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چکیده

زمانی قیمت زمین هاي مسکونی می تواند نشان دهنده توسعه شهر، روابط انسان و زمین و  -بررسی توزیع منطقه اي
به همین دلیل در این پژوهش به بررسی و تحلیل توزیع فضایی قیمت زمین و . عوامل مؤثر بر توزیع قیمت زمین باشد

طلاعات مورد نیاز براي این پژوهش از بنگاه هاي املاك ا.عوامل مؤثر بر توزیع آن در شهر مشهد پرداخته شده است
نمونه از  600پس از آن این اطلاعات که شامل . جمع آوري شده است 1390در سطح مناطق شهر مشهد در سال 

. بر روي نقشه مشخص شده است )GIS(قیمت زمین است، پراکنش آنها با استفاده از سیستم اطلاعات جغرافیایی 
تها پراکنش مناسبی را در سطح شهر مشهد داشته باشند و آنها از تمام نواحی شهر مشهد انتخاب سعی شده که قیم

تحلیل شده  )GWR(و مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی  Arc GISدر نهایت  نتایج  با استفاده از نرم افزار . شوند
نتایج حاصل از این . ستشاخص در نظر گرفته شده ا GWR( 12(در محاسبه رگرسیون وزنی جغرافیایی . است

همچنین . ریال می باشد1112000برابر با 1390پژوهش نشان می دهد که میانگین قیمت زمین در شهر مشهد در سال 
نتایج حاصل از تحلیل فضایی قیمت زمین نشان داد که در قسمت هاي مرکزي و غربی و جنوب غربی شهر مشهد 

  .دقیمت زمین بالا تر از دیگر بخش ها می باش
ــدي ــان کلیــــ ــهد : واژگــــ ــهر مشــــ ــین، شــــ ــت زمــــ ــایی، قیمــــ ــع فضــــ .توزیــــ

 12/8/1392:تاریخ پذیرش 24/7/1392:تاریخ دریافت
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  مقدمه 

که در سایر سیستم هاي . مهمترین ویژگی سیستم هاي شهري با ساختار پیچیده، ویژگی بی نظمی می باشد
عنوان مثال به (سیستم هاي شهري یک ساختار بی نظم را نمایش می دهند . غیر خطی نیز مشاده می شود

با این حال توسط محققان مختلف تأکید شده است ). تفاوت در جمعیت یک منطقه از شهر با مناطق دیگر
که این بی نظمی داراي یک نظم خاص می باشد که پس از بی نظمی و عدم تعادل سیستم دوباره به تعادل 

در مناطق شهري نیز مشاهده می به عبارت دیگر نوسانات مشاهده شده در سیستم هاي پویا، . بر می گردد
قیمت هاي زمین نیز در شهر داراي یک ساختار بی نظم و توزیع ). Bolen et.al., 1998: 2(شود 

  .فضایی نامتعادل می باشند

مسائل مربوط به مکان و وضعیت انسانها و فعالیتهایی که صورت می گیرد در کانون توجه آمایش فضا 
و یا مراکز تصمیم گیري محل و یا شرکت هاي خصوصی در قبال حال حاصل عمل دولت . قرار دارد

اطلاع از این مسائل امکان می دهد تا بتوان به منطق نظامهاي سازمان دهنده . مسئله هر چه می خواهد باشد
فضا پرداخت، تحلیل مناسبات میان مقر و موقع، عوامل چیدمان فضاي جغرافیایی منجر به شناخت ساختار 

هد شد که اداره این فضا را بر عهده دارند و تحلیل فضایی جزئی از برنامه ریزي فضایی نظام هایی خوا
است که تلاش براي توزیع مکانی فعالیت ها و عملکردهاي انسانی در پهنه زمین و ساماندهی و مکانیابی 

 یا دارایی یک صورت به مسکن و زمین).17: 1389سعیدنیا، (بهینه عملکردها همراه با توزیع کالبدي است 

 باشندمی شهر اقتصادي خصوصیات تأثیر تحت شدت به اي سرمایه یک کالايعنوان به موارد از برخی در

 هاي ویژگی. شود می گر جلوه مسکن و زمین قیمت در شهر اقتصاد بر تأثیرگذار مختلفاثرات عوامل و

خدمات  میزان و فرهنگی و انسانی بافت جدید، یا قدیم بافت جغرافیایی، مانند وضعیت منطقه هر خاص
اکبري و (گذارند  می منطقه تأثیر آن در زمین قیمت درکه هستند عواملی جمله از منطقه هر در شده انجام

بر اساس این نظم قیمت . یک نظم تجربی پایدار در سراسر فضا وجود دارد).55 –54: 1387توسلی، 
تفاوت فضایی در قیمت زمین و تغییرات . زمین با فاصله گرفتن از مناطق مرکزي شهر کاهش می بابد

 اصطلاح). Partridge et al, 2007:126(فضایی آن می تواند ناشی از بهره وري و امکانات باشد 

 به .دارد فضا مکانهاي جغرافیایی سطح در مشاهدات بین روابط در انحراف به اشاره ییفضا ناهمسانی

 و میانگین داراي اي نمونه هاي توزیع داده) جغرافیایی مکان تغیر(مشاهدات بین در حرکت با عبارتی
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ک ابزار بر نامه ریزي فضایی و کاربري زمین ی).103: 1383اکبري و همکاران، (بود نخواهد ثابتی واریانس
مهم براي تنظیم استفاده از زمین می باشد که می تواند به عنوان یک ضامن اصلی براي توسعه مناسب در 

به وسیله تعیین امکان استفاده از زمین، فضا و برنامه ریزي کاربري زمین می توان مستقیماً . نظر گرفته شود
جلوگیري از مالکیت و : تواند شاملبرنامه ریزي فضایی می . بر روي قیمت هاي زمین تأثیر گذاشت

  ).EEA, 2010: 5(واگذاري زمین باشد 

دسترسی، عامل مؤثر بر قیمت زمین

) 1964(فون تونن و آلنسو . یکی از عوامل مؤثر بر قیمت زمین هاي شهري، عامل دسترسی می باشد
و  7هیکیلا همچنین). Dubin & Sung, 1990(می دانند  CBDمهمترین شاخص دسترسی را فاصله تا 

مهمترین شاخص دسترسی در منطقه لس آنجلس می  CBDاثبات کردند که فاصله تا )  1989(همکاران 
را بر روي قیمت زمین  CBDزیرساخت هاي حمل و نقل جدید تأثیر فاصله تا ). 1964آلنسو، (باشد 

 10و بوز و اینلنفیلد 9ت، اسمی8تأثیر حمل و نقل عمومی بر قیمت املاك به وسیله گاتزلاف. کاهش داده اند
 & Cheshire(بررسی شده است که آنها معتقد به اثرات جانبی منفی بر قیمت املاك بوده اند 

sheppard, 1995.(

  بیان مسئله

قیمت زمین از یک منطقه به منطقه دیگر تحت تأثیر عواملی همچون تورم، قیمت کالا، یارانه ها، بهره وري 
قیمت و الگوهاي استفاده از زمین می تواند به عنوان شاخص . می باشد زمین و امکانات رفاهی متفاوت

  ). EEA, 2010: 5(هایی در فرایندهایی مانند پراکندگی مراکز شهري مورد استفاده قرار گیرد 

                                                             
7 Heikkila 

8Gatzlaff  

9 Smith 

10 Bowes & Inlanfeldt 
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یک کارشناس املاك و مستغلات اعلام . ارتباط نزدیکی بین محل یک قطعه زمین و قیمت آن وجود دارد
مکان آن، مکان آن و مکان آن می باشد : کننده یک قیمت خوب براي زمین شامل کرد که عوامل تعیین

)Northman, 1978 .( بنابراین تعیین قیمت زمین هاي شهري تبدیل به یک رشته مهم جغرافیاي شهري
قیمت زمین هاي شهري را می توان در دو زمینه در نظر گرفت، یکی، ارزش زمین بازاري است . شده است
یمت قطعه زمین در زمان فروختن آن می باشد همچنین ارزیابی ارزش زمین یا ارزش استاندارد که شامل ق

دومی پایه اي براي دولت است که . زمین می باشد که ارزش زمین توسط ارزیاب معتبر سنجیده می شود
 :Debin & Jiangang,1998(براي محاسبه مالیات زمین و ایجاد ثبات در املاك و مستغلات می باشد 

335 .(  

  هدف پژوهش

همچنین اهداف فرعی شامل بررسی . هدف اصلی از این پژوهش تحلیل فضایی قیمت زمین می باشد
  .میانگین قیمت زمین و عوامل مؤثر بر قیمت زمین در شهر مشهد می باشد

  فرضیات پژوهش

  روش پژوهش

بررسی  زمیناست، به این صورت که ابتدا توزیع فضایی قیمت  تحلیلی -روش تحقیق حاضر توصیفی
براي انجام تحلیل هاي مورد نیاز از نرم . شده و سپس رابطه این توزیع با سایر شاخص ها تحلیل می شود

  .استفاده شده است )GWR(و مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی  Arc GISافزار 

  جامعه آماري و نمونه آماري

مورد از قیمت زمین  600ین هاي شهر مشهد می باشد و نمونه آماري مورد بررسی شامل جامعه آماري زم
گردآوري و مختصات  1390در طول سال بنگاه هاي املاك در سطح مناطق شهر مشهد است، که از 

داده ها از تمام نواحی شهر مشهد جمع آوري . جغرافیایی آنها بر روي نقشه شهر مشهد ثبت شده است
  .وري که در تمام نواحی پراکنش مناسبی را داشته باشندشده، به ط
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  بررسی تجربیات
به بررسی و تحلیل عوامل محلی مؤثر بر توزیع فضایی قیمت هاي زمین در ) 1998( 11دبین و جیانگانگ

و روش رگرسیون خطی چند متغیره به  GISدر این پژوهش با استفاده از تکنیک . شانگهاي پرداخته اند
بررسی توزیع فضایی قیمت هاي زمین در شانگهاي و رابطه آن با بعضی از عوامل محلی پرداخته شده 

عامل محلی براي تجزیه و تحلیل رگرسیون چند متغیره انتخاب شده است که  6در این مطالعه . است
 Huainanفاصله تا جاده  -3تا جاده نانجینگ  فاصله -2فاصله هر قطعه زمین تا مرکز شهر  -1: شامل

فاصله تا گره ها اصلی حمل و نقل  -6فاصله تا منطقه مرکزي خرید  -5فاصله تا رودخانه سوژو  -4
قطعه زمین در طول سالهاي  166در این پژوهش پایگاه داده از قیمت زمین متشکل از . عمومی می باشد

نشان می دهد که توزیع فضایی قیمت هاي زمین در شانگهاي  نقشه قیمت زمین. می باشد1994تا  1993
مدل رگرسیون بین قیمت هاي زمین و عوامل محلی انتخاب شده . داراي ویژگیهاي متمایز فضایی می باشد

در شانگهاي نشان می دهد که جاده نانجینگ اولین عامل مؤثر بر توزیع فضایی قیمت هاي زمین می باشد، 
در مجموع مراکز . سومین عامل مؤثر می باشد Huainanمؤثر می باشد و جاده  مرکز شهر دومین عامل

.داراي تأثیر کم بر روي قیمت زمین می باشند عمومی خرید منطقه اي و گره هاي حمل و نقل

  
  ط همتراز قیمت زمین در شانگهاينقشه خطو – 1شمارهشکل 

                                                             
11 Debin & Jiangang 
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داده هاي مورد . به بررسی و تعیین قیمت هاي زمین در استانبول پرداخته اند) 1998( 12بولین و همکاران
استفاده در این تجزیه و تحلیل از داده هاي جمع آوري شده براي یک پروژه تحقیقاتی بوده است که 

جمع آوري  1995تا  1991طی سالهاي ) مؤسسه تحقیقات علمی و فن آوري ترکیه(TUBITAKتوسط 
خیابان  -2) بخش 553(بخش یا محله  -1: در مجموع داده ها در دو سطح سازماندهی شده اند .شده است

متغیر وابسته مورد استفاده در این تجزیه و تحلیل شامل قیمت هاي زمین و متغیر هاي ). خیابان 150(
ساحل مجاورت با -3نزدیکی به فضاي سبز  -2مناظر  -1: مستقل شامل ویژگی هایی از مکان از قبیل

  .می باشد CBDفاصله از  -4دریا 

  
  )1994 -1990(توزیع افزایش استاندارد قیمت زمین در استانبول  نقشه  - 2شماره  شکل 

در مقاله اي به بررسی تأثیر عرصه هاي ورزشی بر روي قیمت زمین در برلین ) 2008( 13گابریل و آلفیلد
استاندارد زمین از مدل قیمت گذاري هدانیک استفاده در این مقاله براي توضیح ارزش هاي . ندپرداخته ا

این مدل تأثیر سه عرصه ورزشی چند منظوره در برلین را که براي بهبود جذابیت محلات . شده است
در این پژوهش برآورد قیمت با استفاده از رگرسیون چند . محروم طراحی شده اند را بررسی می نماید

متري بر  3000پژوهش نشان از تأثیر مثبت عرصه هاي ورزشی تا شعاع  نتایج این. متغیره انجام شده است
  .قیمت زمین دارد

                                                             
12 Bolen et al 

13  Gabriel &  Ahlfeldt 
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  )2006(توزیع فضایی قیمت استاندارد زمین در برلین  نقشه  – 3شکل شماره

زمانی قیمت زمین مسکونی در پکن پرداخته  -به تجزیه و تحلیل تغییرات توزیع فضایی) 2008( 14فان
او به بررسی تأثیر ورزشگاه تازه ساز براي بازي هاي المپیک پکن بر روي قیمت زمین هاي . است

زیه و و آماره کریجینگ به تج Arc GISدر این مطالعه با استفاده از . مسکونی اطراف آن پرداخته است
تحلیل ویژگی هایی از قیمت زمین هاي مسکونی موجود و تغییرات زمانی آنها در پکن پرداخته شده 

براي تجزیه و تحلیل تغییرات قیمت زمین در جهات مختلف  C.Gهمچنین در این پژوهش از روش . است
بالا می  اه تازه سازدر اطراف ورزشگ نتایج حاصل از یافته ها نشان داد که قیمت زمین. استفاده شده است

و تعداد زمین ها در شمال بیشتر از جنوب هستند که در سراسر جاده اصلی به صورت دایره اي . باشد
در پایان این نتیجه حاصل شد که ورزشگاه باعث افزایش قیمت زمین هاي اطراف . گسترش پیدا کرده اند

  . شده است

                                                             
14 Fan 
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  زمین مسکونی در پکنزمانی قیمت  -توزیع فضایی نقشه  - 4شماره  شکل

  
 C.Gتغییرات قیمت زمین در جهات مختلف در پکن با استفاده از روش نقشه  -5شمارهشکل 

EEA15 )2010 ( به تجزیه و » قیمت ها، مالیات و الگوهاي استفاده: زمین در اروپا«در پژوهشی تحت عنوان
تحلیل تعامل بین قیمت هاي زمین و تغییرات استفاده از زمین براي بررسی امکان استفاده از قیمت هاي 

قیمت گذاري زمین  در این پژوهش تأکید شده است که می توان از سیاست. زمین در اروپا پرداخته است
در این پژوهش سه کشور . به عنوان ابزاري براي شکل دادن به الگوهاي استفاده از زمین، استفاده کرد

مرزهاي بازار زمین  -1این پژوهش به بررسی . ایتالیا، اسپانیا و لوکزامبورگ به عنوان نمونه بررسی شده اند
قابل قیمت زمین و الگوهاي موجود استفاده از زمین اثر مت -3عوامل اصلی تأثیر گذار بر قیمت زمین  -2

نتیجه گیري و برنامه  - 6اطلاعات قیمت زمین و پایگاه داده  -5قیمت زمین و مالیات  - 4در اروپا 

                                                             
15 European Environment Agency 
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نتایج حاصل از این پژوهش نشان داد که بیشترن عوامل مؤثر بر قیمت زمین . تحقیقاتی آینده می پردازد
  .مالیاتی و فشار شهري می باشند شامل مالیات ها، بخشودگی هاي

  
  میانگین تغییرات قیمت زمین در اسپانیانقشه  - 6شکل شماره 

  محدوده مورد مطالعه
اما امروزه ). 66: 1388رهنما، ( است) ع(مشهد پیدایش و رشد خویش را مرهون وجود مرقد حضرت رضا 

پیله ور و پوراحمد، (ایران  شهرکلان دومین جهان و شهر مذهبیکلان دومین عنوانبه مشهد مذهبی شهرکلان
، تا اطی و تجاري در سطح ملی و فراملی، و با  نقش و عملکرد فرهنگی و مذهبی و اهمیت ارتب)104: 1383

آغاز قرن حاضر بافت قدیمی و حالت سنتی خود را حفظ کرده، اما با شروع این دوره تغییراتی در بافت سنتی 
و طی ) 120: 1387رهنما و عباس زاده، (شود آن تغییر یافته و رشد آن آغاز می آید و ساختارشهر پدید می

درصد جمعیت  81تجمع شهر با رشد ناموزون و نامتعادل تبدیل شده است، ساله اخیر به یک کلانسی
 .)15: 1386مهندسین مشاور فرنهاد، ( کندمی تشدید شهر مشهد عدم تعادل فضایی رامجموعه شهري در کلان

همچنین موجب توزیع فضایی نامتعادل قیمت زمین در این کلانشهر شده است و سبب تفاوت در قیمت 
  .زمین در نقاط مختلف این کلانشهر شده است

  یافته هاي پژوهش
پرداخته ) 1390(قیمت زمین در شهر مشهد در دوره مورد بررسی در این بخش ابتدا به بررسی متوسط 

سپس توزیع فضایی قیمت زمین بررسی شده است و در نهایت عوامل مؤثر بر قیمت زمین در . شده است
  .شهر مشهد با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی مورد بررسی و تحلیل قرار گرفته است
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  )1390 سال(متوسط قیمت زمین در شهر مشهد 
نشان می  1جدول شماره توجه بهواحد نمونه مطالعاتی است،  600با توجه به اینکه تعداد نمونه ها شامل 

 11120000 )1390سال (در دوره مورد بررسی  متوسط قیمت هر متر مربع از زمین در شهر مشهددهد که 
  .ریال می باشد

  )قیمت به ریال(1390خلاصه آمار قیمت هر متر مربع از زمین در در شهر مشهد در سال  :1جدول شماره
تعداد مورد  نوع کاربري 

 بررسی

  کمترین قیمت
 )متر مربع(

  بیشترین قیمت
 )متر مربع(

  متوسط قیمت 
 )متر مربع(

  انحراف از میانگین
 )متر مربع(

 815630  11120000  51950000  6000 600 زمین

  قیمت زمینطبقات 
%  80,9همانطوري که از جدول پیداست . آورده شده است»  2 شماره«طبقه بندي قیمت زمین در جدول 

 16000000زمین بالاتر از  قطعاتریال قرار دارند و بقیه 16000000تا  500000زمین بین قطعات  از 
  .ریال می باشند

  طبقات قیمت زمین: 2جدول شماره 
  زمینطبقات قیمتتعداد  درصد 

19  114  500000 - 5000000  
30,1  181  5000000 - 10000000  
31,8  191  10000000 - 16000000  
7,5  45  16000000 - 20000000  
5,9  35  20000000 - 26000000 

5,734<26000000
جمع  600  % 100

  نگارندگان: مأخذ                                                                                     

 تحلیل فضایی قیمت زمین
توزیع فضایی قیمت هر متر مربع از زمین در سطح شهر مشهد، بر اساس نقشه هاي تهیه شده تحلیل 

سازي شده اند، ملک بر روي نقشه شهر مشهد پیاده با درونیابی نقاطی که براساس آدرس هر. گردیده است
زمین را در سطح شهر قطعات مورد از  600نقشه شماره توزیع فضایی قیمت . نقشه شماره تهیه شده است

 Interpolate toاز طریق درون یابی نقاط مورد بررسی با استفاده از گزینه . مشهد نشان می دهد
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Raster  و دستورKriging ار در نرم افزArc GIS  طبقه به  6ها در نقشه شماره  تهیه شده است و قیمت
نقشه شماره توزیع فضایی قیمت زمین در شهر مشهد را نشان می  .لحاظ توزیع فضایی طبقه بندي شده اند

نواحی شمال ، شمال شرقی و (هر چه از حاشیه قیمت ها به صورت حلقه هایی نشان داده شده اند، . دهد
افزایش می یابد ولی باید به این نکته  زمینسمت قسمت هاي درونی حرکت کنیم، قیمت  به) شمال غربی

ن قیمت آنها نیز متفاوت توجه کرد که در قسمت هاي داخلی  شهر نیز بسته به ویژگی ها و موقعیت زمی
که ) منطقه ثامن( 13توجه به نقشه نشان از آن دارد که بیشترین قیمت ها مربوط به منطقه . می باشد

 26000000قیمت ها در این محدوده بیش از . را در بر می گیرد، می باشد) ع(محدوده حرم حضرت رضا 
بیشترین قیمت ها مربوط به محدوده خیابان امام  13پس از منطقه . ریال براي هر متر مربع می باشد

تا  16000000مت بین که در این محدوده ها قی. خمینی، ملک آباد، احمد آباد، سجاد، آزاد شهر می باشد
کمترین قیمت ها مربوط به حاشیه شمالی، شمال شرقی و شرق شهر است که . ریال می باشد 20000000

.ریال می باشد 5000000در این مناطق قیمت ها کمتر از 

  
  توزیع فضایی قیمت هر متر مربع از زمین در شهر مشهد نقشه  - 7شماره شکل  
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توجه به . فضایی قیمت زمین در هر یک از نواحی شهر مشهد می پردازدنقشه شماره  به بررسی توزیع 
نقشه نشان می دهد که در قسمت هاي مرکزي و غربی و جنوب غربی شهر مشهد قیمت زمین بالا تر از 

  .دیگر بخش ها می باشد

  
  توزیع فضایی قیمت هر متر مربع از زمین در هر یک از نواحی شهر مشهد نقشه  - 8شماره  شکل 

  

  بررسی عوامل مؤثر بر قیمت زمین با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی
بررسی شده ) GWR(با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی  زمیندر این قسمت عوامل مؤثر بر قیمت 

  . است
شکل محلی از رگرسیون خطی است که براي مدل رابطه هاي ) GWR(رگرسیون وزنی جغرافیایی 

  .مورد استفاده می باشدمختلف فضایی 
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  )GWR(مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی  - 9شکل شماره 

  :معادله رگرسیون وزنی جغرافیایی بدین شرح می باشد 

  
در اینجا متغیر . می باشند متغیر مستقل و  Xضریب همبستگی،  متغیر وابسته،  Yدر معادله بالا 

می باشد و متغیر مستقل شاخص هاي تعیین شده می باشد که در ) زمین(وابسته همان قیمت مسکن 
Y= b0+X1b1+X2b2+X3b3+…+Xnbn:جدول زیر ارائه شده است
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 شاخص هاي مورد بررسی در رگرسیون وزنی جغرافیایی -3جدول شماره

    متغیرها
X1   بولوار و بزرگراه(فاصله تا شبکه هاي ارتباطی اصلی(  
X2  فاصله تا مراکز تجاري عمده  
X3  فاصله تا مراکز عمده بهداشتی و درمانی  
X4 فاصله تا مرکز شهر مشهد  
X5   منطقه اي و ناحیه اي در هر یک از نواحیدرصد پارکهاي  
X6  درصد بافت فرسوده  
X7  درصد مناطق حاشیه نشین  
X8  فاصله تا سمت و سوي توسعه شهر  
X9  تراکم جمعیت  
X10  سطح توسعه نواحی  
X11  درآمد مردم در هر یک نواحی  
X12  مجموع مساحت واحد هاي تجاري در هر یک از نواحی  

  

  محاسبه مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی در رابطه با قیمت زمین  
 12از بین . پرداخته شده است زمیندر این قسمت به محاسبه رگرسیون وزنی جغرافیایی در رابطه با قیمت 

مؤثر بوده  زمینشاخص از معادله حذف شده اند و بقیه شاخص ها در قیمت  2شاخص مورد بررسی تنها 
درآمد مردم در هر یک از نواحی، جمعیت نواحی، فاصله تا مراکز بهداشتی : شاخص هاي مؤثر شامل. اند

و درمانی، فاصله تا مرکز شهر، فاصله تا سمت و سوي توسعه شهر، درصد مساحت بافت فرسوده در 
رگرسیون وزنی از طریق  زمیندر ادامه قیمت . نواحی و درصد مساحت بافت حاشیه اي می باشد

براي محاسبه ضرایب به دلیل اینکه تعداد نواحی زیاد است .جغرافیایی مورد محاسبه قرار گرفته است
درادامه هر یک از ضرایب براي محاسبه قیمت زمین در . میانگین ضرایب مورد محاسبه قرار گرفته است

  : ی باشدمعادله رگرسیون وزنی جغرافیایی جاي گذاري شده اند که بدین صورت م

Price land = 2130727.874 - 59.8735734 ( فاصله تا مرکز شهر( جمعیت ) 4.32172915 - 
 (فاصله تا مراکز بهداشتی و درمانی) 206.859766 - (درآمد مردم در نواحی) 0.827073925 + (نواحی
) 114.0373131 - (فاصله تا شبکه هاي ارتباطی اصلی) 18.36161878 + رسوده درصد مساحت بافت ف
 (فاصله تا سمت توسعه) 73.27811435 - (درصد مساحت پارك در نواحی) 8462.259002 - (در نواحی
+ 345699.0903 
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می ) GWR(قیمت زمین با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی  عوامل مؤثر بربه بررسی   زیرنقشه 
در رابطه با قیمت زمین در هر یک از نواحی شهر مشهد مورد  Residualدر این نقشه میزان  .پردازد

   .محاسبه قرار گرفته است

Residual  ،نشـان مـی    اطلاعات مربوط به میزان تغییرات متغیر وابسته را که در نتیجه مدل تحقیق ماسـت
از ابـزار   .به دست مـی آیـد   Residualاز تفاضل بین مقدار مشاهده شده و مقدار پیشبینی شده میزان  .دهد

بـه  ) Residual(خود همبستگی فضایی می توان در تعیین اینکه آیا طبقه بندي فضایی از مـدل رگرسـیون   
  .استفاده می شود ،طور آماري معنی دار است یا نه

  
  بررسی عوامل مؤثر بر قیمت زمین با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی -10شکل شماره 

  :صورت زیر می باشد Residual معادله 

قیمت به دست آمـده زمـین در    – قیمت واقعی زمین در ناحیه مورد نظر (Residual) =مقدار باقی مانده
  همان ناحیه از طریق مدل رگرسیون

:  در رابطه با قیمت زمین یا به صورت مثبت یا به صورت منفی می باشد   Residual مقدار 
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در ناحیه مورد نظر بیشتر از قیمتی است که در همان ناحیه از  مثبت به معناي این است که قیمت زمین
و منفی به معناي این است که قیمت زمین در ناحیه مورد نظر . طریق مدل رگرسیون به دست آمده است

  .کمتر از قیمتی است که در همان ناحیه از طریق مدل رگرسیون به دست آمده است

  . مشهد به دست آمده که در نقشه شماره نشان داده شده استبراي قیمت زمین در شهر  Residualمقدار 

  
  )Residualبر اساس محاسبه (بررسی عوامل مؤثر بر قیمت زمین با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی نقشه  -11شماره  شکل

  
 )Predicted بر اساس محاسبه (بررسی عوامل مؤثر بر قیمت زمین با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی نقشه  -12شماره شکل 
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  )Local R2 بر اساس محاسبه (بررسی عوامل مؤثر بر قیمت زمین با استفاده از رگرسیون وزنی جغرافیایی نقشه  -13شماره شکل  

  

  گیرينتیجه
در این پژوهش در ابتدا به بررسی متوسط قیمت زمین در شهر مشهد پرداخته شد که میزان آن برابر با 

در ادامه به بررسی و تحلیل توزیع فضایی قیمت زمین در شهر مشهد . ریال به دست آمده است 1112000
ن داد که پرداخته شد که نقشه هاي حاصل از درون یابی نقاط قیمت زمین در سطح شهر مشهد نشا

را در بر می گیرد، ) ع(که محدوده حرم حضرت رضا ) منطقه ثامن( 13بیشترین قیمت ها مربوط به منطقه 
 13پس از منطقه . ریال براي هر ا مربع می باشد 26000000قیمت ها در این محدوده بیش از . می باشد

. د آباد، سجاد، آزاد شهر می باشدبیشترین قیمت ها مربوط به محدوده خیابان امام خمینی، ملک آباد، احم
کمترین قیمت ها مربوط به . ریال می باشد 20000000تا 16000000که در این محدوده ها قیمت بین 

ریال می  5000000حاشیه شمالی، شمال شرقی و شرق شهر است که در این مناطق قیمت ها کمتر از 
  .باشد

شهر مشهد با استفاده از مدل رگرسیون وزنی در نهایت به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت زمین در 
  )GWR(در محاسبه رگرسیون وزنی جغرافیایی . پرداخته شد GIS Arcدر نرم افزار ) GWR(جغرافیایی 
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شاخص تنها دو شاخص از معادله حذف شده اند و  12شاخص در نظر گرفته شده است که ازبین این  12
درآمد مردم در هر : شاخص هاي مؤثر بر قیمت زمین شامل .بقیه شاخص ها در قیمت زمین مؤثر بوده اند

یک از نواحی، جمعیت نواحی، فاصله تا مراکز بهداشتی و درمانی، فاصله تا مرکز شهر، فاصله تا سمت و 
. صد مساحت بافت حاشیه اي می باشدسوي توسعه شهر، درصد مساحت بافت فرسوده در نواحی و در

براي قیمت زمین در شهر مشهد مورد  Residualمقدار ) GWR( در مدل رگرسیون وزنی جغرافیایی
  .که این میزان به صورت مثبت یا منفی در نقشه نواحی شهر مشهد نمایش داده شد. محاسبه قرار گرفت
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