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 تحلیل عوامل مؤثر بر قیمت مسکن با استفاده از مدل تحلیل رگرسیون گام به گام
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 چکیده  

 يانيشها  کمه   ،مسهكن  یهها طهر   هيه ته بهه  آنبر  ثرؤم عوامل شناخت کهاست  ييهاشاخص از يكيقيمت مسكن، 

 ژهيه و بهه  ،یشهر یهابافت در توسعه  يتحر یبرا یگذارهيسرما یهافرصت بهتر شناخت و سكونت تيفيک يبررس .کنديم

 ژهيو تيموقع ليدل به تهران يفاطم محله. است املاک متيق قيدق اطلاعات ازمندين هستند، ینوساز حال در که ييهابافت

 موجه   محلهه  نيه ا در مسهكن  مهت يق عيوسه  راتييه تغ. باشهد مهي  روبهرو  ینوسهاز  امهر  بها  املاک، یبالا ارزش زين و يمكان

پهژوهش حارهر بها ههدر بررسهي      . شد خواهد محله یکالبد بافت انسجام کاهش آن يپ در و ینوساز امر در ييهايناهمگون

 رهها يمتغ نيه ا. گرفهت  قهرار  مطالعهه  مورد ي،تجرب مطالعات و قيتحق اتيادب به توجه با بر قيمت مسكن متغيرهای تأثيرگذار

 اسيه مق در کهه  هستند نيزم مساحت و یتجار يسرقفل متيق ،يفرسودگ ،ياصل معابر به يدسترس ،يساختمان تراکم شامل

 مهت يق و مسهتقل  یرهها يمتغ عنهوان به بحث مورد یرهايمتغ ارتباط ليتحل یبرا. شدند یريگاندازه محله تمام یبرا و بلوک

يم نشان ليتحل نيا از حاصل جينتا. است شده استفاده گام به گام يونيرگرس ليتحل روش از وابسته، ريمتغ عنوانبه مسكن

درصهد    22 نهان ياطم سهط  ) 96/2 نيهي تع  يرهر  بها  ياصل معابر به يدسترس و یتجار يسرقفل متيق یرهايمتغ که دهد

 محلهه  آن خها   یهايژگيو بنابر یامحله هر در افزود ديبا ليتحل جينتا با ارتباط در. دارند مسكن متيق با یدارامعن ارتباط

 نيه ا در حاصهل  جينتها  و افهت ي آن راتييه تغ و مسكن متيق بر ثرؤم را مطالعه مورد ريمتغ پنج از یگريد یرهايمتغ توانيم

 .ستندين محلات ريسا به ميتعم قابل الزاماً پژوهش

 تهران، متغيرهای تأثيرگذار بر قيمت مسكن قيمت مسكن، تحليل رگرسيون گام به گام، محله فاطميهاي کلیدي: واژه

  JEL:N95, E31, R32, C44بندي طبقه
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 مقدمه -1

 غيرمنقهول،  كن، کهالايي نهاهمگن، بهادوام،   همس

ای و مصهرفي اسهت کهه سههم زيهادی از بودجهه       سرمايه

گذاری ثابت ناخهالص ملهي را   ها و سرمايهخانوارها، هزينه

 به خود اختصا  داده و نقش زيادی در اشهتغال و ارزش 

ها  . همين ويژگيLaurice, 2003افزوده کشورها دارد )

ها در بازار مسكن دخالت کرده و اقدام بهه  سب  شده تا دولت

  .Selim, 2009) ريهزی نماينهد  گهذاری و برنامهه  سياسهت 

ريهزی  های توليد مسكن و برنامهه موفقيت اجرای سياست

کننهدگان  شهری مستلزم شناخت دقيق ترجيحات مصرر

هههای خهها  مسههكن و تمهايلات آنههها نسههبت بههه ويژگهي  

باشد. از اين رو، تعيين و برآورد قيمهت مسهكن، بهرای    مي

يران، از اهميت بسياری برخهوردار  گريزان و تصميمبرنامه

ويژه اگر بتواند   . اين برآورد بهMalpezzi, 2003است )

گههذار در ارزش مسههكن را بههه خههوبي سهههم عوامههل تههأثير

گيهری در  ريزی و تصهميم تواند در برنامهمنعكس کند مي

ای، مورد استفاده های شهری و منطقهبسياری از سياست

قيمهت مسهكن     .Hai-Zhen et al., 2005قرارگيهرد ) 

های بيروني مسكن است کهه ننهدان تحهت    جزء شاخص

توان ايهن شهاخص را از   ريزان نيست ولي ميکنترل برنامه

ريزی، تا حدودی ها و متغيرهای قابل برنامهطريق شاخص

 .  در ارتباط با محله 3303تحت کنترل درآورد )عزيزی، 

محهلات  مورد مطالعه بايد گفت که محله فاطمي از جمله 

مرکزی شهر تهران است که به دليل موقعيت ويژه مكاني 

باشهد.  و نيز ارزش بالای املاک، با امر نوسازی روبهرو مهي  

تغييههرات وسههيع قيمههت مسههكن در ايههن محلههه موجهه   

هايي در امر نوسازی و در پي آن کاهش انسجام ناهمگوني

اين لازم اسهت  عهواملي   شود. بنابربافت کالبدی محله مي

قيمت مسكن در محله فاطمي تأثيرگهذار هسهتند،    که بر

مورد شناسايي قرار گيرنهد. بهه همهين من هور در مقالهه      

پيش رو هدر بر آن است که متغيرههای تأثيرگهذار )بهه    

عنوان متغيرهای مستقل  بر قيمهت مسهكن )بهه عنهوان     

متغيههر وابسههته  از طريههق مطالعههات ن ههری، شناسههايي و 

در محلهه فهاطمي بهه     سپس ارتباط آنها با قيمت مسهكن 

عنوان نمونه مورد مطالعه، ارزيابي شوند. بهرای بررسهي و   

تحليل رابطه متغيرهای مستقل با قيمت مسكن به عنوان 

متغير وابسته، از تحليل رگرسيوني گام بهه گهام اسهتفاده    

شده است. با توجه به آنچه گفته شهد ههدر اصهلي ايهن     

امل مهؤثر  تحقيق، ارايه مدلي جهت شناسايي و تحليل عو

بر تغييهرات قيمهت مسهكن اسهت. بهر ايهن اسهاس، نهو          

مطالعه، ترکيبي از مطالعات توصيفي، تحليلي و اکتشهافي  

جهههت بررسههي و تحليههل رابطههه ميههان قيمههت مسههكن و 

 های مقطعي است.متغيرهای مؤثر بر آن با استفاده از داده

 

 پیشینه تحقیق -2

 جوانه  های متعددی درباره مسهكن و  تاکنون پژوهش

 مختلف مورو ، به ويژه شاخص قيمت آن انجام شده است.

ميلادی  را دوره شرو  مطالعهات   02توان  دهه مي

های کيفهي مسهكن بهر    در آمريكا در رابطه با تأثير ويژگي

 0و کوئيگلي 3قيمت آن دانست. در ابتدا افرادی ن ير کين

 3203 سال در سانفرانسيسكو در 3، استروژيم3202در سال 

، بهه  مهيلادی  3202در سهال   9در اوهايو  5و سدر 6و هوش 

تحقيقهاتي دربهاره قيمهت مسههكن و عوامهل مهؤثر بههر آن      

کنه  و  و همكهارانش در هنه    0پرداختند. همچنين ناو

  در نهين نيهز مطالعهاتي را    0225و همكارانش ) 0هايژن

اند. در اين مطالعات، بيشهتر  درباره اين مورو  انجام داده

مكاني و فيزيكهي کهه بهه نحهوی عوامهل خهارجي        عوامل

 اند. درباره قيمت مسكن هستند، مورد توجه قرار گرفته

 واحدهای کيفي یهاويژگي ريث، تأکوئيگلي و کين

 آمريكا 2لوئيسسنت شهر در مسكن قيمت بر را مسكوني

 ييهامكان وجود داد نشان تحقيق اين نتايج د.کردن بررسي

 بيروني نمای ساختمان، اطرار در زدن قدم جهت

                                                           
1 - Kain 

2 - Quigley 

3 - Estrazheim 

4 - Hushak 

5 - Sadr 

6 - Ohio 
7 - Chau 

8 - Hai Zhen 

9 - City of St. Louis 
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 01 ــهههههههه محسن عبده کلاهچي، محسن رفيعيان ، مصطفي دهقاني، سيد حسين ميرزاده / ... مسكن تحليل عوامل مؤثر بر قيمت

  

 

 بر را تأثير بيشترين، پنجره و در طراحي نو  و ساختمان

  .Kain & Quigley, 1970) دارند مسكن قيمت

 مطالعه را سانفرانسيسكو شهر در مسكن بازار يم،ژاسترو

 واحد ارزش بين خطي رابطه ي  داد نشان یکرد. و

 سط ، مالكيت نو  قبيل از آن هایويژگي و مسكوني

 دارد وجود ساخت هزينه کل و ساختمان عمر زيربنا،

(Strazheim, 1973 . آمار از استفاده با ،3مكدوگال 

 و کالاها ريثتأ بررسي به، شهری ناحيه 35 مقطعي

 مناطق مسكوني واحدهای قيمت بر همگاني خدمات

  داد شانج ننتاي است. پرداخته آنجلسلوس اطرار

 تأثير بيشترين، پرورش و آموزش و محلي پليس خدمات

 . هوش  McDougal, 1976) دارند مسكن قيمت بر را

 ، با مطالعه قطعات زمين در سه منطقه از 3202و سدر )

 ايالت اوهايو آمريكا به اين نتيجه رسيدند که رابطه قيمت هر

 خطيواحد زميهن و اندازه هر قطعهه زمين به طور مؤکد غير

 به ،همكارانش و ناو (.Hushak & sadr, 1979)است 

 اند.پرداخته کن هن  شهر در مسكن تقارای تابع تخمين

 توسط مسكوني واحد ساخت که است آن از حاکي، نتايج

 در مسكن قيمت بر را تأثير بيشترين، معرور پيمانكار ي 

 و نژهاي (.Chau et al., 2001) دارد کن هن  شهر

 تأثيرگذار مختلف عوامل بررسي به ایمطالعه رد همكاران

 نتايج اند.پرداخته نين 0وژهانگ شهر در مسكن قيمت بر

 30 از ويژگي 36 که است آن از حاکي مطالعه اين

 در مسكن قيمت بر معناداری اثر، بررسي مورد ويژگي

 توجه با متغير 36 اين که است داشته مطالعه مورد شهر

  :اندشده بندیطبقه گروهپنج  در آنها رگذاریيثه تأدرج به

 شامل دومه دست و زيربنا سط  متغير شامل اوله دست

 گروه  سه در ديگر متغير 30 واست  دريانه تا فاصله متغير

  .Hai Zhen et al., 2005) اندشده بندیدسته بعدی

 سه در مسكن قيمت تخمين به خوده مطالع در 3لاريس

 6هداني  قيمت مدل از استفاده با کاليفرنيا جنوب از بخش

                                                           
1 - McDougal 
2 - Hnagghou 

3 - Laurice 

4 - Hedonic 

 مربوط متغيرهای برعلاوه مطالعه اين در است. پرداخته

 و فصلي مجازی متغير روند، متغير مسكن، هایويژگي به

 وارد نيز موقعيت شاخص به مربوط متغير ههم از ترمهم

 کهاست  آن ازاکي ح مطالعه اين نتايج ند.اشده تحليل

 مطلق ميانگين مدل، در شده ياد متغيرهای کردن وارد

طور به آنجلسلوس بخش سه دررا  بينيپيش خطای

 . Laurice, 2003) است داده کاهشقابل توجهي 

 مكاني، عوامل تأثير ،خود مطالعه در همكاران و 5دوکميكي

 شهر در مسكن قيمت بر را خارجي عوامل و فيزيكي

 اين نتايج اند.داده قرار بررسي مورد ترکيه استانبول

 ويژگي ها،اتاق تعداد که دارد آن از حكايت مطالعه

 و مثبت تأثير، ملي سند بودن دارا و مسكوني واحد فيزيكي

 از د.ندار مطالعه مورد شهر در مسكن قيمت بر معناداری

 بودن تأثيربي به توانيم مطالعه اين هایيافته ديگر

 اشاره مسكن قيمت بر مسكوني واحد نو  و قدمت متغيرهای

 تنها، بررسي مورد خارجي عوامل ميان از همچنين، کرد.

 بر معناداری و مثبت ريثتأ دارای ،سبز فضای به نزديكي متغير

گرين   .Dokmeci et al., 2003) است بوده نهمسك قيمت

 و مسكن تقارای سن،»نوان ع با ایمقاله در 9هندرشت و

 ،0روزن مدل از استفاده با ،«مسكن واقعي هایتقيم

با  عوامل ساير گرفتن ن ر در برعلاوه را مسكن تقارای

 اندردهک برآورد 0شناسانهجمعيت یهامشخصه به توجه

(Green & Hendershott, 1996.  و ديگران 2ژئوقگان 

 برای شاخص دو کارگيریهب با ایمطالعه  ، در3220)

 توري  برای فضايي هداني  مدل از، محيطي اندازهاینشم

 واشنگتن مايلي 32 شعا  تا ایناحيه در مسكوني هایارزش

 عابدين . Geoghegan et al., 1997د )انکرده استفاده

 و تويسرکان شهری مسكن هداني  قيمت تابع، درکوش

 اين انجام برای است.داده قرار بررسي مورد را دليجان

 هر از و تقسيم، منطقه 32 به تويسرکان شهر تحقيق،

 شده گيرینمونه، مسكوني واحدهای تعداد حس بر منطقه

                                                           
5 - Dokmeci 
6 - Green  and Hendershott 

7 - Rosen Model 
8 - Demographic  

9 - Geoghegan 
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 مسكوني واحد 00 تعداد دليجان شهر از است. همچنين

 است. شده انتخاب، منطقه 33 از تصادفي طوربه سازتازه

 از: عبارتند تحقيق اين در بررسي مورد متغيرهای

 تجهيزات تعداد اتاق، تعداد زيربنا، مساحت زمين، مساحت

 مصال  کيفيت شهر، مرکز تا فاصله ساختمان، در موجود

 متغيرهای داد نشان نتايج .اصلي خيابان تا فاصله و ساختماني

 تأثير، تجهيزات کيفيت و زيربنا مساحت زمين، مساحت

 قيمتي کشش همچنين دارند. مسكن قيمت بر داریمعني

 کونكتر، شهر دو هر در مسكن قيمت بر مؤثر متغيرهای

 ایشرزه  .3302است )عابدين درکوش،  شده برآورد ي  از

 ترجيحات شناخت برای ای کهمطالعه در يزداني، و

 استفادهشمسي  3302 سالي مقطع هایداده ازه کنندمصرر

 برای شهرکرد مسكن قيمت تابع بررسي به ،اندکرده

 شهر کل و جديد بافت قديم، بافت در مسكوني واحدهای

 تعداد داد نشان نتايج اند.جداگانه پرداخته صورت به

 بيشتری تأثير، شهر کل به نسبت جديد بافت درها اتاق

 که است حالي در اين دارد. مسكوني واحدهای قيمت بر

 از، جديد بافت در بنا عمر و خيابان تا فاصله متغيرهای

  .3305ای و يزداني، برخوردارند )شرزه کمتری اهميت

 در مسكوني واحدهای قيمت بر مؤثر عوامل اسفندياری،

 زماني سری هایداده ترکي  از استفاده با را اصفهان شهر

 از حاکي مطالعه اين نتايج است.کرده  بررسي، مقطعي و

، اصفهان شهر مسكوني واحدهایه کلي در که است آن

 واحدهای قيمت، مكاني عوامل از بيشتر، فيزيكي عوامل

  .3303)اسفندياری، د ندهيم قرار تأثير تحت را مسكوني

 شهری مسكن قيمت تابع تخمينبا  ،همكارانش و اکبری

 واحدهایقيمت  تابع رري  بيشتريندند که  دا نشان مشهد

 زمين، مساحت متغيرهای به مربوط ترتي  به ويلايي

 تعداد و خلوت حياط وجود محله، در امنينا ورعيت

 بيشترين، آپارتماني واحدهای در همچنين هاست.اتاق

 مربعمتر هر قيمت متغيرهای به ترتي  به مدل رراي 

 دارد اختصا  ساختمان قدمتو  زيربنا مساحت زمين،

 ترکي  با انواری، و زراءنژاد  .3303، همكاران )اکبری و

 شهر در مسكن قيمت تابع مقطعي، و زماني سری هایداده

 و ويلايي واحدهای مسكوني، واحدهای کل برای اهواز

 اند. نتايجزده تخمين تفكي  به را آپارتماني واحدهای

 از بيشتر، ساختمان فيزيكي و رفاهي عوامل دهدمي نشان

 دندار تأثير اهواز شهر در مسكن قيمت بر عوامل ساير

با  فرض  ،همكارانش و ابونوری  .3305انواری،  )زراءنژاد و

 فيزيكي، هایويژگي از مسكوني حداو بهایاجاره تتابعي

 شهرهای در بهااجاره قيمت تابع برآورد به، محيطي و مكاني

 دهدنشان مي مطالعه اين نتايج اند.پرداخته اردبيل و تبريز

 مسكن هایاجاره بر عوامل ساير از بيشتر، فيزيكي عوامل که

 آپارتماني و ويلايي واحدهای بر عوامل اين آثار و دندار تأثير

 دهندگيتوري  قدرت بيشترين همچنين، است. متفاوت

 به مربوط اردبيل و تبريز شهر دو هر در بهااجاره تغييرات

 ان،همكارباشد )ابونوری و مي مسكوني واحد زيربنای متغير

 شناسايي بهه خود مطالع در سينا، و عباسلو  .3300

 تهران شهر مسكوني واحدهای قيمت بر مؤثر عوامل

 کالايي عنوان به مسكن، مطالعه اين در. اندپرداخته

 آن هایويژگي و شده گرفته ن ر در بعدینند و ناهمگن

 گرفته ن ر در، قيمت کنندهتعيين اصلي عامل عنوانبه

 و اعيان مساحت که دهندمي نشان نتايج .است شده

دارند  مسكوني واحد قيمت بر را تأثير بيشترين، عرصه

 ایمطالعه در قادری،  و عسگری . 3306 سينا، و )عباسلو

 مناطق در مسكنه اجار بر مؤثر عوامل تعيين هدر با

 را مسكنه اجار بر تأثيرگذار مختلف عوامل ايران، شهری

 دليل به مطالعه اين در اند.داده قرار بررسي مورد

 بخش دسترسي، هایويژگي به مربوط اطلاعات وجودعدم

 فيزيكي هایويژگي از تنها، محلي و محيطي عمومي،

 شده استفاده مستقل متغيرهای عنوانبه مسكوني واحدهای

 بودن فلزی که دارد آن از حكايت مطالعه اين نتايج است.

 بودن آرمه بتون مرکزی، سيستم حرارت اسكلت بنا،

 عوامل، مسكوني واحد داشتن گاز و داشتن کولر اسكلت،

 و ند )عسگریهست مسكن قيمته کنندتعيين مهم

در نهايت بسياری از مطالعات، قيمت  . 3303قادری، 

های مسكن را تابعي از کالاهای مصرفي مختلف، ويژگي

های فيزيكي واحد مسكوني؛ مانند رفاه محيطي، ويژگي
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و  مساحت واحد مسكوني، تعداد اتاق، مصال  به کار رفته، نما

  دانند.دسترسهي به خدمات و همسايگي مي زيربنا و ويژگهي

 

 مبانی نظري   -3

عوامهل مهؤثر بهر قيمهت مسهكن را       ،به طهور کلهي  

توان به دو دسته تقسيم کرد: نخست عوامهل بنيهادی   مي

شهوند  که توسط نيروهای عرره و تقارای بازار تعيين مي

بنيهادی هسهتند کهه مربهوط بهه      و دسته دوم، عوامل غير

باشند بلكه شامل نيروههايي  عملكرد اقتصادی مسكن نمي

د بخهش مسهكن بهر قيمهت     هستند که خهار  از عملكهر  

گذارند. همچنين عوامل بنيادی مهؤثر بهر   مسكن تأثير مي

های مختلفي از کلان تا خهرد را  قيمت مسكن نيز مقياس

توان گيرند. از عوامل بنيادی در مقياس کلان ميميدر بر

های پولي و نرخ بهره بهازدهي  به عواملي همچون سياست

س خهرد، عهواملي   های بانكي اشاره کرد و در مقيها سپرده

گهذار  همچون تراکم ساختماني، بر الگهوی مسهكن تهأثير   

  . 3300زاده، )قلي ، 3303هستند )عزيزی، 

شمرد و توان عامل ديگری را بردر سط  محلات مي

ناپذير آن بر روی ها و تأثير انكارآن، تأثير اختلاط کاربری

قيمت مسكن است. بدين صورت که در محلات مسكوني، 

توانهد بهر ارزش قيمهت    هها مهي  فروشيبا خرده همجواری

دليهل، خهدمات بها شهرايط بهتهر      اين  به ؛مسكن بيافزايد

 . همچنين در 3305، 0و هميلتون 3شود )ادوينعرره مي

قيمت مسكن، تغيير فاصله از مرکز شهر  های سنتين ريه

هههای اصههلي  را عامههل مهههم تفههاوت قيمههت )و دسترسههي

اس آن فاصله از مرکز تجاری اند و براسمسكن تلقي کرده

شود قيمت مسكن دارای تغييهرات فضهايي   شهر باعث مي

 . از عوامهل مههم ديگهری کهه در     3300زاده، باشد )قلهي 

قيمت مسكن تأثيرگذار هستند و البته از آنهها بهه عنهوان    

شهود: قيمهت زمهين،    عوامل توليد مسهكن نهام بهرده مهي    

ولهوژی بهه   مصال  ساختماني، هزينه نيروی انسهاني و تكن 

 . در ارتبهاط بها   3303کار گرفتهه شهده اسهت )عزيهزی،     

                                                           
1 - Edvin and Hamilton 

2 - Hamilton 

هها، دارای  توان گفت اين شاخصهای کالبدی ميشاخص

ابعاد اقتصادی، اجتماعي، فرهنگي و فني هستند. از جمله 

گهذار  های کالبهدی کهه بهر قيمهت مسهكن تهأثير      شاخص

توان بهه تهراکم سهاختماني و مسهاحت زمهين      هستند مي

مل قيمت زمين و مسهكن معمهولاً رابطهه    اشاره داشت. عا

صههورت سههاختماني و نههه نههه بههه ،مسههتقيمي بهها تههراکم

صورت جمعيتي دارد. به عبارتي، هر نه قيمت زمين و به

مسكن بالاتر باشد، تراکم شهری نيز بيشتر است. افهزايش  

ناپهذيری  قيمت زمين که ناشي از محدوديت آن و کشهش 

ت اسهتفاده بهينهه از   عرره در برابر تقاراست و نيز ررور

در پهي آن تهراکم   آن، موج  افزايش تراکم سهاختماني و  

گهردد. بهر همهين    جمعيتي )با ثابت ماندن سط  اشغال  مي

توان گفت به دليل سهم مهمي کهه قيمهت زمهين    اساس مي

در بهههای مسههكن دارد، نوسههانات قيمههت زمههين، اثههری      

نتيجهه  کننده بر مساحت زمين و زيربنای مسكن و در تعيين

  .3303تراکم ساختماني دارد )عزيزی، 

در مطالعات بازار مسكن، قيمهت مسهكن عمهدتاً از    

های هدانيكي که مبتنهي بهر ترهوری اقتصهاد     طريق مدل

گيهرد  باشهد، مهورد تجزيهه و تحليهل قهرار مهي      خرد مهي 

(Selim, 2009 .      در الگوی قيمهت ههداني ، يه  کهالا

ز ننهين ويژگهي   دارای نند بعد است؛ زيرا مسهكن نيهز ا  

خوردار است؛ يعني واحد مسهكوني ماننهد يه  کهالای     بر

باشهد؛ از  های گوناگون مهي مرک ، شامل سبدی از ويژگي

کارگيری الگوی قيمت هداني  در بازار مسهكن  اين رو، به

 . در مطالعهات  3300و همكهاران،   مناس  است )ابونوری

کننهده  مهنعكس  ،شود که قيمت مسكنهداني  فرض مي

به پرداخت سهاکنين آن بهه من هور دسهتيابي بهه       تمايل

امكانات رفاهي مورد نياز داخل و خار  از مسكن )عوامهل  

محيطي و دسترسي  است. به عبارت ديگر، در ايهن روش  

هها در قيمهت امهلاک بهه دليهل      شود که تفهاوت فرض مي

اختلار خصوصيات مسكن است. بر ايهن اسهاس، قيمهت    

که مردم تمايهل دارنهد   مسكن نشانگر حداکثر پولي است 

برای کيفيت بهتر محيط، ميزان خاصي از امكانات داخلي 

و ورههعيت سههاختمان و ميههزان دسترسههي بههه امكانههات و 
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خدمات شهری بپردازند. ابتدا بهرای بهرآورد تهابع قيمهت     

ههايي کهه   ها و ويژگيهداني  مسكن، فهرستي از شاخص

م  شود. به کبر قيمت مسكن تأثيرگذار هستند تهيه مي

آوری شده، تهابع قيمهت ههداني  مسهكن     اطلاعات جمع

اکبههری و (بههرای ناحيههه مههورد ن ههر، قابههل بههرآورد اسههت 

تابعي  ،، قيمت مسكندر مدل هداني   .3303همكاران، 

ههای سهاختاری مسهكن کهه     ويژگي -3است از نهار عامل: 

ههای فيزيكهي مسهكن همچهون تعهداد اتهاق،       بيشتر به ويژگي

 شده و زيربنا، قدمت و فرسودگي اشهاره دارد کار رفته مصال  به

ای مسكن مانند دسترسي های محيطي و محلهويژگي -0

بههه آب و بههرق و سههاير خههدمات زيربنههايي و همچنههين   

قهوانين   -6های بهازار  ويژگي -3دسترسي به معابر اصلي 

 .  3302)وارثي و موسوی،  ، (Souza, 2009)موجود

 

 روش تحقیق -4

بهرای تحليهل ارتبهاط متقابهل عوامهل      در اين مقاله 

مؤثر بر قيمت مسكن، از مطالعات ن هری اسهتفاده شهده    

است. بر همين اساس پنج متغير برای تحليل رابطهه يهاد   

در محله فاطمي به عنوان نمونه مورد مطالعه؛ شامل  شده

متغيرهای تراکم ساختماني، دسترسهي بهه معهابر اصهلي،     

احت زمين حاصل فرسودگي، قيمت سرقفلي تجاری و مس

. سپس اين متغيرها در 3انداز مطالعات ن ری انتخاب شده

ههای محلهه فهاطمي،    سط  بلوک و بهرای تمهامي بلهوک   

انههد. جهههت بررسههي رابطههه   محاسههبه و برداشههت شههده 

عنوان متغيرهای مستقل مطالعهه و  متغيرهای ياد شده به

قيمت مسكن به عنوان متغير وابسته و همچنين مشخص 

تهأثير تغييهرات   تغييرات متغير وابسته، تحت کردن اينكه

گيرد يها بهه بيهان    کدام ي  از متغيرهای مستقل قرار مي

داری صورت معنهي ي  از متغيرهای مستقل بهديگر کدام

 0گهام بهه با قيمت مسكن ارتباط دارند، از روش رگرسيون گام

تحليهل  متغيره استفاده شهده اسهت. بهه طهور کلهي      نند

                                                           
برداشهت ميهداني و در   لازم به ذکر است، متغيرههای مطالعهه از طريهق      -3

 اند.گيری شدهسط  بلوک، اندازه

2 - Stepwise Regression Method 

های آماری اسهت  از جمله تكني  3متغيرهنندرگرسيون 

ای از مجموعهه ميهان  که برای آزمون تجربي روابط ن ری در 

بندی سهم نسهبي عوامهل،   متغيرها، انجام آزمون فرريه و رتبه

همچنهين ايهن     .Munroe & Muller, 2007)مفيد است 

هههايي اسههت  کههه قابليههت روش تحليلههي، از جملههه روش

 Munroe et) متغيرها را داراسهت بيني روابط ميان پيش

al., 2004 .   متغيهره؛ شهامل نههار    تحليل رگرسهيون ننهد

)کلانتهری،  روش توأم، گام به گام، حذر پسرو و پيشرو است 

3323   . 

در ارتباط بها مهدل تحليلهي رگرسهيون گهام بهه گهام        

 بهر (n) مهؤثر   ورودی عوامهل  تعهداد  که توان گفت زمانيمي

 و ممكن ترکيبات تمام بررسي با توانباشند، مي کم ایپديده

 مهدل  بهتهرين  رگرسيوني، های مختلفمدل در خطا مقايسه

 آورد. امها  دسهت بهه  پديهده را  آن بينيپيش برای رگرسيوني

 کليه يابد؛ برای ارزيابيمي افزايش ورودی، عوامل تعداد وقتي

نيهاز اسهت.    زيادی محاسبات حجم به ممكن، هایرگرسيون

 تعهداد  صرفاً که است شده ايجاد مختلفي هایروش بنابراين

 متغيرها از ایمجموعهزير دارای رگرسيون هایمدل کمي از

 بهه  عمومهاً  هها روش کننهد. ايهن  مهي  بررسي ي  زمان در را

  .  3306هستند )بازرگان لاری،  معرور گامبهگام

 مهدل  براسهاس  کهه  گهام بهه گام رگرسيون روش در

، برای قضاوت اين که است بنا نهاده شده رگرسيون خطي

مرحله، بايد ي  متغير مستقل جديد بهه مهدل    آيا در هر

کهه در   کنندمي انتخاب αافزوده شود يا خير، ي  سط  

 شده انتخاب 25/2 با برابر αداری اين مطالعه سط  معني

  ههي   شهود کهه  اين روش با اين فرض شهرو  مهي   است.

 مبهدأ   عهرض از متغير مستقلي در مدل حضور ندارد و فقهط  

معادلهه  دارد. اولين متغير مستقل که برای ورود بهه   وجود

را  تهرين همبسهتگي سهاده   است که بزرگ شود آنانتخاب مي

 سپس ي  متغير مستقل برای ورود دارد. Yبا متغير وابسته 

ديگر، مهدل رگرسهيون    شود. به بيانبه مدل، برگزيده مي

شهود  برازش مي ساده برای هر ي  از پارامترهای مستقل،

 Fو برای هر مدل رگرسيون سهاده آمهاری، مقهدار آمهاره     

                                                           
3 - Multidimensional Regression 
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 Fمتغير مستقلي که دارای مقدار آماره  گردد.محاسبه مي

 شود. ننانچهبرای افزودن به مدل انتخاب ميبزرگتری است 

F     1)مربوط به اين متغير مسهتقل انتخهاب شهده از,n-2  Fα 

به مدل افهزوده  مستقل مربوطه بزرگتر باشد، آنگاه متغير 

اين متغير مستقل به  شود، در غير اين صورت، افزودنمي

ای کهه بها   مجموعهه  مدل، نندان مفيد نخواهد بهود. سهرانجام  

 داریافزايش معنهي  ،αپارامتر مستقل ديگر در سط   افزودن

عنهوان بهتهرين ترکيه  ورودی    ايجاد نكند، به Fدر آماره 

  .3306)بازرگان لاری، گردد برای مدلسازی انتخاب مي

-تحليلهي  -اساس آنچه بيان شد نو  مطالعه، توصيفيبر

اکتشافي اسهت؛ زيهرا ترکيبهي از  مهرور مطالعهات مهرتبط بها        

مورو ، تحليل ارتباط عوامل مهؤثر بهر قيمهت مسهكن و نيهز      

 باشد.کشف رابطه ميان قيمت مسكن و ساير عوامل مؤثر مي

 

 هاي تحقیقیافته -7

 سنجش وضعیت قیمت مسکن در محله فاطمی 

تههران، از جملهه    9محله فاطمي واقهع در منطقهه   

محلاتي است که به دليل قرار گرفتن در مرکز اين شهر و 

همچنين ارزش بالای املاک، در حال نوسازی است. عبور 

ای از دو محور کارگر شمالي و فاطمي با عملكهرد منطقهه  

هايي که در بدنهه  اربریکناره آن، سب  شده است غال  ک

ههای تجهاری و   شهوند، کهاربری  اين دو محور مسهتقر مهي  

ای و حتي شهری باشهند. قيمهت   ادارای با عملكرد منطقه

اساس برداشت ميداني تابستان مسكن در محله فاطمي بر

ميليون تومهان متغيهر    3/3الي  5/0از متری  3322سال 

لعهه و  موقعيت محهدوده مهورد مطا   3بوده است. در نقشه 

تغييرات قيمت مسكن در محله فاطمي نشهان   0در نقشه 

است. تغييهر کهاربری زمهين در محلهه فهاطمي       داده شده

ههای  صورت تغيير از کاربری مسكوني به کاربریعمدتاً به

تجههاری و اداری اسههت. بههه دليههل امكههان تغييههر کههاربری 

تر مانند کهاربری تجهاری،   های سودآورمسكوني به کاربری

كن در اين محله همواره با رشد روبهرو اسهت و   قيمت مس

ههای نوسهازی قطعهاتي    همين مورو  سب  ايجاد انگيزه

شده که اين مسأله عمهدتاً منجهر بهه تغييهر کهاربری يها       

افزايش تراکم ساختماني )بها فهرض ثابهت مانهدن سهط       

 شود.اشغال و افزايش تعداد واحدها  مي

 

 

 موقعیت محله فاطمی -1نقشه 

 (http://map.tehran.irمنبع: )          
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 قیمت مسکن )میلیون تومان( در محله فاطمی -2نقشه 

 (1337منبع: )عبده کلاهچی، 

 

 هاتحلیل رگرسیونی و تحلیل یافته

گهام و از  بهه در تحليل رگرسيوني کهه بها روش گهام   

انجام شهده، قيمهت يه  مترمربهع      SPSSافزار طريق نرم

بلهوک،  متغيهر وابسهته اسهت و تهراکم      مسكن در سهط   

ساختماني، دسترسي به معهابر اصهلي، قيمهت يه  متهر      

سرقفلي تجاری، فرسودگي و ميانگين مساحت قطعات که 

انهد، متغيرههای   گيهری شهده  تماماً در سط  بلوک، انهدازه 

اند. نتايج حاصل از تحليل مستقل اين مطالعه تعريف شده

اند. اطلاعهات ارائهه   دهارائه ش 0و  3رگرسيوني در جداول 

نتهايج کلهي حاصهل از ارتبهاط متغيهر       3شده در جهدول  

ارتبهاط متغيهر    0وابسته با متغيرهای مسهتقل و جهدول   

دار وابسته با ت  ت  متغيرهای مستقلي که ارتباط معني

 دهد.با متغير وابسته دارند را نشان مي

. 

 تحلیل رگرسیونینتایج کلی  -1جدول 

 مقدار مفاهیم

 2R( 96/2(رري  تعيين 

 05/92 (F) رري  برای تعيين واريانس

 222/2 (Sig) معناداری سط 

 منبع:  )محاسبات نگارندگان(      

3/3  

3/3  

3/3  
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3 
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5/0  
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5/0  

5/0  

0/5 5/0  

5/0  

5/0  

0/5 

5/0  
5/0  

5/0  
5/0  

5/0  

5/0  

3 

5/0  

5/0  

3 

5/0  

2/0  

2/0  

2/0  

2/0  
2/0  

2/0  

2/0  

2/0  

2/0  

0/0  

0/0  

0/0  

0/0  

0/0  

0/0  

0/0  

0/0  

9/0  

0/0  

9/0  

5/0  

9/0  

9/0  

3 

2/0  

2/0  

وقاپميدان عالي  

0/0  

0/0  

0/0  
0/0  

0/0  

هاگلميدان   

 کارگر

 های مسكوني اوقارمجتمع

هميدان فرشت  

 بزرگراه شهيد گمنام

 فاطمهي

 بزرگراه شهيد گمنام

5/2  

6/2  

7/2  

8/2  

9/2  

3 

1/3  
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با دهد رري  تعيين، برابر نشان مي 3نتايج جدول 

ترين مدلي که رري  تعيهين يهاد   مناس  باشد.مي 96/2

آورد با استفاده از دو متغير دسترسهي  دست ميشده را به

   گردد.به معابر اصلي و قيمت سرقفلي تجاری تعريف مي

درصهد از   96دهد که نشان مي 96/2رري  تعيين 

تغييرات قيمت مسهكن )متغيهر وابسهته مطالعهه ، تحهت      

اصلي و قيمت سهرقفلي  تأثير دو متغير دسترسي به معابر 

دار بهودن تحليهل   گيهرد. همچنهين معنهي   تجاری قرار مي

محاسهبه شهده    Fوسهيله آمهاره   رگرسيوني انجام شده، به

دار   معنهي Sig=0.000درصهد )  22است کهه در سهط    

 است.

 

 ارتباط قیمت مسکن با دو متغیر مستقل -2جدول 

 B t Sig. Beta متغیرهاي مستقل

336/2 دسترسي به معابر اصلي  329/9  222/2  532/2  

200/2 قيمت سرقفلي تجاری  353/5  222/2  633/2  

a= 305/0  N=03 

کنهد،   : آزموني است که همبستگي ميان متغيرها را بررسي ميMulti Co linearityخطي )يادداشت: آزمون پديده هم

همبستگي شديد وجود داشته باشد، بايد يكهي از آن دو متغيهر را حهذر کهرد     بدين معني که اگر ميان دو متغير مستقل، 

 . در ارتباط با متغيرهای مستقل، دسترسهي بهه معهابر اصهلي و قيمهت سهرقفلي تجهاری، مقهدار رهري           3309)زبردست،

متغيهر  دههد ميهان دو   دار است و اين نشان ميدرصد معني 22دست آمده است که در سط  به 635/2همبستگي پيرسون 

 خطي وجود ندارد.مستقل ياد شده پديده هم

 (منبع: )محاسبات  نگارندگان

 

، دو متغيهر دسترسهي بهه معهابر     0اساس جهدول  بر

درصههد  22اصههلي و قيمههت سههرقفلي تجههاری در سههط  

(Sig=0.000 بهها متغيههر وابسههته ايههن مطالعههه، ارتبههاط  

داری دارند. ارتباط اين دو متغير مستقل بها متغيهر   معني

ارتبهاط  ، Bوابسته به دليهل مثبهت بهودن مقهدار عهددی      

و  Bمستقيمي است. نتيجه ديگری کهه از مقهدار عهددی    

مستقيم بودن ارتباط ميان دسترسي بهه معهابر و قيمهت    

ه دسترسي بهه معهابر   آيد اين است کمسكن به دست مي

اصهههلي، از متغيرههههای مههههم و تأثيرگهههذار بهههر نحهههوه  

باشد. اين تهأثير  گذاری مسكن در محله فاطمي ميقيمت

بدين صورت است که با افزايش دسترسي به معابر اصلي، 

يابهد. نتيجهه حاصهل از تحليهل     قيمت مسكن افزايش مي

 رگرسيوني، منطبق بر مطالعات ن ری است.

نشهان   0ارائهه شهده در جهدول    همچنين اطلاعات 

دهد شي  خط برای متغير مسهتقل قيمهت سهرقفلي    مي

است. ارتباط مستقيم ميان قيمهت   200/2با تجاری برابر 

گونهه  تهوان ايهن  سرقفلي تجاری و قيمهت مسهكن را مهي   

هايي کهه قيمهت سهرقفلي تجهاری     تحليل کرد؛ در مكان

يابهد؛ کهاربری   بيشتر است، قيمت مسكن نيز افزايش مهي 

مسكوني در جوار کاربری تجهاری بها توجهه بهه احتمهال      

تغييهر آن از کههاربری مسهكوني بههه تجههاری، دارای ارزش   

 باشد.بيشتری مي

اما در مورد اهميت و نقش متغيرههای مسهتقل در   

بيني معادله رگرسيون بايهد از مقهادير بتها اسهتفاده     پيش

کرد. از آنجا که مقهادير بتها اسهتاندارد شهده هسهتند؛ از      

توان در مورد اهميت نسبي متغيرها قضاوت ق آن ميطري

دهنده اهميهت نسهبي و   کرد. بزرگ بودن مقدار بتا نشان

بينهي متغيهر وابسهته اسهت )کلانتهری،      نقش آن در پيش

توان گفهت کهه    . بر همين اساس در اين مدل مي3323

متغير دسترسي به معابر اصلي، به مرات  سههم بيشهتری   
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بينهي  قيمت سرقفلي تجاری در پيشدر مقايسه با متغير 

متغير وابسته )قيمت مسكن  دارد. به بيهاني، يه  واحهد    

تغيير در انحرار معيار متغير دسترسي بهه معهابر اصهلي    

 532/2شود تها انحهرار معيهار متغيهر وابستههه      باعث مي

 تغيير کند.

تهرين مهدل   سهازی، مناسه   در نهايت از ن ر مدل 

بينهي  مهت مسهكن و پهيش   برای تبيين عوامل مؤثر بر قي

 تغييرات آن، به شر  زير است:

yc= 2/581 + 0/531X1+ 0/022X2 

𝑦𝑐 قيمت مسكن : 

𝑋1 دسترسي به معابر اصلي : 

 𝑋2قيمت سرقفلي تجاری : 

تهرين مهدل     مناسه  𝑦cمدل ارائه شهده در بهالا )  

گام است و از آن جههت  بهحاصل از تحليل رگرسيون گام

نمايشههي از الگههوی مناسهه  ترکيهه    اعتبههار دارد کههه  

متغيرهای مستقل اين مطالعه برای تبيين عوامل مؤثر بر 

تغييرات قيمت مسكن در محله فهاطمي اسهت. بهه بيهان     

ديگر، از ي  سو، عوامل مؤثر بهر قيمهت مسهكن در ايهن     

کنههد و از سههوی ديگههر، امكههان  محلههه را مشههخص مههي 

عهه  بيني تغييرات قيمت مسكن در محله مهورد مطال پيش

 آورد.را فراهم مي

 

 و پیشنهاد گیرينتیجه -7

اين مقاله که با هدر بررسي و تحليل رابطه ميهان  

قيمت مسكن و متغيرهای مؤثر بر آن صورت پذيرفت، از 

گهام اسهتفاده کهرده اسهت.     بهه مدل تحليل رگرسيون گام

اسهاس تحليهل رگرسهيون    نتايج تحقيق نشان داد که بهر 

تهراکم  گام، از ميان پنج متغيهر  بهمتغيره با روش گامنند

ساختماني، دسترسي به معابر اصهلي، فرسهودگي، قيمهت    

، تنها دو متغير دسترسي سرقفلي تجاری و مساحت زمين

به معابر اصلي و قيمت سرقفلي تجاری در سط  اطمينان 

درصد با متغير وابسته؛ يعني قيمت مسكن در محلهه   22

دن آمه بهه دسهت   ين داری دارند. همچنه فاطمي، ارتباط معنا

داد کهه   نشان 96/2با  برابر تعيين رري  عددیدار همق

از تغييرات قيمهت مسهكن در محلهه فهاطمي،      درصد 96

تحت تأثير دو متغير دسترسي به معهابر اصهلي و قيمهت    

گيرنهد. از ديگهر نتهايجي کهه از     سرقفلي تجاری قرار مهي 

دست آمد اين است که نهو  ارتبهاط   تحليل رگرسيوني به

متغيرهای دسترسي بهه معهابر اصهلي و قيمهت سهرقفلي      

تجاری با قيمت مسكن در محله فاطمي، از نو  مسهتقيم  

است. به بيان ديگر، در محله فاطمي با افزايش دسترسهي  

به معابر اصهلي و همچنهين بها افهزايش قيمهت سهرقفلي       

يابد. از طرفهي، اهميهت   تجاری، قيمت مسكن افزايش مي

اصلي در تعيين قيمهت مسهكن،    متغير دسترسي به معابر

 ، هههايژن و همكههاران  0222نتههايج مطالعههات سههوزا )  

  و 3303 ، اسههههفندياری )3300 ، قلههههي زاده )0225)

کنههد. همچنههين    را تأييههد مههي3302عابههدين درکههوش )

اهميت متغير قيمهت سهرقفلي تجهاری، نتهايج مطالعهات      

 ، اکبههری و همكههاران 3203 ، اسههتروژيم )0222سههوزا )

کند. البته شهايان    را تأييد مي3303و عزيزی )  3306)

کننهده  ذکر است با توجه به اين که بيشتر مطالعات تأييد

نتههايج تحقيههق حارههر، مطالعههات انجههام شههده در ايههران  

هستند، اين امر بيهانگر تفهاوت قابهل توجهه تهابع قيمهت       

 باشد.مسكن در ايران و جهان مي

شههری  ههای  به طور کلي، تجربه نوسازی در بافهت 

گههذاران و دهههد کههه عمههده توجههه سههرمايه  نشههان مههي

گران، معطور به مناطقي اسهت کهه دارای قيمهت    توسعه

وسهاز در ايهن   افهزوده سهاخت  بالاتری هستند؛ زيهرا ارزش 

گذاران، بيشتر خواهد بود. در نتيجهه  مناطق برای سرمايه

ههای شههری و   ريزان در طر يكي از مشكلاتي که برنامه

بهها آن مواجههه هسههتند، جههذب    خصههو  نوسههازی بههه

رونهق  های موجود در بخش مسكن از منهاطق پهر  سرمايه

دار شهری است. بهه  های مسرلهوساز به اين عرصهساخت

توانند جههت جهذب   ريزان شهری ميهمين من ور برنامه

برای نوسازی، راهكارههای زيهر را مهدن ر    جريان سرمايه 

 قرار دهند:

پيشهنهادی در  توجه بهه معهابر اصهلي موجهود      -3

يهابي  هايي که در حال نوسازی هستند، جهت مكهان بافت
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