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 ‌دهیچک
‌متت‌یق‌دیشد‌راتییتغ‌لیدلبه‌،ریاخ‌یها‌سالو‌آرامش‌است.‌در‌‌شیبشر‌در‌برآوردن‌آسا‌یاصل‌یازهایاز‌ن‌یکی‌مسکن

‌شتده‌‌لیتبتد‌‌شتهروندان‌‌انیت‌ماز‌موضوعات‌جذاب‌در‌‌یکی‌بهآپارتمان‌‌متیق‌نیتخم‌‌شهر‌تهران،‌در‌ژهیو‌به‌،مسکن

و‌‌یمستکون‌‌یمختلت ‌وادتدها‌‌‌یپارامترهتا‌‌براستا ‌مسکن‌‌متیق‌راتییتغ‌یچگونگ‌یمطالعه‌بررس‌نیاست.‌هدف‌ا

‌متت‌یدر‌ق‌متثرر‌‌یپارامترهتا‌‌انیت‌م‌یبستتگ‌‌همآپارتمان‌است.‌در‌ابتدا‌‌کی‌متیق‌نیتخم‌یمدل‌برا‌کی‌ةارائ‌تیدرنها

‌،ییایت‌و‌جغراف‌یخطت‌‌ونیرگرس‌یها‌روشو‌‌متیق‌یها‌دادهسپس‌با‌استفاده‌از‌‌.شد‌یبررس‌‌9913سال‌در‌هاآپارتمان

سن‌بنا،‌روز‌سال،‌‌یرهایها‌از‌متغآپارتمان‌متیق‌نییتع‌ی.‌براشدزده‌‌نیتخمشهر‌تهران‌‌‌6ةمنطق‌یاه‌آپارتمان‌متیق

‌جیاستفاده‌شتده‌استت.‌نتتا‌‌‌‌ییایجغراف‌تیو‌آدر ‌و‌موقع‌یانبار‌،نگینداشتن‌پارک‌ایآسانسور‌و‌طبقه،‌داشتن‌‌ربنا،یز

در‌هتر‌‌‌زیت‌دقت‌مدل‌را‌ن‌تواند‌یمو‌‌دارد‌یمعمول‌ونیرگرس‌از‌یتر‌قیدق‌جینتا‌ییایجغراف‌ونیروش‌رگرس‌دهد‌ینشان‌م

‌یبترا‌‌که‌یدردال‌؛درصد‌دارد‌19از‌‌شیب‌ینقاط‌دقت‌یمدل‌در‌برخ‌،ییایجغراف‌ونیروش‌رگرس‌براسا ‌.کند‌انینقطه‌ب

در‌‌گتر،‌ی.‌بته‌عبتارت‌د‌‌استآن‌‌تیآپارتمان‌به‌موقع‌متیق‌دیشد‌یوابستگ‌ةدهند‌نشان‌ودرصد‌‌99نقاط‌کمتر‌از‌‌یبرخ

ارائته‌‌‌متت‌یق‌نیتخمت‌‌یبترا‌‌یسنت‌یمدل‌تیدرنهادارند.‌‌تیآپارتمان‌اهم‌متیق‌نییدر‌تع‌یمختل ‌عوامل‌متفاوت‌ینواد

‌و‌استت‌‌تتر‌‌ساده‌یعاد‌یونیرگرس‌روابطاز‌‌که‌کند‌یم‌انیبدر‌منطقه‌را‌‌متیق‌راتییدرصد‌تغ‌19از‌‌شیشده‌است‌که‌ب

‌کامل‌دارد.‌یخوانن‌املاک‌همااز‌مشاور‌یدانیم‌یها‌پژوهش‌جیبا‌نتا
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‌مقدمه
 نیهمچن. است یزندگ تیفیک نییتع مهم یها ملاک از وجامعه  در انسان شیآسا ورفاه  نییتع مهم یها شاخص از مسکن

 یسواز . رود یشمار مدر هر منطقه به ییایجغراف یها دهیپداز  یکی و یانسان یها گاه سکونت دهندۀ لیتشکعنصر  نیتر کوچک

بانک  اعلام براساس. شود یم یاستفاده از امکانات شهر امکان شیافزا سبب رمنقولیغ یا هیسرما عنوان به ، مسکنگرید

 درصد 29 به مقدار نیا 8901در سال که درصد بوده  99از  شیب 8901تا  8918سال  ازخانوار  ةنیسهم مسکن در هز یمرکز

 که یطور به ؛است شتریب زیمقدار ن نیاز ا ،نییپا یها دهک یبرا ریمقاد نیا .(8901ی، گزارش بانک مرکز) است یافته شیافزا

صرف  سبب متوسط طور به وشده صرف مسکن و خوراک  نییپا یها دهکاز سبد خانوار  درصد 81تعداد ، 8901در سال 

رفاه و  یبرا توانست یکه م یاستفاده از امکانات شهر رو نیاز ا است؛شده اه سرپن نیتأم یبرادرصد از درآمد خانوار  29از  شیب

 ،ینینش اجاره ۀدیعدو مشکلات  ییجاهجاببه  توجه با. شود میاز شهروندان سلب  ،شود صرف یموجود شهر حاتیتفر ریسا

 .استخانواده  ةو بودجمورد نظر  یازهاینبه  توجه بامسکن  دیو خر هیته ،رفاه خانواده یبرااقدام  نیاول

 که یطور به دارد؛ یفراوان تیاهم یمسکون یواحدها دیخر انیمتقاض یمالکان و هم برا یبرا همملک  متیاز ق یآگاه

نادرست به هدف خود که  یابیو ارز نیو با تخم شوند یم یو سردرگم دیخانه دچار ترد یگذار متیق  بارۀدر یمالکان گاه

که  دهد ینشان م ها پژوهش. ابندی ینماست دست  معقولزمان  یطمناسب در  متیملک مورد نظر با ق ۀاجار باهمان فروش 

این که  (Rae, 2015) کنند یم اقدام یواحد مسکون ۀاجار ای دیخر یبرا یقبل یهاهمحلساکنان هر منطقه در اطراف  معمولاً

مناطق شهر  ریسا متیاز ق نداشتن یآگاه نیبنابرا ؛باشد آن یها متیقاز  یبه منطقه و آگاه ییآشنادلیل  ممکن است بهامر 

 .کند میسلب  انیعمل را از مشتر یو آزاد شود میخاص  ای ن به محدودهامحدودشدن ساکن سبب

 یاقتصاد یها تیفعال با یمیارتباط مستق وکشور است  کیاقتصاد  یتوانمند دهندۀ مسکن نشان متیق گر،ید سوی از

در  یتح. (Hill, 2013) دهد یم نشان را یمل اقتصاد که است یبارومتر مانند مسکن متیق گرید عبارت به. دارد

 تأثیرات مسکن متیق راتییتغ که یطور هب ؛شود یخانواده صرف آن م یها نهیهز از یاعظم بخش زین شرفتهیپ یکشورها

رکود  ،شد آغاز 4998که از سال  متحده الاتیابازار مسکن در  سقوط مثال؛ برای دارد کشور کلان اقتصاد در بسیاری

 یبستگ هم ،شود یم محاسبه یمسکون واحد کی متیق نییتع یکه برا ییها شاخص داشت. یدر پ راجهان  یاقتصاد

 توان یم( که Glumac, Herrera-Gomez, & Licheron, 2019) دارد یشهر یها نیزم متیق یها شاخص بافراوانی 

 .برد بهره زین یشهر یها نیزم متیق نیتخم یبرا ها آن از

و  یبررس یاساس یارهایمع برخیتهران با استفاده از  شهر 1 ةدر منطق یمسکون یها آپارتمان متیق ،مطالعه نیدر ا

 OLSاز دو روش  یبررس نیدر ا .است شدهارائه  متیق نیتخم یبرا یا رابطه ها آنبراساس 

4و  8
GWR نیتخم یبرا 

 جینتا ریو تفس یاضیر ۀدیچیاستفاده از روابط پ که از آنجا  .شدچند رابطه استفاده از همچنین  .آپارتمان استفاده شد متیق

 توان یمشده است که با استفاده از آن  شنهادیپ زیساده ن ای رابطه، نباشد ریپذ امکان یکاربران عاد یبرا ممکن است ها آن

 زد. نیتخم یبا دقت خوب موجود یارهایمعبراساس آپارتمان را  کی متیق

                                                                 
1. Ordinary Least Squares 

2. Geographically Weighted Regression 
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‌ینظر‌یمبان
 ریتأث دهد، رخ میعرصه  نیکه در ا یراتییتغ همچنین دهد. می لیرا تشک دهخانوا یها نهیهز از یاعظم بخش مسکن بازار

 یابیارز را کشور کی اقتصاد توان یم( مسکن متی)ق شاخص نیاستفاده از ا با که یطور هب ؛دارد کشورها اقتصاد بر فراوانی

 ةیپا بر ها روش یاصل ۀشالود، اما شود یم استفاده یمختلف یها روش از مسکن متیق نیتخم منظور به. کرد شیپا و

 یها نیزم متیق نیتخم درمدل  نیاست. ا معروف کیهدان مدل به که است یمکان و یساختار مشخصات یجداساز

 Glumac et) دارد وجود مسکن متیق و نیزم متیق فراوانی میان یبستگ همکه  دهد میو نشان کاربرد دارد  زین یشهر

al., 2019). 

 برای ؛استفاده شده است یمسکون یواحدها متیق نیتخم یبرا هدانیک از مدلاز مطالعات  یاریدر بسنیز  رانیدر ا

مسکن پرداختند و  کنندگان مصرف یگذار ارزش زانیبه شناخت م کیتابع هدان کمک به (8912) ینژاد و انوار ءزرامثال، 

عوامل  یاست و پس از عوامل ساختار مؤثرعوامل  ریاز سا شیب یکیزیو ف یگرفتند که در شهر اهواز عوامل رفاه جهینت

 یو موسو یوراث .است شتریب یتیعوامل موقعتأثیر  ییلایو یدر واحدها که یدرحال ؛را دارند ریتأث نیشتریب یتیموقع

تلفن و  ن،یرزمیآشپزخانه، ز  حمام، یرهایکه متغ افتندیدر زدیدر شهر  ریمتغ هجدهو  کی( با استفاده از مدل هدان8910)

و تعداد طبقات  ربنایمساحت ز ن،ی. مساحت زمستندین دار معنا یآمار نظراز  یو درمان یمرکز بهداشت نیتر کینزدفاصله تا 

 فاصله از فاصله از مرکز شهر و شیقدمت ساختمان، افزا و است زدیدر شهر  مسکن متیبر ق مؤثرعوامل  نیتر مهماز 

که مساحت  نتیجه گرفتآباد  در شهر خرم پژوهشی( در 8910مهر ) . سعادتداردمسکن  متیدر ق یمنف ریتأث یاصل ابانیخ

دارد. مثبت  ریتأث نگیپارکداشتن فاصله تا مرکز شهر و  زانیم ابان،یخ ایعرض کوچه   بر ساختمان، اسکلت، نما، ن،یزم

( املاک 8909) دیجاو یریو من یسورساختمان دارد.  متیدر ق یمنف یریثأت ها اتاقعمر ساختمان و تعداد همچنین 

نشان دادند که  و کردند یگذار متیق ییایموزون جغراف ونیبا استفاده از روش رگرس را تهرانشهر  1 ةدر منطق یمسکون

 نیهمچن است.متفاوت  هیدر هر ناح رگذاریتأث یرهایمتغ ،1 ةمتفاوت در منطق یها محدودهدر  یرفتار یها تفاوت لیدل به

اما  د،نندار مسکن متیبر ق یمعنادار تأثیر یصوت یهوا و آلودگ یمانند آلودگ یطیمح یرهایمشاهده کردند که متغ

بر  یمثبت معنادار ریتأث یو باشگاه ورزش مارستانیو فاصله از مدرسه، ب یمنف ریتأثمسجد و پارک  تافاصله  یرهایمتغ

سن  ربنا،یز یرهایشد که متغ مشخص کیمدل هدان کمک به زیدر شهر تبر یگرید یدر بررس مسکن دارند. متیق

فاصله از  شیساختمان، افزا ینما  ت،ینوع سند مالک یرهایمثبت و متغ ریشوفاژ تأث و سرپرست خانوار، درآمد، آسانسور

 .(8904، و همکاران یپورمحمد) دارند یمنف ریموجود در هر طبقه تأث یمرکز شهر و تعداد افراد خانوار و تعداد واحدها

و سن بنا را از  نیوسعت زم ربنا،یسطح ز بیترت مسکن در شهر مشهد، به متی( در برآورد ق8909رهنما و همکاران )

 کمک بهمسکن  متیق ییفضا لی( در تحل8909پور ) یتق .دندان یم ییلایو و یمسکن آپارتمان متیق نییعوامل مهم در تع

 یدار معنا یرهایهوا از متغ یآلودگ و فاصله از پارک ن،ینشان داد که مساحت زم زیدر شهر تبر ییایجغراف ونیرگرس

، تعداد طبقات ها اتاقساختمان، تعداد  درکه  گرفتوی نتیجه  نیدارند. همچنمسکن  متیدر ق یه اثر کاهشهستند ک

در شهر  یمسکون یواحدها متیدر ق یشیاثر افزا زیسرپرست خانوار ن لاتیتحص زانیم و ساختمان، فاصله از محل کار

مسکن در شهر اهواز  متیق نییتع یبرا ریمتغ شانزدهو  یعصب ةبا استفاده از شبک (8909) پور و همکاران دارد. امان زیتبر
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 متیرا در ق ریتأث نیشتریب ،یو دسترس ربنایکه ز نتیجه گرفتندو  دست یافتند متیق نییدرصد در تع 08با دقت  یجیبه نتا

 متیدر ق یمؤثربه عوامل  نیزیب یاقتصادسنج کردیرو کمک به( 8902) یو ورهرام یلواسان مسکن در شهر اهواز دارد.

استخر و سونا و  لیاز قب یمساحت، عمر بنا، داشتن امکانان یرهایاز متغ ها آنشهر تهران پرداختند.  8 ةمسکن در منطق

( در 8901و همکاران ) ییروستا. پرداختندمذکور  یرهایمتغ کمی ریتأث زانیمبه بررسی و  کردنداستفاده  نگیتعداد پارک

و تعداد  ربنایساختمان، ز ینما تیفیکه ک افتندیدر یونیو مدل رگرس یبستگ هم بیضرا کمک به زیدر شهر تبر پژوهشی

 دارد. زیتبر شهر کلانمسکن در  متیق شیرا در افزا ریتأث نیشتریاتاق ب

 ,Chica Olmo) است مسکن متیق نیتخم یبرا کاربردی اریبس یها روش از یکی کیهدان روش زین ایدن سطح در

1995; Frew & Jud, 2003; Gibbs, Guttentag, Gretzel, Morton, & Goodwill, 2018; Kolbe & 

Wüstemann, 2014; Kryvobokov & Wilhelmsson, 2007) نیتخم برای 8041 سال از روش نیا که یطور به؛ 

در  تنها نه کیمدل هدان (.Hill, 2013به آن شده است ) یشتریتوجه ب بعد به 8088 سال از اما ،شود یم استفاده متیق

و  یطیعوامل مح راتیتأث ةمطالع یبلکه برا کاربرد دارد، یو مکان یکیزیف یها یژگیوبراساس مسکن  متیق نیتخم

 Liu et) نیدر شهر ووهان چ ای در مطالعهپژوهشگران مثال  ؛ برایشود یم استفادهاز آن  زیناملاک  متیبر ق یکیاکولوژ

al., 2020) سبب  آن از حاصل انداز چشم و ها تالاب و جنگل وجود که رسیدند جهینت نیا به کیاستفاده از روش هدان با 

 یبرا کیاز مدل هدان همچنین .ندارند یریتأث نیچن یکشاورز یها نیزم که یدرحال ؛شود یم مسکن متیق شیافزا

 یبه منابع آلودگ یکیهوا و نزد یکه آلودگ نتیجه گرفتندو  دکردنمسکن استفاده  متیبر ق یطیخطرات مح ریتأث یبررس

 .(Dai et al., 2020) داردمسکن  متیدر ق یمنف یریتأث

 مانند پارامترها برخی رانیا یآن در سطح شهرها راتییآپارتمان و تغ متیق دربارۀ رانیدر ا شده انجام مطالعات در

 یپارامترها براساس متیق راتییتغ ۀنحو حال نیا با ؛اند بوده متیق نیتخم ثابت یپارامترها جزو عمر بنا و مساحت

گرفته  در مطالعات صورت آپارتمان، متیق بر بنا سن متفاوت ریتأث با وجودمثال  ؛ برایاست  نشده انیب اتیجزئ با رگذاریتأث

 نیبنابرا ؛وابسته است یو زمان یمکان تیشدت به موقع به بنا کی متیق  گر،ید سویاز  .است نشدهمهم پرداخته  نیا به

 راتییتغ یبررس ،آن ةماه هشت یزمان ۀباز، انجام شد یکوچک نسبتاً ییایجغراف ۀمحدود در نکهیبر ا علاوه مطالعه نیا

 دانش براساس، دارد قرار شهر مرکز در نکهیا با تهران 1 ةمنطق همچنین. دهد نشان می یشتریب اتیجزئ با را متیق

 در آن انجام نشده است. مؤثر یپارامترها و ها متیق یبررس و نیتخمبارۀ در یا مطالعه نگارندگان

 مورد‌مطالعه‌ةنطقمبررسی‌

 لیدل به نی. همچندارد یفراوان تیاهم یمهم دولت های ادارهقرارگرفتن در مرکز شهر و وجود  لیدل بهشهر تهران  1 ةمنطق

مورد  ةمنطق تیوقعم 8شکل . مورد مطالعه انتخاب شد ةعنوان منطق به محدوده نیا ،منطقهاین از  گانشناخت نگارند

 .دهد یدر شهر تهران نشان م را مطالعه
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‌مورد‌مطالعه‌ةمنطق‌،شهر‌تهران‌‌6ةمنطق‌.9شکل‌

و  یساز مدل یمورد برا 881 که شهر تهران استفاده شد 1 ةمورد فروش در منطق 102 یها دادهمطالعه از  نیدر ا

 8 جدول. استخراج شدند 8لیفا رانیاشرکت  تیسا وب ازها  داده نیا. کاربرد داردمدل  یابیتست و ارز یمورد برا 881

 .دهد یم نشان راشده  استفاده یزمان ۀباز

‌(9913)سال‌‌یشیو‌آزما‌یآموزش‌یها‌داده‌یزمان‌ةباز‌کیشمات‌شی.‌نما9جدول‌

‌‌یشیآزما‌یزمان‌ةباز‌یآموزش‌یها‌داده‌یزمان‌ةباز

 اسفند بهمن ید آذر آبان مهر وریشهر مرداد ریت خرداد بهشتیارد نیفرورد

 

، سن بنا، طبقه ربنا،ی، زفروش خی: تاراز استرت هر آپارتمان عبا یبرا که دهد ینشان مرا  شده هیته ۀداد گاهیپا 4 جدول

در  مترمربعهر  متیق ضرب حاصل براساس زیکل ن متیق. مترمربعهر  متیق آدرس و نگ،یپارک ،یآسانسور، انبارنبود  ایوجود 

 سال ام 11روز  برابر بهشتیارد سوم خیتار؛ برای مثال ه استشد لیسال تبد روز  بههر رکورد  خیتار .آمده است دست به ربنایز

 یبررس قابل ،دهد ینشان م زینمسکن را  متیتورم در ق ینوع بهکه  متیق ةروزان راتییتغ بیترت نیا به(. 9+98+98) شد خواهد

 شده است. نشان -8و  8د اعدابا  بیترت به یانبار و نگیاز امکانات پارک کیهر نبود ایجود و 4 جدول در شد. خواهد

هر  یامکانات به ازا نیا بدون یکه آپارتمان یطور به ؛آپارتمان وجود آسانسور است متیامکانات مؤثر در ق گرید از

و از  شود یتر م مشکل سالمندان ویژه به ناساکن یبرابه طبقات بالاتر  یدسترس رایز ؛شود یم کاسته آن متیق ازطبقه 

خواهد  متیق شیافزا سببهر طبقه  شیافزا ،در صورت وجود آسانسور نیبنابرا دارند؛ یطبقات بالاتر مناظر بهتر سویی

آسانسور( به جدول اضافه شده × انسور )طبقه ضرب طبقه در آس صورت حاصل ستون به کیمورد  نیانعکاس ا یشد. برا

 .دهد یم نشان را مدل دراستفاده شده  یها داده یآمار ةجامع 9 جدول است.

                                                                 
1. www.iranfile.ir 

http://www.iranfile.ir/
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‌مورد‌مطالعه‌ةموجود‌در‌منطق‌یها‌داده‌ة.‌نمون2جدول‌
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 84811 1.199.999 8 8 1 829 9 41 باباطاهر خ یفاطم یشمال 41/98/8908 4091111

 099 2.289.999 -8 -8 -9 492 99 41 زرتشت به دهینرس عصریول یجنوب 41/98/8908 4091011

 یشمال 40/98/8908 4040141
 یدوراه یروبرو عصریول

 آباد وسفی
40 81 811 1 8 8 1.199.999 8490 

 8114.1 88.199.999 8 8 8 891 9 99 یشمال ارگرک رآبادیام یجنوب 99/98/8908 4100411

 299 1.999.999 8 -8 -9 19 49 99 یدائم خ یفاطم یشمال 99/98/8908 4029989

 199 1.999.999 8 8 1 899 9 94 2 خ یفاطم یجنوب 98/94/8908 4181011

 999 2.299.999 8 -8 -2 81 99 94 روانمهر خ انقلاب یجنوب 98/94/8908 4199804

‌(336=‌‌یمیتعل‌نقاط‌تعداد)‌مورد‌مطالعه‌ةمنطق‌در‌ها‌آپارتمان‌متیپارامترها‌و‌ق‌.9جدول‌

‌ممینیم‌ممیماکز‌اریمع‌انحراف‌نیانگیم‌پارامتر
 92 941 18/21 84/882 ربنایز
 82 420 11/10 22/889 سال روز

 9 99 21/88 01/81 )سال( بنا سن
طبقه در  ضرب حاصل

 آسانسور
92/9 88/9 1 2- 

 -8 8 08/9 41/9 نگیپارک
 -8 8 1/9 1/9 یانبار

 999,999,9 999,999,41 881,989,2 919,144,89 )تومان( مترمربعهر  متیق
 999,999,881 999,999,111,1 921,199,881 119,081,498,8 )تومان( کل متیق

‌پژوهش‌روش
 یها یژگیو و ییایجغراف تیموقع یژگیاست که با دو و کیمدل هدانبراساس ، بازار مسکن یها لیتحل یسنت صورت به

استخراج  قابل 8 رابطةمسکن با استفاده از  متیق بیترت نی. به ا(Chica Olmo, 1995) شود تعیین می مسکن یساختار

 است:

(8) 
1 1≅ ≅

≅ . . . 
K K

k k j j

k k

z α β S δ L ε 

 زین εو  ونیرگرس یپارامترها δو  α ،β ،یتیموقع یها یژگیو   ،یساختار یها یژگیو    خانه، متیق Z، 8ة در رابط

کل  یمحله برا کی ویژگیمدل با توجه به  یپارامترها ،شود یمدل استفاده م نیکه در ا یا هیفرضدر خطاست.  ةجمل

 .(Chica Olmo, 1995; Dubin, 1992) ستیدفاع ن موارد قابل یفرض در برخ نیهرچند ا ؛ثابت است یشهر یفضا

‌ونیرگرس

 یکی یونیرگرس لیگر است. تحلیر دیاطلاعات متغبراساس ر یک متغیرات ییتغ شیکردن و نما ینیب شیپ یابه معن ونیرگرس

مستقل  یرهایوابسته براساس متغ ریمتغ کی راتییتغ نیپرکاربرد در تخم یها و از روش یآمار یها لیتحل نیتر مهماز 
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 ةنیزم موجود در پس لیو دلا یساز مدل کرد و یبررس و را استخراج موجودروابط  توان یم هالیتحلاین است. با استفاده از 

 داد انجام ندهیآ یبرا ییها ینیب شیدست آورد و براساس آن پ هها ب از آن یهتربدرک  توان کرد. همچنین میرا کشف  الگوها

(Campbell & Campbell, 2008). از دو روش حاضر ةدر مطالع OLS 

8
       GWRو  

    

روش  که یحالدر ؛استفاده شده است4

OLS روش  .دهد ی( ماریمقدار انحراف معو  کل نیانگیمقدار )مانند م 8ة کل منطق یبوده و برا یروش کلGWR یروش 

که بتوان روابط موجود در منطقه را از  کند یم جادیامکان را ا نیو ا دهد یم یهر منطقه آمار مختلف یبرا کهاست  یمحل

در حاضر  ة. در مطالع(Fotheringham, Brunsdon, & Charlton, 2003) کرد یمطالعه و بررس گرید ةبه نقط یا نقطه

 میانارتباط  یخط ونیرگرس لیبا استفاده از تحل نجایدر ا وارد شده است. یبیآدرس تقر صورت به مکان ریمتغ، OLSروش 

. است شده محاسبه متیق نییتع در هاآن تیاهم زانیو م یپارتمان بررسآ مترمربع کی متیمستقل با ق یرهایتک متغ تک

 .است آمده دست هب مستقل یرهایمتغ ةهم واردکردن با کل متیق ةچندگان ونیرگرس با زین ادامه در

 & Kryvobokov) شود یاستفاده م یعیطور وس به ایآپارتمان در دن متیق نیتخم یبرا یونیروش رگرساز 

Wilhelmsson, 2007)،  روابط و  یدگیچیپ لیدل استفاده از آن به اند، دادهانجام  که نگارندگان یدانیم های پژوهشاما با

 ونیبا رگرس یمشابه که اندک یاملاک از روش نامشاور .ستیاملاک مرسوم ن ناصنف مشاور میانها در  آن ریمقاد

شده  انیب یتر روابط سادهبا و  لیتبد ونیروش در قالب رگرس نیا نجای. در اکنند یمتفاوت است استفاده م یچندگانه خط

 .است

 یخط‌ونیرگرس

 است: آمده 4رابطة مستقل در  ریوابسته و متغ ریمتغمیان  ارتباط یخط ونیدر رگرس

 (4) 
0 1 1≅ . . Y β β X ε 

را نشان  ها مانده یباقهمان  ای یتصادف یخطانیز  εمستقل است.  ریمتغ Xو  بیضر βوابسته،  ریمتغ Y ،4رابطة در 

مستقل  یرهایمتغ است.تهران  1 ةآپارتمان واقع در منطق کی مترمربع کی متیق ،وابسته ریمتغ ،مطالعه نیادر  .دهد یم

آپارتمان  متیعکس در ق یریآسانسور تأث نبود ایکه وجود  از آنجا .آمده است 8که در جدول  ییها داده ند ازا عبارت زین

 و Fطبقه با  ،است آمدهکه در ادامه  یدر روابط آسانسور در طبقه استفاده شده است. ضرب حاصلدر محاسبات از ، دارد

 ةواردکردن هم یبرا، شود یم نییتع یمتعدد یرهایمتغ با مترمربع هر متیق که از آنجا اند. نشان داده شده Sبا  آسانسور

 ه است؛شدچندگانه استفاده  یخط ونیاز رگرس ،آپارتمان مهم هستند مترمربع کی متیق نییکه در تع یمستقل یرهایمتغ

 :شده است لیتشک 9 یونیرگرس ةرابط، 4 رابطة براساس نیبنابرا

(9)  
≅ . ∂ . ∂ . ∂ .

∂ ∂ . ∂ . ∂

total

Factor

Price
Constant DayFactor day AgeFactor age AreaFactor area

meter

SF Elevator floor ParkingFactor Parking LockerFactor Locker

   

                                                                 
1. Ordinary Least Squares 

2. Geographically Weighted Regression 
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‌ییایجغراف‌دار‌وزن‌ونیرگرس

 معادلات در زین را مکان کهشود  استفاده یا افتهیبهبود روش از، باید است وابسته آن تیموقع به آپارتمان متیق که آنجا از

مانند  ییایپو یرهایاست که متغ یمکان لیو تحل هیروش تجز کی( GWR) ییایدار جغراف وزن ونیرگرس. کندیم وارد

و مشاهدات را  رهایمتغ نیا میان یو روابط محلاست  گرفتهرا درنظر  یکیزیف طیمح های ویژگی ای یتیجمع هوا، عوامل و آب

 OLS) یمعمول مربعات حداقل ونیرگرسروش  یها شاخهاز  یکیروش  نیدرواقع ا کند؛ می یساز مدل

عبارت  به. است( 8

 .(Goovaerts, 2008) کند یم جادیا جداگانه OLS ةمعادل کیها  داده ةهر مکان از مجموع یبرا GWR گر،ید

‌یسنت‌روش

 نخست اینکه. همراه هستند یدو نقص اساس اما با ،دارند یکل دقت خوب متیق یبرا یقبل یونیرگرس یها روش

به متراژ  ،هستند یواحد مسکون کیدر  یا جداگانه کاملاً یها که بخش یانبار و نگیپارک یراب شدهمحاسبه یها تمیق

در متراژ آپارتمان  مترمربعهر  متیکل، ق متیآوردن ق دست هب یبرا ،معادلات براساس ؛ یعنیشوند یموابسته آپارتمان 

 کی متیق که یطور به ؛کند یم رییتغ ساختمان متراژ براساس زین یانبار و گنیپارک متیق بنابراین ؛شود یم ضرب

در همان محله خواهد بود. با  یمتر 19آپارتمان  کی نگیپارک متیدو برابر ق یمتر 899آپارتمان  کی یبرا نگیپارک

 ی. براستیدرست ن جهینت نیا ،است کسانی باًیتقر ها ساختمان ةدر هم معمولاً نگیپارک کیمساحت  نکهیتوجه به ا

 .است حیاستدلال صح نیهم زین یانبار

 بیضرا کمک بهآپارتمان  متیق نیتخم ،مشاور املاک انجام شد نیکه از چند یدانیم های پژوهشبا  دوم اینکه

متوسط هر  متیصنف مشاوران املاک، ق ی. در روش سنتشود یقبل استفاده شد انجام نم ةکه در مرحل یا دهیچیپ

 الیمانند متر یگرید یمحله در منطقه درنظر گرفته شده و سپس با توجه به سن بنا، طبقه و فاکتورها کی یبرا مترمربع

دست  ههر مترمربع ب یمورد متیو...( ق یجنوب ،یساختمان )شمال یریبودن و جهت قرارگریبنا، نورگ ةشده، نقش استفاده

 متی. سپس قشود یدر متراژ آپارتمان محاسبه م مترمربعهر  یآمده برا دست هب مبلغ ضرب با زین کل متیق. دیآ یم

 اضافه کل مبلغ به( شود یدو با توجه به منطقه درنظر گرفته م نیا متیجداگانه )که ق صورت به یو انبار نگیپارک

نقشه و  ال،یمتر یها دادهکه  کل کاسته خواهد شد. از آنجا متیاز ق زانیبه همان م مورد دو نیا نبوددر صورت . شود یم

ن املاک تورم را اخطا خواهد شد. مشاور یمقدار سببکه  نظر شد ها صرف از اعمال آن ،جهت ساختمان در دسترس نبود

 یبه ازا نیمستقل )روز سال( اضافه شده است. همچن یریبه صورت متغ نجایدر ا که کنند یمتوسط اعمال م متیدر ق

( در Fطبقه ) ضرب حاصلاز  نجایکه در ا شود یم ادیز ایکم  یآسانسور مبلغ نبود ایو کاهش طبقه برحسب وجود  شیافزا

 نیبنابرا ؛هستند یو انبار نگیپارک نبود ایوجود  ۀدهند نشان بیترت به bو  P، 2 رابطةاستفاده شده است. در  (Sآسانسور )

 نوشت: ریبه صورت ز توان یرا م یمحاسبه به روش سنت ةرابط

(2)  
+ ,

_

≅ . ∂ . ∂ . ∂ .
∂ . ∂

Price Price Factor Factor Factor

Factor

Total Area Mean Day Day Age Age  FloorElevatorr SF

Parking P Locker Factor b
   

                                                                 
1. Ordinary Least Squares 
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 واحد متراژ به ای یوابستگ چیه و اند شده آورده رابطه در جداگانه صورت به یانبار و نگیپارک ،2با توجه به رابطة 

 .بود خواهد تر ساده آپارتمان کی متیق ةمحاسب بیترت نیا به .ندارند یمسکون

‌مدل‌در‌مکان‌ریمتغ

 یمسکون واحد کیامکانات  همة متیقبر  که یطور به است؛ مسکن متیق مطالعات در مهم اریبس یپارامترها از مکان

 ای ،بالاتر است فیضع ةمحل کیدر  آن مشابه متیمرغوب از ق ای در محله نگیپارک متیق برای مثال می گذارد؛ ریتأث

 ؛مکان وارد نشده است ریمتغ یو سنت یونیمدل رگرس در. کند یم رییتغ یمتفاوت ریبا مقاد زیطبقه در دو محله ن راتییتغ

 :است ارائه قابل 1رابطة  صورت به که گرفت درنظر آدرس بیضر عنوان به یبیضر توان یم نیبنابرا

(1)  ≅ ∂Price PriceFinalTotal AddressFactor  �T otal    

 یواقع متیمدل به ق متینسبت ق نیانگیآدرس مرتب و مبراساس  ها داده  آدرس، بیضرمقدار  ةمحاسب یبرا

 .ندشد گرفته درنظر آدرس بیضر عنوان به

‌پژوهش‌یها‌افتهی
 یپراکندگ‌ینمودارها

نشان  جینتا .شود یم دهید 4شکل  درمربوط  ونیرگرس یو خروجبرحسب روز سال  مترمربعهر  متیق راتییتغ یپراکندگ

-P 998/9) وجود دارد یمعنادار و مثبت ةرابط 1 ةآپارتمان در منطق مترمربعهر  متیسال و ق زرو نیب که دهد یم

value< )مقدار  نیا ،استفاده شود یی. اگر از تابع نماه استدست آمد به یتابع خط یدرصد برا 41برابر    بیمقدار ضر و

 شیافزا یشتریب بیبا ش ها متیق (8908)آبان و آذر  یبررس ۀدوردر اواخر  دهد ینشان م که رسد یم زین درصد 99به 

به  8908تهران در سال  1 ةآپارتمان در منطق متیق با گذشت هر روز گفت توان یم 4شکل  با توجه به نیهمچن .اند افتهی

درصد معنادار  0/00را در سطح بالاتر از  جهینت نیا یخط ونیرگرس است. افزایش یافتهتومان  94.818هر مترمربع  یازا

 لیدل به 8908اول آذرماه( سال  ةام )تا هفت 419تا روز  متیق راتییدرصد از تغ 41تنها ، 4براساس شکل . کند یبرآورد م

 .ستفاکتورها ریسا لیدل بهنیز  راتییدرصد از تغ 82تورم روزانه( بوده است و )گذر زمان 

  
‌مربوط‌یآمار‌لیبردسب‌متراژ‌و‌تحل‌متیق‌یپراکندگ‌.9شکل‌‌مربوط‌یآمار‌لیبردسب‌سال‌و‌تحل‌متیق‌ی.‌پراکندگ2شکل‌
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 میانمثبت معنادار  ةرابط ۀکنند انیب که دهد یرا برحسب متراژ آپارتمان نشان م مترمربعهر  متیق یپراکندگ 9شکل 

. استدرصد معنادار  0/00در سطح بالاتر از ، است وچکک اریبس   بی. هرچند مقدار ضراست مترمربعهر  متیو ق ربنایز

 انسیمتر به بالا مقدار وار 819از  ویژه به ربنایز شیبا افزا؛ زیرا استفاده کرد اطیبا احت دیبا بیضر نیاز ا رسد ینظر م به

 .تأثیرگذار باشد   بیمقدار ضربر  یادیحد ز تا تواند یم و است افتهی شیافزا متیق

  

‌بردسب‌طبقه‌و‌آسانسور‌مترمربعهر‌‌متیق‌راتییتغ‌.9شکل‌‌بردسب‌سن‌آپارتمان‌مترمربعهر‌‌متیق‌راتییتغ‌.4شکل‌

 ونیرسرگ از آمده دست هب ةرابطو  شکل براساساست.  شده یبررسبا سن بنا  مترمربعهر  متیق راتییتغ، 2در شکل 

 مترمربعهر  متیق ،سن بناسال به  کی هر شیبا افزا گر،ید عبارت به. عکس دارد ای با سن آپارتمان رابطه متیق ،یخط

که نشان  دیآ یدست م هب یکوچک اریعدد بس ونیرگرس یبرا P-valueمقدار  .ابدی یم کاهش تومان 442.148آپارتمان 

آپارتمان را  متیق راتییدرصد از تغ 91 حدود، 2شکل . است معناداردرصد  0/00 از شیب شده تا سطحادیکاهش  دهد یم

 29به  سوم ةدرج ةاز رابط هبا استفاد شکل نیا   بیضر ،و روز سال متیق نمونة مانند. دهد یم حیتوض 1 ةدر منطق

 .ابدی یکاهش م یتندتر بیاول با ش سال دهآپارتمان در  متیکه ق دهد یو نشان م بهبود است درصد قابل

 در آسانسور وجود صورتدر دهد یم نشان 1شکل  .دارد یبالاتر متیق، شتریب امکانات با یمسکون واحد کی است یهیبد

 0/00 از شیب نانیاطم با آسانسور و طبقه بیترک همچنین .شود بیشتر می آپارتمان متیق ،طبقات شیافزا با و ساختمان کی

 آسانسور در طبقه ضرب حاصل در واحد کی شیافزا که کند یم انیب یآمار لیتحل. است مهم آپارتمان متیق راتییتغ در درصد

طبقات در صورت  شیبا افزا هامتیق یپراکندگ نیهمچن .شود یم مترمربع هر در تومان 148.108 ۀانداز به متیق شیافزا سبب

 و طبقه بیترک. استبهبود  قابل  یرخطیغ ةبا استفاده از رابطنیز  1های قبل، شکل  مانند شکل. شود یم شتریوجود آسانسور ب

 درصد 44تا  بیضر نیا 9 ةدرج یرخطیغ ةرابطاستفاده از  صورتدر  .دهد یم حیرا توض متیق راتییدرصد از تغ 1/80ر آسانسو

به  .دنابی یکاهش م هامتیو ق دارند یطبقات چهارم به بعد طرفدار کمتر متوسط صورت بهکه  شود یو مشخص م ابدی یم شیافزا

 .دارند را متیق نیبدون آسانسور کمتر یها و در ساختمان متیق نیشتریبا آسانسور ب ییها چهارم در ساختمان ةطبق گر،یعبارت د

به  بیترت تهران به 1 ةآپارتمان در منطق مترمربعهر  متیق نگینداشتن پارک ایدر صورت داشتن  ،1شکل  بهبا توجه 

 زین 8شکل  .دهد یم حیرا توض متیق راتییدرصد از تغ 9/49 که یابد میکاهش  ای شیتومان افزا 4.999.184 زانیم

 8.888.014 بیترت تهران به 1 ةآپارتمان در منطق مترمربعهر  متیق ینداشتن انبار ایکه در صورت داشتن  دهد نشان می
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 8/2 تنهانیز مدل  نی. ااستدرصد معنادار  0/00از  شیب نانیمقدار در سطح اطم نی. ایابد میکاهش  ای شیتومان افزا

 یو انبار نگیدرصورت داشتن امکانات پارک 8و  1 یها شکلبراساس  نیهمچن .دهد یم حیرا توض متیق راتییدرصد تغ

 .شود یمها  آپارتمان نیا یگذار متیقکاهش دقت در  سبب و ابدی یم شیافزا متیق انسیوار

  
‌یانبار‌نبود‌ایبردسب‌وجود‌‌مترمربعهر‌‌متیق‌راتییتغ‌.3شکل‌‌نگیپارک‌نبود‌ایبردسب‌وجود‌‌مترمربعهر‌‌متیق‌راتییتغ‌.6شکل‌

 یخط‌ةچندگان‌ونیرگرس

آمده جداگانه  صورت به آپارتمان متیدر ق مستقل (ی)ساختار یکیزیف یرهایاز متغ یکهر ریتأث زانیم ،قبل بخشدر 

استفاده از  با 9 رابطة بیضرا است. یواحد مسکون کی متیدر ق رهایاز متغ کیهر راتیثأاز ت یبیشده ترک ارائه مدل. است

در  ،مستقل ۀواردشد یپارامترها ةکه هم دهد ینشان م جیاست. نتا آمده 2در جدول شدند که  محاسبه SPSS افزار نرم

 .معنادار هستند درصد 0/00از  شیب نانیسطح اطم

‌)تومان(‌هر‌مترمربع‌آپارتمان‌متیق‌نیتخم‌یچندگانه‌برا‌یخط‌ونیرگرس‌ةجی.‌نت4جدول‌

‌پارامتر ‌پارمتر‌بیضر (p-value‌)نانیسطح‌اطم‌
متوسط متیق  8.220.149 141/8 e 84-  

911/8 41.899 روز سال e 14-  

-828.984 سن بنا  129/8 e 99-  

9998118/9 814.900 طبقه در آسانسور  

نگیپارک  109.912 400/4 e 88-  

یانبار  181.191 199/9 e 1-   
 

 درصد�19    بیوجود دارد. ضر یبستگ هم درصد�18 یواقع متیو ق یونیمدل رگرس متیق میان، 1شکل براساس 

 ،یو انبار نگیمستقل روز، سن بنا، آسانسور، طبقه، داشتن پارک یرهایمدل با درنظرگرفتن متغ نیا که دهد ینشان م

 متیمدل و ق کل متیقمیان  یبستگ هم زین 0در شکل  .دهد یم حیرا توض هر مترمربع متیق راتییدرصد از تغ 19حدود 

است که  افتهی شیمدل افزا انسیوار ،متیق شی. با افزااست یدرصد 09 یبستگ هم ۀدهند که نشان شود یم دهید یواقع

بالا وجود داشته باشند که  یها متیبا ق ییواحدها یبرا متیق نییممکن است در تع زین یگرید یپارامترها دهد یمنشان 

 .اند نشدهدرنظر گرفته  ماهنوز در مدل 
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 آپارتمان‌متیق‌در‌آدر ‌ریتأر

 ،مدلگیریم که  نتیجه می y=xخط  آن با ةسیمقا و( 1)شکل  یواقع متیقمدل و  متیق میان یبستگ همبا دقت در 

 یمختلف در هر شهر یها محلهزده است.  نیتخم شتریرا ب نییپا یها متیو ق تیبالاتر را کمتر از واقع یها متیق

 مختلف ةدر دو محل کسانی کاملاً یساختار طیبا شرا دو آپارتمان متیق شود یم سببکه  دارند یمتفاوت یها متیق

که نسبت  شود یها مشاهده م با دقت در آدرس ،مدل محاسبه شود متیبه ق یواقع متیاگر نسبت قباشد.  یمتفاوت

 فیانقلاب که از مناطق ضع ابانیخ، 1جدول  براساسمثال  برای دارند؛ یبالاتر ریمرغوب مقاد یها محلهآمده در  دست به

 کینسبت کمتر از  .است 1 ةمناطق مرغوب منطق ءکه جزدارد ( 11/8) رآبادی( از ام89/9) ینسبت کمتر، است 1 ةمنطق

 بیترت نیبه هم ؛مقدار آن کمتر شود دیآن است و با یواقع متیاز ق شتریب مدل از آمده دست هب متیمعناست که ق نیبه ا

مدل را  متیمقدار ق دیآن است و با یواقع متیمدل کمتر از ق متیهستند که ق امعن نیبه ا زین 8بالاتر از  یها نسبت

 یها آدرسباشد،  همنطق ۀدهند که نشان یبیآوردن ضر دست هب یبرا نیبنابرا بیاید؛دست  هب یواقع متیتا ق میده شیافزا

 یبیتقر یها به مدل در آدرس تینسبت واقع نیانگیسپس م .ندمرتب شد داده گاهیپا)بخش اول آدرس( در  یبیتقر

 .آن آدرس درنظر گرفته شد یمنطقه برا بیعنوان ضر به کسانی

 توان ی. با توجه به فاکتور آدرس مدهد یم نشان را یواقع یهامتیدرصد با ق 01 یبستگ هم ،مدل یخروج 89کل ش

 صحتبه بررسی  و کرد سهیمقا یواقع جیبا نتا توان آن را . سپس میدست آورد هرا ب 1 ةمنطق نامرغوبمناطق مرغوب و 

 نیترارزان یفردوس و هیسم دولت، دروازه ،یآزاد ابانیخ وها  محله نیترگران ریتوان و وزرا نا،یس ابن ابانیخ. پرداخت جینتا

. دندار مطابقت 1 ةو هم با شناخت نگارندگان از منطق یواقع ریهم با مقاد محاسبات، نیا. هستند 1 ةمنطق یها محله

و  نگیپارک متیق نیبنابرا ؛شود یکل ضرب م متیدر ق بیضر نیااست که  نیا آدرس بیدر اعمال ضر مهم ةنکت

آن در  متیمرغوب بالاتر از ق ای در منطقه نگیپارک کی متیق گر،ی. به عبارت دکند یم رییتغآدرس  براساس زین یانبار

 ارد.د تطابق یدانیم یها یبررسکه با  دیآ یدست م هب فیضع ةمنطق کی

  
و‌‌یونیمدل‌رگرس‌مترمربعهر‌‌متیقمیان‌‌یبستگ‌هم‌.8شکل‌

‌یواقع‌متیق

‌متیو‌ق‌یونیکل‌مدل‌رگرس‌متیقمیان‌‌یبستگ‌هم‌.1شکل‌

‌یواقع

y = 0.6285x + 4E+06 

R² = 0.6285 
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 (میلیون تومان)قیمت واقعی هر متر مربع 

 مدل و واقعیقیمت هر متر مربع  همبستگی

y = 0.7149x + 3E+08 

R² = 0.8051 0
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 (میلیارد تومان)قیمت کل واقعی 

 همبستگی بین قیمت کل مدل و واقعی
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‌آپارتمان‌یبیبه‌مدل‌و‌آدر ‌تقر‌یواقع‌متی.‌نسبت‌ق9جدول‌

 

 
‌آدر ‌بیبا‌افزودن‌ضر‌یکل‌مدل‌و‌واقع‌متیق‌انیم‌یبستگ‌.‌هم99شکل‌

‌‌GWRای‌ییایجغراف‌ونیرگرس

9 

از اتوبان همت تا  1 ةدر منطق عصریول ابانیمثال خ ندارد؛ برای ییدقت بالااما  ه است،شد جیبهبود نتا سببمنطقه  بیضر

 یتفاوت آشکارنیز شمال و جنوب منطقه  یها متیق .امتداد دارد لومتریک 8حدود  یجنوب-یشمال صورت بهانقلاب  ابانیخ

قبل  یها در مدل نیاستفاده شد. همچن کسانیآدرس  بیضر کی از عصریول ابانیخ یمدل قبل برا در که یدرحال ؛دارند

سن  ؛ یعنیگلوبال محاسبه شدند صورت بهپارامترها(  ری)روز سال، سن بنا و سا بیضرا ،هستندمشهور  OLSکه به روش 

در قسمتهای مختلف مورد مطالعه  ةشده در منطق استفاده یپارامترها ،درحالیکه .داشت یکسانی ریتأثبرای کل منطقه بنا 

 دیگر از یمتفاوت بیهر نقطه ضر ،است یمحل ایلوکال  روش کیکه  GWRدر روش  .دارند یمتفاوت تیاهم

 دارای آپارتمان کی یبرا ییایجغراف تیموقع کیپارامتر ممکن است در  کیکه  امعن نیبه ا ؛دارد ی خودها هیهمسا

 باشد. یا ناچیزیاهمیت متوسطی  دارای گرید جغرافیایی تیموقع کیدر پارامتر اما همان  ،باشد تیاهم نیشتریب

 درصد�09برابر    بیضر یمستقل روز سال، سن بنا و متراژ آپارتمان، مقدار کل پارمترو سه  GWRروش  کمک به

                                                                 
1. Geographically Weighted Regression 
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 مذکورسه پارامتر  استفاده ازبا آپارتمان  متیق راتییدرصد تغ 09مورد مطالعه  ةدر منطق دهد ینشان م کهاست  هدست آمد هب

و  بوده مناطق خوب یبرخ درمدل  .مختلف متفاوت است یها تیموقع یبرا   مقدار، 88شکل  با توجه به. است حیتوض قابل

  است. آمده 84در شکل  یواقع متیبا سه پارامتر و ق GWRمدل  میان یبستگ همداشته است.  ینییمناطق عملکرد پا یدر برخ

بر صحت  یدییتأ ینوع دارند و به ینرمال عیتوز ییایجغراف ونیمدل رگرس یها مانده یباق، 82و  89 یها شکلبراساس 

 لیدل به است ممکن که وجود دارد ها مانده یباق یدر پراکندگ ییالگو رسد ینظر م . بههستند یساز عملکرد مدل

 باشد. آسانسور و طبقه ،یانبار نگ،یپارک یاز پارامترهانکردن  استفاده

� 
‌یواقع‌متیو‌ق‌GWRکل‌مدل‌‌متیقمیان‌‌یبستگ‌هم.‌92شکل‌‌ها‌محلهو‌مرز‌‌یمحل‌‌R2بیمقدار‌ضر‌.99شکل‌

  
‌تومان(‌ونیلی)م‌GWRمدل‌‌یها‌مانده‌یباق‌ستوگرامیه‌.94شکل‌‌GWRمدل‌‌یها‌مانده‌یباق‌ینمودار‌پراکندگ‌.99شکل‌

 آپارتمان‌متیق‌نیتخم‌یصن ‌مشاوران‌املاک‌برا‌یروش‌سنت

 مترمربعمتوسط هر  متیق دهد ینشان م یمدل سنت جینتااست.  آمده 81شکل  و 1جدول  در، 2 رابطةاستفاده از  جینتا

افزوده  مترمربعهر  متیتومان به ق 41،211هر روز سال مبلغ  یبه ازا که تومان است 88،191،828در منطقه برابر 

هر  متیتومان از ق 490،818سال به سن بنا مبلغ  کیهر  شیو با افزا دارد متیدر ق یمنف یری. سن بنا تأثشود یم

کارشناس مسکن و مشاور املاک منطقه در  نیچند از سوی زین یدانیم ةمقدار در مطالع نی. اشود یکاسته م مترمربع
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اگر آپارتمان  نیهمچنشد.  درنظر گرفته  499،999ن امشاور از سویمبلغ مذکور  که یطور به ؛شد دییانجام مطالعه تأ خیتار

مقدار  نیهم صورت نیا ریغ در ؛شود یماضافه  مترمربعهر  متیهر طبقه به ق یتومان به ازا 8014 ،آسانسور داشته باشد

از  توان یم نیبنابرا دارد؛ یکم اریبس نانیسطح اطم ،زین یآمار نظراز است و  یزیمقدار مبلغ ناچ نیا. شود یکم م

مورد مطالعه  ةدر منطق نگیپارک متیق، جینتابراساس  نیهمچننظر کرد.  صرف متیق نیتخم برایدرنظرگرفتن آن 

 یها متیبا ق یو انبار نگیپارک یشده برا حاصل متی. قاستتومان  98،228،180 یانبار متیتومان و ق 12،888،188

 .استمند کرده  علاقهمطالعه  نیا جیبه نتا را ها آن که یطور به ؛داردن مطابقت کامل امشاور

‌)تومان(‌هر‌مترمربع‌آپارتمان‌متیق‌نیتخم‌یبرا‌یسنت‌ونیرگرس‌ةجینت.‌6جدول‌
‌پارامتر‌بیضر پارامتر ‌نانیسطح‌اطم

414/8 88،191،828 متوسط متیق e 80-  

490/4 41،211 روزِ سال e 19-  

-490،818 سن بنا  14/8 e 11-  

8،014 ضرب طبقه در آسانسور  11/9  
9998/9 12،888،188 نگیپارک  

991/9 98،228،180 یانبار   
 

 81در شکل . اجراست قابل زیمدل ن نیا یبرا ،کل است متیمنطقه در ق تیمرغوب ریتأث ۀدهند آدرس که نشان بیضر

است با  یهیدست آمده است. بد هب درصد�08برابر    مقدار دهد که نشان می شود یم دهیاعمال فاکتور آدرس د ةجینت

خواهند  یکمتر ای شتریب متیمنطقه ق تیبه همان نسبت با توجه به مرغوب زین یو انبار نگیمنطقه، پارک بیضرب ضر

 ،کند یم دایپ شیها افزا متیهرچه ق دهد ینشان م 81شکل  دارد. یخوان ن املاک همامشاور ةبا معادل این امر داشت که

 نیهمچن. است شتریب دارند بیشتری نرخکه  ییها آپارتمان متیق اختلاف. درواقع شود بیشتر می زین ها آن انسیوار زانیم

 شیدارد که با افزا وجود کم یها متیق در یخوب یخوان هم ،مدل و واقعیت میان دهد یم نشان y=xآن با خط  ةسیمقا

 لیدل بهمسئله  نیا رسد یم نظر به. شود می ینیب شیپ تیواقع از یکمتر یها متیقتومان(  اردیلیم 4از  شی)بمدل  متیق

 .دوجود ندار تر نییپا یها متیقبا  ییها آپارتمان در که است یرفاه امکانات ریمانند استخر و سا یگرید یپارامترهاوجود 

  
بدون‌‌یو‌واقع‌یکل‌مدل‌سنت‌متیق‌میان‌یبستگ‌هم‌.99شکل‌

‌فاکتور‌آدر 

با‌‌یو‌واقع‌یکل‌مدل‌سنت‌متیقمیان‌‌یبستگ‌هم‌.96شکل‌

‌فاکتور‌آدر 

y = 0.8159x + 5E+08 

R² = 0.8159 0
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y = 0.826x + 2E+08 

R² = 0.905 0
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 یاستفاده از روش سنت رایز دارد؛ یمعمول ونیرگرس روش ازمزایای بیشتری  یروش سنت رسد ینظر م به جیبا توجه به نتا

در مقایسه  نیبنابرا ؛ستاجرا قابل یراحت بهمنطقه  بیضر اعمال سوی دیگر،از  .دهد یارائه م یتر قیدق جیو نتا است تر راحت

 .نیست تیموقع قیدق نییتع مندازین رایز ؛رددا ینیب شیپو  نیتخم یراب یشتریب تیمز ییایجغراف ونیمدل رگرسبا 

‌جینتا‌یسنج‌صحت

 نیبنابرا ؛است ندهیآ یها متیق ینیب شیپو  در منطقه متیق نیتخم ،موجود یها متیق یبررس شده ارائهمدل  ةهدف توسع

حاصل از مدل و  جینتامقایسة استفاده شد و  2/88/8908تا  2/90/8908 خیتار یها دادهاز  جیصحت نتا یبررس یبرا

 نشان را مدل یسنج و صحت شیآزما یبرا شده استفاده یها داده یآمار ةجامع 8 جدول صورت گرفت. یواقع یها متیق

هر  متیق نیانگیم .کند یم آشکارمطالعه را  یزمان ۀباز در نیانگیم متیق شیافزا 9جدول  با 8جدول  ةسیمقا .دهد یم

 .استتومان  919,144,89 یآموزش یها داده یبرا مترمربع

‌(998=‌یشیآزما‌نقاط‌تعداد)‌مورد‌مطالعه‌ةها‌در‌منطق‌آپارتمان‌متی.‌پارامترها‌و‌ق3جدول‌

‌ممینیم‌ممیماکز‌اریمع‌انحراف‌نیانگیم‌پارامتر
 90 499 11/29 81/890 (مترمربع) ربنایز

 428 998 19/81 99/419 سال روز
 9 99 1/88 81 )سال( بنا سن

 -2 1 81/9 18/9 طبقه در آسانسور ضرب حاصل
 -8 8 08/9 24/9 نگیپارک

 -8 8 84/9 10/9 یانبار
 999,129,9 499,41 ,999 181,249,2 928,110,84 )تومان( مترمربعهر  متیق

 999,899,410 999,999,290,2 998,489,810 981,290,240,8 )تومان( کل متیق

 
‌یواقع‌یها‌متیبا‌ق‌یسنت‌یونیمدل‌رگرس‌توسط‌شده‌ینیب‌شیپ‌یها‌متیق‌سةیمقا‌.93شکل‌

 بیبا ضر یدرصد 09 یبستگ هم ،یواقع یها متیقو  یسنت توسط مدل شده ینیب شیپ متیق، میان 88شکل  با توجه به

 ةکه فاکتور آدرس در محاسب باید توجه داشت. استمدل  قبول قابلعملکرد  ۀدهند نشاندرصد وجود دارد که  18 نییتع

 یبرا توان یم یشنهادیاز مدل پ تنها نهکه  دهد ینشان منیز  یسنج صحت جیاعمال شده است. نتا ینیب شیپ یها متیق

 .داشت انتظار ندهیآ یبرا توان یم زینرا  یقبول قابل جینتابلکه  ،استفاده کرد ها داده یزمان ةدر فاصل متیق نیتخم
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 هشد زده نیتخم 8901فصل تابستان  یابتدا یبرا یمسکون یها آپارتمان متیق، شده محاسبهبراساس مدل و ضرایب 

 یو انبار نگیپارک کهرا  سال دهبا عمر  یمتر 841و  899، 81، 19 یها آپارتمان ینیتخم یها متیق 1. جدول است

 41/9، 10/4، 89/4، 18/8 یها متیقبا  ریتوان ةدر محل ها آپارتمان نیتر گران، 1با توجه به جدول . دهد یم نشان دارند،

تومان  اردیلیم 91/8و  84/8 ،ونیلیم 110، 111 یها متیقبا  یفردوس ةدر محل ها آپارتمان نیتر ارزانتومان و  اردیلیم

 شده است. ینیب شیپ ادشدهی یمتراژها یبرا بیترت به

‌یو‌انبار‌نگیپارک‌یدارا‌ةسال‌ده‌یها‌آپارتمان‌یبرا‌‌99/99/9918خیتار‌یبرا‌متیق‌ینیب‌شی.‌پ8جدول‌
‌یمتر‌929 ‌یمتر‌999 ‌یمتر‌39 ‌یمتر‌99 ‌آدر 

 رآبادیام 41/8 89/8 81/4 19/4
 نیآرژانت 28/8 08/8 28/4 08/4
 یاسدآباد 91/8 19/8 99/4 81/4
 آزادگان 41/8 89/8 80/4 12/4
 یآزاد 81/9 98/8 41/8 12/8
 جلال از بالاتر رآبادیام 48/8 12/8 98/4 19/4
 دولت دروازه 18/9 08/9 81/8 90/8
 نایس ابن 14/8 91/4 19/4 82/9
 انقلاب 19/9 91/8 98/8 11/8
 یفاطم 91/8 21/8 11/8 49/4
 یفردوس 11/9 10/9 84/8 91/8
 مقام قائم 81/8 11/8 08/8 91/4
 یقرن 01/9 99/8 19/8 08/8
 حافظ 19/9 90/8 98/8 11/8
 آرا جهان 42/8 11/8 84/4 11/4
 زاده جمال 04/9 42/8 18/8 10/8
 خان میکر 99/8 91/8 88/8 98/4
 کشاورز 98/8 21/8 19/8 48/4
 کردستان 48/8 12/8 98/4 19/4
 یرازیش یرزایم 01/9 99/8 11/8 99/4
 مدبر 90/8 11/8 98/4 11/4
 مفتح 08/9 98/8 11/8 99/4
 یمطهر 94/8 91/8 81/8 88/4
 یشمال یاسکندر 81/9 99/8 99/8 11/8
 یساع پارک 82/8 11/8 01/8 91/4
 هیسم 81/9 94/8 40/8 11/8
 یطالقان 11/9 80/8 19/8 18/8
 ریتوان 18/8 89/4 10/4 41/9
 عصریول 98/8 91/8 82/8 89/4
 وزرا 92/8 14/8 40/4 88/4
 آباد وسفی 98/8 88/8 42/4 89/4

 تومان است. اردیلیبه م ها متیق
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‌گیری‌نتیجه
 نیتخم ییایو جغراف یمعمول یخط ونیتهران با استفاده از روش رگرس 1 ةمنطق یآپارتمان برا متیحاضر ق ةدر مطالع

به نام مدل  گرید یونیرگرس ةرابط کی نیهمچن .بررسی شدموجود  یهر آپارتمان به پارامترها متیق یزده و وابستگ

 متیق ،دهد ینشان م یآمار لیتحل جینتا است. تر ساده ادشدهی یها روشو استفاده از آن از  ریشد که تفس شنهادیپ یسنت

مثبت و با سن بنا و طبقه  ةرابط یو انبار نگی، سن بنا، آسانسور، پارکآپارتمانآپارتمان با روز سال، مساحت  مترمربعهر 

اما  ،دهد یم یمشابه جیآن نتا یجا بهتورم ماهانه  ینیگزیو با جا کند یتورم عمل م عنوان بهروز سال  دارد. یمنف ای رابطه

استفاده از روز  ،است محاسبه قابل نیانگیم صورت بهو تنها  نداردوجود  ندهیآ یها ماهتورم به  یامکان دسترس که از آنجا 

روز سال ، یخط ونیمحاسبات رگرسبراساس  .دهد یم یبهتر جیو نتا است تر ساده یآت یها متیق ینیب شیپ یسال برا

با گذشت هر  که یطور به ؛دهد یم حیشهر تهران را توض 1 ةآپارتمان در منطق مترمربعهر  متیق راتییدرصد از تغ 41

 یدر ابتدا مترمربع هر متیق نیو کمتر نیشتری. اختلاف بشود یافزوده م مترمربعهر  متیتومان به ق 94.999روز  کی

 .دیتومان رس ونیلیم 41آذرماه همان سال به  یرقم در ابتدا نیتومان بود که ا ونیلیم 89برابر  1 ةدر منطق 8908سال 

 مترمربع کیهر  یبه ازا یتومان 89.999 شیافزا که یطور به ؛دارند متیبر ق یمعنادار، اما اندک ریتأث ربنایز راتییتغ

 یونیلیم 9/8اختلاف  یمتر 819و  یمتر 19آپارتمان  کی متیق نیب گر،یمحاسبه شد. به عبارت د ربنایدر ز شیافزا

 راتییتغدرصد  91که سن بنا  دهد میسن بنا نشان براساس  ها متیق یبررس جینتا. وجود دارد ربنایاختلاف در ز لیدل به

 441.999سال به عمر بنا  کی شیافزا یبه ازا که یطور به ؛دهد یم حیرا توض 1 ةآپارتمان در منطق مترمربع کی متیق

 مترمربع هر متیق نیشتریو ب نیکمتر نیباختلاف  دهد مینشان  یآمار لیتحل نی. همچنشود یکاسته م متیتومان از ق

 81سال ساخت  ده یها ساختمان یبرااختلاف  نیا که یدرحال ؛تومان است ونیلیم 41 هنوساز در منطق یها ساختماناز 

 .است تومان ونیلیم

طبقه در آسانسور  ضرب حاصلاز  ،آپارتمان محاسبه شود مترمربعهر  متیطبقه و آسانسور در ق ریتأث نکهیا یبرا

 نیواحد در ا کی شیافزا ی. به ازادهد یدر منطقه را نشان م متیق راتییتغ از درصد 49شاخص  نی. اشداستفاده 

هر مترمربع  متیق میان های مطالعة حاضر، با توجه به شکل. ابدی یم شیتومان افزا 149.999 مترمربعهر  متیشاخص ق

ن مقدار یا که یدرحال ؛وجود دارد یتومان ونیلیم 89 متیبدون آسانسور اختلاف ق و 2 ةدر طبق منطقه یها آپارتمان از

 مقدار است. نیدو برابر اآسانسور  به مجهز یها آپارتمان یبرا

 نشانرا  مترمربعهر  متیق راتییدرصد تغ 1و  درصد 49 بیترت در منطقه به یو انبار نگیداشتن و نداشتن پارک

بدون امکانات فوق کمتر از  یها آپارتمان میان (مترمربع)هر  متیاختلاف ق گریبه عبارت د ای یپراکندگ نیهمچن. دهد یم

آپارتمان از سه روش  کی یینها متیق ةمحاسب منظور به است. یو انبار نگیبا امکانات پارک ییها آپارتمان متیقاختلاف 

 ونیو روش رگرس (آورده شد ونیتوسط نگارندگان در قالب رگرس که) یسنت ونیچندگانه، روش رگرس یخط ونیرگرس

آپارتمان  مترمربع کی متیق ةمحاسب یچندگانه برا یخط ونیکه با استفاده از مدل رگرس یجینتا .استفاده شد ییایجغراف

 شیبا افزا و افتهی شیتومان افزا 40999هر مترمربع روزانه  متیق ،مطالعه یزمان ۀدر بازکه  دهد ینشان م ،آمد دست به

واحد به شاخص  کیهر  شیافزا با. است شدههر مترمربع آن کاسته  متیتومان از ق 828.999سال به سن بنا  کیهر 
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 بابرابر  یکاهش ای شیافزا سبب زین یانبار و نگیپارک. ابدی یم شیافزا تومان 814.999 متیق ،زین در آسانسورطبقه 

 .شود یم یانبار یتومان برا 188.999و  نگیپارک یبرا تومان 109.999

. دارد یواقع یها متیقبا  یدرصد 09 یبستگ هم ،واحد آپارتمان کی یبرا یچندگانه خط ونیکل مدل رگرس متیق

سوی  از. داردنیاز  دهیچیاما استفاده از آن به روابط پ ،کند یم انیبآپارتمان را  کی متیق راتییدرصد تغ 18مدل  نیا

 نیا. با دارند ها آپارتماندر  یکسانی باًیتقرابعاد  معمولاًو  هستندآپارتمان  در جداگانه ییدو دارا ،یو انبار نگیپارک دیگر،

 متیمثال ق ؛ برایهستندوابسته به متراژ آپارتمان  کاملاًکه  کند یم ینیب شیپ دو نیا یبرارا  ییها متیقمدل  نیا حال

مدل  نیاستفاده از ا نیبنابرا ؛شود یم برآورد یمتر 19آپارتمان  کیدو برابر  یمتر 899آپارتمان  کی یو انبار نگیپارک

 مواجه است. یعموم با مشکلات یبرا

 نی. در اکند یم انیرا در مدل ب رهایاز متغ هرکدام ریتأث و دهد مینشان  نقطهدقت مدل را در هر  ییایجغراف ونیرگرس

دقت آن در  حال نیابا  ؛استفاده شد ییایجغراف ونیدر مدل رگرس ربنایسن بنا و ز  روز سال، ریاز سه متغ تنها ،مطالعه

با دلخواه  ةآپارتمان در منطق کی یگذار متیق یبرا توان یمدل م نیاز ا دهد ینشان م که دیرس زین 01مناطق تا  یبعض

جداگانه  صورت به دیهر نقطه با یو برا است یمحل اریآن بس جیاست که نتا نیمدل ا نیا رادیا استفاده کرد. یخوبدقت 

 نخواهد بود. آسانچندان  یبیآوردن برآورد تقر دست به یمدل برا نیاستفاده از ا رسد ینظر م به نیبنابرا ؛شود محاسبه

 .استوابسته به متراژ  کاملاًچندگانه  یخط ونیمانند مدل رگرس یو انبار نگیپارک متیق نیهمچن

چندگانه دقت  یخط ونیآپارتمان از روش رگرس کیکل  متیآوردن ق دست به یبرا یروش سنت دهد مینشان  جینتا

 کی یبرا یسنتکه با مدل  یمتوسط متی. قاستمطابق  کاملاًن املاک منطقه امشاور یها متیقبا  و دارد یبالاتر

آپارتمان  مترمربعهر  متیهر روز ق یتومان است. به ازا 88.191.999 برابر ،آمد دست به 1 ةآپارتمان در منطق مترمربع

 نیا. شود یکاسته ماز قیمت آن تومان  490999سال به عمر بنا  کی شیافزا یو به ازا ابدی یم شیتومان افزا 40999

 کی شیبا افزا که یطور به ؛است زیطبقه و آسانسور ناچ ریتأث ،مدل نیدر اتومان بود.  499.999 یدانیم قاتیمقدار در تحق

که  ییها متیقبا  سهیکه در مقا ابدی یم شیتومان افزا 1999هر مترمربع تنها  متیق ،آسانسور در واحد به شاخص طبقه

تومان و  ونیلیم 12متوسط  طور به 1 ةدر منطق نگیپارک کی متیقاست.  یعدد کوچک ،تومان هستند ونیلیدر سطح م

آن کاسته خواهد  متیمقدار از ق نیبه هم ،باشد هامکانات را نداشت نیا یتومان است. اگر آپارتمان ونیلیم 98 یانبار متیق

 .دهد یم حیدر منطقه را توض متیق راتییدرصد تغ 14و تا  دارد یواقع یها متیقبا  یدرصد 08 یبستگ هممدل  نیشد. ا

مدل بدون اعمال  قیاز طر آمده دست به یها متیق که یطور به ؛استوابسته به مکان آن  کاملاًمسکن  متیق

که آپارتمان در آن واقع  یا محلهبه  88مدل در جدول  متیبه ق یواقع متی. نسبت قدارد یتوجه قابل یخطا، تیموقع

 شیدرصد افزا 1دقت مدل  ،آدرس بی. با اعمال ضراستضعف منطقه  ای تیمرغوب رو منطبق ب دارد یشده است بستگ

با توجه به دقت و  .یافت شیدرصد افزا 01به  یواقع متیو ق یمدل سنت متیقمیان  یبستگ هم بیضر که یطور به ؛افتی

 99 یبرا دارند، یو انبار نگیساله که پارک ده یمتر 841و  899، 81، 19 یها آپارتمان یها متیق یمدل سنت یسادگ

در  دهد ینشان م ینیب شیپ نیا جینتا شد. ینیب شیپروش  نیا بامطالعه(  خیماه پس از تار هفت) 8901خرداد سال 

 8حداقل  دیبا 1 ةدر منطق سال دهعمر کمتر از  ومتر  81از  شیب یربنایآپارتمان با ز کی دیخر یبرا 8901تابستان 
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 یها متیقمیان  دهد یمطالعه نشان م خیدو ماه پس از تار یبرا جینتا یسنج صحت .داشتتومان بودجه  اردیلیم

 وجود دارد.بستگی  همدرصد  09از  شیب یواقع متیو ق یتوسط مدل سنت شده ینیب شیپ

‌یقدردان‌و‌تشکر‌
 .میدار را یقدردان و تشکر کمال ،کردند یهمکار مطالعه نیا یادب شیرایو در که انیمنطق بابک یآقا از

‌‌
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