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  (GWR)یاییجغراف یوزن یونبا استفاده از مدل رگرس ینزم یمتنقش عوامل مؤثر بر ق یلتحل

 : شهر بابلسر(شناسی)مورد  
 

 (رانی، ابابلسر، مازندراندانشگاه  ،ریزی شهریجغرافیا و برنامهگروه  اریدانش) * عامر نیک پور

  (رانی، دانشگاه مازندران، بابلسر، ایشهر یزیو برنامه ر ایجغرافدانش آموخته ی کارشناسی ارشد ) مرتضی رضازاده

 (رانی، ازنجان ،زنجان، دانشگاه یشهر یزیو برنامه ر ایجغرافدانشجوی دکتری ) فاطمه الهقلی تبار نشلی

 

 
 1397 اردیبهشت 25تاریخ دریافت: 

 1397 دی 27تاریخ پذیرش: 

 چکیده

 93-112 صفحات:
 

 

 

 

 ها: کلید واژه

 یی،فضتتا یتت تحل ین،زمتت یمتتتق

 .بابلسر یایی،جغراف یوزن یونرگرس

دسترسی عادلانه و رود و  شمار می به گیری توسعه و گسترش شهرها زمین عنصر اساسی در شك 

شود. میزان سترعت و   های اساسی توسعة پایدار محسوب می آن، یكی از مؤلفهاز استفادة بهینه 

پژوهش شناخت  ینا یزمین رابطه دارد. هدف اصل جغرافیاییآهنگ رشد قیمت زمین با موقعیت 

تتوازن و تعتاد     یردر مست  ریتزی  برنامته  منظتور  بته در شهر بابلسر،  ینزم یمتعوام  مؤثر بر ق

استتفاده   GISافتزار   پتژوهش از نتر    یتن ا یهتا  داده یبنتد  استخراج و طبقه ی. براهاست یمتق

 بترای . استت های شتهر   در محله یمسكون ینقطعات زم ،حاضر پژوهش یآمار ةاست. جامع شده

منظتور   بته  .قترار گرفتت   یتدانی مورد برداشتت م  عنوان نمونه به ینقطعه زم 330 یمت،ق یینتع

است.  استفاده شده یاییجغراف یوزن یوناز مد  رگرس نیزم یمت  مؤثر بر قوامعشناسایی نقش 

 است که میتانگین تومان  1.337.000در شهر بابلسر  ینزم یمتق یانگیننشان داد م ها یافته یجنتا

آمده از متد    دست هب یج. براساس نتاتر و در نُه محله بیشتر از آن است کممحله  یزدهسقیمت در 

Local R) یمحل یینتع یبضر ی،وزن یونرگرس
در شتهر   ینزمت  یمتت ق ةوابستت  یّر( در مورد متغ2

نتتایج نشتان    .دهتد  یم شانرا ن ییکه برازش خوب و با دقت بالا است 79/0تا  57/0 ینبابلسر ب

 ینشتهر از ارزش زمت   یجنتوب  هتای  حلهسمت م بهو حرکت  یادر یاز خط ساحل دهد، با فاصله می

 بن یکت ینگپارک یری،وز نخست یر،آبادم یبه ساح  همچون عل یکنزد های ه. محلشود کاسته می

 یب یب یه،قائم یاندشت،م مانند یجنوب های حلهم برخوردار بوده و یبالاتر یمتق ةاز دامن یعصرو ول

 نتواحی  یربه سا نسبت تری یینپا یمتق ةمحله بالا از دامن  یورآباد و  از همت هایی بخشسرروزه و 

 هربه مرکز ش نزدیكیو  یبه خط ساحل یكینزد عام ِین عوام  مختلف، دو از ب. هستندبرخوردار 

 .در شهر بابلسر هستند ینزم یینها یمتدر ق گذار یرثأتجغرافیایی عوام   ینتر ماز مه
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تحل 
 : شهر بابلسر(شناسی)مورد    (GWR)یاییجغراف  یوزن  یونبا استفاده از مدل رگرس  ینزم  یمتنقش عوامل مؤثر بر ق  یل

  مقدمه

العادة شهرها و افزایش  میلادي، رشد فوق 1950دهة از 

هاا و   جمعیت شهري، باعث تحول الگو و نظام سکونتگاه

با است. این تحول در کشورهاي جهان،  اسکان بشر شده

 ,Muhallab Taha) آهنگ و کیفیت متفاوتي اداما  دارد 

و  يمناساا ، کاااف  ینباا  زماا  يدسترساا. (2001:12

جهات رشاد   در یاز،ن گام مورد لینعنوان او ب  یمتق ارزان

 یاهه و  ب ،کشورها ةمشترک هم ةدغدغ ي،شهر ةو توسع

جهان سوم اسات. زماین عن ار اساساي در      يکشورها

در ع ار اارار    شکل گیري توسع  و گسترش شاهرها 

یات و  بناابراین کم  ؛ (Vander Molena,2002:364) اسات 

کیفیت عررة زمین براي توسع  و گسترش شهر، نقش 

هااي شاهري    سعة هنجارها یاا ناهنجااري  بسزایي در تو

(. محاادودیت 175:1388لااي و مهاارزاد،   دارد )هااادي

زمین از یک سو و تقاراي روزافزون باراي آن از   ةعرر

لة زمین با  یکاي از   أک  مساست  هطرف دیگر سب  شد

)رهنماا،   شاود ریزي در شهرها تبادیل   رروریات برنام 

(. این محدودیت عررا ، در مقابال تقارااي    15:1387

شاود قیمات آن    روزافزون جمعیات شاهري باعاث ماي    

آن براي سااکنان شاهر و    ةسرعت افزایش یابد و تهی ب 

زنگنا ،  سااز شاود )   هاي شهري مشاکل   نیز اجراي طرح

بخاش   رترین متغی  عنوان اساسي (. قیمت ب 217:1388

ف تخ اایم مناااب  زمااین و مسااکن اساات کاا  و ااای

هااي ززم با     علامات  ةرسااني و ارا ا   اقت ادي، اطالا  

(. 39:1386زاده،  را با  عهاده دارد )ق اي    نگذارا سرمای 

قیمت زمین و مسکن تااب  عوامال و شارایخ مخت فاي     

هاا   هاي مخت ف، قیمت ها و مکان رو در زمان ینا ؛ ازاست

(. در یاک  107:1387زاده، ي)ق  شد خواهندمتفاوت  نیز

 ةهر قیمت زمین و مسکن از یاک منققا  با  منققا    ش

اقت اادي   -دیگر، براساس مشخ ات مح ي و اجتماعي

متفاوت است. درگذر زمان گسترش ساری  و تحاول در   

اقت ااادي و محاایخ فیزیکااي،  -ساااختارهاي اجتماااعي

تغییر سااختار   وشود  منجر ب   هور نیروهاي جدید مي

را درپاي   دروني شهر و تغییر در قیمت زمین و مساکن 

 (Ozus & et al.,2007:1). دارد 

جم ا    ااال توساع ، از   اقت اد بیمارگونة کشاورهاي در 

گذاري در امر  لة تورم در این جوام ، سرمای أایران و مس

کارهاا تبادیل    و زمین را ب  یکي از ساودآورترین کسا   

گذاران و متقارایان   است. بدیهي است این سرمای  کرده

بیشاتر در منااطقي اسات کا       زمین، دامنة تقارایشان

ها در  قیمترو ب  رشد دارد و تورم ، جهتي قیمت زمین

(. رشاااد ساااری  26:1386)مجتهااادزاده،سااات بازآن 

دنباال آن رشاد    جمعیت و تحول در نظام سکونتي و ب 

بیمارگون   يشود ک  شهرها آور شهرها، باعث مي سرسام

رویاة افقاي، قیمات     قبیل گسترش بي گرفتار مسا  ي از

باازي، ااتکاار زماین و     ازي زماین و مساکن، باورس   ب

برخورداري بسیاري از منااط  شاهري از خادمات     عدم

عاادالت  نبااودهاااي مناساا (،  دسترسااي شااهري )عاادم

دستیابي طبقات پایین و متوسخ جامعاة   )عدم اجتماعي

تبعیت توسعة شهري از  شهري ب  مسکن مناس (، عدم

گرفتاار  هاي توسع ، اساکان غیررسامي و در کال     طرح

در  يهاا وقتا   شاود. ایان ویهگاي    برنامگي مي خ  ت بي

گیارد،   مقابل تقاراي روزافزون جمعیت شهري قرار مي

آن را باراي   ةیابد و تهیا  سرعت افزایش مي آن ب  یمتق

سازد  هاي شهري مشکل مي ساکنان شهر و اجراي طرح

ماردم   ،(. در شهرهاي بزرگ کشاور 218:1388)زنگن ، 

چون تمرکز بسیار بازي جمعیت، با مسا ل مخت في هم

در  بهاا  گراني قیمت زماین و مساکن و افازایش اجااره    

تنهاا باراي    ک  ن  هستندرو  برخي از مناط  شهري روب 

درآماد جامعا  مشاکل     تأمین مسکن اقشار میاني و کم

سااازهاي جدیااد در   و ب کاا  در ساااخت  ؛ایجاااد کاارده 

هااي داخال و خااره شاهر و در توساع  و رشاد        زمین

طااور مشاامگیر تأذیرگااذار  فضااایي شااهر باا  -کالباادي

 .(4:1393 ي،)خاکپور و صمد دان شده

اساتان   يسااا   ياز شاهرها  یکاي عنوان  باب سر ب  شهر

ااال توساع     هماواره در  یار اخ يهاا  مازندران در ساال 
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و مساکن در   ینباازار زما   ةسال یناست. رکود مند بوده

 يبا  شاهرها   و فاروش  یاد و انتقاال باازار خر   یتختپا

 یيقضا هاي یتطرف و اساس یکاز  يهاي ساا  استان

 هااي  ینزما  يروبرک   یيها ساختمان  ب نسبت يو دولت

باعاث رونا     یگر،اند از طرف د ااداث شده یرمسکونيغ

در شااهر باب ساار  ینزماا یمااتق یشو افاازا ینبااازار زماا

پاهوهش  ایان   يهدف اصا  بر همین اساس، است.  شده

در شاهر باب سار،    ینزما  یمات شناخت عوامل مؤذر بر ق

تااوازن و تعااادل   یردر مساا یاازير برناماا  منظااور باا 

 .ستها یمتق

 

   ها مواد و روش
از  ین آنو در تادو  اسات  ياارار کااربرد   ی نو  تحق

 یمایشاايپ ي واسااناد ی ااي،تح -یفيهاااي توصاا  روش

ة مقالعااا ي واسااات. از روش اساااناد اساااتفاده شاااده

و  هاا  یا  هاا، نظر  یادگاه د يآور جما   يبارا  يا کتابخان 

هااي مرباو     است. داده موجود استفاده شده هاي  تجرب

ساال   يهاي آمار ب وکاز  ي،مسکون يب  تراکم ساختمان

 ياساات. باارا دساات آمااده باا  یاارانمرکااز آمااار ا 1395

افزار  پهوهش از نرم ینهاي ا داده يبند استخراه و طبق 

GIS اارار،  پاهوهش  يآمار ةاست. جامع استفاده شده 

 باراي . اسات هاي شاهر   در مح   يمسکون ینققعات زم

شاهر   ةگانا  22 هاي  مح  سقحدر  ین،زم یمتق یینتع

 در هار  يققعات مساکون  کل تعداد با تناس م و باب سر

انتخاا    يمساکون  ینققعا  زما   330 درمجمو  مح  ،

 يهاااا از روش ااتماااال انتخاااا  نمونااا  يبااارا .شااد 

با استفاده از ها  است؛ نمون  استفاده شده شده يبند طبق 

در  Random sampling pointsاباازار و  XToolsفزونااة ا

هر ب   یدانيم ةبا مراجع .است انتخا  شده GISافزار  نرم

 ساپ   ونظار ذبات    مشخ ات م ک ماورد ققع  زمین، 

 يبنگااه معااملات   تارین  یاک با  نزد  یمات ق یینتع براي

 يهااا نموناا  زا یااک روز هاار یمااتاماالاک مراجعاا  و ق

 ی پهوهش ابتدا توز ینا است. در برداشت شده نظر مورد

شااده و سااپ  بااا  نمااایش داده ینزماا یمااتق یيفضااا

 ی توز ینا ارتبا  یایيجغراف يوزن یوناستفاده از رگرس

فاصا   از خاخ    ي،تراکم سااختمان  یي مثلها با شاخم

سابز،   ي(، مرکاز شاهر، پاارک و فضااها    یاا )دري ساا 

 ي،نقال عماوم   و امال  قاو  خ يدارا يهاي اص  یابانخ

و...( و  هاا  ، رساتوران هاا  ه)ادار يعماوم  يخدمات رفااه 

قارار گرفات. رگرسایون     یال مورد تح  يخدمات آموزش

این امکاان را   ،هاي فضایي با تولید داده یایيجغراف يوزن

 تغی رهاا آورد تا تغییر فضایي در روابخ بین م وجود مي  ب

هااي   هایي ک  از ایان داده  مورد بررسي قرار گیرد. نقش 

نقاش ک یادي در تحقیا  و     شاوند  فضایي ااصال ماي  

 ي. در رگرساایون وزناا داردتفساایر شاارایخ موجااود   

 ةرهاي مستقل و وابست  در پهنبررسي متغی  یایي،جغراف

گیاارد کاا   هااایي صااورت مااي مااورد مقالعاا ، در مکااان

تر ب  هر  ها مشخم است. مشاهدات نزدیک موقعیت آن

موقعیت، داراي وزن بیشاتر و مشااهدات دورتار، داراي    

صاورت   مدل با   ینا ياص  ةهستند. جوهر وزن کمتري

   :است یرز

      :(1ة )رابق

 
 

 

نققا  را در فضاا نشاان     ینما اُ iرابق  مخت ات  یندر ا

در هر نققة  k (u,v)�از  یوست تاب  پ k (ui,vi)�دهد،  يم

i  است وXik,ú,  Xip در نققاة   یحيتور ی رهايمتغi  و

 ه،شااد داده يهااا مجموعاا  داده يخقاساات. باارا ءجااز

بااا اسااتفاده از مراااال اااداقل   k (u,v)� يپارامترهااا

 يبارا  Wijهااي   شود. وزن زده مي ینتخم يمربعات وزن

𝑖=1,2,3,ú, 𝑛 یت در هر موقع(ui, vi) ،از  يا یوست تاب  پ

 .آید يم دست ب  يا نقا  داده یگرو د iنقا   ینفواصل ب

خقي براساس  ةرپارامترهاي الگوي رگرسیون مندمتغی 

 2 ةصاورت مااتری  رابقا    اداقل مربعات معماولي با   

 شود: تخمین زده مي

𝑦𝑖=𝛽.(𝑢𝑖 , 𝑣𝑖) + ∑𝛽𝑘(𝑢𝑖 , 𝑣𝑖)𝑥𝑖𝑘 + 𝜀𝑖   

𝑖=1,2, 3ú,  𝑛 
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تحل 
 : شهر بابلسر(شناسی)مورد    (GWR)یاییجغراف  یوزن  یونبا استفاده از مدل رگرس  ینزم  یمتنقش عوامل مؤثر بر ق  یل

�̂� = (𝑋𝑇𝑋)−1𝑋𝑇𝑌             :(2ة )رابق

باردار پاسا     Yمااتری  مشااهدات و    Xدر این رابق  

با استفاده از یک تااب  وزناي    GWRاست. پارامترها در 

 شود: تخمین زده مي 3 ةصورت رابق  ب

    :(3ة )رابق

W (u)     ماتری  مربا  وزن باراي موقعیاتu ة، در پهنا 

ماااتری  واریااان   XTW (u)Xمااورد مقالعاا  اساات. 

آوردن  دسات   کواریان  وزن جغرافیایي است ک  براي ب

ر وابسات   باردار متغی ا   yو  شاود برآوردها باید معکاوس  

( 4 ة)رابق W (u)هاي جغرافیایي در ماتری   ناست. وز

هاي ماتری  صافر   بر روي ققر اص ي بوده و سایر درای 

و  227:1390و همکااااران،  ناااهاد يهساااتند )عشاااور

 ،و همکاران يس قان ؛171:1394پور و همکاران،  عباس

103:1389.) 

 

𝑊(𝑢) =

[
 
 
 
 𝑊𝑢1   ∙      ∙∙∙      ∙

∙     𝑊𝑢2  ∙∙∙      ∙

⋮              ⋱       ⋮

∙    ∙∙∙    ∙∙∙∙   𝑊𝑢𝑛 ]
 
 
 
 

    :(4ة )رابق

   
 

 

لازوم توجا  با      یي،هااي فضاا   یال انجاام تح   منظور ب 

 ینکا  باا توجا  با  ا    .کناد  مي یداها ررورت پ يمرزبند

 يو عوامل مؤذر بر آن در هار مح ا  و اتا    ینزم یمتق

 یان منظاور در ا  ینبا  هما   اسات،  ی ار در هر ب وک متغ

 Arc GISافزار  در نرم Repeating Shapesپهوهش از ابزار 

 يهکتاار  یاک  يرا ع  ششا  یيها یگونساختن پ  يبرا

در  يتاراکم سااختمان   ةمحاسب يبرا .است استفاده شده

 باا  هاااي مربااو  دادهي، راا ع شااش يواااادها یاانا

 یا  تجم Spatial Joinابازار   یا  از طر يهاي آماار  ب وک

 ی رهااي متغ یرساا  ةمحاساب  يبارا  یناست. همچنا  شده

باب سر  يشهردار ینزم يکاربر ةنقش ینمستقل، از آخر

 Arcافازار   در نارم  Analysis Toolsاز تواب   Nearو ابزار 

GIS هااي   است. در ادام ، با استفاده از ابزار استفاده شده

 Arcافازار   در نارم  Spatial Statistics Tools یيآمار فضا

GIS يوزنااا یون)رگرسااایي فضاااا یونمااادل رگرسااا 

عوامال ماؤذر    یيروابخ فضا يساز مدل براي( یایيجغراف

پاهوهش، در کناار    یان ا دراجارا شاد.    ینزم یمتدر ق

آساتانة   یاین تع ي( بارا AIC)ییاک  آکا ياطلاعاات  یارمع

 يمشاااهدات، از کرناال ذاباات اسااتفاده شااد کاا  باارا  

)اناادازه، تعااداد   نساابتاث ذاباات  یاا بااا توز يمشاااهدات

 تر است. اس ها( در سراسر فضا من ی همسا

 

 محدودة مورد مطالعه

شااهر باب ساار در اسااتان  یاا ،تحق یاانا يق ماارو مکااان

مازندران از تواب  شهرستان باب سر اسات. شاهر باب سار    

بار   باالغ  یتيهکتار و جمع 1919بر  بالغ يمساات يدارا

مراتاا   . شااهر باب ساار در س ساا   اسااتنفاار  59966

و  شهرستان باب سر يدر بخش مرکز يکشور یماتتقس

و از  اسات  قرار گرفتا   راناستان مازند یانيدر قسمت م

خزر، از جنو  با  شهرساتان بابال، از     یايشمال ب  در

و از غار  با  شهرساتان     یباار شرق با  شهرساتان جو  

 است. محدود شدهکنار  فریدون

 1335-1395های   . جمعیت و مساحت شهر بابلسر در طی دوره1جدو  

 رشد مساحت )درصد( مساحت )هكتار( رشد جمعیت )درصد( جمعیت سا 

1335 7237 - 30/60 - 

1345 11781 99/4 06/244 58/13 

1355 18810 79/4 44/767 14/12 

1365 28589 3/4 1173 33/4 

 �̂�  (u)= (𝑋𝑇
W (u)X)−1𝑋𝑇

W (u)y 
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1375 38644 1/3 1354 44/1 

1385 50032 6/2 13/1650 99/1 

1390 52609 01/1 03/1887 72/2 

1395 59966 6/2 1919 34/0 

 (1335-1395هاي مرکز آمار ایران،  )منب : استخراه نگارندگان از آمارنام 

 

 
 . نقشة موقعیت شهر بابلسر1شك  

 (1397منب : نگارندگان، )

 

 مبانی نظری تحقیق

اي را باراي رشاد و    العااده  اقت اد شاهرها فرصات فاوق   

 آورد اي فاراهم ماي   اي و مح ا   منققا   ياقت اد ةتوسع

در شااهرها زمااین (. 9:1389روش و دیگااران،  )شاااکري

از مساکن،   منب  مهمي براي هرگون  توسعة شهري اعام 

صاانعت و خاادمات اجتماااعي، ارتباطااات و تأسیسااات  

زیربنایي است و در ارتقاي سقح توسع  اهمیت فراواني 

دزناا  باا  زمااین و دسترسااي عا(. 1388دارد )زنگناا ، 

اساساي توساعة   هاي  ف لیکي از مؤ استفادة بهین  از آن،

(.70:1379زاده،  شااود )مهاادي مااي پایاادار محسااو 

زمین یک ذروت همگااني اسات و    ،این دیدگاه براساس

هااي شاهروندان و ابازاري     یتبستري مناس  براي فعال

ها و آرزوهاي انساني است )کریمي،     خواستقبراي تح

بنابراین توسعة پایدار زمین، نوعي استفاده  ؛(31:1380

 کناد  از زمین است ک  نیازهاي نسل اارر را تأمین مي

ها را براي تاأمین نیازهااي نسال     در عین اال فرصتو 

طاوري کا  ایان امکاان با        با   ؛کناد  آینده افا  ماي  

ها از نسال   شود ک  اداقل ور  آن هاي آینده داده نسل

 (.70:1386دلیر و م کي، زاده  فع ي بدتر نباشد )اسین

عوامل مؤذر در عرر  و تقارا و تعیین قیمت زماین تاا   

عناوان   با   ،فارد آن  با   هاي منح ر اد زیادي ب  ویهگي

شاود. ایان    یک کازي خ وصي و عماومي مرباو  ماي   
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و میال با  ت ارف و اساتفاده از      ویهگي دوگاناة زماین  

هااي   لة مالکیتأزمین توسخ افراد و بخش عمومي، مس

و اشکال ت رف گوناگون را باراي زماین مقارح     متنو 

 ي،پاااات يکناااد )محمااادپور عماااران و محماااود يمااا

(. در افزایش ارزش زمین شهري س  عن ر را 19:1387

گاذاري   تاوان تشاخیم داد: یاک عن ار از سارمای       مي

 ؛گیارد  شده در زمان تغییر کاربري سرمشام  ماي   انجام

ونااگون  هااي گ  هاي کار مقدماتي، هزین  جم  : هزین  از

)عماومي یاا    يکردن خدمات شهر تفکیک زمین، فراهم

ساازي زماین و    ها مانند پااک  خ وصي( و دیگر فعالیت

عن اار دوم از  .زمااین ةاسااکان مجاادد ساااکنان اولیاا 

تغییاارات ایجادشااده در کاربردهاااي مجاااز سرمشاام   

گیرد و عن ر ساوم از تغییارات مکااني کا  نتیجاة       مي

گذاري  جة سرمای گسترش شهر است. دو عن ر آخر نتی

 ةب کا  عمومااث پدیاد    ؛در روي زمین نیستند ياخت اص

و همکاران،  يآیند )پورمحمد شمار مي مخ وق جامع  ب 

آهنگ رشد قیمات زماین    (. میزان سرعت و38:1391

اى زماین رابقا  دارد.    اى یاا مح ا    با موقعیات منققا   

 هاایي  ناشا  از ویهگا    ،مرغوبیت زمین در یک منققا  

کناد؛   نقق  را از سایر مناط  متمایز ما  ک  آن م است

هاى اجتماع ، اقت ادى  چون: قشربندىهمهایي  ویهگي

هااى اجتمااع     و فرهنگ  ک  ب  تمرکز ساکونت گاروه  

اناادازهاى  خااا ، ورااعیت آ  و هااوای ، وجااود مشاام

(. 17:1390ي،طبیع  و گذراندن اوقات فراغت )عساگر 

تاأذیر رواباخ    طور ک اي قیمات زماین شاهري تحات      ب 

 یات، جمع ی متقابل پنج عامل اص ي، شاامل رشاد سار   

دولات   یماتهاا و ت ام   برنام  ین،زم يااتکار و نگهدار

و  یربناایي ز یساات سأبودن ت یامه ي،هاي عمران در طرح

 یناساتفاده از زما   ةدر نحاو  اوتو تفا  يخدمات عماوم 

 .است

اسات   محدود بشر بوده هاي یياز دارا ین همواره یکيزم

 ي،اقت اااد شااهر  يهااا لفاا ؤم ینتاار از مهاام و یکااي

و در  شاود  ماي شهرها محساو    در کلان الخ و  يع 

نقاش   غیاره  و يتجاار  ي،اجتمااع  ي،اقت اد هاي ین زم

 ةلأگفات مسا   تاوان  يما  رو یان ا ازکنناد؛   يم یفاا يمؤذر

داده و اجتماا    ییار تغ یاز را ن ینيشهرنشا  ينما ین،زم

را  ینيشهرنشاا ةشاااک  ین،زماا یتو محاادود يعمااوم

از  ینا  به ةاساتفاد  يمردم برا .است قرار داده أذیرت تحت

اناد،   آورده يرو ینينشا  و باره  ینينش ب  آپارتمان ین،زم

تاراکم باااز   یال دل باا  ینزما  يور بهاره  یاالدل ینهما  با  

 یشافازا  یاز ن ینزما  یمتاست و ق قرار گرفت  یرذأت تحت

کجاا   هر ؛هم وجود دارد یگريد یلاست. البت  دز یافت 

دارد،  یيبااز  يزنادگ  یفیتو ک يک  آ  و هوا، دسترس

 ینزما  یمات ق ینبناابرا  ؛اسات  یشاتر ب یزن ینزم یمتق

از  يبرخا اداما    در .اسات  يمخت فا  يها لف ؤذر از مأمت

 :شود مرور مي ین زم ینشده در ا مقالعات انجامنتایج 

 بااا عنااوان  ي( در پهوهشاا1393) يو صاامد خاااکپور

کن تح یل و ارزیابي عوامل مؤذر بر قیمت زمین و مسا »

رهااي  نشان دادناد کا  متغی   « شهر مشهد 3 ةدر منقق

 یگاااه(، پا36/0ن بااا بتاااي ) اپایگاااه اقت ااادي ساااکن 

( و وسااعت ققعااات زمااین  38/0ساااکنان ) ياجتماااع

ترین عوامل تأذیرگذار بر تغییار قیمات    ( از مهم-36/0)

 .شناخت  شدند زمین و مسکن در این منققة شهر

 یا  تحق ینا ، زم یان شاده در ا  مقالعاات انجاام   دیگر از

عوامال   يبررس»( با عنوان 1392و همکاران ) یزسحرخ

 یان . در ااسات  «یکب  روش هدون ینزم یمتمؤذر بر ق

کا    يفارد  با   مقالع  ب  کماک مجموعا  داده منح ار   

عوامال   یال ب  تح  ،است استفاده نشده یرانتاکنون در ا

. پردازد يشهر تهران م 8 ةدر منقق ینزم یمتمؤذر بر ق

سازگار اسات   يهاي اقت اد شهر يبا تئور ی حقت یجنتا

 يتاا مراکاز   ینزما  ةفاص  یشدهد ک  با افزا و نشان مي

 ینزما  یمات ق ،هاا ارزشامند اسات    ب  آن يک  دسترس

 ین،مسااات زما   یشک  با افزا يدراال یابد؛ کاهش مي

ت یما مح ا ، ق  ياجتماع ةساز و رتب و تراکم مجاز ساخت

 .کند يم یداپ یشافزا ینزم
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 يا ( در مقالاا 2018) 2شااارما یااتو روه 1یااومنن یتاارپ

 يخ او  در شاهرها    با  يآهن شاهر  راه یاآ»عنوان با

 یان ا« شاوند   ماي  ینزما  یمتق یشنو هور موج  افزا

هاااي ااصاال از ماادل  اساااس داده باار یاالتح  و یاا تجز

 160000 ةباا مقالعا   2012- 2016از ساال   یکهدون

 مادل هااي ااصال از    اسات. داده  آپاراتمان قرار گرفتا  

با  موجا  اااداث     ینزما  یمات ق یشافزا ةدهند نشان

 ینزما  يبارا  يدرصد 5/4 یشافزا یکدر واق   ،آهن راه

 .استکل شهر 

با استفاده از روش  ي( در پهوهش2013) 4و آلن 3هایهن

 ینارتباا  با   يبا  بررسا   ي،ا اداقل مربعات دو مرا  

در قالا  مادل معاادزت     ینزما  یمتمسکن و ق یمتق

 2005تااا  2000سااال  يزمااان ة زمااان در فاصاا  هاام

 يدارا ینزما  یمات ق یج،نتاا  یان اند. براسااس ا  پرداخت 

مساکن   قیمات  ي،زا باوده و در االات ک ا    ارتبا  درون

 یناسات. همچنا   داشات   ینزما  یمتبر ق يتر يقو یرذأت

عامل مهم  یکعنوان  تنها ب  ت رف سران ، ن  درآمد قابل

 یرذأتاا يب کاا  دارا بااوده؛ ینزماا یمااتباار ق یرگااذارذأت

 .است بوده یزمسکن ن یمتبر ق یممستق

با اساتفاده   ي( در مقالع  ا2011) و همکاران 5هونگیان

 یمات ق ینارتبا  با  يب  بررس یا،پو یتاياز روش پنل د

در  يهااي واقعا   یاي در باازار دارا  ینزم یمتمسکن و ق

در  یناگ و موناگ ک  یانجینت ي،پکن، شانگها يشهرها

پهوهش  یجاند. نتا پرداخت  2009تا  2001 يزمان ةفاص 

مساکن   ینب ندمادت با   تعاادلي  ةاز وجود رابقا  يااک

 یگار  د یجنتاا  یناسات. همچنا   بوده ینو بازار زم يشهر

 يع ات اصا    ینزما  یمات است کا  ق  مقالع  نشان داده

 .اسات  عک  آن صاادق نباوده   يول ،مسکن بوده یمتق

                                                      
1  Newman, Peter

2 Sharma, Rohit 

3 Haizhen 

4  Allen 

5 Hongyan 

نقاش   ترین عوام ي کا  در باازار زماین    مجمو  مهم در

 ند از:ا مؤذري دارند عبارت

و  از عوامال مهام محیقاي    عوام  محیطی و طبیعی:

 طبیعي تأذیرگذار، همجاواري یاا موقعیات جغرافیاایي    

 اراري و عامل ارتفا  است ک  هر یک تأذیر خاصاي بار  

 قیمت زمین و مسکن دارند؛ مانند: تفاوت قیمت زماین 

 و مسکن در شمال و جنو  شهر تهران.

بار   جم   عوامل کالبادي تأذیرگاذار   از کالبدی:عوام  

 تاوان با  دسترساي با      روي قیمت زمین و مسکن، مي

 اص ي شهر، ةتسهیلات و خدمات شهري، فاص   از هست

 کیفیت سااختمان،  ،و...( نو  کاربري )مسکوني، تجاري

 هاي اطاراف، موقعیات   وسعت، دسترسي زمین، کاربري

 کا  هار یاک    هاي شهري اشاره کارد  ب  محدوده نسبت

 تأذیري مثبت و منفي بر بازار زمین و مسکن دارند.

 از عوامال اقت اادي تأذیرگاذار بار     عوام  اقتصادی:

 توان ب  مواردي ماون ساقح   مي قیمت زمین و مسکن

منقق  در  هاي اقت ادي، نقش شهر در منقق  و فعالیت

دساتمزد نیاروي    کشور، قیمت م الح ساختماني، نار  

سیاسااي ماننااد  اقت ااادي وانساااني در شااهر، شااوک 

اقت ادي، جناگ و   هاي اقت ادي یا ورشکستگي تحریم

سارمای  گاذاري و    ها، تورم، تساهیلات باانکي،   درگیري

 انباشت سرمای  و... اشاره کرد.

 عواماال اجتماااعي نیااز از عواماالعوامتت  اجتمتتاعی: 

 تأذیرگذار بار قیمات زماین و مساکن و ایجااد تفااوت      

 منااط  مخت اف شاهر   ها در شهرهاي مخت اف و   قیمت

 توان ب  ترجیح و این عوامل اجتماعي مي ةاست. از جم 

 هاي اجتماعي مون وجود تمرکز قشار خاا    مق وبیت

 در بخش خاصي از شهر )ماون شاهرک فرهنگیاان باا    

 نباود  ا)وجاود یا   هاي اجتمااعي  قشر فرهنگي(، آلودگي

منزلات   بودن هاي شهر( باز ها در مح   روي جرایم و کج

روسااتاییان  )اسااکان اجتماااعي، مهاااجرتو موقعیاات 

 یااا نشااین مسااکوني ااشاای   هاااي  مهاااجر در مح اا 

 هااي جاوان با  زنادگي در     نامناس (، تمایال خاانواده  
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 کنتارل و نباود یاک سیاسات     واادهاي مساتقل، عادم  

 اجتماعي مشخم و صحیح در زمیناة مساکن شاهري   

 (.18:1387)فني و دویران،  اشاره کرد

 

 
 

 پژوهش ی. مد  مفهوم2شك  

 (1397هاي تحقی ،  )منب : یافت 

 تحقیق یها یافته

 ینزم یمتق ییفضا ی تحل

نشااان  یاادانيهاااي م از برداشاات آمااده دساات باا  نتااایج

در شااهر باب ساار  ینزماا یمااتق یااانگینم ،دهااد مااي

از  کمتاارمح اا   13 در کاا  اسااتتومااان  1.337.000

. اسات  هدباو  آناز  بیشاتر  مح   9 و در مذکور یانگینم

در  ین و مسکنزم یمتنوسانات ق منةقابل ذکر است دا

 ی اارتومااان متغ 11.000.000تاا   200.000 ینشاهر باا 

 ةدر مح اا ینزماا یمااتق یااانگینم ین. همچناااساات

 کمتار از سارروزه   يبا  يو با  يجواهر ی ،قا م یاندشت،م

شاهرک   يها در مقابل مح   است؛هاي شهر  مح   یرسا

 یمتاي ق ةع ار از دامنا   يو ولا  یاري وز دانشگاه، نخسات 

هااي شاهر برخوردارناد.     مح ا   یربا  ساا   نسبت يبازتر

در شااهر باب ساار نشااان  ینزماا یمااتق یيفضااا یاالتح 

 یمات ق میاانگین  ي ازسااا  هااي   مح ا   اغ   ،دهد مي

تنهاا   ،دارناد برخوشهر  يها مح   یرب  سا نسبت يبازتر

 يباا کااربر   یيهاا  ینع ات وجاود زما    ب  يجواهر ةمح 

متوسااخ و  یمتااياز ق ،ساااال یکاايدر نزد يکشاااورز

 یکهاي نزد مح   ین. همچناست برخوردار کمترنسبتاث 

باازار مح ا ، شاهرک دانشاگاه و      مانناد شاهر   هستةب  

 یمتاي ق ةدامنا  یورمح ا  آبااد و   از همات  یيهاا  قسامت 

 هااي   مح ا  یراماوني و هاي پ بخش اغ  . دارند يبازتر

سارروزه،   يب يب یاندشت،م يها شهر، شامل مح   يجنوب

 تاري  یینپاا  یاربسا  یمات ق میانگیناز  ی و قا م ی جواد

دهاد کا     هااي میاداني نشاان ماي     بررسيبرخوردارند. 

 يجناوب  يب  ناواا  شهر نسبت يشمال ينواا هاي ینزم

 .(3)شکل  برخوردارند ازتريب قیمتشهر از 
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 . الگوی فضایی قیمت زمین در شهر بابلسر3شك  

 (1397هاي تحقی ،  )منب : یافت 

 

دهاد   نشان ماي  نیز ینزم یمتق يعرر یلپروف يبررس

 يدر ناواا  ینک  در محور شمال ب  جناو ، ارزش زما  

 و مقادار خاود قارار دارد    ینباازتر  ب  ساال در یکنزد

 مقادار از  ،شاود  فاصا   گرفتا    يما  از خاخ سااا     هر

با  خاود    ينزول يروند ها یمتها کاست  شده و ق یمتق

شاهر،   يمرکاز  ةمحادود  با  شادن   یک. با نزدیرندگ مي

کا    يطور کرده ب  یداپ يصعود يها روند یمتدوباره ق

اطاراف مرکاز    يمتار  500در شعا   یمتق یشافزا ینا

شاهر کاااملاث مشااهود اساات. مجادداث بااا تااداوم ارکاات   

ها اداما    یمتق ی ش يسمت جنو  شهر روند کاهش ب 

در جناو    ينزولا  يها با روناد  یمتق یتنها . دریابد مي

در  یند. همچنا نرس خود مي یزانم ینتر یینپا  شهر، ب

 يمرکز ةب  محدود نشد یکمحور شرق ب  غر ، با نزد

و در  گرفتاا  يهااا رونااد صااعود  یمااتشااهر، سااقح ق

رساد و باا    شاهر با  اوه خاود ماي     يهاي مرکز قسمت

روند  ینزم یمتشهر، ق يمرکز ةگرفتن از محدود فاص  

ساقح   یال، پروف یان . براسااس ا یارد گ مي يدر پ ينزول

از  ي،غربا  یماة با  ن  شهر نسبت يشرق یمةها در ن یمتق

 .(4)شکل  برخوردار است يارزش بازتر
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 . پروفی  عرضی قیمت زمین در شهر بابلسر4شك  

 (1397هاي تحقی ،  )منب : یافت 

 

نقش  ی در تحل یاییجغراف یوزن یونکاربرد رگرس

 ینزم یمتعوام  مؤثر بر ق

بارآورد   يبارا  یاایي جغراف يپهوهش از روش وزن ینا در

 ی ار هفات متغ  توسخوابست (  ی ر)متغین زم یمتق ی رمتغ

 ياست. در ابتادا خودهمبساتگ   انجام شده یگرمستقل د

مااورد  یاا تحق ی رهااايمتغ ةهماا يمااوران باارا یيفضااا

ی ار  متغ -1+ و 1 ینمحاسب  قرار گرفت. ارزش موران با 

طور ک ي  دهد ک  ب  مي+ نشان 1. ارزش نزدیک ب  است

(، داراي ین)بااز یاا پاای    هاي مشااب   نوااي داراي ارزش

نشاان   -1اي هستند و ارزش نزدیاک با     الگویي خوش 

هاااي  طااور ک ااي نااوااي داراي ارزش دهااد کاا  باا  مااي

 یاز در کنار یکدیگر قرار دارند و ارزش صافر ن  یرمشاب غ

، یجلگویي ت ادفي است. باا توجا  با  نتاا    دهندة ا نشان

 یيفضاا  یا  توز يدارا ي کا  تراکم ساختمان ی رجز متغ ب 

 یاا توز يالگااو يهااا دارا ی اارمتغاساات، بقیااة  يت ااادف

 در آماده  دسات   با  Moran�s Iو مقادار   هساتند  يا خوش 

(.2اساااات )جاااادول  + 1باااا   یااااکهااااا نزد نآ
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 ها خودهمبستگی فضایی آننتایج های مورد استفاده و  ریّمتغ. 2جدو  

 Moran�s I Expected I z-score p-value Pattern نوع متغیّر نا  متغیّر

 Clustered 000/0 99/42 -000520/0 963044/0 وابست  قیمت زمین
 Clustered 000/0 11/44 -000520/0 993390/0 مستقل فاصله از خط ساحلی )دریا(

 Random 380/0 87/0 -000520/0 009599/0 مستقل تراکم ساختمانی

 Clustered 000/0 52/45 -000520/0 998249/0 مستقل فاصله از مرکز شهر

 Clustered 000/0 58/43 -000520/0 981504/0 مستقل فاصله از فضای سبز و پارک

 های اصلی فاصله از خیابان

 نق  عمومی و دارای خطوط حم 
 Clustered 000/0 62/42 -000520/0 959860/0 مستقل

 فاصله از خدمات رفاهی

 ها و...( )رستوران، اداره
 Clustered 000/0 25/44 -000520/0 996165/0 مستقل

 Clustered 000/0 63/43 -000520/0 982205/0 مستقل فاصله از خدمات آموزشی

 (1397هاي تحقی ،  )منب : یافت 

 يوزنا  یونمادل رگرسا   يااصال اجارا   يخروج یناول

مساتقل،   ی رهااي وابست  و متغ ی رمتغ يبر رو یایيجغراف

 یرمقاد ینتر . مهماستمربو  ب  مدل  ياطلاعات عموم

( Adjusted R2شده ) یلتعد R2و  R2 یرمقاد ي،خروج یندر ا

و دقت مدل مورد اساتفاده   يخوب ةدهند ک  نشان است

تار باشاد،    یاک نزد 1 ب  عدد یرمقاد ینا در. هر مقاست

مستقل مورد اساتفاده   ی رهايآن است ک  متغ يب  معنا

 یحوابسات  را تورا   ی ار متغ ییارات تغ يخوب اند ب  توانست 

 یان آماده در ا  دسات   ب ةشد یلتعد R2و  R2دهند. مقدار 

کاا   اساات 7403/0و  7422/0 یاا ترت پااهوهش باا  

اارار  پاهوهش   يای رهقبول متغ دقت قابل ةدهند نشان

 ینعوامل مؤذر بر ارزش زما  یيروابخ فضا يساز در مدل

عنااوان  )باا  شااده یلتعااد R2هرمقاادر  ین. همچناااساات

دنبال آن مقدار  و ب  یابد یشانقباق( افزا يشاخم خوب

اماار  یاانا یابااد،مانااده کاااهش  يمجمااو  مربعااات باااق

دقات در بارآورد    یشکااهش خقاا و افازا   ة دهند نشان

. است یایيرافجغ يوزن یوندر مدل رگرس ست واب ی رمتغ

در جاادول  ی اادهایيصااورت ف هااا باا  يخروجاا یرسااا

 يتاوان بارا   شود کا  ماي    اهر مي يهاي خروج یهگيو

 کرد. ی ته یزهاي موردنظر را ن ها نقش  ناغ   آ

 

به رگرسیون وزنی جغرافیایی  مربوط یلاعات عمومطا. 3جدو  

 قیمت زمین

 مقدار پارامترها

 21/10474 طو  باند

 63/991 مانده باقیمجموع مربعات 

 33/15 تعداد متغیّرهای تأثیرگذار

Sigma 7209/0 

AICc 18/4216 

R
2 7422/0 

R
 7403/0 شده تعدی  2

 (1397هاي تحقی ،  )منب : یافت 

 یااایي،جغراف يوزناا یونروش رگرساا یجنتااا یاالدر تح 

 یات اهم Local R2 ی هماان رار   یا يمح  یینمفهوم تع

ین باا ي،مح اا ةشااد يدهاا وزن R2دارد. مقاادار  یاريبساا

 یان . ااسات شاده   بارازش  یرمشاهده شده و مقاد مقادیر

دهد تا م  اندازه مادل قاادر با  بارآورد      يآماره نشان م

شاده از   مشااهده  دیراست و تا م  اندازه مقاا  بوده ی دق

 یاک صافر تاا    ینبا  یرمقااد  یان برآوردها فاص   دارند. ا

 يوقا  یناي ب یشپا  کم از عدمیاربس یراست و مقاد ی رمتغ

کناد و ممکان    ماي  یات اکا یایيجغراف يوزن یونرگرس

ارا   کناد کا     يمهم ی رهايدر مورد متغ يا است نشان 

 ی رار  یازان رفتا  باشاد. م   دسات  از یوندر مدل رگرس
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 یمات ق ةوابسات  ی ار ( در مورد متغLocal R2)  يمح یینتع

کا    اسات  79/0تاا   57/0 یندر شاهر باب سار با    ینزم

 ی دهاد. رار   را نشان مي یيبرازش خو  و با دقت باز

مناط   یشتردر ب دهد، نشان مي( Local R2)ي مح  یینتع

بازار مح   و شهدا مح ا    يها شهر شامل مح   يمرکز

 يهااا شااهر شااامل مح اا  يشاارق یمااةدر ن ینو همچناا

 ياز ناواا  یيهاا  و شاهرک آزادگاان و قسامت    یورمح  

و  یرآباادم  يع ا  یا ، ع اوم پا  يها شهر شامل مح   يغرب

 یرذأمساتقل تا   ی رهايمتغ ،يو جواهر ی قا م يها مح  

دارناد. در مقابال در    ینزما  یمات قتعیاین  در  یشتريب

 یناگ، پارک ةاز مح ا  یيهاا  مانند محادوده  نوااي يبرخ

هاااي  و قساامت یااريوز نخساات ةاز مح اا یيهااا قساامت

 يقاو  یرذأتا  یا ، وزه و جوادرسر يب يهاي ب مح   يجنوب

 یال ایان امار   ؛ دلدشاو  يمستقل مشاهده نما  ی رهايمتغ

کا  در   باشد یگريمهم د ی رهايمتغ وجودممکن است 

از دست رفت  باشد. در  یایيجغراف يوزن یونمدل رگرس

ي مح ا  یاین تع ی بودن مقدار مقادار رار   یینپا ی توج

(Local R2)، تااوان باا  وجااود  مااي هااا محاادوده یااندر ا

 آن یرذأسرروزه و تا  يب يب ةشهر در مح  يگورستان اص 

اشاره کرد، یاا   اطراف آن ينواا ینزم یمتق کاهش رد

ین زماا یااتمربااو  باا  مالک  لاتوجااود مشااک  باا 

 ة( در مح ااانباا  مالکاا يسااند رساام يواگااذار )عاادم

پرتاراکم در   یحاي و تفر يبا وجود مراکز اقامت ینگپارک

و  يوجود مراکز اقامت نینمحدوده اشاره کرد. همچ ینا

و وجود  یريوز نخست ةمح  ةدر محدود يدولت یحيتفر

ازجم ا    نیاز  مح ا   یان خوابگاه دانشگاه مازنادران در ا 

 ب  آن توج  داشت. یداست ک  با يموارد یگرد

 

 
R. مقادیر 5شك  

 شدة حاص  از رگرسیون وزنی شده و مقادیر برازش محلی بین مقادیر مشاهده 2

 (1397 هاي تحقی ، )منب : یافت 
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( Interceptة )شاد  زده نیتخما  يمح ا   یهاي ررا نقش 

دهد ک  تأذیر متغی رهاي مستقل در مادل با     نشان مي

تاوجهي در محادودة ماورد مقالعا  تغییار       میزان قابال 

کنااد و داراي جهاات خاصااي اساات. اگاار راارای    مااي

شده باراي متغی ار مساتقل     زده رگرسیون مح ي تخمین

بت باشد، اااکي از آن اسات کا  باا افازایش ساهم       مث

نظار، بار ساهم متغی ار      متغی ر مستقل در محدودة ماورد 

و اگر رارای  رگرسایون مح اي     شود وابست  افزوده مي

شده منفي باشد، اااکي از آن اسات کا  باا      زده تخمین

افزایش سهم متغی ر مستقل، از سهم متغی ار وابسات  در   

خواهد شاد. همچناین در   محدودة مورد مقالع  کاست  

برخي از موارد، ررای  مح ي نزدیک ب  صافر هساتند   

هااي ماورد مقالعا  بار      تأذیر متغی ر دهندة عدم ک  نشان

 نوسانات مح ي موجود در مدل است. 

 ری ا متغ يبارا شاده   زده تخمین يمح  ونیرگرس  یررا

نشااان  قیمات زمااین و  فاصا   از خااخ سااا ي )دریااا(  

غرباي باا    ي شامالي و نیما   هاا  دهد در اغ   مح ا   مي

کاهش فاص   از دریا، قیمت زمین افزایش خواهد یافت. 

هاي جنوبي، با افزایش فاص   از خاخ   مح   در در مقابل

یابد. ب  عبارت دیگر؛ در  ساا ي قیمت زمین کاهش مي

هاااي شاامالي شااهر، میاازان تأذیرگااذاري متغی اار  مح اا 

مسااتقل )فاصاا   از خااخ ساااا ي( در افاازایش قیماات 

 هاي جنوبي شهر، بیشتر است.  ب  مح   مین، نسبتز

 ری ا متغ يشاده بارا   زده نیتخم يمح  ونیرگرس  یررا

کا  در   دهاد  نشان ماي  نیزم متیو قتراکم ساختماني 

بان،   هاي اطراف رودخانة اص ي شاهر مانناد کتاي    مح  

شهرک دانشگاه، یور مح ا  و غیاره باا افازایش تاراکم      

یاباد؛ در مقابال در    ميساختماني، قیمت زمین افزایش 

هاي غربي مانناد ع اوم پایا ، جاواهري و قا میا        مح  

افزایش تاراکم سااختماني تاأذیري در افازایش قیمات      

 زمین ندارد.

 ری ا متغ يشاده بارا   زده نیتخم يمح  ونیرگرس  یررا

، در دهاد  نشاان ماي   نیزم متیو ق فاص   از مرکز شهر

 ، هااي مرکازي مانناد باازار مح ا ، شاهدا مح ا        مح  

آباد، یور مح  ، شهرک دانشگاه و غیره، با کااهش   همت

یاباد و   فاص   از مرکز شهر قیمات زماین افازایش ماي    

هاي غرباي و جناوبي، تاأذیر ایان      برعک ؛ اما در مح  

 عامل در افزایش قیمت زمین بسیار اندک است.

 ری ا متغ يشاده بارا   زده نیتخم يمح  ونیرگرس  یررا

نشاان   نیزما  مات یق و فاص   از پاارک و فضااي سابز   

هاي  ، در محور شمال ب  جنو  غربي و محدودهدهد مي

شادن با  پاارک و فضااي سابز،       شرقي شهر، با نزدیک

یاباد؛ در مقابال در    افزایش قیمات زماین افازایش ماي    

هاي غربي و جنوبي شهر این عامل تأذیرگذاري  محدوده

 کمتري در افزایش قیمت زمین دارد.

هااي اصا ي داراي خقاو      خیابانفاص   از  ری متغ يبرا

 دهاد  نشان ماي نتایج  نیزم متیو ق نقل عمومي و امل

در محدودة مرکزي شهر و برخي از مناط  غربي شاهر،  

هااي اصا ي داراي    با  خیاباان   با کاهش فاصا   نسابت  

یابد.  نقل عمومي قیمت زمین افزایش مي و خقو  امل

در مقابل در مناط  شرق و جنو  شرقي شهر و برخي 

وزیري، ولیع ار و جاواهري    هاي نخست ز مناط  مح  ا

میزان تأذیر این عامل در افزایش قیمات زماین بسایار    

 اندک و گاهي معکوس است.

از خاادمات رفااه عمااومي )شااامل  فاصا     ری اامتغ يبارا 

نشاان   رارای   نیزما  متیو ق ها، و...( ها، رستوران اداره

 يمرکاز  ةدر محور شمال با  جناو  محادود    ،دهد مي

 خدمات رفاهي عماومي، ب   با کاهش فاص   نسبت شهر،

هسااتیم؛ در مقاباال در  نیزماا مااتیق شیشاااهد افاازا

هاي پیراموني مناط  غرباي و شارقي شاهر باا      محدوده

افزایش فاص   از خادمات رفااه عماومي قیمات زماین      

 یابد. کاهش مي

در  نیزم متیو ق از خدمات آموزشيفاص    ری متغ يبرا

مرکزي شهر، با کاهش فاصا   از  اغ   نوااي شمالي و 

یاباد؛ اماا در    خدمات آموزشي، قیمت زمین افزایش مي

هاي میاندشت، بخشاي   ویهه مح   هاي جنوبي ب  محدوه
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آباد، باا افازایش فاصا   از خادمات      آباد و همت از کا م

 یابد. آموزشي قیمت زمین افزایش مي

دهد متغی رهاي مستقل مورد  درمجمو ، نتایج نشان مي

هااي   ویهه مح ا   ش، در نوااي شمالي و ساا ي ب سنج

آبااد میار و    وزیاري، ولیع ار، پارکیناگ و ع اي     نخست

هاي شرقي، میزان اذرگذاري بیشتري بر  همچنین مح  

قیماات زمااین دارنااد؛ در اااالي کاا  ایاان عواماال در   

هاي قا میا ،   هاي جنو  غربي شهر همچون مح   مح  

تأذیر کمتاري در   هاي اطراف آن، سرروزه، و مح   بي بي

 (.6افزایش یا کاهش قیمت زمین دارند )شکل 

 

 
 مستق  مورد استفاده در مد  یرهایّمتغ یشده برا زده نیتخم یمحل بیضرا. 6شك  

 (1397هاي تحقی ،  )منب : یافت 

شده  ینيب یشپ يمح  یرهاي مدل، مقاد يخروج یگراز د

ماادل  یااناساات. ا ینزماا یمااتق ةوابساات ی اارمتغ يباارا

، باا  مسااتقلهاااي  ی اارمتغ یراساااس مجموعاا  مقاااد باار

 ینزما  یمات ق یعناي وابسات    ی ار متغ یرمقاد ینيب یشپ

 ياز خاخ سااا    باا فاصا    ، یجپردازد. براسااس نتاا   مي

شاود؛   ميکاست   یناز ارزش زم ي،سمت مناط  جنوب ب 

هااا را در منااد گااروه  تااوان مح اا  ماايباار ایاان اساااس 

 مانناد  يسااا  هاي   مح  بندي کرد. در گروه اول دست 

یع ار  و ول بن يکت ینگ،پارک یري،وز نخست یر،آبادم يع 

باا   یس در مقا يبازتر یمتيق دامنةاز  گیرند ک  قرار مي
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 دوم، گااروه. در ناادبرخوردار هاااي شااهر  مح اا  یرسااا

مح ا ،   باازار  دماننا شاهر  هساتة  با    یاک نزد هاي  مح 

ي شاهرک سااا    و شاهرک قاا م   یورمح  ،شهدامح  ، 

باازیي برخاوردار    یمتاي ق دامناة  گیرناد کا  از   قرار مي

 مانناد شاهر   يجناوب  هااي   مح ا  گروه آخر. در هستند

از  یيهااا ساارروزه و قساامت يباا يباا یاا ،قا م یاندشاات،م

 یمتاي ق ةاز دامنا  قارار دارناد کا     مح   یورآباد و  همت

 ناد برخوردار هااي شاهر   مح ا   یرساا با    نسبت يترکم

 (.7 )شکل

 

 
 شده برای متغیّر وابستة قیمت زمین بینی . مقادیر محلی پیش7شك  

 (1397هاي تحقی ،  )منب : یافت 

ماادل  یيدقاات و کااارا يکاا  باارا نتااایجاز  یگاارد یکااي

شاود، توجا  با      استفاده مي یایيجغراف يوزن یونرگرس

 یندر تفارال با   يمعناادار آماار   يوجود خودهمبستگ

 یونرگرسا  ةشاد  بارآورد  یرشاده و مقااد   مشاهده یرمقاد

 یونمدل رگرس يدقت بي ةدهند ک  وجود آن نشان است

است. این مقدار توسخ  ک یدي ی رمتغ یکافتادن  ق م و از

ماناده   بااقي  یرروي مقااد بار  تقسیم خقااي اساتاندارد   

 ةماناد  هاي رری  تغییرات باقي د. ارزششو محاسب  مي

 ها مشاهده بودن معمول غیر ±5/2شده فراتر از  استاندارد

 ماذکور  دامنة از ک  هایي داده دهد؛ بنابراین مي نشان را

 ةرا ا ا را در الگوي موجاود  مق وبیت عدم هستند، خاره

 هناد د نشاان ماي  نقاا   ساایر  ارتباطات در آن نقق  یا 

(Manson, 2006: 73-84نتااا .)یرمقاااد يالگااو يبررساا یج 

 یرشاده و مقااد   مشااهده  یرمقااد  ینتفارل بماندة  يباق

در شاهر   ینزما  یمات ق ةوابسات  ی رمتغ يبرا هبرآوردشد

 یردر اکثر منااط  شاهر، مقااد    ک  دهد باب سر نشان مي
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 یان کا  ا  نیست ±5/2از  رشده فرات استانداردماندة  يباق

 یاایي جغراف يوزنا  یونمدل رگرس یتامر نشان از مق وب

. اسات نظار   هااي ماورد   ارتباطاات در محادوده   ةدر ارا 

 مانادة  يبااق  یردر پنج محدوده از شاهر، مقااد   ینهمچن

موراو  در   یان . ابیشاتر اسات   ±5/2شده از د استاندار

، يجاواهر  یناگ، پارک هااي   هاي مح ا  از قسمت يبرخ

کا    شاود  مشااهده ماي   یاندشات آباد و م همت ی ،جواد

اسات  مناط   یندر ا یديک  ی ريافتادن متغ ق م از بیانگر

ة شاد  يدها  وزن R2 ادیرمقا تفسیر بخاش  . در (8)شکل 

اشااره   اي افتااده  ق م از ی رهايمتغاین از  يب  برخ ي،مح 

منااط    یان مادل در ا  يکااف  يدقتا  باي ک  موج   شد

 .است شده

 

 
 برآوردشده ریشده و مقاد مشاهده ریمقاد نیتفاض  ب ماندة یباق ریمقاد. 8شك  

 (1397هاي تحقی ،  )منب : یافت 

 

   هایشنهادگیری و پ نتیجه
 در يشاهر  یات جمع یششاهرها و افازا   ةالعاد رشد فوق

هاا   و نظاام ساکونتگاه   هاالگودر باعث تحول  یر،قرن اخ

جهاان باا    يتحاول در کشاورها   یان م  ا است. اگر شده

با    ياماا دسترسا   ؛ادام  دارد يمتفاوت یفیتآهنگ و ک

گاام   ینعناوان اولا   ب  یمتق ارزان ي ومناس ، کاف ینزم

 ةمشاترک هما   ةدغدغا  ي،شهر ةرشد و توسعجهت در

 زماین جهاان ساوم اسات.     يکشاورها  یاهه و کشورها ب 

در تولیاد مساکن، سااختمان و فضاا      اي ي واسق یکاز

آید. در مناطقي ک  شدت اساتفاده از زماین    شمار مي ب 

ذیر بسازایي در قیمات   أقیمت زمین ت باشد،بسیار زیاد 

 ینشاناخت زما   یال دل ینهم ب . شده خواهد داشت تمام
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و کاارکرد آن   يشناخت سکونتگاه شهر ةشالود ي،شهر

 يشاهر  ریتیماد  توان مي ینبازار زم یریتمد با بوده و

در  ینزما  يعررا  و تقاراا   . اگرما  ي ارا ا  داد مق وب

 ینزما  یمات ، اماا ق اسات گذار  یرذأت ینزم گذاري ارزش

و  ياجتماااع ي،مشخ ااات متفاااوت اقت اااد یاالدل باا 

. متفااوت اسات   یگار د يا با  نققا    يا از نقق  يکالبد

ر دسترساي با    اهمیات متغی ا  براساس نتایج پاهوهش،  

نتاایج   مساکن، زماین و  معابر اص ي در تعیاین قیمات   

و  2011( و هاایهن و همکااران )  2009مقالعات سوزا )

ین زما  یمتکاهش ق کند؛ همچنین ( را تأیید مي2005

 هاي ارزشمند نیاز باا   کاربري ازفاص    یشافزا واسقة ب 

ایان   ( همسوسات. 1392) و همکااران  یزساحرخ  یجنتا

ها در  دهد تمرکز خدمات و تنو  فعالیت نتایج نشان مي

 شاادن بهیناا  ساااا ي و بخااش مرکاازي، موجاا خااخ 

شاده   تجااري  وسکوني م ةتوسع برايها  وري زمین بهره

دنباال   ین را با  زما ک  درنهایت افزایش تقارا و قیمات  

 دارد.

 هاااي یااتفعال یشو افاازا یااتناار  رشااد جمع یشافاازا

در  ینزماا يگااذار ارزش باار و تنااو  در آن، ياقت اااد

اارر ارزش  . در االأذیرگذار استتهاي مخت ف  مح  

ب ک  با   یست؛ آن ن يب  گستردگمثل ساب  فقخ  ینزم

در اال اارار   .آن وابست  است يو رشد ارتفاع یگاهجا

 یاات، موقعيدسترساا کاااربري،لحااا   کاا  از یناايزم

ارزشامندتر   ،و امکانات مق و  باشد یت، امنیایيجغراف

و تمرکز منااب  را   گذاري ی سرما یرامر مس یناست. هم

 يکا  منااب  ماال    يافاراد ؛ براي مثال است هکرد یینتع

کا  ارزش   يدارند، مساکن خاود را در منااطق    یشتريب

و رشاد کااذ     کنناد  يما  یاداري دارند خر یيباز يم ک

 با  شاهر   باا نگااهي  . آورناد  يوجود م را ب  ینزم یمتق

سااکنان را   يو اجتماع ياقت اد ي،فرهنگ یز، تماباب سر

شاهر با     اي اینه ؛ مح  وروح مشاهده کرد ب  توان يم

 يبارا  يو امکانات مناسب یخدو بخش بازشهر ک  از شرا

 شکاا  ساااکنان شااهر یینبرخااوردار اساات و پااا يزناادگ

 یااکتفک دارنااد،ن يمناسااب یتورااع يلحااا  اقت اااد از

 ينماا  ین،زما  ةلأگفت مسا  توان يرو م  ینهم شود؛ از يم

 تعاادل  معد اسات.  داده ییررا تغ یني در این شهرشهرنش

 تاقیم داایز فتلااخااث باع تمکانااز ا رداريبرخودر 

  مورو ینا ت.اا سا هداا ش هاا  ل مح بین مسکنو  مینز

ي اساات، ب کاا  شهر لتاعدمفهااوم  خاالاف تنهااا باار ناا 

اسات؛   موجا  شاده   ناهمگوني ساختار کالبدي شاهر را 

در هاا و گساترش امکاناات     یرسااخت ز بنابراین توساعة 

وزه و رسار  يبا  يبا  یاندشات، م مانناد  يجناوب  هاي مح  

در مادیریت   گاام تارین   تواند اولاین و مهام   دی  ميجوا

 شمار آید.  پایدار زمین شهري باب سر ب 

در ایان   در قیمات زماین  مهم تأذیرگذار  عواملاز دیگر 

 در آن سااز  و ، رون  بازار مساکن و سارعت سااخت   شهر

پذیري  ع ت ریسک گذاري در این بخش ب  سرمای  .است

در . سات ا بوده ها بیشتر از سایر بخشهمیش   ،پایین آن

سارعت رشاد قیمات زماین در بهااي       هاي اخیار  سال

هر مترمربا  واااد مساکوني بایش از ساایر       ةشد تمام

گذاري را ب  این  و همین امر جهت سرمای ها بوده  بخش

است. از دیگر عوامال ماؤذر در ایان     سمت هدایت کرده

هااي   مح ا  محادودیت زماین در   تاوان با     زمین  ماي 

ي، تقاراي روزافزون واااد مساکوني متناسا  باا     شهر

گسترده ب  استان مازنادران در   رشد جمعیت، مهاجرت

، ویهه با  مق اد شاهرهاي سااا ي     هاي اخیر و ب  سال

مقاررات   نباود  وسازي  سازي و رشد آپارتمان رشد انبوه

در  کارآمد نظارتي در ساماندهي ب  بازار زماین و م اک  

بااا  تااوان رنتیجاا  مااي د اشاااره کاارد؛  شااهر باب ساار 

هااي   هایي مون ور  مالیات بر معاملات خانا   سیاست

هااي خاالي    نو و دست مندم، ورا  مالیاات بار خانا     

صورت سنواتي، سختگیري بر راکد نگهداشتن زماین    ب

بار ج اوگیري از خاروه باازار      بازي علاوه منظور سفت  ب 

گااارفتن دیاااد  زماااین و مساااکن از تعاااادل، شاااکل 

بااازي  ایاان باازار و همچنااین ساافت   درگااذاري  سارمای  

ابااا  قیمتااي زمااین و  ةباا  تخ یااو  کااردج ااوگیري 
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واااد   ةشاد  همچنین کاهش وزن زمین در بهااي تماام  

ریزي  برنام سفان  در أامري ک  مت ؛مسکوني یاري رساند

   .است مورد غف ت اساسي قرار گرفت  و مدیریت شهري

 

 منابع
؛ عابدیني، اصاغر.  پورمحمدي، محمدررا؛ صدر موسوي، میرستار

هاي تأمین مسکن دولت با تأکیاد   (. تح ی ي بر سیاست1391)

هاي توسعة اقت ادي، اجتماعي و فرهنگاي. ف ا نامة    بر برنام 

پهوهشي مقالعاات شاهري، صااا  امتیااز:  دانشاگاه       -ع مي

 .34-43، صم 3، شمارة 1کردستان، دوره 

(. بررسي تغییارات  1386اسین زاده دلیر، کریم؛ م کي، سعید. )

کاربري اراري شهري در طرح جام  و تف ی ي شهر ایلام طي 

اي ، صااا    . مج ة جغرافیا و توسعة ناای 1372-1382دهة 

 .65-93، صم 8، شمارة 5دوره امتیاز: دانشگاه فردوسي مشهد، 

یل و ارزیابي عوامل (. تح 1393خاکپور، براتع ي؛ و صمدي، ررا )

شاهر مشاهد.    3مؤذر بار قیمات زماین و مساکن در منققاة      

اي، صااا  امتیااز:     منققا  -ف  نام  جغرافیا و آمایش شهري

 .21-38، صم 13، شمارة 4دوره دانشگاه سیستان و ب ومستان، 

هاي -(. پهوهشي پیرامون تحق  طرح1387رهنما، محمدرایم، )

هاي آموزشاي و بهداشاتي   -تف ی ي شهري با تأکید بر کاربري

 درماني، انتشارات جهاد دانشگاهي مشهد.

(. درآمادي بار اقت ااد شاهري، سابزوار،      1388زنگن ، یعقاو  ) 

 انتشارات دانشگاه تربیت مع م.

(. 1393سحرخیز، مرتضي؛ فاطمي، فرشااد؛ برکچیاان، مهادي. )   

بررسي عوامل مؤذر بر قیمت زمین ب  روش هدونیک )مقالعاة  

شااهر تهااران(. ف اا نام  مقالعااات و     8 مااوردي: منققااة 

، 10هاي اقت ادي، صاا  امتیاز:  دانشگاه مفید، دوره  سیاست

 .242-227، صم 1شمارة 

ساا قاني، ع ااي؛ ااماادیان، ع یررااا؛ اساامعی ي ایااوکي، یوسااف. 

( در GWRدار فضاایي )  (. کاربرد مدل رگرسایون وزن 1389)

ري بررسي روابخ باین متغی رهااي فضاایي در یاک پهناة شاه      

شهرداري تهران(. نشاریة معمااري و    7)نمونة موردي: منققة 

شهرسازي آرمان شهر، صاا  امتیاز: دکتر م اقفي بهزادفار،   

 .110-99، صم 4، شمارة 3دورة 

(. 1389شاکري روش، ع ي؛ فیروز زار ، ع ي؛ برجي، مع اوم . )  

د:  ه شا  مبااثي در اقت اد شهري )با تأکید بر شاهر مشاهد(. م  

 . ج د اول. ي اه گ ش ناد دا ه ج

ازمااین؛ په ااواني، پرهااام.  پااور، رااایم ع ااي؛ بهااري، روح  عبااس 

هاي  بندي آلودگي ذرات مع   با استفاده از مدل (. پهن 1394)

)مقالعة ماوردي: شاهر تهاران(. نشاریة      GISآماري مح ي در 

باارداري، صاااا  امتیااز: انجماان ع مااي   ع اوم و فنااون نقشا   

، 3، شامارة  5 وماتیک ایاران، دورة  مهندسي نقش  برداري و ژ

 .173-165صم 

(. بررساي عوامال   1390عسگري، اشمت ال ؛ الماسي، اسحاق. )

ماؤذر بار قیمات مسااکن در منااط  شاهري کشاور باا  روش       

(. پهوهشانامة  1385تاا   1370هااي   هاي تااب ویي )ساال   داده

، 11اقت ادي، صاا  امتیاز:  دانشگاه علام  طباطباایي، دوره  

 .201-224صم  ،41شماره 

زاده نوبریاان، محسان؛ ابوالقاسامي،     نهاد، فاطما ؛ طالا    عشوري

(. بررسااي روابااخ 1390محمااود؛ موسااوي، سااید اسااین. ) 

ساااختاري خودپنااداره، یااادگیري خااودتنظیمي و موفقیاات   

شاناختي،   هاي روان ها و مدل تح ی ي دانشجویان. مج ة روش

، 1، دوره صاا  امتیاز: دانشگاه آزاد اسلامي واااد مرودشات  

 .72-59، صم 4شمارة 

(. پهوهشي در بازار زمین و 1387فني، زهره؛ دویران، اسماعیل. )

الاي   1386هااي   مسکن )نموناة ماوردي: شاهر زنجاان، ساال     

(. ف  نامة مسکن و انقلا ، صاا  امتیاز: بنیاد مسکن 1387

 .12-25، صم 124انقلا  اسلامي، شمارة 

  قیماات مسااکن و عواماال (. ابااا1386اکباار. ) زاده، ع ااي ق ااي

کنندة آن در ایاران. ف ا نامة اقت ااد مساکن، صااا        تعیین

 .39-72، صم 46امتیاز: وزارت راه و شهرسازي، شمارة 

(. نظریة قیمت مسکن در ایران ب  زبان 1387اکبر. ) زاده، ع ي ق ي

 ساده. تهران: انتشارات نور ع م. ماپ اول.

شهري )با تأکید بر کاربري (. توسعة پایدار 1380کریمي، امید. )

هااي   زمین شهري(. خلاصة مقازت هشتمین سمینار سیاسات 

توسااعة مسااکن در ایااران. نشاار: مرکااز مقالعااات و تحقیقااات 

 معماري و شهرسازي ایران. ماپ اول.

ریزي شاهري در ایاران.    (. برنام 1386مجتهدزاده، غلامحسین. )

 نور. تهران: انتشارات پیام
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1398  تابستان، 31شماره  سال  نهم،  ،ایمنطقه  –و آمایش شهری فصلنامه جغرافیا   
 

(. 1387ود؛ محمااودي پاااتي، فاارزین. )محماادپور عمااران، محماا

هاي مدیریت زمین شهري. انتشارات شهیدي، تهاران،   سیاست

 ماپ اول.

ریزي کاربري زماین؛ تحاول در    (. برنام 1379زاده، جواد. ) مهدي

ها. تهران: ف  نامة مدیریت شاهري، صااا     ها و روش دیدگاه

م ، ص4امتیاز: سازمان شهرداریها و دهیاریهاي کشور، شمارة 

70-65. 

(. نقش زماین و مساکن   1388لي، بهمن؛ جمالي، مهرزاد. ) هادي

پهوهشاي  -کالبدي شهر تبریز. مج اة ع ماي  -در توسعة فضایي

فضاي جغرافیایي، صاا  امتیاز: دانشاگاه آزاد اسالامي واااد    

 .182-175، صم 26، شمارة 9اهار، دوره 
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تحل 
 : شهر بابلسر(شناسی)مورد    (GWR)یاییجغراف  یوزن  یونبا استفاده از مدل رگرس  ینزم  یمتنقش عوامل مؤثر بر ق  یل

 


