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 گام به تحليل عوامل مؤثر بر قيمت مسکن با استفاده از مدل تحليل رگرسيون گام

 )مطالعه موردي: محله فاطمي تهران(

  5محسن عبده كلاهچي

 2آبادي محسن رفيعيان نجف

 3مصطفي دهقاني 

 8*حسين ميرزاده سيد 

 

 چكيده  

 يانيشـا  كمـک  ،مسـكن  يهـا طـرح  هي ـته بـه  آنبر  ثرؤم عوامل شناخت كهاست  ييهاشاخص از قيمت مسكن، يكي

 ژهي ـو بـه  ،يشهر يهابافت در توسعه کيتحر يبرا يگذارهيسرما يهافرصت بهتر شناخت و سكونت تيفيك يبررس .كند يم

 ژهيو تيموقع ليدل به تهران يفاطم محله. است املاك متيق قيدق اطلاعات ازمندين هستند، ينوساز لحا در كه ييهابافت

 موجـب  محلـه  ني ـا در مسـكن  مـت يق عيوس ـ راتيي ـتغ. باشـد  مـي  روبـرو  ينوسـاز  امـر  بـا  املاك، يبالا ارزش زين و يمكان

پـژوهش حاضـر بـا هـدف بررسـي      . شد خواهد محله يكالبد بافت انسجام كاهش آن يپ در و ينوساز امر در ييها يناهمگون

 ـا. گرفـت  قـرار  مطالعـه  مورد ي،تجرب مطالعات و قيتحق اتيادب به توجه با متغيرهاي تأثيرگذار بر قيمت مسكن  رهـا يمتغ ني

 اسي ـمق در كـه  هستند نيزم مساحت و يتجار يسرقفل متيق ،يفرسودگ ،ياصل معابر به يدسترس ،يساختمان تراكم شامل

 مـت يق و مسـتقل  يرهـا يمتغ عنـوان به بحث مورد يرهايمتغ ارتباط ليتحل يبرا. شدند يريگاندازه محله تمام يبرا و بلوك

 ـا از حاصـل  جينتـا . اسـت  شده استفاده گام به گام يونيرگرس ليتحل روش از وابسته، ريمتغ عنوانبه مسكن  نشـان  لي ـتحل ني

 درصـد(  99 نـان ياطم سـطح ) 64/1 نييتع بيضر با ياصل معابر به يدسترس و يتجار يسرقفل متيق يرهايمتغ كه دهد يم

 محلـه  آن خـاص  يهايژگيو بنابر يامحله هر در افزود ديبا ليتحل جينتا با ارتباط در. دارند مسكن متيق با يدار امعن ارتباط

 ني ـا در حاصـل  جينتـا  و افـت ي آن راتيي ـتغ و مسكن متيق بر ثرؤم را مطالعه مورد ريمتغ پنج از يگريد يرهايمتغ توان يم

 .ستندين محلات ريسا به ميتعم قابل الزاماً پژوهش

 تهران، متغيرهاي تأثيرگذار بر قيمت مسكن گام، محله فاطمي به قيمت مسكن، تحليل رگرسيون گامهاي كليدي:  واژه

  JEL:N95, E31, R32, C44بندي  طبقه
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 مقدمه -5

 غيرمنقـول،  كن، كـالايي نـاهمگن، بـادوام،   ـمس

اي و مصـرفي اسـت كـه سـهم زيـادي از بودجـه        سرمايه

گذاري ثابت ناخـالص ملـي را    ها و سرمايههزينه خانوارها،

 به خود اختصاص داده و نقش زيادي در اشـتغال و ارزش 

هـا  . همين ويژگي(Laurice, 2003) افزوده كشورها دارد

ها در بازار مسكن دخالت كرده و اقدام بـه   سبب شده تا دولت

 .(Selim, 2009) ريـزي نماينـد  گـذاري و برنامـه   سياسـت 

ريـزي   هاي توليد مسكن و برنامـه  اي سياستموفقيت اجر

كننـدگان   شهري مستلزم شناخت دقيق ترجيحات مصرف

هــاي خــاص مســكن  و تمـايلات آنهــا نســبت بــه ويژگـي  

باشد. از اين رو، تعيين و برآورد قيمـت مسـكن، بـراي     مي

گيران، از اهميت بسياري برخـوردار   ريزان و تصميمبرنامه

ويژه اگر بتوانـد   رآورد به(. اين بMalpezzi, 2003است )

گــذار در ارزش مســكن را بــه خــوبي  ســهم عوامــل تــأثير

گيـري در   ريزي و تصـميم تواند در برنامه منعكس كند مي

اي، مورد استفاده هاي شهري و منطقهبسياري از سياست

قيمـت مسـكن    .(Hai-Zhen et al., 2005)قرارگيـرد  

 هاي بيروني مسكن است كـه چنـدان تحـت    جزء شاخص

توان ايـن شـاخص را از   ريزان نيست ولي ميكنترل برنامه

ريزي، تا حدودي ها و متغيرهاي قابل برنامهطريق شاخص

(.  در ارتباط با محله 1383تحت كنترل درآورد )عزيزي، 

مورد مطالعه بايد گفت كه محله فاطمي از جمله محـلات  

مركزي شهر تهران است كه به دليل موقعيت ويژه مكاني 

باشـد.   ز ارزش بالاي املاك، با امر نوسازي روبـرو مـي  و ني

تغييــرات وســيع قيمــت مســكن در ايــن محلــه موجــب  

هايي در امر نوسازي و در پي آن كاهش انسجام ناهمگوني

اين لازم اسـت  عـواملي    شود. بنابربافت كالبدي محله مي

كه بر قيمت مسكن در محله فاطمي تأثيرگـذار هسـتند،   

گيرنـد. بـه همـين منظـور در مقالـه       مورد شناسايي قرار

رو هدف بر آن است كـه متغيرهـاي تأثيرگـذار )بـه      پيش

عنوان متغيرهاي مستقل( بر قيمـت مسـكن )بـه عنـوان     

متغيــر وابســته( از طريــق مطالعــات نظــري، شناســايي و 

سپس ارتباط آنها با قيمت مسـكن در محلـه فـاطمي بـه     

اي بررسـي و  عنوان نمونه مورد مطالعه، ارزيابي شوند. بـر 

تحليل رابطه متغيرهاي مستقل با قيمت مسكن به عنوان 

اسـتفاده   1گـام  بـه  متغير وابسته، از تحليل رگرسيوني گـام 

شده است. با توجه به آنچه گفته شـد هـدف اصـلي ايـن     

تحقيق، ارايه مدلي جهت شناسايي و تحليل عوامل مـؤثر  

بر تغييـرات قيمـت مسـكن اسـت. بـر ايـن اسـاس، نـوع         

، تركيبي از مطالعات توصيفي، تحليلي و اكتشـافي  مطالعه

جهــت بررســي و تحليــل رابطــه ميــان قيمــت مســكن و 

 هاي مقطعي است.متغيرهاي مؤثر بر آن با استفاده از داده

 

 پيشينه تحقيق -2

 هاي متعددي درباره مسـكن و جوانـب  تاكنون پژوهش

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

 ميلادي را دوره شروع مطالعات 71ن دهه توامي

هاي كيفـي مسـكن بـر    در آمريكا در رابطه با تأثير ويژگي

 3و كوئيگلي 2قيمت آن دانست. در ابتدا افرادي نظير كين

 1973 سال در سانفرانسيسكو در 4، استروژيم1971در سال 

، بـه  مـيلادي  1979در سـال   7در اوهايو  6و سدر 5و هوشک

قيمـت مســكن و عوامـل مـؤثر بــر آن     تحقيقـاتي دربـاره  

كنـگ و   و همكـارانش در هنـگ   8پرداختند. همچنين چاو

( در چـين نيـز مطالعـاتي را    2115و همكارانش ) 9هايژن

اند. در اين مطالعات، بيشـتر   درباره اين موضوع انجام داده

عوامل مكاني و فيزيكـي كـه بـه نحـوي عوامـل خـارجي       

 اند. ه قرار گرفتهدرباره قيمت مسكن هستند، مورد توج

 واحدهاي كيفي يها ويژگي ريث، تأكوئيگلي و كين

 11لوئيس سنت شهر در نـمسك قيمت بر را مسكوني

 وجود داد نشان تحقيق اين نتايج د.كردن بررسي آمريكا

                                                           
1 - Stepwise Regression Method 

2 - Kain 

3 - Quigley 

4 - Estrazheim 

5 - Hushak 

6 - Sadr 

7 - Ohio 
8 - Chau 

9 - Hai-Zhen 

10 - City of St. Louis 
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 نماي ساختمان، اطراف در زدن قدم جهت ييها مكان

 تأثير بيشترين، پنجره و در طراحي نوع و ساختمان بيروني

 .(Kain & Quigley, 1970) دارند مسكن قيمت بر را

 مطالعه را سانفرانسيسكو شهر در مسكن بازار يم،ژاسترو

 واحد ارزش بين خطي رابطه يک داد نشان يكرد. و

 سطح، مالكيت نوع قبيل از آن هاي ويژگي و مسكوني

 دارد وجود ساخت هزينه كل و ساختمان عمر زيربنا،

(Strazheim, 1973). آمار از استفاده با ،1مكدوگال 

 و كالاها ريثتأ بررسي به، شهري ناحيه 35 مقطعي

 مناطق مسكوني واحدهاي قيمت بر همگاني خدمات

 داد شانج ننتاي است. پرداخته آنجلس لوس اطراف

 تأثير بيشترين، پرورش  و  آموزش و محلي پليس خدمات

(. هوشک McDougal, 1976) دارند مسكن قيمت بر را

(، با مطالعه قطعات زمين در سه منطقه از 1979و سدر )

 ايالت اوهايو آمريكا به اين نتيجه رسيدند كه رابطه قيمت هر

 خطي واحد زميـن و اندازه هر قطعـه زمين به طور مؤكد غير

 به ،همكارانش و چاو (.Hushak & Sadr, 1979)است 

 اند.پرداخته كنگهنگ شهر در مسكن تقاضاي تابع تخمين

 توسط مسكوني واحد ساخت كه است آن از حاكي، نتايج

 در مسكن قيمت بر را تأثير بيشترين، معروف پيمانكار يک

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

 تأثيرگذار مختلف عوامل بررسي به ايمطالعه رد همكاران

 نتايج اند.پرداخته چين 2وژهانگ شهر در مسكن قيمت بر

 18 از ويژگي 14 كه است آن از حاكي مطالعه اين

 در مسكن قيمت بر معناداري اثر، بررسي مورد ويژگي

 توجه با متغير 14 اين كه است داشته مطالعه مورد شهر

  :اند شده بنديطبقه گروهپنج  در آنها رگذارييثه تأدرج به

 شامل دومه دست و زيربنا سطح متغير شامل اوله دست

 گروه سه در ديگر متغير 12 واست  درياچه تا فاصله متغير

 .(Hai-Zhen et al., 2005) اند شده بندي دسته بعدي

 سه در مسكن قيمت تخمين به خوده مطالع در 3لاريس

                                                           
1 - McDougal 
2 - Hnagghou 

3 - Laurice 

 4هدانيک قيمت مدل از استفاده با كاليفرنيا جنوب از بخش

 مربوط متغيرهاي بر علاوه مطالعه اين در است. پرداخته

 و فصلي مجازي تغيرم روند، متغير مسكن، هايويژگي به

 وارد نيز موقعيت شاخص به مربوط متغير ههم از ترمهم

 كهاست  آن ازاكي ح مطالعه اين نتايج ند.اشده تحليل

 مطلق ميانگين مدل، در شده ياد متغيرهاي كردن وارد

 طور به آنجلسلوس بخش سه دررا  بينيپيش خطاي

 (.Laurice, 2003) است داده كاهشقابل توجهي 

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

 شهر در مسكن قيمت بر را خارجي عوامل و فيزيكي

 اين نتايج اند.داده قرار بررسي مورد تركيه استانبول

 ويژگي ها،اتاق تعداد كه 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 معناداري

 بودن تأثير بي به توان يم مطالعه اين هاي يافته ديگر

 اشاره مسكن قيمت بر مسكوني واحد نوع و قدمت متغيرهاي

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

 بر معناداري و مثبت ريثتأ داراي ،سبز فضاي به نزديكي متغير

گرين  (.Dokmeci et al., 2003) است بوده نـكمس قيمت

 و مسكن تقاضاي سن،»نوان ع با ايمقاله در 6هندرشت و

 ،7روزن مدل از استفاده با ،«مسكن واقعي هايتقيم

با  عوامل ساير گرفتن نظر در بر علاوه را مسكن تقاضاي

 اندردهك برآورد 8شناسانه جمعيت يها مشخصه به توجه

(Green & Hendershott, 1996). و ديگران 9ژئوقگان 

 براي شاخص دو كارگيري هب با ايمطالعه (، در1997)

 توضيح براي فضايي هدانيک مدل از، محيطي اندازهايچشم

  واشنگتن مايلي 31 شعاع تا ايناحيه در مسكوني هايارزش

(. Geoghegan et al., 1997د )انردهـك استفاده

 شهري مسكن يکهدان قيمت تابع، دركوش ابدينـع

 است. داده قرار بررسي مورد را دليجان و تويسركان

                                                           
4 - Hedonic 
5 - Dokmeci 
6 - Green  and Hendershott 

7 - Rosen Model 
8 - Demographic  

9 - Geoghegan 
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، منطقه 11 به تويسركان شهر تحقيق، اين انجام براي

، مسكوني واحدهاي تعداد حسب بر منطقه هر از و تقسيم

 28 تعداد دليجان شهر از است. همچنين شده گيرينمونه

، منطقه 11 از تصادفي طوربه ساز تازه مسكوني واحد

 اين در بررسي مورد متغيرهاي است. شده انتخاب

 تعداد زيربنا، مساحت زمين، مساحت از: عبارتند تحقيق

 مركز تا فاصله ساختمان، در موجود تجهيزات تعداد اتاق،

 .اصلي خيابان تا فاصله و ساختماني مصالح كيفيت شهر،

 و زيربنا مساحت زمين، مساحت متغيرهاي داد نشان نتايج

 دارند. مسكن قيمت بر داريمعني تأثير، زاتتجهي كيفيت

 مسكن قيمت بر مؤثر متغيرهاي قيمتي كشش همچنين

است )عابدين  شده برآورد يک از كوچكتر، شهر دو هر در

 براي اي كه مطالعه در يزداني، و اي شرزه (.1371دركوش، 

ي مقطع هايداده از گانكنند مصرف ترجيحات شناخت

 قيمت تابع بررسي به ،اند ردهك استفادهشمسي  1371 سال

 قديم، بافت در مسكوني واحدهاي براي شهركرد مسكن

 نتايج اند. جداگانه پرداخته صورت به شهر كل و جديد بافت

، شهر كل به نسبت جديد بافت درها  اتاق تعداد داد نشان

 در اين دارد. مسكوني واحدهاي قيمت بر بيشتري تأثير

 در بنا عمر و خيابان تا فاصله متغيرهاي كه است حالي

 اي و يزداني،برخوردارند )شرزه كمتري اهميت از، جديد بافت

 واحدهاي قيمت بر مؤثر عوامل اسفندياري، (.1375

 هايداده تركيب از استفاده با را اصفهان شهر در مسكوني

 مطالعه اين نتايج است.كرده  بررسي، مقطعي و زماني سري

 شهر مسكوني واحدهايه كلي در كه است آن از حاكي

 قيمت، مكاني عوامل از بيشتر، فيزيكي عوامل، اصفهان

، )اسفندياريد ندهيم قرار تأثير تحت را مسكوني واحدهاي

 مسكن قيمت تابع تخمينبا  ،همكارانش و اكبري (.1381

 قيمت تابع ضريب بيشتريندند كه  دا نشان مشهد شهري

 مساحت هايمتغير به مربوط ترتيب به ويلايي واحدهاي

 دادـتع و خلوت حياط وجود محله، در امني نا وضعيت زمين،

 بيشترين، آپارتماني واحدهاي در همچنين هاست. اتاق

 مربع متر هر قيمت متغيرهاي به ترتيب به مدل ضرايب

 دارد اختصاص ساختمان قدمتو  زيربنا مساحت زمين،

 بتركي با انواري، و زراءنژاد (.1383، همكاران )اكبري و

 شهر در مسكن قيمت تابع مقطعي، و زماني سري هايداده

 و ويلايي واحدهاي مسكوني، واحدهاي كل براي اهواز

 اند. نتايجزده تخمين تفكيک به را آپارتماني واحدهاي

 از بيشتر، ساختمان فيزيكي و رفاهي عوامل دهد مي نشان

 دندار تأثير اهواز شهر در مسكن قيمت بر عوامل ساير

با  فرض  ،همكارانش و ابونوري (.1385انواري،  ژاد و)زراءن

 فيزيكي، هايويژگي از مسكوني حداو بهاي اجاره تتابعي

 شهرهاي در بها اجاره قيمت تابع برآورد به، محيطي و مكاني

 دهد نشان مي مطالعه اين نتايج اند.پرداخته اردبيل و تبريز

 مسكن هايرهاجا بر عوامل ساير از بيشتر، فيزيكي عوامل كه

 آپارتماني و ويلايي واحدهاي بر عوامل اين آثار و دندار تأثير

 دهندگي توضيح قدرت بيشترين همچنين، است. متفاوت

 به مربوط اردبيل و تبريز شهر دو ره در بها اجاره تغييرات

 ان،همكارباشد )ابونوري و مي مسكوني واحد زيربناي متغير

 شناسايي بهه خود لعمطا در سينا، و عباسلو (.1387

 تهران شهر مسكوني واحدهاي قيمت بر مؤثر عوامل

 كالايي عنوان به مسكن، مطالعه اين در. اندپرداخته

 آن هاي ويژگي و شده گرفته نظر در بعدي چند و ناهمگن

 گرفته نظر در، قيمت كننده تعيين اصلي عامل عنوانبه

 و اناعي مساحت كه دهندمي نشان نتايج .است شده

دارند  مسكوني واحد قيمت بر را تأثير بيشترين، عرصه

 ايمطالعه در قادري،  و عسگري(. 1384 سينا، و )عباسلو

 مناطق در مسكنه اجار بر مؤثر عوامل تعيين هدف با

 را مسكنه اجار بر تأثيرگذار مختلف عوامل ايران، شهري

 دليل به مطالعه اين در اند.داده قرار بررسي مورد

 بخش دسترسي، هاي ويژگي به مربوط اطلاعات وجود عدم

 فيزيكي هايويژگي از تنها، محلي و محيطي عمومي،

 شده استفاده مستقل متغيرهاي عنوانبه مسكوني واحدهاي

 بودن فلزي كه دارد آن از حكايت مطالعه اين نتايج است.

 بودن آرمه بتون مركزي، سيستم حرارت اسكلت بنا،

 عوامل، مسكوني واحد داشتن گاز و داشتن كولر اسكلت،

 و ند )عسگريهست مسكن قيمته كنند تعيين مهم

 در نهايت بسياري از مطالعات، قيمت .(1381قادري، 
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هاي مسكن را تابعي از كالاهاي مصرفي مختلف، ويژگي

 هاي فيزيكي واحد مسكوني؛ مانندرفاه محيطي، ويژگي

و  ار رفته، نمابه ك مصالح، اتاقمساحت واحد مسكوني، تعداد 

  دانند.دسترسـي به خدمات و همسايگي مي زيربنا و ويژگـي

 

 مباني نظري   -3

عوامـل مـؤثر بـر قيمـت مسـكن را       ،به طـور كلـي  

توان به دو دسته تقسيم كرد: نخست عوامـل بنيـادي    مي

شـوند  كه توسط نيروهاي عرضه و تقاضاي بازار تعيين مي

د كـه مربـوط بـه    بنيـادي هسـتن   و دسته دوم، عوامل غير

باشند بلكه شامل نيروهـايي   عملكرد اقتصادي مسكن نمي

هستند كه خـارج از عملكـرد بخـش مسـكن بـر قيمـت       

گذارند. همچنين عوامل بنيادي مـؤثر بـر   مسكن تأثير مي

هاي مختلفي از كلان تا خـرد را  قيمت مسكن نيز مقياس

توان گيرند. از عوامل بنيادي در مقياس كلان ميمي در بر

هاي پولي و نرخ بهره بـازدهي  به عواملي همچون سياست

هاي بانكي اشاره كرد و در مقيـاس خـرد، عـواملي    سپرده

گـذار   همچون تراكم ساختماني، بر الگـوي مسـكن تـأثير   

 (. 1387زاده،  )قلي ،(1383هستند )عزيزي، 

شمرد و  توان عامل ديگري را بردر سطح محلات مي

ناپذير آن بر روي  ها و تأثير انكارريآن، تأثير اختلاط كارب

قيمت مسكن است. بدين صورت كه در محلات مسكوني، 

توانـد بـر ارزش قيمـت    هـا مـي  فروشي همجواري با خرده

دليـل، خـدمات بـا شـرايط بهتـر      اين   به ؛مسكن بيافزايد

(. همچنين در 1375، 2و هميلتون 1شود )ادوين عرضه مي

ير فاصله از مركز شهر قيمت مسكن، تغي هاي سنتينظريه

هــاي اصــلي( را عامــل مهــم تفــاوت قيمــت )و دسترســي

اند و براساس آن فاصله از مركز تجاري مسكن تلقي كرده

شود قيمت مسكن داراي تغييـرات فضـايي   شهر باعث مي

(. از عوامـل مهـم ديگـري كـه در     1387زاده،  باشد )قلـي 

وان قيمت مسكن تأثيرگذار هستند و البته از آنهـا بـه عن ـ  

شـود: قيمـت زمـين،    عوامل توليد مسـكن نـام بـرده مـي    

                                                           
1 - Edvin and Hamilton 

2 - Hamilton 

مصالح ساختماني، هزينه نيروي انسـاني و تكنولـوژي بـه    

(. در ارتبـاط بـا   1383كار گرفتـه شـده اسـت )عزيـزي،     

هـا، داراي  توان گفت اين شاخصهاي كالبدي ميشاخص

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

گـذار   دي كـه بـر قيمـت مسـكن تـأثير     هاي كالب ـشاخص

توان بـه تـراكم سـاختماني و مسـاحت زمـين      هستند مي

اشاره داشت. عامل قيمت زمين و مسـكن معمـولاً رابطـه    

صــورت ســاختماني و چــه چــه بــه ،مســتقيمي بــا تــراكم

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

ست. افـزايش  مسكن بالاتر باشد، تراكم شهري نيز بيشتر ا

ناپـذيري   قيمت زمين كه ناشي از محدوديت آن و كشـش 

عرضه در برابر تقاضاست و نيز ضرورت اسـتفاده بهينـه از   

در پـي آن تـراكم   آن، موجب افزايش تراكم سـاختماني و  

گـردد. بـر همـين     جمعيتي )با ثابت ماندن سطح اشغال( مي

توان گفت به دليل سهم مهمي كـه قيمـت زمـين    اساس مي

بهــاي مســكن دارد، نوســانات قيمــت زمــين، اثــري      در 

كننده بر مساحت زمين و زيربناي مسكن و در نتيجـه   تعيين

 (.1383تراكم ساختماني دارد )عزيزي، 

در مطالعات بازار مسكن، قيمـت مسـكن عمـدتاً از    

 هاي هدانيكي كه مبتني بر تئوري اقتصاد خـرد  طريق مدل

 (.Selim, 2009) گيـرد  قرار مي تحليل و تجزيه، مورد باشد مي

در الگوي قيمت هدانيک، يک كالا داراي چند بعد اسـت؛  

خـوردار اسـت؛ يعنـي    زيرا مسكن نيز از چنين ويژگـي بر 

واحد مسكوني مانند يک كالاي مركب، شـامل سـبدي از   

كـارگيري   باشـد؛ از ايـن رو، بـه    هاي گونـاگون مـي   ويژگي

الگـوي قيمــت هــدانيک در بـازار مســكن مناســب اســت   

(. در مطالعات هدانيک فـرض  1387و همكاران،  ابونوري)

كننـده تمايـل بـه     مـنعكس  ،شود كـه قيمـت مسـكن    مي

پرداخت سـاكنين آن بـه منظـور دسـتيابي بـه امكانـات       

رفاهي مورد نياز داخل و خارج از مسكن )عوامل محيطي 

و دسترسي( است. به عبارت ديگـر، در ايـن روش فـرض    

املاك بـه دليـل اخـتلاف     ها در قيمتشود كه تفاوت مي

خصوصيات مسكن است. بر ايـن اسـاس، قيمـت مسـكن     

نشانگر حداكثر پولي است كه مـردم تمايـل دارنـد بـراي     
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كيفيت بهتر محيط، ميزان خاصـي از امكانـات داخلـي و    

ــات و    ــه امكان ــزان دسترســي ب وضــعيت ســاختمان و مي

خدمات شهري بپردازند. ابتدا بـراي بـرآورد تـابع قيمـت     

هـايي كـه    ها و ويژگيمسكن، فهرستي از شاخصهدانيک 

شود. به كمک  بر قيمت مسكن تأثيرگذار هستند تهيه مي

آوري شده، تـابع قيمـت هـدانيک مسـكن      اطلاعات جمع

اكبــري و (بــراي ناحيــه مــورد نظــر، قابــل بــرآورد اســت 

تابعي  ،، قيمت مسكندر مدل هدانيک (.1383همكاران، 

ي سـاختاري مسـكن كـه    هـا ويژگي -1است از چهار عامل: 

هـاي فيزيكـي مسـكن همچـون تعـداد اتـاق،       بيشتر به ويژگي

 قدمت و فرسودگي اشـاره دارد  زيربنا،كار رفته شده و  به مصالح

اي مسكن مانند دسترسي هاي محيطي و محله ويژگي -2

ــين    ــايي و همچن ــدمات زيربن ــاير خ ــرق و س ــه آب و ب ب

قـوانين   -4هاي بـازار   ويژگي -3دسترسي به معابر اصلي 

 . (1389)وارثي و موسوي،  ، (Souza, 2009)موجود

 

 روش تحقيق -8

در اين مقاله بـراي تحليـل ارتبـاط متقابـل عوامـل      

مؤثر بر قيمت مسكن، از مطالعات نظـري اسـتفاده شـده    

است. بر همين اساس پنج متغير براي تحليل رابطـه يـاد   

امل در محله فاطمي به عنوان نمونه مورد مطالعه؛ ش شده

متغيرهاي تراكم ساختماني، دسترسـي بـه معـابر اصـلي،     

فرسودگي، قيمت سرقفلي تجاري و مساحت زمين حاصل 

. سپس اين متغيرها در 1اند از مطالعات نظري انتخاب شده

هـاي محلـه فـاطمي،    سطح بلوك و بـراي تمـامي بلـوك   

يـاد   اند. جهت بررسي رابطه متغيرهايمحاسبه و برداشت شده

ن متغيرهاي مستقل مطالعه و قيمـت مسـكن   عنواشده به

به عنوان متغير وابسته و همچنين مشخص كردن اينكـه  

تأثير تغييـرات كـدام يـک از    تغييرات متغير وابسته، تحت

يک   گيرد يا به بيان ديگر كداممتغيرهاي مستقل قرار مي

با قيمت مسكن داري صورت معنياز متغيرهاي مستقل به

متغيـره   چنـد گـام  بـه  رگرسـيون گـام   ارتباط دارنـد، از روش 

                                                           
لازم به ذكر است، متغيرهاي مطالعه از طريق برداشت ميداني و در سطح  -1

 اند. گيري شده بلوك، اندازه

تحليــل رگرســيون اســتفاده شــده اســت. بــه طــور كلــي 

كـه بـراي   هاي آماري اسـت  از جمله تكنيک 2متغيره چند

اي از متغيرهـا،   مجموعـه ميان آزمون تجربي روابط نظري در 

 بنـدي سـهم نسـبي عوامـل، مفيـد     انجام آزمون فرضيه و رتبه

نـين ايـن روش   همچ (.Munroe & Muller, 2007)است 

بينـي   هايي است  كه قابليت پـيش تحليلي، از جمله روش

(. Munroe et al., 2004) روابط ميان متغيرها را داراست

متغيــره؛ شــامل چهــار روش تــوأم،  تحليــل رگرســيون چنــد

 .  (1391)كلانتري، گام، حذف پسرو و پيشرو است  به گام

تـوان   گام مي به در ارتباط با مدل تحليلي رگرسيون گام

 كم اي پديده بر(n) مؤثر  ورودي عوامل تعداد كه گفت زماني

 خطا مقايسه و ممكن تركيبات تمام بررسي با توانباشند، مي

 رگرسـيوني  مـدل  بهتـرين  رگرسيوني، هاي مختلفمدل در

 تعـداد  وقتـي  آورد. امـا  دست به پديده را آن بينيپيش براي

 كليــه ييابــد؛ بــراي ارزيــاب مــي افــزايش ورودي، عوامــل

نيـاز اسـت.    زيادي محاسبات حجم به ممكن، هاي رگرسيون

 تعـداد  صرفاً كه است شده ايجاد مختلفي هايروش بنابراين

 متغيرها از ايمجموعه زير داراي رگرسيون هايمدل كمي از

 بـه  عمومـاً  هـا روش كننـد. ايـن  مـي  بررسي يک زمان در را

 .  (1384هستند )بازرگان لاري،  معروف گام به گام

 مـدل  براسـاس  كـه  گـام بـه گام رگرسيون روش در

، براي قضاوت اين كه  است بنا نهاده شده رگرسيون خطي

مرحله، بايد يک متغير مستقل جديد بـه مـدل    آيا در هر

كـه در   كنندمي انتخاب αافزوده شود يا خير، يک سطح 

 شده انتخاب 15/1 با برابر αداري اين مطالعه سطح معني

  هـيچ  شـود كـه  با اين فرض شـروع مـي  اين روش  است.

 مبـدأ   متغير مستقلي در مدل حضور ندارد و فقـط عـرض از  

معادلـه  دارد. اولين متغير مستقل كه براي ورود بـه   وجود

را  تـرين همبسـتگي سـاده   است كه بزرگ شود آنانتخاب مي

 سپس يک متغير مستقل براي ورود دارد. Yبا متغير وابسته 

ديگر، مـدل رگرسـيون    ود. به بيانشبه مدل، برگزيده مي

شـود   برازش مي ساده براي هر يک از پارامترهاي مستقل،

 Fو براي هر مدل رگرسيون سـاده آمـاري، مقـدار آمـاره     

                                                           
2 - Multidimensional Regression 
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 Fمتغير مستقلي كه داراي مقدار آماره  گردد. محاسبه مي

 شود. چنانچه براي افزودن به مدل انتخاب ميبزرگتري است 

F تقل انتخـاب شـده از   مربوط به اين متغير مس ـ(1,n-2) Fα 

مستقل مربوطه به مدل افـزوده  بزرگتر باشد، آنگاه متغير 

اين متغير مستقل به  شود، در غير اين صورت، افزودن مي

اي كـه بـا    مجموعـه  مدل، چندان مفيد نخواهد بـود. سـرانجام  

 داري افزايش معنـي  ،αپارامتر مستقل ديگر در سطح  افزودن

عنـوان بهتـرين تركيـب ورودي    ند، بهايجاد نك Fدر آماره 

 (.1384گردد )بازرگان لاري،  سازي انتخاب مي براي مدل

و  تحليلي ، ، توصيفيمطالعهاساس آنچه بيان شد نوع  بر

اـ         اكتشافي اـت مـرتبط ب اسـت؛ زيـرا تركيبـي از  مـرور مطالع

موضوع، تحليل ارتباط عوامل مـؤثر بـر قيمـت مسـكن و نيـز      

 باشد. سكن و ساير عوامل مؤثر ميكشف رابطه ميان قيمت م

 

 هاي تحقيقيافته -1

 سنجش وضعيت قيمت مسكن در محله فاطمي 

تهـران، از جملـه    6محله فاطمي واقـع در منطقـه   

محلاتي است كه به دليل قرار گرفتن در مركز اين شهر و 

همچنين ارزش بالاي املاك، در حال نوسازي است. عبور 

اي از با عملكـرد منطقـه   دو محور كارگر شمالي و فاطمي

هايي كه در بدنـه  كناره آن، سبب شده است غالب كاربري

هـاي تجـاري و   شـوند، كـاربري  اين دو محور مسـتقر مـي  

اي و حتي شهري باشـند. قيمـت   اداراي با عملكرد منطقه

اساس برداشت ميداني تابستان  مسكن در محله فاطمي بر

ان متغيـر  ميليون توم ـ 1/3الي  5/2از متري  1391سال 

موقعيت محـدوده مـورد مطالعـه و     1بوده است. در نقشه 

تغييرات قيمت مسكن در محله فاطمي نشـان   2در نقشه 

است. تغييـر كـاربري زمـين در محلـه فـاطمي       داده شده

هـاي  صورت تغيير از كاربري مسكوني به كاربريعمدتاً به

تجــاري و اداري اســت. بــه دليــل امكــان تغييــر كــاربري 

تر مانند كـاربري تجـاري،   هاي سودآور به كاربريمسكوني 

قيمت مسكن در اين محله همواره با رشد روبـرو اسـت و   

هـاي نوسـازي قطعـاتي    همين موضوع سبب ايجاد انگيزه

شده كه اين مسأله عمـدتاً منجـر بـه تغييـر كـاربري يـا       

افزايش تراكم ساختماني )بـا فـرض ثابـت مانـدن سـطح      

 شود.ها( مياشغال و افزايش تعداد واحد

 

 

 موقعيت محله فاطمي -5نقشه 

 (http://map.tehran.irمنبع: )          
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 قيمت مسكن )ميليون تومان( در محله فاطمي -2نقشه 

 (5358منبع: )عبده كلاهچي، 

 

 هاتحليل يافته تحليل رگرسيوني و

گـام و از   بـه  در تحليل رگرسيوني كـه بـا روش گـام   

انجام شـده، قيمـت يـک مترمربـع      SPSSافزار  طريق نرم

مسكن در سـطح بلـوك،  متغيـر وابسـته اسـت و تـراكم       

ساختماني، دسترسي به معـابر اصـلي، قيمـت يـک متـر      

سرقفلي تجاري، فرسودگي و ميانگين مساحت قطعات كه 

انـد، متغيرهـاي   گيـري شـده  بلوك، انـدازه تماماً در سطح 

اند. نتايج حاصل از تحليل مستقل اين مطالعه تعريف شده

اند. اطلاعـات ارائـه   ارائه شده 2و  1رگرسيوني در جداول 

نتـايج كلـي حاصـل از ارتبـاط متغيـر       1شده در جـدول  

ارتبـاط متغيـر    2وابسته با متغيرهاي مسـتقل و جـدول   

دار ي مستقلي كه ارتباط معنيوابسته با تک تک متغيرها

 دهد.با متغير وابسته دارند را نشان مي

 

 نتايج كلي تحليل رگرسيوني -5جدول 

 مقدار مفاهيم

R)ضريب تعيين 
2
) 64/1 

 25/61 (F) ضريب براي تعيين واريانس

 111/1 (Sig) معناداري سطح

 منبع:  )محاسبات نگارندگان(      

1/3  

3 

3 3 

3 

3 

5/2  

3 
5/2  

3 

9/2  

9/2  
 هاي مسكوني اوقاف مجتمع

5/2  

6/2  

7/2  

8/2  

9/2  

3 

1/3  

 

3 
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با د ضريب تعيين، برابر دهنشان مي 1نتايج جدول 

ترين مدلي كه ضريب تعيـين يـاد   باشد. مناسبمي 64/1

آورد با استفاده از دو متغير دسترسـي  دست ميشده را به

   گردد.به معابر اصلي و قيمت سرقفلي تجاري تعريف مي

درصـد از   64دهد كه نشان مي 64/1ضريب تعيين 

تحـت   تغييرات قيمت مسـكن )متغيـر وابسـته مطالعـه(،    

تأثير دو متغير دسترسي به معابر اصلي و قيمت سـرقفلي  

دار بـودن تحليـل   گيـرد. همچنـين معنـي   تجاري قرار مي

محاسـبه شـده    Fوسـيله آمـاره   رگرسيوني انجام شده، به

دار  ( معنـي Sig=0.000درصـد )  99است كـه در سـطح   

 است.

 

 ارتباط قيمت مسكن با دو متغير مستقل -2جدول 

 B t Sig. Beta لمتغيرهاي مستق

134/1 دسترسي به معابر اصلي  316/6  111/1  511/1  

122/1 قيمت سرقفلي تجاري  351/5  111/1  433/1  

a= 185/2  N=71 

كنـد،   (: آزموني است كه همبستگي ميان متغيرها را بررسي ميMulti Co linearityخطي ) يادداشت: آزمون پديده هم

تقل، همبستگي شديد وجود داشته باشد، بايد يكـي از آن دو متغيـر را حـذف كـرد     بدين معني كه اگر ميان دو متغير مس

(. در ارتباط با متغيرهاي مستقل، دسترسـي بـه معـابر اصـلي و قيمـت سـرقفلي تجـاري، مقـدار ضـريب          1386)زبردست،

ن دو متغيـر  دهـد ميـا  دار است و اين نشان ميدرصد معني 99دست آمده است كه در سطح  به 435/1همبستگي پيرسون 

 خطي وجود ندارد. مستقل ياد شده پديده هم

 (منبع: )محاسبات  نگارندگان

 

، دو متغيـر دسترسـي بـه معـابر     2اساس جـدول   بر

درصــد  99اصــلي و قيمــت ســرقفلي تجــاري در ســطح 

(Sig=0.000 بــا متغيــر وابســته ايــن مطالعــه، ارتبــاط )

تغيـر  داري دارند. ارتباط اين دو متغير مستقل بـا م  معني

ارتبـاط  ، Bوابسته به دليـل مثبـت بـودن مقـدار عـددي      

و  Bمستقيمي است. نتيجه ديگري كـه از مقـدار عـددي    

مستقيم بودن ارتباط ميان دسترسي بـه معـابر و قيمـت    

آيد اين است كه دسترسي بـه معـابر    مسكن به دست مي

اصـــلي، از متغيرهـــاي مهـــم و تأثيرگـــذار بـــر نحـــوه  

باشد. اين تـأثير   فاطمي ميگذاري مسكن در محله  قيمت

بدين صورت است كه با افزايش دسترسي به معابر اصلي، 

يابـد. نتيجـه حاصـل از تحليـل     قيمت مسكن افزايش مي

 رگرسيوني، منطبق بر مطالعات نظري است.

نشـان   2همچنين اطلاعات ارائـه شـده در جـدول    

دهد شيب خط براي متغير مسـتقل قيمـت سـرقفلي     مي

است. ارتباط مستقيم ميان قيمـت   122/1با تجاري برابر 

گونـه   تـوان ايـن  سرقفلي تجاري و قيمـت مسـكن را مـي   

هايي كـه قيمـت سـرقفلي تجـاري     تحليل كرد؛ در مكان

يابـد؛ كـاربري   بيشتر است، قيمت مسكن نيز افزايش مـي 

مسكوني در جوار كاربري تجـاري بـا توجـه بـه احتمـال      

راي ارزش تغييـر آن از كــاربري مسـكوني بــه تجــاري، دا  

 باشد.بيشتري مي

اما در مورد اهميت و نقش متغيرهـاي مسـتقل در   

بيني معادله رگرسيون بايـد از مقـادير بتـا اسـتفاده      پيش

كرد. از آنجا كه مقـادير بتـا اسـتاندارد شـده هسـتند؛ از      

توان در مورد اهميت نسبي متغيرها قضاوت طريق آن مي

ميـت نسـبي و   دهنده اه كرد. بزرگ بودن مقدار بتا نشان

بينـي متغيـر وابسـته اسـت )كلانتـري،       نقش آن در پيش

توان گفـت كـه   (. بر همين اساس در اين مدل مي1391

متغير دسترسي به معابر اصلي، به مراتب سـهم بيشـتري   
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بينـي   در مقايسه با متغير قيمت سرقفلي تجاري در پيش

متغير وابسته )قيمت مسكن( دارد. به بيـاني، يـک واحـد    

ر انحراف معيار متغير دسترسي بـه معـابر اصـلي    تغيير د

 511/1شود تـا انحـراف معيـار متغيـر وابستــه      باعث مي

 تغيير كند.

تـرين مـدل   سـازي، مناسـب  در نهايت از نظر مدل 

بينـي  براي تبيين عوامل مؤثر بر قيمـت مسـكن و پـيش   

 تغييرات آن، به شرح زير است:

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

 قيمت مسكن:    

 : دسترسي به معابر اصلي   

 : قيمت سرقفلي تجاري   

تـرين مـدل   ( مناسـب   مدل ارائه شـده در بـالا )  

گام است و از آن جهـت  بهحاصل از تحليل رگرسيون گام

ــب     ــب تركي ــوي مناس ــي از الگ ــه نمايش ــار دارد ك اعتب

متغيرهاي مستقل اين مطالعه براي تبيين عوامل مؤثر بر 

تغييرات قيمت مسكن در محله فـاطمي اسـت. بـه بيـان     

ديگر، از يک سو، عوامل مؤثر بـر قيمـت مسـكن در ايـن     

ــي  ــه را مشــخص م ــان  محل ــر، امك ــد و از ســوي ديگ كن

بيني تغييرات قيمت مسكن در محله مـورد مطالعـه    پيش

 آورد.را فراهم مي

 

 و پيشنهاد گيري نتيجه -0

رابطه ميـان   اين مقاله كه با هدف بررسي و تحليل

قيمت مسكن و متغيرهاي مؤثر بر آن صورت پذيرفت، از 

گـام اسـتفاده كـرده اسـت.      بـه  مدل تحليل رگرسيون گام

اسـاس تحليـل رگرسـيون     نتايج تحقيق نشان داد كه بـر 

تـراكم  گام، از ميان پنج متغيـر   به متغيره با روش گام چند

ساختماني، دسترسي به معابر اصـلي، فرسـودگي، قيمـت    

، تنها دو متغير دسترسي فلي تجاري و مساحت زمينسرق

به معابر اصلي و قيمت سرقفلي تجاري در سطح اطمينان 

درصد با متغير وابسته؛ يعني قيمت مسكن در محلـه   99

دن آم ـبـه دسـت   داري دارند. همچنـين  فاطمي، ارتباط معنا

داد كـه   نشان 64/1با  برابر تعيين ضريب عدديدار ـمق

رات قيمـت مسـكن در محلـه فـاطمي،     از تغيي درصد 64

تحت تأثير دو متغير دسترسي به معـابر اصـلي و قيمـت    

گيرنـد. از ديگـر نتـايجي كـه از     سرقفلي تجاري قرار مـي 

دست آمد اين است كه نـوع ارتبـاط    تحليل رگرسيوني به

متغيرهاي دسترسي بـه معـابر اصـلي و قيمـت سـرقفلي      

ع مسـتقيم  تجاري با قيمت مسكن در محله فاطمي، از نو

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

به معابر اصـلي و همچنـين بـا افـزايش قيمـت سـرقفلي       

يابد. از طرفـي، اهميـت   تجاري، قيمت مسكن افزايش مي

متغير دسترسي به معابر اصلي در تعيين قيمـت مسـكن،   

(، هــايژن و همكــاران  2119نتــايج مطالعــات ســوزا )  

ــي2115) ــفندياري )1387ده )زا (، قلــ ( و 1381(، اســ

كنــد. همچنــين  ( را تأييــد مــي1371عابــدين دركــوش )

اهميت متغير قيمـت سـرقفلي تجـاري، نتـايج مطالعـات      

(، اكبــري و همكــاران 1973(، اســتروژيم )2119ســوزا )

كند. البته شـايان  ( را تأييد مي1383( و عزيزي )1384)

كننـده   تأييد ذكر است با توجه به اين كه بيشتر مطالعات

نتــايج تحقيــق حاضــر، مطالعــات انجــام شــده در ايــران  

هستند، اين امر بيـانگر تفـاوت قابـل توجـه تـابع قيمـت       

 باشد. مسكن در ايران و جهان مي

هـاي شـهري   به طور كلي، تجربه نوسازي در بافـت 

ــي ــان م ــرمايه  نش ــه س ــده توج ــه عم ــد ك ــذاران و ده گ

راي قيمـت  گران، معطوف به مناطقي اسـت كـه دا   توسعه

وسـاز در ايـن   افـزوده سـاخت   بالاتري هستند؛ زيـرا ارزش 

گذاران، بيشتر خواهد بود. در نتيجـه  مناطق براي سرمايه

هـاي شـهري و   ريزان در طرحيكي از مشكلاتي كه برنامه

ــه ــذب     ب ــتند، ج ــه هس ــا آن مواج ــازي ب ــوص نوس خص

رونـق   هاي موجود در بخش مسكن از منـاطق پـر   سرمايه

دار شهري است. بـه  هاي مسئله اين عرصهوساز به  ساخت

توانند جهـت جـذب    ريزان شهري مي همين منظور برنامه

براي نوسازي، راهكارهـاي زيـر را مـدنظر     جريان سرمايه 

 قرار دهند:

توجه بـه معـابر اصـلي موجـود پيشـنهادي در       -1

يـابي  هايي كه در حال نوسازي هستند، جهت مكـان بافت

www.sid.ir


www.SID.ir

Arc
hive

 of
 S

ID

 85 ــــــــــ حسين ميرزاده محسن عبده كلاهچي، محسن رفيعيان، مصطفي دهقاني، سيد / ... مسكن تحليل عوامل مؤثر بر قيمت

  

 

هـاي تجميعـي   وسـعه )پـروژه  هاي نمونه و محرك تپروژه

 گذارانبزرگ مقياس( به منظور جذب سرمايه

هاي اصلي و محلي براي هدايت ايجاد دسترسي -2

ها به داخل هاي واقع در لبه بافتجريان نوسازي از بلوك

هـاي  ايجـاد گسسـت   ها بـا توجـه بـه موضـوع عـدم      بافت

 هاي مسكوني موردنظراجتماعي و فضايي در بافت

هاي تجاري )با رعايت مقياس ي كاربرييابمكان -3

هاي مسكوني( در نقاط كمتر مورد و نيز سازگاري با بافت

 هاي مسكوني.گذاران در بافتتوجه و علاقه سرمايه
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