلات. )

 .31-42(:1)17،مجله هنرهای زیباهای مسکن در فرآیند برنامه ریزی مسکن، (. جایگاه شاخص1383) .محمد مهدی عزیزی

در مدل سازی  GWRو  OLSه های رگرسیونی چند متغیرای بر روش(. مقدمه1392ان مهدی؛ حسین خواه مریم؛ علیجانپور احمد.)عرفانی

 .33-39(: 1) 1، نشریه ترویج و توسعه آبخیزداریمکانی اثرات کاربری اراضی بر کیفیت آب، 

ایرانی در -های مسکن اسلامیارزیابی و سنجش شاخص(. »1401) عابدینی اصغر؛ خضرلو آرام، اکرمی بهرنگ؛ خلیلی امین؛ عزیزی پرویز.

 .133-149(: 81) 26، نشریه علمی جغرافیا و برنامه ریزی، «محلات قدیم و جدید شهر ارومیه

 (.1400لغایت1395مسکن.) اقتصاد و منابع تجهیز ریزی، برنامه دفتر آماری گزارشات

افت )رهی OICنسانی در کشورهای (. تحلیل تاثیر اندازه دولت بر توسعه ا1390موذن جمشیدی سیده هما؛ مقیمی مریم؛ اکبری نعمت اله. )

 .95-116(: 8)2، های شهری و منطقه ایمطالعات و پژوهش ،(GWRرگرسیون وزنی جغرافیایی 

 (.1400لغایت  1395.)مرکز آمار ایران. اطلاعات قیمت و اجاره مسکن در شهر تهران

ی ا استفاده از مدل رگرسیون وزن(.تحلیل عوامل موثر بر قیمت زمین ب1398نیک پور عامر؛ رضا زاده مرتضی؛ الهقلی تبار نشلی فاطمه. )

 .93-112(: 31)9،نطقه ایم-فصلنامه جغرافیا و آمایش شهری)مورد شناسی: بابلسر(،  (GWR) جغرافیایی
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