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Abstract: The price of commercial properties is significant for their owners, real estate investors, and banks as it 
can represent the return on their investments. On the other hand, the increase in real estate prices has many 
welfare, economic, and social effects, and for this reason, it has always been the focus of policymakers and 
planners. The analysis of the price of commercial properties is a complex issue because they are multifaceted 
goods and many environmental, physical, and economic variables affect their price. By putting together a hedonic 
model of influencing environmental and physical variables and a series of financial variables, this paper tries to 
conduct a comprehensive investigation of the factors that influence the price of commercial properties. For this 
purpose, the Samen area of Mashhad city was chosen as the case study. This area has a significant price 
difference from other areas of Mashhad due to its structural, religious, and cultural characteristics, and within this 
area, there is a large difference in quality and price between commercial properties. In this regard, a random 
sample of 161 commercial properties in the Samen area of Mashhad was selected and using the ordinary least 
squares (OLS) regression model, the effect of each of the different environmental, physical and economic factors 
on the price of these properties was investigated in the year 1402. The obtained results show that the property 
rent, the type of property deed, the distance to the Holy Shrine, the distance to public parking and the floor of the 
property in shopping centers are among the most important variables affecting the price of commercial properties. 
 
Key Words: Economic Factors, Environmental Factors, Physical Factors, Hedonic Pricing, Samen Area of 
Mashhad. 
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 چکیده
 هایگذاریسرمایه بازده بیانگر است ممکن و است ویژه اهمیت دارای ها�بانک و مسکن بخش گذاران�سرمایه املاک، صاحبان برای تجاری املاک قیمت
 توجه مورد همواره نیز نظر این از و دارد دنبال به نیز زیادی اجتماعی و اقتصادی رفاهی، آثار املاک قیمت افزایش دیگر، طرف از. باشد هاآن

 متغیرهای و هستند چندوجهی کالاهایی املاک زیرا است؛ پیچیده موضوعی تجاری املاک قیمت بررسی اما است؛ بوده ریزانبرنامه و گذاران�سیاست
 فیزیکی و محیطی متغیرهای از هدانیک مدل یک دادن قرار هم کنار با مقاله این. گذارند می تأثیر ها آن قیمت بر اقتصادی و فیزیکی محیطی، متعدد

 منطقۀ منظور، این برای. دهد انجام تجاری املاک قیمت بر تأثیرگذار عوامل از جامعی بررسی کندمی تلاش اقتصادی، متغیرهای از سری  یک و تأثیرگذار
 سایر به نسبت توجه جالب قیمتی اختلاف بعضاً فرهنگی، و مذهبی ساختاری، هایویژگی دلیل به که شد انتخاب مطالعه مورد عنوان به مشهد شهر ثامن
 ملک 161 از تصادفی نمونۀ یک راستا، این در. دارد وجود تجاری املاک بین زیادی قیمتی و کیفی اختلاف نیز منطقه این داخل در و دارد مشهد مناطق
 و محیطی مختلف عوامل از یک هر تأثیر ،(OLS) معمولی مربعات حداقل رگرسیون مدل از استفاده با و شدند انتخاب مشهد ثامن منطقۀ در تجاری
 مطهر، حرم تا فاصله سند، نوع ملک، اجارۀ میزان دهدمی نشان آمده دست به نتایج. شد بررسی 1402 سال در املاک این قیمت بر اقتصادی و فیزیکی
 .هستند تجاری املاک قیمت بر تأثیرگذار متغیرهای ترین مهم از خرید مراکز در ملک استقرار طبقۀ و عمومی پارکینگ تا فاصله
 .مشهد ثامن منطقۀ هدانیک، گذاری قیمت فیزیکی، عوامل محیطی، عوامل اقتصادی، عوامل کلیدی: های واژه
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 مقدمه

با افزایش جمعیت در کنار مهاجرت از روستتا بته شتهر در    

های پیش و توسعۀ جوامت  شتهری، قیمتت امتلاک شتامل      دهه

های قیمتی زیادی های گذشته جهشمسکونی و تجاری در سال

 ختانوار  بودجتۀ  1400 گتزارش  استا   بر کرده است.را تجربه 

 ختانوار  هزینتۀ  کل از درصد 37 حدود مسکن هزینۀ آمار، مرکز

 و ازدواج نتر   بر دهد که طبیعتاًمی تشکیل را شهری مناطق در

 & Gholipourخواهد داشتت )  معنادار و منفی تأثیری باروری

Farzanegan, 2015 مستتکن در  قیمتتت (. رونتتد صتتعودی

 ای کته گونته بته  شتده استت؛   تقاضا کاهش باعث های اخیر سال

 در شتهری کته   مناطق صادرشده در ساختمانی های پروانه تعداد

 دهتۀ  در بتوده استت،   فقتره  105 و هتزار  197 برابر 1390 سال

استت   یافتته  کتاهش  درصتد  50 تتا  ها سال برخی از در گذشته

اگرچتته مطالعتتات مختلتتف در  (.1401منجتتذب و همکتتاران، )

های مختلف تغییرات و تحولات قیمت املاک را بررستی  حوزه

های اخیتر و شترای    های قیمتی سال اند، با توجه به جهش کرده

رسد شناخت عوامل مؤثر بتر  اقتصاد تحریمی کشور، به نظر می

امتلاک  قیمتت   و توضتی   بینتی یشیک متدل پت   وجودقیمت و 

در این  موجود خلأ اطلاعاتیتواند همچنان ضروری است و می

ریتزان  گتذاران و برنامته   حوزه را بیش از پیش پر و بته سیاستت  

 کنتد. ای کمک های رفاهی و توسعهریزی برنامهشهری در طرح

این موضوع حتی برای افترادی کته بته امتلاک و مستکن نگتاه       

اطلاعات  بهبودتواند به رند نیز مفید است و میگذاری داسرمایه

 .شودمنجر بازار دارایی این کارایی و در نتیجه، 

 بینتی پیشمطالعۀ متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت مستغلات و 

ها در شهر مشهد از ضرورت و اهمیتت دوچنتدان    آن و توضی 

، 1402برخوردار است. طبق گزارش مرکز آمار ایران برای سال 

 934هتزار نفتر و    71میلیتون و   3شهر مشهد با جمعیتی حدود 

است. مشهد همچنین  ایران بزرگشهر  کلانهزار خانوار دومین 

سیار ساختاری، مذهبی، فرهنگی و کالبدی، بهای ویژگیبه دلیل 

. ایتن شتهر ستالانه    استت شهرهای ایران متفتاوت   از سایر کلان

میزبان تعدادی زیاد از زائران و گردشتگران داخلتی و ختارجی    

بخشند و از سوی دیگتر و  است که به اقتصاد این شهر رونق می

نشتینی و فقتر مواجته    زمان، با معضل بتزرگ حاشتیه   به طور هم

درصد  33است که  محله 42است. حاشیۀ شهر مشهد که دارای 

شوند، یکی از درصد وسعت شهر را شامل می 22از جمعیت و 

-حستین شود )های این شهر محسوب میترین چالشاز بحرانی

(. اوج این اختلافات و تناقضات در 1399زاده یزدی و یعقوبی، 

ارگیتری  منطقۀ ثامن مشهد نمایان است. این منطقته بته دلیتل قر   

حرم مطهر، مرکز اصلی گردشگری شهر مشهد استت و امتلاک   

تجاری این منطقه بسته به نزدیکی به حرم مطهر از رونق خریتد  

و فروش زیادی برخوردار هستند و در عین حال، منطقۀ ثامن از 

شتود و بتافتی   جملۀ مناطق کمتربرخوردار شهری محسوب متی 

متی املاک تجاری در فرسوده دارد. در واق ، اختلاف کیفی و قی

های اصلی ایتن منطقته   منطقۀ ثامن شهر مشهد یکی از مشخصه

جمعیتت و  افتزایش شتدید    اخیر نیز هایسال(. در هماناست )

در کل ایران، شهر مشتهد و  املاک تجاری های قیمتی در جهش

ایتن  ستاختار فضتایی    به ویژه منطقۀ ثامن موجب شده است تتا 

(؛ بنابراین، بررسی ایتن  1396بزرگی، کند )تغییر  شدت به منطقه

ریزی شهری در این باره بیش گذاری و برنامهموضوع و سیاست

 از پیش ضروری و مهم است.

تتأثیر   همین امر باعث شد تا این مقالته بررستی و توضتی    

منطقتۀ  در تجاری  املاکبر قیمت عوامل مختلف در سط  خرد 

را مورد توجه قرار دهد. مطالعات این حوزه به  مشهدشهر ثامن 

 iهتای هتدانیک  طور سنتی بر مطالعۀ مسکن با استتفاده از متدل  

هتای فیزیکتی و محیطتی    اند که به بررسی مشخصهتمرکز داشته

شده است. ایتن مقالته ضتمن دربرگیتری یتک بتازۀ       محدود می

های ها، تورممختلف از جمله تحریمتر زمانی که تغییرات وسی 

های قیمتی شدید مستکن  درصدی و جهش50و  40زیاد حدود 

دهتد، از دو نظتر بتا مطالعتات قبلتی       و مستغلات را پوشش می

متفاوت است. نخست اینکه قیمتت امتلاک تجتاری را بررستی     

ویژه در داخل ایران کمتر به آن کند که در ادبیات موضوع به  می

های توان با استفاده از مدلقیمت مسکن را می توجه شده است.

خوبی توضی  داد؛ اما امتلاک   های فیزیکی به هدانیک و مشخصه

های تجاری کالایی چندوجهی است که متغیرهای زیادی از جنبه

گذارنتد؛ بته ایتن     محیطی و اقتصادی نیز بر قیمت آن تتأثیر متی  

شده است ترتیب، نوآوری دوم مقاله از این نظر است که تلاش 

کارگیری یک سری از متغیرهای تأثیرگتذار اقتصتادی در    تا با به

های فیزیکی و محیطی کنار یک مدل هدانیک قیمت که مشخصه

تر از متغیرهای تأثیرگتذار  گیرد، طیفی جام املاک را در نظر می

بررستی تتأثیر   بررسی شود. در واق ، هتدف اصتلی ایتن مقالته     

صادی بر قیمت املاک تجتاری  متغیرهای فیزیکی، محیطی و اقت

منطقۀ ثامن شهر مشهد استت. بترای ایتن منظتور، یتک نمونتۀ       

ملتک تجتتاری در منطقتۀ ثتتامن انتختاب و بتتا     161تصتادفی از  
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i(OLSاستفاده از روش رگرسیون حداقل مربعات معمتولی )  i، 

 تأثیر این عوامل مختلف بر قیمت املاک تجاری بررسی شد.

که ابتدا و در بخش دوم،  ساختار مقاله به این صورت است

شتوند. در بختش ستوم،    مبانی نظری و پیشینۀ پژوهش مرور می

شود.  ابتدا منطقۀ ثامن مشهد به عنوان مطالعۀ موردی بررسی می

آوری در همین بختش ستوم، متغیرهتای پتژوهش، روش جمت      

ها و یک سری از آمار توصیفی ارائه خواهند شد که درکتی  داده

کننتد. در بختش   پژوهش را فراهم متی بهتر از موضوع و روش 

های پژوهش بیان خواهند شتد و در پایتان، بختش    چهارم، یافته

 گیری اختصاص دارد.بندی و نتیجهپنجم به جم 
 

 مبانی نظری

وکارهتا و  کسب تیریو مد سیتأس به منظور یاملاک تجار

در  یو نقتش مهمت   شوند میاستفاده  یاساس یتجار یها تیفعال

دارنتتد  یو تجتتار یشتتهرها، منتتاطق صتتنعت ۀاقتصتتاد و توستتع

در بررسی عوامل مؤثر بتر قیمتت امتلاک     (.1396 ،زاده یتوسل)

ی را ارائه دهتیم.  املاک تجار ی ازتعریفتجاری، ابتدا بهتر است 

هستند که بته منظتور انجتام     یاملاک یاملاک تجار ،یبه طور کل

 سیتأست  ایاحداث  یوکارکسب ای یا فهحر ،یتجار یها تیفعال

طتور    امتلاک بته   نیا گر،یبه عبارت د (.1396بزرگی، ) اند شده

تجتارت اداره   نیطبتق قتوان   یتجتار  یبه عنوان واحدها یاصول

. دنشو یها اجرا م در آن یصنف ای یتجار یها تیو فعال شوند یم

را  تجتاری  امتلاک  یگتذار  متت یعوامل مؤثر بتر ق  ،یطور کل به

کته   یادیت نخستت، عوامتل بن  کترد.   میبه دو دسته تقست  توان یم

 ۀ. دستت رنتد یگ یبازار شکل مت  یعرضه و تقاضا یروهایتوس  ن

 یملکت  یکه بته عملکترد اقتصتاد   هستند  یادیربنیدوم عوامل غ

 یادیت بن. عوامتل  (1401منجذب و همکاران، ) شوند یمرتب  نم

متفتاوت از   ییهتا  ا یت مق یامتلاک تجتار   یگذار متیمؤثر بر ق

ی بتانک  یها دهسپر یو نر  بازده یپول یها استیس) سط  کلان

 در .شوند یرا شامل م ی منطقه و ...(تیتراکم جمعخرد )تا  و ...(

املاک تجتاری   متیبر ق رگذاریعوامل تأث گر،ید یبند دسته کی

 : کرد میدسته تقس سهبه  توانرا می

هتای فیزیکتی ماننتد    ی: مشخصهکیزیف -ی عوامل کالبد( 1

 ونوع ستاخت  ، تعداد بر ملکیا سن بنا،  قدمت، ربنایمساحت ز

و ...، استتقرار  کتف  نوع نما و  ،کاررفته در نوع پوشش مصال  به

امکانتات  ی و ستایر  انباردر مراکز خرید یا طبقۀ استقرار، داشتن 

 ... مانند آب، گاز، تلفن، حمام و ییرهایهمچون متغ یرفاه

هتای  ی: مشخصته طت یعوامتل مح و  یدسترست  یرهایمتغ( 2

محیطی مانند نزدیکی به مرکز شهر، نزدیکی به مراکز مسافربری 

شتهری ماننتد ایستتگاه     شهری مانند مترو یا مسافربری بین درون

رانی، نزدیکی به مراکز گردشگری بتا  آهن یا ترمینال اتوبو راه

زیاد مشتریان مانند فضای سبز و پارک، مراکز مذهبی یا ترافیک 

 کوچته  ترافیکتی  وضعیت خیابان، یا کوچه تاریخی و ...، عرض

 ... و منطقه امنیت خیابان، یا

هتایی  ملتک: ویژگتی   یو اجتمتاع  یاقتصتاد  یها یژگیو( 3

هتای  ، هزینته نتوع ستند  مانند اجاره یا درآمدهای ایجادی ملک، 

مانند تورم، بهرۀ  گرید یاقتصاد شرای ساخت و کسب پروانه و 

 بانکی و... 

 

 پژوهش پیشینۀ

مطالعات مختلف قیمت املاک مسکونی و تجاری و عوامل 

اند که در این قستمت، جدیتدترین و    مؤثر بر آن را بررسی کرده

ترین مطالعتات داخلتی و ختارجی در ایتن حتوزه بررستی       مهم

 خواهند شد.

عوامتل   یزمتان  ییفضتا  لیت ( با تحل1402) و همکاران یزال

تهتران(   یشتهردار  5: منطقۀ یمسکن )موردشناس متیمؤثر بر ق

بته عنتوان یکتی از     ارزو نوستانات  کنند نر  تغییترات   یم انیب

ستازی   تری بتر متدل   اثرگذاری قویعوامل اقتصادی و خارجی 

ل اقتصتادی و  عوامت ثیر أقیمت مسکن خواهد داشت. پتس از تت  

مستاحت   های فیزیکی مسکن از جملهخارجی است که ویژگی

در اهمیت تعیتین قیمتت مستکن    و سن بنا واحدهای مسکونی 

یر عوامل نیز از جمله فاصله از ساد. نکن دومین نقش را بازی می

گسل و دسترسی به خدمات شتهری از جملته مراکتز درمتانی،     

و دسترستی بته   ورزشی، آموزشی و دینی، همچنین فضای ستبز  

و مرکز صنعتی، فاصله از گسل ، شهری ۀها و وسایل نقلی بزرگراه

سازی قیمتت   بیشتر در مدل یثیراتأترتیب ت بهنیز تراکم جمعیت 

 مسکن دارند. 

متتؤثر بتتر   یهتتا ( مؤلفتته1401و همکتتاران ) یمعصتتوم

را ن( شتهر تهترا   5 ۀ: منطقت یمستکن )متوردپژوه   یگذار متیق

مشتاور امتلاک    78بررسی کردند. برای این منظور، از اطلاعات 

 استتفاده شتده استت.    1400تا  1390در بازۀ زمانی  5در منطقۀ 

شتده تحلیتل رگرستیون استت و از متدل       روش تجربی استفاده

آمتتده از  دستتت بتته جینتتتالگتتاریتمی بهتتره گرفتتته شتتده استتت. 

 یاجتزا  نیثبت بت م ای رابطه دهند ینشان م یهمبستگ یها آزمون

 ودمستکن وجت   متت یبتا ق  یطیو عوامل مح یدسترس ،یساختار

مشتخص شتد ابتتدا     ون،یدر مدل رگرس بیضرا لیدارد. با تحل
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 یطت یعوامتل مح  نهایت،و در  یسپس دسترس ،یساختار یاجزا

را  یطیشترا  جینتتا  نیت . اهستند رگذاریمسکن تأث متیق یبر رو

 یرهتا یمتغ ینستب  تیو اهم دارانیخر یتا الگوها کند یفراهم م

بتر   ریت هتر متغ  ریشوند تا تأث ییناساوابسته ش ریمتغ یمستقل رو

 . شودمسکن مشخص  متیق راتییتغ

گتتذاری در  تتتأثیر ستترمایه ( 1401جتتو )فیاضتتی و همتتت 

بر قیمت امتلاک و مستتغلات    های توسعه و عمران شهری طرح

هدف اصلی این مطالعه بررسی را بررسی کردند.  در شهر تهران

هتا و ختدمات شتهری بتر      گتذاری در زیرستاخت   تأثیر سترمایه 

شهر تهران است. روش  ۀگان22افزایش قیمت مسکن در مناطق 

 شتده  در پژوهش روش هدانیک و متغیرهای استفاده شده استفاده

اثتر  که بتر قیمتت مستکن در شتهر      ستنده سه گروه از متغیرها

متغیرهتای فیزیکتی مستکن، متغیرهتای محیطتی       و گذارنتد  می

. بتا توجته بته وجتود     شتوند  را شتامل متی  مسکن و متغیر فضا 

، مدل هدانیک بتا  1خودهمبستگی فضایی و نتایج آزمون موران 

نشتان  این مطالعه است. نتایج  شدهاستفاده از عامل فضا برآورد 

استت   فیزیکیمتغیرهای محیطی بیش از متغیرهای دهد تأثیر می

معابر از کل مساحت محلات بیشترین تتأثیر   ۀو متغیر سهم شبک

 . را بر قیمت واحدهای مسکونی در شهر تهران دارد

بتا استتفاده از متدل     یا ( در مقاله1400) و همکاران یمراد

را بررسی اثر فضای سبز بر قیمت مسکن  ،گذاری هدانیک قیمت

های این پژوهش نشان  یافته .موردی: شهر یزد( ۀ)مطالعاند  کرده

گذاری، از جمله روش هدانیک، بتا در   های ارزش دهد روش می

نظر گرفتن عوامل مؤثر بر متغیر وابسته، توانتایی ایجتاد ارتبتا     

یتک  عنتوان    بین متغیرهایی همچون قیمت منازل مستکونی بته  

کالای بازاری و ارزش تفریحی پارک را دارا هستتند. همچنتین،   

دیگتر نیتز    ی، عواملپژوهشدر این  شده جز متغیرهای استفاده به

ایتن عوامتل،   میتان  در تعیین قیمت مستکن دخالتت دارنتد. از    

های ملی و محلتی و   ها و عملکردهای دولت توان به سیاست می

ه به طور مداوم باعث ساختار کلان اقتصادی کشور اشاره کرد ک

روند رونتق و   ،است گفتنیشوند.  نوسانات در قیمت مسکن می

 ؛چشمگیر بر تورم در جامعته دارد  یرکود در بازار مسکن تأثیر

عنتوان منتاب  اصتلی ثتروت و       زیرا در ایران، زمین و مسکن به

ها تحتت تتأثیر    شوند و معاملات مرتب  با آن سرمایه شناخته می

 .گیرند ه قرار میشرای  نقدی جامع

مستکن   متی( عوامل مؤثر بر ق1399) و همکاران یآخوند

 یبررست  یبتر عتوارض محلت    دیت بتا تأک  را شهر اصفهان در کلان

 یعتوامل  ازبته طتور کلتی     پتژوهش هتای   نتایج فرضتیه  کردند.

کنند، از جمله )اما محدود به( قیمت هر متر  گوناگون تبعیت می

مرب  مسکن، درآمد سرانه، نسبت تقاضای کلتی مستکن )یعنتی    

کلی مسکن )به معنای تعداد کتل   ۀتعداد کل خانوارها( به عرض

واحدهای مسکونی قابل سکونت(، قیمت هر متتر مربت  زمتین،    

اعطتایی در  ساخت هر متتر مربت  ستاختمان، تستهیلات      ۀهزین

هر متر مرب  مسکن، نر  ارز حقیقی،  ۀاجار ۀمسکن، هزین ۀحوز

هتای بتانکی کته همگتی      قیمت هر گرم طلا و نر  سود ستپرده 

 .معنادار بر روی قیمت مسکن دارند یتأثیرات

تحتت عنتوان    ی( پژوهش1399) نسب و همکاران یرخشان

 متت یق یتۀ رو یبت  شیمتؤثر بتر افتزا    یها مؤلفه لیو تحل یابیارز

 یریت گ میتصتم  یبت یترک یهتا  با استتفاده از متدل   یمسکن شهر

انتد.   انجتام داده  را : شتهر زاهتدان(  یمورد ۀچندشاخصه )مطالع

هتای   حاکی از ایتن موضتوع استت کته شتاخص      پژوهشنتایج 

فیزیکی بیشترین تتأثیر را بتر افتزایش قیمتت مستکن در شتهر       

های محیطی کمترین تأثیر  در حالی که شاخص ؛اند زاهدان داشته

ی ریت گ میو آزمتون تصتم   یابیارز شگاهیاند. تکنیک آزما را داشته

(DEMATEL)i i i بیشتریندهد شاخص دسترسی  نیز نشان می 

کند.  تعامل را دارد و شاخص محیطی کمترین تعامل را ایجاد می

هتای تأثیرگتذار بتر قیمتت مستکن، شتاخص        از میان شتاخص 

اقتصادی به عنوان مؤثرترین عامل شناخته شده است. همچنتین،  

 گتتتام اوزان بتتته گتتتام یابیتتتارز لیتتتوتحل هیتتتتجز در تکنیتتتک

(SWARA)i vدهتد عوامتل اقتصتادی،     بندی نشان می ولویت، ا

های اول تا سوم قرار دارند.  ترتیب در رتبه حیطی و اجتماعی بهم

بنتدی   نیز اولویت v(BWM) نیبدتر – نیدر تکنیک روش بهتر

نخست، عوامتل محیطتی    ۀدهد عوامل اقتصادی در رتب نشان می

سوم قرار دارند. به طور  لدوم و عوامل اجتماعی در رتب ۀدر رتب

گری چندلایه  کلی، عوامل اقتصادی از جمله سوداگری و واسطه

قیمتت زمتین، افتزایش     ۀروی در بخش مسکن، تورم، افزایش بی

قیمت مصال  و نهادهای ساختمانی، بیشترین تأثیر را بر افزایش 

 .اند قیمت مسکن در شهر زاهدان داشته

عوامتل  در پژوهشی با عنوان ( 1398و همکاران ) پورشعبان

کته   یموردی: شهر رشت(، عوامل ۀمسکن )مطالع متیمؤثر بر ق

بررستی   را گذارنتد  یمت  ریمسکن در شتهر رشتت تتأث    متیبر ق

ی در ایتن  کمّ پژوهشهای  روش ،یمورد ۀمطالع نی. در اکردند

متل  انتد کته تتأثیرات مختلتف عوا     مطالعه بته کتار گرفتته شتده    

. نتتایج  اند کردهاقتصادی، اجتماعی، محیطی و سیاسی را بررسی 

https://qjfep.ir/article-1-1313-fa.pdf
https://qjfep.ir/article-1-1313-fa.pdf
https://qjfep.ir/article-1-1313-fa.pdf
https://qjfep.ir/article-1-1313-fa.pdf
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دهتد عتواملی همچتون     آمده از این پژوهش نشتان متی   دست به

درآمتتد ختتانوار، نتتر  بهتتره، تتتورم، نتتر  بیکتتاری، جمعیتتت،  

توجته بتر روی    جالتب  یها و قوانین مستکن تتأثیر   زیرساخت

نشتان  ، نتتایج  علاوه بر ایتن قیمت مسکن در شهر رشت دارند. 

عوامل اجتماعی نیز نقش حیاتی در تعیین قیمت مسکن  دهد می

چون سط  آموزش، هماند، از جمله عواملی  در این منطقه داشته

 .میزان اشتغال و ترتیبات عمومی

 یطیمح یرهاییمتغ یاثرگذار ی( پس از بررس1396) یبزرگ

 انیت ب ،کیا متدل هتدان  ( بت یو مستکون  یاملاک )تجار متیبر ق

توجه بر ارزش  جالب یریاملاک تأث ییایجغراف تیکند موقع یم

بتا امکتان    یهتا  در محله تیها دارد. عوامل مثبت مانند موقع آن

و  ابتان یخ یۀمناستب تتا حاشت    ۀفاصتل  ،یبه معابر اصل یدسترس

ارزش ملتک را   یونقتل عمتوم   آسان بته مراکتز حمتل    یدسترس

 یمستتافربر نتتالیفرودگتتاه، ترم ن،ی. همچنتتدهنتتد یمتت شیافتتزا

عنتوان نقتا      به زی)ع( ن و حرم مطهر حضرت رضا یشهر برون

 نیت بتا ا  ؛کنند یارزش املاک کمک م شیبه افزا ،یخیمهم و تار

ممکتن   تتراکم پر دیت و وجود مراکتز خر  یحال، تراکم ساختمان

بتر   یمنفت  ریازدحام، تتأث  شیو افزا ویژگیبه علت کاهش  است

عوامتل مختلتف    ،یاملاک داشته باشد. در املاک مسکون متیق

فاصتله تتا حترم     برای مثال،ارزش دارند.  نییدر تع ینقش مهم

 تیجتذاب  ممکن استت  یسبز و مناطق گردشگر یمطهر، فضاها

 ن،یباشند. همچن رو بر ارزش ملک اثرگذا دهند شیمحل را افزا

سان آ یامکان دسترسممکن است عمده  دیبه مراکز خر یکینزد

بته   ممکتن استت   زیت نعامل  نیرا فراهم کند و ا دیبه مراکز خر

کالبتد و   تیفیمحله، ک تیکمک کند. امن یارزش مسکون یارتقا

امتلاک   متت یق نیتی هستند کته در تع  یعوامل زین یبافت اجتماع

و  ییایت جغراف تیت موقع جته، یدر نت ؛مهتم دارنتد   ی اثتری مسکون

بتر ارزش امتلاک     قابتل ملاحظته   طرزی عوامل اطراف ملک به

 نیت ا تر قیدق نیتخم یهستند و برا رگذاریتأث یو مسکون یتجار

 .نیاز استتر  جام  لیو تحل تر قیبه مطالعات دق، راتیتأث

( نگترش مالکتان بافتت فرستودۀ     1393دانش و همکاران )

ک و عوامتل  گذاری املامنطقۀ ثامن مشهد نسبت به شیوۀ قیمت

 زکنند کته ا  بررسی می 1389و  1388های  مؤثر بر آن را در سال

مجریتتتان و   کتتته  است بتتسیار مهمتتی های ۀ موضوعجملتت

هتای فرستوده بتتا آن    ولان شتتتهری در احیتتتای بافتت   ئمتتس

توزیت    وروش پیمایتتشی  این پژوهش بته   .شتوندمواجته متی

مالکتتتان بافتتتت    ای ازمشاهده250یک نمونۀ  درپرستشنامته 

ی ایتن  هتتا یافتتته  انجام شده استت. فرستتودۀ منطقتتۀ ثتتامن 

ن نستبت بته   ادرصتد از مالکت   66/26دهتتد   نتشان متی پژوهش

شتیوۀ قیمتت گتذاری امتلاک نگرشتی منفتتی دارنتتد. نتتتایج    

ثرترین متغیتتر بتتر   ؤحاصتل از تحلیتل رگرستیون نشان داد مت 

گتتذاری امتتلاک، میتزان    وۀ قیمتتت نگترش مالکتان بتته شتتی  

شتتتیوۀ  بتتارۀهتتتا در اطلاعتتات صتتتحیحی استتتت کتتته آن   

. علاوه بر این، متغیرهایی دیگتر،  گتذاری امتلاک دارنتد قیمتت

فاصتتلۀ   و سازی هنگترش مالکتان بته طترح نوستازی و ب مانند

 اند.م نیز مؤثر بودهملتک تا حر

 یطت یمح ستیز یرهایی( متغ1388و همکاران ) یبدیم یامام

 نیت . ارا بررستی کردنتد  تهران  یمنازل مسکون متیاثرگذار بر ق

 ریمستکن و تتأث   متت یتاب  ق ،کیمطالعه با استفاده از روش هدان

 یآلودگ زانیسبز و م یفضا ۀسران مانند یطیمح ستیز یرهایمتغ

استت.   را بررسی کردهشهر تهران  یمسکون املاک متیهوا بر ق

پژوهش به صورت  نیشده در ا استفاده آماری اطلاعات و هاداده

اند   تهران بوده یشهر ۀمنطق 17مربو  به  1383در سال  یمقطع

بته   (OLSی )و در برآورد مدل از روش حداقل مربعات معمول

 جیکمتتک گرفتتته شتتده استتت. بتتر استتا  نتتتا  یتمیفتترم لگتتار

 یرهتا یمتغ میتان مشتخص شتد در    ی،بررس نیآمده از ا دست هب

و در  تیاثر و اهم نیشتریب یشده، مساحت واحد مسکون یبررس

هوا برحسب شاخص  یآلودگ ،زین یطیمح ستیز یرهایمتغ میان

 یتت یو اهم یسبز اثرگتذار  یفضا ۀهوا و سران یاستاندارد آلودگ

 انمیتت در. انتد  داشتته منتازل   متتتیق در رابطته بتا  توجته   جالتب 

 رهایمتغ ریبا سا سهیعمر ساختمان در مقا ،زین یکیزیف یرهایمتغ

داشته است. در کنار  یشتریب یاثرگذار یاملاک مسکون تیمبر ق

 متت یبر ق یمنف ریثأت زیاملاک به فرودگاه ن یکینزد رها،یمتغ نیا

 داشته است. یاملاک مسکون

تترین و   تتوان بته مهتم   از میان مطالعتات ختارجی نیتز متی    

 زیر اشاره کرد.ها به شرح جدیدترین آن

( از یک مدل هتدانیک بترای تعیتین    2024) viتانه و نگوین

viهای مسکونی شهر هوارزش زمین i اند. در ویتنام استفاده کرده

های تعیین قیمتت  این مطالعه هدف خود را ارتقای کارایی مدل

منظتور از  زمین و مدیریت این مستغلات بیان کرده و برای این 

امتلاک   200مشخصه و متغیتر از بتیش از    27اطلاعات بیش از 

درصتد   78بهره گرفته است. مدل برآوردشتده برازشتی حتدود    

عامتل   5آمده نشتان از تأثیرگتذاری    دست داشته است و نتایج به

اصلی دارد. عواملی مانند مساحت زمین، پهنا یا عرض مستیری  

ن تتا بیمارستتان، قابلیتت    زمی شود، فاصلۀکه به زمین منتهی می

ریزی بر قیمتت زمتین متؤثر    درآمدزایی زمین و اطلاعات برنامه
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گتذاری و  اند. این مطالعه در نهایت بته یتک نقشتۀ قیمتت    بوده

یابد که ابتزاری مناستب   ها در سط  شهر دست میارزش زمین

 ریزی شهری است.های خصوصی و برنامهبرای مشاوره

viوالتتدز و چتتن i i (2024عوامتتل تعیتتین )  کننتتدۀ قیمتتت

iمستغلات در اکتوادور  x      را بررستی و در ایتن رابطته، عملکترد

گذاری هدانیک فضایی و غیرفضتایی را مقایسته   های قیمتمدل

هتای  دهد در مقایسه با متدل آمده نشان می دست کردند. نتایج به

ا همتان  های رگرسیون وزنی جغرافیایی یت رگرسیون سنتی، مدل

های فضایی در توضی  تغییترات بتازار مستکن عملکتردی     مدل

تواننتد اثترات جالتب    های فضایی همچنین متی بهتر دارند. مدل

توجه سرریز بین بازارها و اثرات همسایگی و مجتاورت را نیتز   

نمایش دهند؛ با وجود این، مشکل داده در این زمینه وجود دارد 

های با پوشتش  رسی به دادهو این مطالعه نیز به مشکل عدم دست

کند. این مطالعه به عنوان نتیجۀ زمانی و مکانی یکسان اشاره می

هتای فضتایی بایتد    هتای متدل  کند در تحلیل یافتته کلی بیان می

شتده   هتای استتفاده  شدت به داده ها بهمحتا  بود؛ زیرا این مدل

 وابسته هستند. 

های فضایی تغییترات قیمتتی   ( جنبه2024و همکاران ) xزو

انتد و بته    در بازار مستغلات جهتانی را متورد توجته قترار داده    

صورت مشخص دو کانال ارتباطی که قیمت مستتغلات ممکتن   

است بین شهرهای مختلف دنیتا سترریز کنتد، یعنتی از طریتق      

وجتتود یتتک بتتازار غالتتب و مستتل  و دوم از طریتتق بازارهتتای 

کشتور در بتازۀ    22اند. در این مطالعته،   دههمسایه را مطالعه کر

مطالعه شدند و نتایج گویای وجود اثرات  2019تا  2005زمانی 

آمتده نشتان    دستت  هتای بته  جالب توجهی است. یافته xiسرریز

دهد بازار مستغلات لندن بتازاری پیشترو استت و تغییترات      می

شتود. در  سرعت به شهرهای دیگر دنیتا منتقتل متی    قیمتی آن به

متدت، اثترات بازارهتای همستایه اهمیتت دارنتد؛ امتا در         هکوتا

بلندمدت این عوامل اقتصاد کلان هستند که نقش کلیدی دارند. 

آمده همچنین نشتان داد اثترات سترریز بازارهتای      دست نتایج به

 2008مستغلات از بتازار پیشترو لنتدن در دوران بحتران متالی      

یه در دوران اند و بترعکس، اثترات بازارهتای همستا     بیشتر بوده

 اند. های اقتصادی رونق بیشتر مشاهده شدهچرخه

xiخوشنود i ( در یتک بررستی متروری،    2023و همکاران )

تا  2005گذاری هدانیک مستغلات از سال مطالعات حوزۀ قیمت

 252انتد. در ایتن بررستی متروری از      را کامل کرده 2021سال 

هتای مختلتف   دهتد از متدل  آمده نشان می دست مطالعه، نتایج به

هتای  های خودرگرسیون فضایی و جغرافیتایی، متدل   شامل مدل

xiتفاضل در تفاضل i iرگرسیون کوانتایل ،xi v   و دیگتر تکنیتک-

 های پیشرفته استفاده شده است.

ای بین قیمتت  ( رواب  پویا و چرخه2023) xvفان و یاوا 

خصوصی و عمومی را در طی زمان با استفاده از املاک تجاری 

هتای تحتت بررستی    انتد. داده  بررسی کرده xviهاتکنیک موجک

تتا انتهتای ستال     1980هتای  فصلی است و بازۀ زمانی از ستال 

-های این مقاله نشتان متی  گیرد. نتایج و یافتهرا در بر می 2015

املاک تجاری عمومی شتیب   دهد روند بلندمدت افزایش قیمت

یشتری در مقایسه با املاک تجاری خصوصتی دارد. عتلاوه بتر    ب

مدت و هم در بلندمدت  این، املاک تجاری عمومی هم در کوتاه

هتای تجتاری   تر مواجه است. طول چرخههای طولانیبا چرخه

ستال(   5/17فصتل )  70تتا   26برای املاک تجاری عمومی بین 

هد این بتازار  دها نشان میبرآورد شده است. به طور کلی، یافته

پیشرو بتوده   1990املاک تجاری عمومی بوده است که از سال 

 است.

xviوی i ( با یک بررستی متروری،   2022و همکاران )124 

گذاری هتدانیک  های قیمتاند که از مدل مطالعه را بررسی کرده

xviهاداده در تحلیل و ارزیابی قیمت مستغلات در دوران کلان i i 

آمده از این بررسی مروری نشتان   دست اند. نتایج بهاستفاده کرده

داده وجود دارند که در  ها منب  اطلاعاتی کلاندهد بیش از دهمی

هتا،  پتردازش داده های پیشاند و مدل این مطالعات بررسی شده

سازی فضایی، تحلیل فضایی با سیستم اطلاعات جغرافیایی  مدل

(GIS)xi x ی ماشین بیش از پتیش در تحلیتل   های یادگیرو مدل

اند. این مطالعه در نهایتت   هدانیک قیمت مستغلات استفاده شده

کند، به موضوع مهتم  ها اذعان میداده اگرچه به کاربرد زیاد کلان

هتا ممکتن   ها اشاره دارد. کیفیتت نتابرابر داده  کیفیت نابرابر داده

لعته،  ها را کاهش داده است. از نظتر ایتن مطا  است دقت تحلیل

ستتتازی هتتتدانیک  هتتتای ترکیبتتتی در متتتدللازم استتتت روش

گذاری مستغلات استفاده شوند تتا از نتواقص یتک متدل      قیمت

 پرهیز شود.

 ۀکننتد  نیتی عوامل تع یادر مقاله (2021) و همکاران xxدوان

پکتن،   یشتهر  ۀمسکن در )منطق متیق هدانیکاقتصاد کلان و 

از متغیرهتا   اند. دلیل بررسی طیفی گسترده کردهرا بررسی ( نیچ

بترای ارزیتابی   و عوامل در این مطالعه چنین بیان شده است که 

ابعاد گوناگون مسکن به عنوان یک کالای پیچیده و چنتدوجهی  

گذارنتد، ضترورت    و شناخت عواملی که بر قیمت آن تأثیر متی 
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جته  های متعدد و متنوع واحتدهای مستکونی تو   دارد به ویژگی

های فیزیکی، محیطی و دسترسی  ها شامل جنبه کنیم. این ویژگی

هایی در سلیقه و  ها عاملی برای ایجاد تفاوت . این ویژگیهستند

 .هستتند کنندگان در تقاضای مرتب  با مسکن  ترجیحات مصرف

هتای متعتدد استتفاده     هتا از روش  گیری این ویژگتی  برای اندازه

بترداری   یرمستتقیم بهتره  های غ شود و مناسب است از روش می

 .شود

( نیز در مقالۀ خود قیمت املاک و 2021) xxiزکریا و فاطین

مستغلات در مراکش را بررسی و از یک مدل هدانیک یا کنترل 

انتتد. نتتتایج اثتترات فضتتایی بتترای ایتتن منظتتور استتتفاده کتترده 

دهد مراکش نشان میآمده از بررسی در سه شهر مهم در  دست به

 متراژ و موقعیت ملک تأثیری مهم بر قیمت املاک دارند. 

xxiو وو لئو i (2020در مقاله ا )متت یق ینیب شیبا عنوان پ ی 

 متت ینهنتگ، ق  یستاز  نته یبه تمیاسا  الگور بر نیمسکن در چ

 ینهنگ بترا  یساز نهیبه تمیو از الگور را بررسی نیمسکن در چ

 کیت نهنتگ   یستاز  نته یبه تمیاند. الگتور  منظور استفاده کرده نیا

 یالهتام از رفتتار گروهت    یمبنتا است که بر  یمحاسبات تمیالگور

بته صتورت    تمیالگتور  نیت شده است. ا جادیا ییایدر یها نهنگ

 یحل برا راه نیتر نهیبه یجوو و در جست کند یعمل م یتصادف

لته، لئتو و وو ابتتدا    مقا نیت . در اشتود  ینظر استفاده ممد مشکل

. اند ی کردهآور جم را  نیمسکن در چ متیمربو  به ق یها داده

هتا و   داده نیت ا لیتحل ینهنگ برا یساز نهیبه تمیالگور زا ،سپس

نتیجتۀ مطالعته   اند.  استفاده کرده ندهیمسکن در آ متیق ینیب شیپ

نهنتگ   یستاز  نهیبه تمیاستفاده از الگورچنین بیان شده است که 

 زیادبه دقت  ممکن استمسکن  متیق ینیب شیبه عنوان روش پ

بته   از آن توان یم و به همین دلیل، قابل قبول منجر شود جیو نتا

بتازار   یها متیق ینیب شیو پ لیدر تحل قدرتمندابزار  کیعنوان 

 .کردمسکن استفاده 

xxiائویز i i  ریت دو متغ ریتأث ی( در پژوهش2019)و همکاران 

 نیدر چت  مسکن متیانداز بر ق و مجاورت چشم ربنایمساحت ز

از روش  ستتندگانیمنظتتور، نو نیتتا ی. بتتراانتتد را مطالعتته کتترده

استت کته بتا     یونیروش رگرس کیاند که  استفاده کرده کیهدان

 متت یرا بتر ق  ریهر متغ ریتأث زانیمختلف، م یرهایاستفاده از متغ

مربو  به مساحت  یها مقاله، داده نی. در ازند یم نیمسکن تخم

. ستپس، بتا   انتد  شتده  یآور انتداز جمت    و مجاورت چشم ربنایز

متت  یو ق ریت دو متغ نیت ا نیبت  ۀرابطت  ک،یاستفاده از روش هدان

هتر دو   دهتد  ینشتان مت   لیتحل جیشده است. نتا یمسکن بررس

توجته بتر    جالتب  یریانداز تأث و مجاورت چشم ربنایمساحت ز

 دارند. نیمسکن در چ متیق

xxiبلکه و کیتل  v (2018 در مقالته )  کننتدۀ  ای عوامتل تعیتین

منطقۀ مختلتف آلمتان را بررستی     100قیمت املاک در بیش از 

کنند. این مقالته بتا استتفاده از یتک ستری دادۀ پانتل بترای         می

دهد عوامتل مختلتف ستمت    ، نشان می2010تا  1990های  سال

طتور مشتخص،    بر قیمت املاک مؤثر هستند. به عرضه و تقاضا

دهد از سمت عرضه عواملی مختلف از جمله این مقاله نشان می

وساز یا تعداد پروانۀ ساخت صادرشتده و حجتم   فعالیت ساخت

مبادلات مؤثر هستند و از سمت تقاضا عتواملی مختلتف ماننتد    

اندازۀ بازار یا جمعیتت منطقته، هترم ستنی جمعیتت منطقته و       

های منطقه مهم هستند. علاوه بر عوامتل بتالا، میتزان    اختزیرس

درآمد سرانۀ منطقه، نر  بهرۀ تسهیلات و قیمت اجتارۀ امتلاک   

 اند.نیز تأثیرگذار بوده

کننتدۀ قیمتت    ( عوامتل تعیتین  2017) xxvاوزالپ و آکینچی

بترای  انتد.   املاک مسکونی را با یک مدل هدانیک بررسی کترده 

در ترکیته   xxviبررسی این موضوع، در این مقاله استتان آرتتوین  

عامتل فیزیکتی، دسترستی، محیطتی و ... در      18انتخاب شتد و  

لگاریتمی بررسی شدند. نتایج  های مختلف لگاریتمی و شبهمدل

دهد متراژ، سن بنا، نزدیکی بته مدرسته و   آمده نشان می دست به

ای تأثیرگتذار بتر قیمتت    ترین متغیره نزدیکی به مرکز شهر مهم

گیرد به نظر عوامل اند. در مجموع، این مقاله نتیجه میملک بوده

فیزیکی اهمیتی بیشتر نسبت به عوامتل محیطتی و دسترستی در    

 تعیین قیمت املاک دارند.

xxviو پترنتتک گتتو یل i (2016تتتأث )یعوامتتل ستتاختار ری، 

xxviافبر بازار ملتک در شتهر وروتستو    یطیو مح یمکان i i  در

 نیت . در اانتد  بررسی کرده کیبا استفاده از روش هدان را لهستان

عوامتل مختلتف بتر     ریتأث نییبه منظور تع کیهدان لیمقاله، تحل

انجتام شتده استت.     افدر شتهر وروتستو   یاملاک تجار متیق

هتای   شتامل ویژگتی   انتد  شتده عواملی که در این مقاله بررستی  

هتا و ستال ستاخت،     ساختاری ملک مانند مساحت، تعداد اتتا  

فاصله تا مراکز شهری، امکانتات عمتومی و    مانندعوامل مکانی 

عوامتل محیطتی ماننتد کیفیتت هتوا و       ،مراکز خرید و همچنین

دهد هر یک از  . نتایج تحلیل هدانیک نشان میهستندسط  نوفه 

یمت املاک تجاری در وروتسلاو مستقل بر ق یاین عوامل تأثیر

هتای   تتر، تعتداد اتتا     مثال، املاکی با مساحت بزرگ برایدارد. 

هستتند.   بیشتتر هتای   بیشتر و سال ساخت جدیدتر دارای قیمت

همچنین، املاکی که در نزدیکی مراکز شهری و امکانات عمومی 
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کنند. علاوه  دست پیدا می بیشترهای  قرار دارند، معمولاً به قیمت

 بتر چشتمگیر   یاین، کیفیتت هتوا و ستط  نوفته نیتز تتأثیر       بر

 .دارند افگذاری املاک تجاری در وروتسو قیمت

xxiرابینسون و ریچرت x (2015   در بررسی قیمتت امتلاک )

تجتتاری و عوامتتل متتؤثر بتتر آن، از دو متتدل هتتدانیک و متتدل  

ل هتدانیک از  دهنتد متد  کنند و نشان متی استفاده می xxxمچینگ

گذاری املاک برخوردار است. در ایتن  قابلیت بیشتر برای قیمت

CoStarمطالعه، از مجموعۀ دادۀ 
xxxi  ایالات متحده استفاده شده

میلیون واحتد تجتاری را شتامل     8/2است که اطلاعات بیش از 

دهتد موقعیتت قرارگیتری،    آمده نشان می دست شود. نتایج بهمی

قرارداد اجارۀ ملتک بتر قیمتت     های فیزیکی و جزئیاتمشخصه

هتای  دار از این لحاظ در میان ایالتت اند و تفاوتی معنامؤثر بوده

  مختلف وجود ندارد.

xxxiفارو  i ( در یک مدل هدانیک، تأثیر 2010و همکاران )

اداری را بررستی   -عوامل مختلف بر اجارۀ یک واحد تجتاری  

xxxiب شهر تورنتواند. با انتخا کرده i i   ،به عنوان مطالعۀ متوردی

هتای  این مقاله عوامل مختلف از دسترسی، کیفیتت و مشخصته  

فیزیکی ملک، موقعیت قرارگیری و شرای  بازار را بررسی کرده 

انتد. نتتایج    است و در این راستا، اثرات فضایی نیز کنتترل شتده  

هتتای دهتتد دسترستی بتته زیرستاخت  آمتده نشتتان متی   دستتت بته 

نزدیکی به مرکز اصلی تجاری شتهر و نتر  ختالی     ونقل، حمل

xxxiبودن املاک v اند.بها مؤثر بودهبسیار در تعیین اجاره 

هتای  دهتد متدل  ختوبی نشتان متی    بررسی این مطالعات بته 

هدانیک قیمت همچنان مورد اقبال و توجه پژوهشتگران حتوزۀ   

هتای بترآورد مختلفتی    مسکن و مستغلات هستند؛ امتا تکنیتک  

اند که تا حدی زیتاد بته دسترستی بته اطلاعتات و       شدهاستفاده 

انتد. در ایتران، بیشتتر مطالعتات      اهداف پژوهش بستگی داشتته 

اند؛ در حالی که مطالعات مرتب  با حوزۀ  مسکن را بررسی کرده

اند؛ بته ایتن   املاک تجاری همچنان کمتر مورد توجه قرار گرفته

شتکاف  گتذاری امتلاک تجتاری هنتوز     ترتیب، در حوزۀ قیمت

تتر  پژوهشی وجود دارد. این شتکاف پژوهشتی زمتانی پررنتگ    

هتای هتدانیک بیشتتر    شتود در متدل   شود کته مشتاهده متی    می

انتتد و از  هتتای فیزیکتتی و محیطتتی بررستتی شتتده   مشخصتته

های اقتصادی کته احتمتالاً بتر قیمتت امتلاک تجتاری        مشخصه

اثرگذاری بیشتری دارند، غفلت شده است. این مقاله سعی دارد 

هتای  ر یک مدل هدانیک از کنتار هتم قترار دادن مشخصته    تا د

فیزیکی، محیطی و اقتصادی، قیمتت امتلاک تجتاری در منطقتۀ     

 ثامن مشهد را بررسی کند. 

 

 روش پژوهش 

در این قسمت از مقاله، ابتدا مطالعۀ متوردی، یعنتی منطقتۀ    

ثامن مشهد و نمونۀ مشاهدات تحتت مطالعته بررستی خواهنتد     

پتژوهش بته همتراه یتک ستری از آمتار       شد. سپس، متغیرهای 

 توصیفی و در نهایت، مدل تجربی پژوهش ارائه خواهند شد.

 

 شهر مشهد و منطقۀ ثامن به عنوان منطقه مورد مطالعهمعرفی 

کیلتومتر   328شهر مشهد مرکز استان خراستان رضتوی بتا    

شتهر در  ایتن   .مرب  مساحت، در شمال شر  ایران واقت  استت  

-بته  استت؛  برخوردار بوده زیادیاز رشد جمعیت  گذشته ۀسد

تهران دومین شتهر   پس از 1355سرشماری سال  در ای کهگونه

 1395 و تتا آخترین سرشتماری در ستال     هپرجمعیت ایران بود

عمتومی   بر اسا  سرشماری حفظ کرده است. همین جایگاه را

جمعیتت شتهر مشتهد بتال  بتر      ، 1395 نفو  و مستکن ستال  

منطقه استت کته    13این شهر شامل  است.وده ب نفر 3،001،184

نفتر کمتترین جمعیتت را     12،085 ثامن بتا  ۀمنطقها،  از میان آن

. در عین جمعیت کم، منطقۀ ثامن از نظر اقتصادی اهمیتت  دارد

زیادی دارد و از لحاظ قرارگیتری حترم مطهتر در ایتن منطقته،      

محتدودۀ  آیتد.  قطب زیتارتی و تجتاری شتهر بته حستاب متی      

، آهن تا میدان شهید گمنتام  راهجغرافیایی این منطقه از شمال به 

 17شتهریور تتا میتدان     17خیابتان   بولوار وحدت،از جنوب به 

-میدان بیتت ، بازار رضا ،شهریور 17میدان ، از شر  به شهریور

 وچهتارراه شتهدا   و از غترب بته    المقد  تا چهارراه خسروی

( نشان داده شده است. 1ر شکل )گیرد که درا در بر می آهن راه

مربت    متر 216137 ۀ ثامنمساحت کاربری تجاری در کل منطق

گیترد و  متی  بتر  درصد از کل مستاحت بافتت را در   6 است که

ازای هتر نفتر    مربت  بته   متر 13/4 جمعیت ساکن آن برای ۀسران

، روز بته  یمتذهب  گردشتگری  ادیز لیوجود پتانس لیبه دلاست. 

. استت  شتده افزوده  منطقه اینساکن و متحرک  تیجمع برروز 

ای از اطلاعات و شکل زیتر نیتز نقشتۀ ایتن     جدول زیر خلاصه

 دهند. منطقه را نمایش می
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 زیرساخت سامانۀ: منبع) مشهد ثامن منطقۀ نقشۀ تصویر -1 شکل

 (مکانی هایداده
 

 161اطلاعتات   هتا و  دادهنمونۀ آماری تحت بررسی شتامل  

توست    هتا در این منطقه است که آگهی فروش آن تجاری ۀقطع

 1402 تابستان زمانیو در مقط   منطقهاین  املاک در کارشناسان

 34هتای فتروش از تعتداد    اطلاعات این آگهی. شده است ثبت

 75آوری شتتده استت کته از مجمتتوع   کارشتنا  امتلاک جمت    

گیری تصتادفی  این منطقه به صورت نمونه xxxvکارشنا  املاک

منظور تکمیل یک ستری از اطلاعتات   اند. به ساده انتخاب شده

آمتده از   دستت  و اطلاعتات بته   GISافزار  نرماملاک همچنین از 

افزار  نرم نیز استفاده شده است. مشهد شهر منطقۀ ثامن شهرداری

GIS     و  قیت دق ۀبا کمتک اطلاعتات ستنجش از راه دور، توستع

بتا   یسبز عمتوم  یبه فضا یدسترس ۀمانند فاصل رهایازگار متغس

ممکتن   ،پس از آن و کند میممکن  را و کارآمد  یسر ۀویش کی

درک  شیو افتزا  یطیمح یهایژگیو یهایریگ اندازه یبرا است

  واق  شود. دیمسکن مف متیق یرهایمتغ

 

 متغیرهای پژوهش و آمار توصیفی

متغیرهای پتژوهش معرفتی   ابتدا  ،پژوهش قسمت از در این

خواهنتتد شتتد. متغیرهتتای تحتتت بررستتی عمومتتاً از دستتتۀ     

های فیزیکی و محیطتی )دسترستی بته مراکتز اصتلی(       مشخصه

هتای هتدانیک بررستی    هستند کته در ادبیتات موضتوع و متدل    

هتای  شوند. علاوه بر این، برخی دیگر از متغیرها و مشخصه می

وع ستند نیتز بتر    اقتصادی مانند اجاره، عوارض شتهرداری و نت  

اند. ارتبتا  منطقتی ستادۀ    اسا  شهود ساده به مدل اضافه شده

ها با قیمت ملتک در معرفتی هتر یتک از متغیرهتا      این مشخصه

هتا بته برآوردهتای    توضی  داده شده و کشتف تأثیرگتذاری آن  

آماری سپرده شده است. پتس از معرفتی متغیرهتا، اطلاعتات و     

ار توصیفی تحلیل خواهند صورت آمشده به  آوریهای جم داده

 شد. 

از آنجتا کته در ایتن مقالته هتدف      قیمت به متر مربعع:   •

متغیتر  توضی  قیمت املاک تجاری در منطقۀ ثامن مشهد است، 

ازای هتر متتر   وابستۀ پژوهش قیمت املاک تجاری است که بته 

مرب  بیان شده است. قیمت امتلاک یتک متغیتر پیوستته استت.      

در نمونۀ املاک گرفته خواهد شد و  اطلاعات این متغیر از دفاتر

ازای هتر مترمربت     شده در پژوهش، کمترین قیمت بته  گردآوری

میلیتون تومتتان و   2200میلیتون تومتان، بیشتتترین قیمتت     3/27

ازای هر متر مربت  بتوده    میلیون تومان به 36/345میانگین قیمت 

 است.

برای توضتی  قیمتت ملتک از یتک      اجاره به متر مربع: •

مستتتقل استتتفاده خواهتتد شتتد و اجتتاره از یرهتتای ستتری از متغ

در بتازار ملتک   ترین متغیرهای اقتصادی تأثیرگتذار استت.    مهم

دهند  شیرا افزا هیبازده سرما توانند یم بیشتر یها اجاره ،یتجار

 یکه مبل  اجاره برا ی. زمانزیاد کنندملک را  متیق ،جهیو در نت

 زیت تتر استت، ارزش ملتک ن    مالک ملتک ستودآورتر و جتذاب   

اطلاعات ایتن متغیتر از دفتاتر     .شود یمحسوب م شترینسبت ب به

در نمونتۀ تحتت بررستی، کمتترین قیمتت       املاک گرفته شد و

 میلیتون تومتان،   32/1ازای هتر مترمربت     بهای ستالانه بته   اجاره

 66/12بهتا   میلیون تومان و میانگین اجتاره  75بها  بیشترین اجاره

( رابطتۀ قیمتت و   2میلیون تومان بتوده استت. نمتودار شتکل )    

 4/3دهتد. ضتریب همبستتگی    بهای ستالیانه را نشتان متی    اجاره

شده در شکل به این معنا است که بتا افتزایش    درصد نشان داده

بهای سالانۀ  تومانی قیمت ملک در هر متر مرب ، اجاره  میلیون یک

هتزار تومتان افتزایش     34تی، درصد یتا بته عبتار    4/3آن ملک 

 یابد. می
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 (پژوهش هاییافته: منبع) تجاری املاک سالانۀ بهایاجاره و قیمت رابطۀ -2 شکل

 

عتوارض   :مربعع  متر به شهرداری پروانۀ عوارض مبلغ •

 دهندۀ اقتصادی است که ی نیز یکی از متغیرهای توضی شهردار

 یهتا  ملتک  متت یتوجه ارزش و ق جالب طرزی به ممکن است

مبل  عوارض بر استا  رابطتۀ   قرار دهد.  ریتأث  را تحت یتجار

های مختلتف  شود که اطلاعات مربو  به سنجه( محاسبه می1)

  آوری شده است.آن از شهرداری منطقۀ ثامن جم 

(1) 𝐶 = 0.2 ∗ 𝐵 ∗ 𝑃 ∗ √
𝐻2

𝐻1
∗ 𝐹 ∗ (

𝑛′

𝑛
) 

 

ضریب تعدیل برای هتر قطتاع در منطقتۀ     Bدر این رابطه، 

ترتیب ثامن است و بر اسا  محاسبات کارشناسان شهرداری، به

 3، برای قطاع 857ضریب  2، برای قطاع 977عدد  1برای قطاع 

در محاستبات لحتاظ    625ضتریب   4و بترای قطتاع    713عدد 

ضریب ارزش معتاملاتی استت کته     Pشود. سنجه یا پارامتر  می

 Fدرصد تعیین شتده استت. ضتریب     16برابر  1402برای سال 

عبتارتی، ضتریب طبقتات    گیرد یا به  مکان استقرار را در نظر می

، 8/0است؛ به این ترتیب که برای واحدهای زیترزمین ضتریب   

و طبقتات بتالاتر    85/0، طبقتۀ اول ضتریب   1همکف ضتریب  

)شود. عدد لحاظ می 7/0ضریب 
𝑛′

𝑛
نیز بترای همتۀ واحتدها     (

 نظر گرفته شده است.در  1برابر 

عوارض پروانۀ شهرداری طبق ایتن فرمتول محاستبه شتده     

است که کمترین میزان عوارض در نمونۀ تحتت بررستی برابتر    

و میتانگین عتوارض پروانتۀ شتهرداری در      27/31، بیشترین 14

است. نمودار شکل  بوده 28/21شده  میان املاک تجاری بررسی

( رابطۀ قیمت املاک تجاری برای هر متر مربت  را بتا هزینتۀ    3)

دهتد. ضتریب همبستتگی    عوارض پروانه شهرداری نمایش متی 

دهد هتر یتک واحتد افتزایش در هزینتۀ      نشان می 85/0حدوداً 

هتزار تومتان    850میلیون تومان یتا بته عبتارتی،     85/0عوارض 

 دهد.زایش میقیمت ملک را برای هر متر مرب  اف
 

 
 (پژوهش هاییافته: منبع) شهرداری پروانۀ عوارض و مربع متر هر قیمت رابطۀ -3 شکل

y = 0.0345x + 0.7604 
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تترین متغیرهتای    سند ملک یکی دیگر از مهم :سند نوع •

اقتصادی است که بر قیمت ملک مؤثر است. به طور کلی، نتوع  

دانتگ ملکتی،   ای، شتش نامهای، قولدستۀ اسناد آستانه 7سند به 

سرقفلی، استناد مشتاع، استناد وکتالتی و استناد اوقتاف تقستیم        

درصتد   1/46ترتیتب   های تحتت بررستی، بته   شود. در نمونه می

درصد امتلاک دارای ستند آستتانه و     23املاک دارای سرقفلی، 

اسا ،  اند. بر این دانگ بوده درصد مابقی دارای سند شش 9/30

متغیر  2است و   دانگ به عنوان پایه در نظر گرفته شدهسند شش

مجازی برای کنترل و بررسی انواع دیگر اسناد یعنی سترقفلی و  

 اند.سند آستانه وارد مدل شده

و  از عوامتتل یکتتی یمتتتراژ ملتتک تجتتار :ملعع  متععراژ •

ارزش ملتک   یابیت در ارز و اثرگتذار  مهتم  های فیزیکیمشخصه

متتر مربت ،    3تحتت بررستی، کمتترین متتراژ      در نمونتۀ است. 

متر مرب  و میتانگین متتراژ امتلاک تجتاری      100بیشترین متراژ 

 متر مرب  بوده است. 73/18

 از عوامتل دیگر  یکنیز یملک  قدمت :بنا سن یا قدمت •

است. ارزش ملک  یابیدر ارز تأثیرگذار های فیزیکیو مشخصه

ل، بیشترین سن بنا سا 1در نمونۀ تحت بررسی، کمترین سن بنا 

 سال است. 12/15سال و میانگین سن املاک تجاری نیز  40

هتای  یکی دیگتر از عوامتل و مشخصته    :مل  بر تعداد •

فیزیکی تأثیرگذار بر قیمت املاک تجاری تعداد بر ملک استت.  

( در مدل قرار داده 1و  0این متغیر از طریق یک متغیر مجازی )

صتفر و   عتدد یتک بتر،   تجاری با که برای واحدهای شده است 

گیرد. به خود می 1 ، مقداراز یک بر برای واحدهای دارای بیش

-است که نشان متی  076/0در این نمونه، میانگین بر ملک برابر 
درصتد دارای   4/92درصد از املاک بیش از یک بر و  6/7دهد 

 اند.یک بر بوده

موقعیت ملک یکتی دیگتر از عوامتل و     :مل  موقعیت •

های فیزیکی و محیطی ملتک استت کته بتر قیمتت آن      مشخصه

واقت   توانتد دو حالتت   موقعیتت ملتک متی    بسیار متؤثر استت.  

 ی به خود بگیرد.صلا ابانیخ و واق  در یفرع ابانیخ یا درکوچه

شتده   در نظر گرفته هیپا به عنوان اصلی ابانیواق  در خ تیموقع

بته  یعنی واق  در کوچه یا خیابان فرعتی   ،گرید تیموقع است و

در استت.   وارد متدل شتده   (1و  0ی )مجتاز  ریمتغ یکصورت 

دهتد از  این متغیر نشتان متی   28/0نمونۀ تحت بررسی، میانگین 

 72درصد در خیابان فرعی یا کوچه و  28املاک تحت بررسی، 

 اند.درصد در خیابان اصلی واق  شده بوده

 دومحل استقرار ملتک بته    :یتجار واحد استقرار محل •

 بتدون محتل استتقرار   پاستاژ و  یا  دیاستقرار در مراکز خر ۀدست

شود که به عنوان یک عامتل فیزیکتی و   می میتقس یتجار تراکم

 یهتا استقرار در مکتان  محیطی تأثیر زیادی بر قیمت ملک دارد.

 است در نظر گرفته شده هیپا ریمتغ به عنوان یتراکم تجار بدون

پاساژ بته صتورت    یا دیدر مراکز خر محل استقرار رو،از این و 

 70/0میتانگین  شده است.  مدل وارد (1و  0ی )مجاز ریمتغیک 

درصتد در   70دهد از املاک تحت بررستی،  این متغیر نشان می

درصد در محل بدون تتراکم استتقرار    30مرکز خرید یا پاساژ و 

 اند.داشته

عوامتل   یکتی دیگتر از  : تجعاری  واحعد  استقرار طبقۀ •

فیزیکی و محیطی تأثیرگذار طبقۀ استقرار املاک تجتاری استت   

 تربتالا ات اول و طبقت  ۀطبق ،همکف ،نیرزمیز ۀبه چهار دستکه 

در نظتر   هیت پا ریبه عنوان متغ همکفاستقرار در  شود.می میتقس

، زیرزمین ۀواق  در طبق ریسه متغ از این رو، واست شده  گرفته

 یرهتا یبه صورت متغ تربالاات اول و واق  در طبق ۀواق  در طبق

بترای   182/0هتای  میتانگین . اندشده وارد مدل( 1و  0ی )مجاز

بترای طبقتات بتالاتر     105/0برای طبقۀ اول و  153/0زیرزمین، 

درصد در  2/18ترتیب  دهند از املاک تحت بررسی، بهنشان می

بقالتت  درصتد در ط  5/10درصد در طبقتۀ اول،   3/15زیرزمین، 

  اند.درصد مابقی در طبقۀ همکف بوده 56بالاتر و 

یکتتی از متغیرهتتای محیطتتی و  :پارکینعع  تععا فاصععله •

دسترسی که ممکن است تا حدی زیاد بر قیمت ملک تأثیرگذار 

باشد، نزدیکی به پارکینگ است. این متغیر به صورت پیوستته و  

 GISافتزار   گیری شده و اطلاعات آن از نترم برحسب متر اندازه

در نمونۀ تحت بررسی، کمترین میزان فاصتله  گرفته شده است. 

های تجاری که ختود دارای پارکینتگ   متر )مجتم  0تا پارکینگ 

 173متر و متوس  فاصله حتدود   900اند(، بیشترین فاصله بوده

 متر است.

یکتی دیگتر از   : متعرو  ایسعتااه  نزدیکتعرین  تا فاصله •

تأثیرگذار نزدیکی به ایستگاه مترو متغیرهای محیطی و دسترسی 

گیتری  است. این متغیر به صورت پیوسته و برحسب متر انتدازه 

در نمونۀ گرفته شده است.  GISافزار  شده و اطلاعات آن از نرم

متتر،   110تحت بررسی، کمترین میزان فاصله تا ایستتگاه متترو   

متر و متوست  فاصتله تتا ایستتگاه متترو       2700بیشترین فاصله 

 متر است. 873ود حد

فاصتله تتا مرکتز     :آهعن راه مسعافربری  مرکز تا فاصله •

به عنوان یکی دیگتر از عوامتل محیطتی و دسترستی     مسافربری 

مهم در تعیین قیمت ملک تجاری ایفتا کنتد.    ینقش ممکن است
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گیری شتده و  صورت پیوسته و برحسب متر اندازهاین متغیر به 

در نمونۀ تحتت   شده است.گرفته  GISافزار اطلاعات آن از نرم

متتر، بیشتترین    1100آهتن  بررسی، کمترین میزان فاصله تتا راه 

آهتن حتدود   متر و متوس  فاصتله تتا ایستتگاه راه    4100فاصله 

 متر است. 3169

 ۀهتای تجتاری در فاصتل    ملتک  :مطهعر  حعر   تا فاصله •

 رو هستند هتر به حرم معمولاً با جریان زائران بیشتری روب نزدیک

شتود از ترافیتک مشتتریان بیشتتری      باعتث متی  ضوع که این مو

ممکن نیز  امر و درآمد بیشتری کسب کنند که این باشندمند  بهره

این متغیر  .قیمت ملک داشته باشداجاره و مثبت بر  یتأثیر است

گیری شتده و اطلاعتات   صورت پیوسته و برحسب متر اندازه به

در نمونۀ تحتت بررستی،    گرفته شده است. GISافزار آن از نرم

متتر،   100کمترین میزان فاصله تا حرم مطهر حضرت رضا )ع( 

متتر   1122متر و متوست  فاصتله حتدود     2100بیشترین فاصله 

 است.

منطقۀ ثامن مشهد خود از : منطقه تقسیمات در موقعیت •

بته عنتوان پایته در نظتر      1چهار قطاع تشکیل شده است. قطاع 

متغیر مجتازی دیگتر، تتأثیر     3ردن گرفته شده است و با وارد ک

موقعیت در تقسیمات منطقه بتر قیمتت ملتک در متدل کنتترل      

و  3برای قطاع  24/0، 2برای قطاع  077/0های شود. میانگین می

به این معنتا هستتند کته از امتلاک تجتاری       4برای قطاع  54/0

 54، 3درصتد در قطتاع    24، 2درصتد در قطتاع    7/7نستبت   به

 اند. بوده 1درصد در قطاع  3/14مابقی  و 4درصد در قطاع 

 

 تحلیل آماری توصیفی از متغیرهای پژوهش

( ارائه شده 1آمار توصیفی از متغیرهای پژوهش در جدول )

است. در این جدول، نوع و واحد متغیر و مقادیر بیانگر توزیت   

 ها نمایش داده شده است.آماری داده

 

 پژوهش متغیرهای توصیفی آمار -1 جدول

 میاناین ماکسیمم مینیمم واحد نوع متغیر عنوان
 انحراف

 معیار

 24/436 36/345 2200 33/27 مرب  متر/ تومان میلیون پیوسته (Price) قیمت وابسته متغیر

 متغیرهای

 اقتصادی

 63/15 66/12 75 32/1 مرب  متر/ تومان میلیون پیوسته (Rent) اجاره

 86/4 27/21 264/31 14  پیوسته (Fee) شهرداری پروانۀ عوارض

 (Deed) سند نوع
 423/0 231/0 1 0 1 و 0 مجازی آستانه

 501/0 461/0 1 0 1 و 0 مجازی سرقفلی

 هایمشخصه

 فیزیکی

 56/13 73/18/ 100 3 مرب  متر پیوسته (Area) متراژ

 19/13 13/15 40 1 سال پیوسته (Age) بنا سن

 268/0 077/0 1 0 1 و 0 مجازی (Side) ملک بر

 هایمشخصه

 و محیطی

 دسترسی

 451/0 279/0 1 0 1 و 0 مجازی (Alley) کوچه ملک موقعیت

 ملک استقرار محل
 خرید مرکز/پاساژ

(Mall) 
 46/0 701/0 1 0 1 و 0 مجازی

 (Floor) استقرار طبقۀ

 388/0 182/0 1 0 1 و 0 مجازی زیرزمین

 362/0 154/0 1 0 1 و 0 مجازی اول طبقۀ

 309/0 106/0 1 0 1 و 0 مجازی بالاتر

 66/392 5/255 3250 0 متر پیوسته (Parking) پارکینگ تا فاصله

 11/433 85/874 2700 110 متر پیوسته (Subway) مترو ایستگاه تا فاصله

 98/874 3200 4100 1100 متر پیوسته (Train) آهن راه تا فاصله

 95/530 78/1142 2100 100 متر پیوسته (Shrine) مطهر حرم تا فاصله

 تقسیمات در موقعیت

 ایمنطقه

(Region) 

 26/0 07/0 1 0 1 و 0 مجازی 2 قطاع

 42/0 24/0 1 0 1 و 0 مجازی 3 قطاع

 50/0 53/0 1 0 1 و 0 مجازی 4 قطاع

 (پژوهش هاییافته: منب )
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 مدل تجربی پژوهش

در این مقاله، تحلیل رابطه بین قیمت املاک تجاری و انواع 

های فیزیکی و محیطی و مختلف متغیرهای اقتصادی،و مشخصه

اند، با استتفاده از   ( نشان داده شده2دسترسی ملک که در رابطۀ )

( انجام خواهتد شتد.   OLSرگرسیون حداقل مربعات معمولی )

یکتتی از انتتواع  (OLS) معمتتولیرگرستتیون حتتداقل مربعتتات 

 بیضتر  β0پتارامتر  است کته در آن،   xxxviطیخ هایرگرسیون

ستایر  پارامتر شیب یا ضتریب تتأثیر    β یا عرض از مبدأ و ثابت

تتوان متغیتر وابستته یعنتی     طبیعتاً، نمتی  متغیرهای مستقل است.

 یخطتا جتز    ɛ قیمت را به طتور دقیتق توضتی  داد و پتارامتر    

( از آن نظتر  OLSروش رگرستیون )  شتود. نامیده متی  یتصادف

مینتیمم کتردن    ضترایب را بتا  شود که نامیده می حداقل مربعات

xxxvi(SSE) مجموع مربعتات خطتا   i   روش  .کنتد محاستبه متی

رگرسیون حداقل مربعات معمولی بسیار ساده و در عتین حتال،   

 بسیار دقیق است و به همین دلیل، بسیار کاربردی است.

(2) 

log⁡(𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒) = 𝛽0 + 𝛽1⁡log⁡(𝑅𝑒𝑛𝑡) + 𝛽2⁡𝐹𝑒𝑒
+ 𝛽3⁡𝐷𝑒𝑒𝑑 + 𝛽4⁡𝐴𝑟𝑒𝑎
+ 𝛽5⁡𝐴𝑔𝑒 + 𝛽6⁡𝑆𝑖𝑑𝑒
+ 𝛽7⁡𝐴𝑙𝑙𝑒𝑦 + 𝛽8⁡𝑀𝑎𝑙𝑙
+ 𝛽9⁡𝐹𝑙𝑜𝑜𝑟
+ 𝛽10⁡𝑃𝑎𝑟𝑘𝑖𝑛𝑔
+ 𝛽11⁡𝑆𝑢𝑏𝑤𝑎𝑦
+ 𝛽12⁡𝑇𝑟𝑎𝑖𝑛
+ 𝛽13⁡𝑆ℎ𝑟𝑖𝑛𝑒
+ 𝛽14⁡𝑅𝑒𝑔𝑖𝑜𝑛 + 𝜀 

 

متغیرهتای پتولی از   به منظور برآورد به طور معمتول بترای   

آمده بته ایتن ترتیتب     دست شود و ضرایب بهلگاریتم استفاده می

تفسیر درصدی دارند. پیش از برآورد مدل، باید فتروض خطتی   

کلاسیک آزمون شوند و از برقراری این شرو  مطمئن شد؛ زیرا 

فق  در صورت برقتراری ایتن فتروض استت کته برآوردهتای       

ین برآوردگرهتای بتدون   بهتتر  (OLSحداقل مربعات معمولی )

xxxvi(BLUEتورش خطی ) i i هستتند. یکتی از    یا در اصطلاح

فروض خطی کلاسیک فرض واریانس همسانی است که نقت   

هتا منجتر   این فرض به برآوردهای ناکارا و عتدم اعتبتار آزمتون   

( نتیجتتۀ آزمتتون واریتتانس ناهمستتانی 2خواهتتد شتتد. جتتدول )

xxxiپاگان-بروش x طور که از مقدار  دهد. همانرا نمایش میp-

value  توان دریافت، فرض واریانس همستانی را  می 39/0برابر

توان رد کرد و مدل از این لحاظ مناسب است. یکتی دیگتر   نمی

از فروض خطی کلاسیک فترض عتدم وجتود خودهمبستتگی     

مقادیر خطاست که نق  آن مجدداً مشابه واریانس ناهمسانی به 

شتود. طبتق   ها منجتر متی  آزمونبرآوردهای ناکارا و عدم اعتبار 

و  xlواتستون -(، این فرض با دو آزمون دوربتین 2نتایج جدول )

xlگتادفری -بروش i        انجتام شتده استت. نتتایج هتر دو آزمتون

دهد فرض عدم وجود خودهمبستگی برقرار و خوبی نشان می به

شده در  نتایج معتبر است. بر این اسا ، مدل تجربی نمایش داده

بترآورد شتد کته     SPSS v.26افتزار  از نرم ( با استفاده2رابطۀ )

 شود. نتایج آن در قسمت بعدی مقاله بررسی می
 

 رگرسیون هایفرض پیش آزمون نتایج -2 جدول

-p آزمون ۀآمار آزمون

value 
 جهینت

 یناهمسان انسیوار

 (پاگان-بروش)
Chi2=21.2 39/0 یهمسان انسیوار 

 یخودهمبستگ

 (واتسون-نیدورب)
DW=1.88  

 وجود عدم

 یخودهمبستگ

 یخودهمبستگ

 (یگادفر-بروش)
Chi2=0.47 49/0 

 وجود عدم

 یخودهمبستگ

 (پژوهش هاییافته: منب )

 

یکی دیگر از نکتات مهتم قبتل از بترآورد بررستی وجتود       

هتای مهتم کته ممکتن استت      خطی است. یکی از شتاخص  هم

xl(VIFخطی باشد شاخص تورم واریانس ) نشانگر وجود هم i i 

توانتد  می 10معمول، یک شاخص تورم بیشتر از است. به طور 

خطی باشد، اگرچه به حجتم نمونته نیتز بستتگی      ای از همنشانه

دارد. مقدار شاخص تورم واریانس برای همۀ متغیرهای مستتقل  

است  5بررسی شد که برای بیشتر متغیرها این شاخص کمتر از 

قطاع ( و فق  برای دو متغیر عوارض شهرداری و 9/2)میانگین 

 07/8و  27/6ترتیتب برابتر    است که این شاخص بیشتر و بته  4

است، اگرچه همچنان زیر این آستانه قرار دارنتد و بنتابراین، در   

خطی شدید وجود ندارد. یکی دیگر از علائم و  مدل مشکل هم

داری تکی متغیرها در آزمون خطی عدم معنا های وجود همنشانه

t آزمون ها در داری مشترک آنو معناF  است که به این مهم در

 زیربخش بعدی اشاره خواهد شد.

 

 های پژوهشیافته

 تجاری املاک قیمت بر مؤثر عوامل

( نمتایش داده شتده استت.    3های پژوهش در جدول )یافته

متغیر وابسته لگاریتم قیمت هر متر مرب  از املاک تجاری است. 

هتا   که دادهبرآورد به صورت لگاریتمی از آن نظر ضرورت دارد 

دهتد نتتایج را بته صتورت     کند و به ما امکتان متی   را نرمال می



 
 1403 سال ،15 توالی ،1 شماره ،9 دورهاقتصاد شهری،   48

 

(، علاوه بر ضریب تتأثیر یتا   3درصدی تفسیر کنیم. در جدول )

و مقتدار ستط     tشیب رگرسیون، ضریب استانداردشده، آمتارۀ  

انتتد. در آمتتار  گتتزارش شتتده p-valueداری ضتترایب یتتا معنتتا

حتمتال پتذیرش فترض    ا p-valueاستنباطی، سط  معناداری یا 

H0 تأثیر بودن متغیر( است و بر این اسا ، متغیرهتایی کته    )بی

باشد را در  1/0تر از  ها کوچک آن p-valueمقدار این احتمال یا 

گوییم متغیر در دانیم. به عبارت دیگر، میاصطلاح تأثیرگذار می

درصد بر قیمت املاک تجاری اثرگذار است.  10داری سط  معنا

ری متغیرها در ستون آخر جدول مشخص شتده استت.   تأثیرگذا

های خوبی بترازش رگرستیون   در سطر آخر جدول نیز شاخص

Rاند. مقدار شتاخص   نمایش داده شده
بته   894/0کته حتدود    2

دست آمده است بیانگر آن است که مدل رگرسیون برآوردشتده  

درصد، تغییرات در قیمت  4/89توانسته است با موفقیت حدود 

دهنتدۀ   ری را توضی  دهد کته عتددی زیتاد و نشتان    املاک تجا

 آمده است. دست خوبی برازش و نتایج به

 

 املاک قیمت بر مختلف متغیرهای تأثیر از رگرسیون برآورد نتایج -3 جدول

 تأثیر t P-value آمارۀ ضریب استاندارد ضریب متغیر عنوان

 دارد 000/0 2/14 81/0 81/0 اجاره لگاریتم

 ندارد 89/0 -14/0 -01/0 -002/0 شهرداری پروانۀ عوارض

 سند نوع

 (دانگ شش پایۀ)

 11/0 -62/1 -08/0 -19/0 آستانه
دار معنا

 طرفه یک

 دارد 001/0 -35/3 -16/0 -31/0 سرقفلی

 ندارد 39/0 -86/0 -04/0 -004/0 متراژ

 19/0 31/1 07/0 005/0 بنا سن
دار معنا

 طرفه یک

 ندارد 54/0 62/0 03/0 11/0 ملک بر

 ملک موقعیت

 (اصلی خیابان پایۀ)
 ندارد 58/0 -56/0 -03/0 -06/0 کوچه

 ملک استقرار محل

 (تراکم بدون پایۀ)
 ندارد 86/0 18/0 01/0 02/0 خرید مرکز/پاساژ

 استقرار طبقۀ

 (همکف پایۀ)

 15/0 -44/1 -09/0 -22/0 زیرزمین
 دارمعنا

 طرفه یک

 دارد 09/0 -7/1 -09/0 -23/0 اول طبقۀ

 ندارد 76/0 -31/0 -02/0 -05/0 بالاتر طبقات

 دارد 03/0 -16/2 -12/0 -6/0 پارکینگ تا فاصله

 دارد 04/0 06/2 12/0 56/0 اتوبو  ایستگاه تا فاصله

 ندارد 26/0 13/1 07/0 15/0 مترو ایستگاه تا فاصله

 ندارد 37/0 91/0 -07/0 -07/0 آهن راه تا فاصله

 دارد 04/0 -06/2 -15/0 -27/0 مطهر حرم تا فاصله

 ایمنطقه تقسیمات در موقعیت

 (1 قطاع پایۀ)

 ندارد 7/0 -39/0 -02/0 -08/0 2 قطاع

 ندارد 31/0 02/1 08/0 18/0 3 قطاع

 دارد 01/0 68/2 28/0 54/0 4 قطاع

 دارد 000/0 43/6 - 04/4 مبدأ از عرض ثابت

 R2: 0.894 برازش خوبی

Std. Error of the Estimate: 0.35 

 (پژوهش هاییافته: منب )

 

متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت املاک استت؛ زیترا هتر دو متغیتر     تترین   بها یکی از مهتم دهد اجارهآمده نشان می دست نتایج به
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هتا   تفسیر آناجاره و قیمت ملک به صورت لگاریتمی هستند و 

نیتتز بتته صتتورت درصتتدی استتت. بتتر ایتتن استتا ، ضتتریب   

به این معناست که افزایش دوبرابری یتا   81/0آمده برابر  دست به

دهتد.  درصد افزایش متی  81درصدی اجاره، قیمت ملک را 100

این تأثیر هم از لحاظ اندازه و هم از لحاظ آمتاری بستیار متؤثر    

وارض پروانتتۀ استتت. یکتتی دیگتتر از متغیرهتتای اقتصتتادی عتت 

، p-valueشده و مقدار  های انجام شهرداری بود که طبق بررسی

توان گفت بر روی قیمت املاک تجاری منطقه تأثیری نداشته می

شتده، نتوع    است. از دیگر متغیرهای اقتصادی در بررسی انجتام 

متغیر مجازی اسناد آستانه و سترقفلی در   2سند ملک بود که با 

انتد.  عنوان پایۀ مقایسه وارد مدل شتده دانگ به  مقابل سند شش

تتوان  ،  متی p-valueآمده در جدول و مقدار  دست طبق نتایج به

-pگفت این متغیر بر قیمت امتلاک تجتاری تتأثیر دارد. مقتدار     

value   استت؛ امتا اگتر از     11/0برای متغیر سند آستانه حتدود

نظریه و شهود کمک بگیریم و انتظار داشته باشتیم ستند آستتانه    

تتوان از  دانگ ارزشی کمتر داشته باشتد، متی  نسبت به سند شش

-pطرفه استفاده کرد که در این صتورت، مقتدار    های یکآزمون

value شود و این متغیر معنادار خواهد بتود. ضترایب    نصف می

ترتیب برای املاک با ستند   به -31/0و  -19/0آمده برابر  دست به

مقایسته بتا امتلاک بتا ستند      دهند در آستانه و سرقفلی نشان می

 31درصد و املاک سرقفلی 19دانگ، املاک با سند آستانه  شش

 تر هستند.درصد ارزان

انتد از   ای دیگر از عوامل مؤثر بر قیمت ملتک عبتارت  دسته

های فیزیکی و محیطی. متتراژ ملتک یکتی از    عوامل و مشخصه

 آمده در دست متغیرهای فیزیکی و محیطی است که طبق نتایج به

توان گفت تأثیری بر قیمت املاک ، میp-valueجدول و مقدار 

ازای هتر متتر    بته  لتک م متیق ۀوابست ریمتغندارد. از آن نظر که 

مرب  است، عدم تاثیر متراژ منطقتی استت. در رابطته بتا متغیتر      

آمده در جتدول و مقتدار    دست قدمت و سن بنا نیز طبق نتایج به

p-valueاده از نظریه و انجام آزمون توان گفت فق  با استف، می

طرفه بر قیمت املاک تأثیر دارد. در توجیه این تأثیرگتذاری   یک

رود ستن بنتا تأثیرگتذاری    ضعیف، باید گفت اگرچه انتظار متی 

هتای  بیشتری داشته باشد، اا گزارش نادرست سن بنتا در آگهتی  

هتای  فروش باعث شده است ایتن اثتر دیتده نشتود. در آگهتی     

جای سن بنا  از موارد، بازسازی و نوسازی به فروش، در بسیاری

 گزارش شده است.

آمتده   دست در رابطه با متغیر تعداد بر ملک نیز طبق نتایج به

توان گفتت تتأثیری بتر قیمتت     ، میp-valueدر جدول و مقدار 

املاک تجاری ندارد. این نتیجه شتاید بته ایتن دلیتل باشتد کته       

ه بتیش از یتک بتر    تعدادی کم از املاک تحت بررسی در نمونت 

اند و به همین دلیل، امکان برآورد تأثیر آن وجتود نداشتته   داشته

هتای  است. موقعیت ملک نیز یکی دیگر از عوامتل و مشخصته  

فیزیکی و محیطی است که با یک متغیر مجازی صتفر )خیابتان   

)فرعی و کوچه( وارد مدل شده استت. طبتق نتتایج     1اصلی( و 

تتوان گفتت ایتن    ، میp-value آمده در جدول و مقدار دست به

 استقرار ملتک  محلمتغیر تأثیری بر قیمت املاک تجاری ندارد. 

)پاستاژ و مرکتز    1با یک متغیر مجازی صفر )بتدون تتراکم( و   

آمتده در جتدول و    دستت  خرید( وارد مدل شد و طبق نتایج بته 

توان گفت این متغیر نیز تتأثیری بتر قیمتت    ، میp-valueمقدار 

دارد. در مقابل، طبقۀ استقرار در مراکز خرید بته  املاک تجاری ن

متغیر مجازی  3نظر بسیار تأثیرگذار است. طبقۀ استقرار ملک با 

زیرزمین، طبقۀ اول و طبقات بالاتر در مقابل طبقتۀ همکتف بته    

آمتده در   دستت  عنوان پایۀ مقایسه وارد مدل شد. طبق نتتایج بته  

متغیتر در قیمتت   توان گفتت ایتن   ، میp-valueجدول و مقدار 

آمده برای زیرزمین بته   دست املاک تجاری تأثیر دارد. ضریب به

دار و برای طبقتۀ اول در صتورت انجتام آزمتون     طور کامل معنا

و  -22/0آمتده برابتر    دستت  دار است. ضرایب بته طرفه معنا یک

برای زیرزمین و طبقۀ اول به این معنا هستند کته قیمتت    -23/0

و  22نسبت طبقۀ همکتف حتدود    ات بهاملاک واق  در این طبق

 تر است.درصد کمتر و ارزان 23

ای دیگر از متغیرها و عوامل تأثیرگذار عوامل محیطتی  دسته

دهنتدۀ  و دسترسی هستتند. یکتی از عوامتل و متغیرهتای نشتان     

دسترسی عبارت است از نزدیکی به پارکینتگ کته طبتق نتتایج     

تتوان گفتت بتر    ، متی p-valueآمده در جدول و مقتدار   دست به

بته ایتن    -6/0آمده برابر  دست قیمت ملک تأثیر دارد. ضریب به

درصتد   6متر فاصله تا پارکینگ به میتزان   100معنا است که هر 

اتوبو  تأثیری  ستگاهیا دهد. فاصله تاقیمت ملک را کاهش می

دهتد  دار بر قیمت ملک دارد. این نتیجته نشتان متی   مثبت و معنا

وبو  برخلاف انتظار و احتمتالاً بته دلیتل    نزدیکی به ایستگاه ات

 شلوغی و ازدحام، بر قیمت ملک تأثیر منفتی دارد. نزدیکتی بته   

های دسترسی ملک است. طبتق نتتایج   نیز یکی از شاخصه مترو

توان گفت فاصتله  ، میp-valueآمده در جدول و مقدار  دست به

تتا  تا ایستگاه مترو بر قیمت املاک تجاری تأثیری ندارد. فاصله 

تتا   فاصتله شهری نیز در متدل بتا لحتاظ    مراکز مسافربری برون

آمده در جتدول و مقتدار    دست بررسی شد. طبق نتایج به آهن راه

p-valueآهتن بتر قیمتت امتلاک      توان گفت فاصتله تتا راه  ، می
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 تجاری منطقه تأثیری ندارد.

است که از  تا حرم مطهر فاصلهترین متغیرها  اما یکی از مهم

 حرمی اهمیت بسیار زیادی دارد. املاک نزدیک به لحاظ دسترس

که این امر  رو هستند همعمولاً با جریان زائران بیشتری روب مطهر

قیمتت  اجتاره و   وشود درآمتد بیشتتری کستب کننتد      باعث می

آمده در جدول و مقدار  دست بیشتری داشته باشند. طبق نتایج به

p-valueقیمتت ملتک   توان گفت فاصله تا حرم مطهتر بتر   ، می

به این معنا است که  -27/0آمده برابر  دست تأثیر دارد. ضریب به

کیلومتری فاصله تا حرم مطهر امتام رضتا )ع( قیمتت    1افزایش 

دهد. یا بته عبتارتی دیگتر، هتر     درصد کاهش می 27ملک را تا 

درصد قیمتت ملتک را    7/2متر فاصله تا پارکینگ به میزان  100

نیتز اهمیتت    منطقته  ماتیتقس در ملک تیموقعدهد. کاهش می

متغیر مجازی قطاع  3دارد. موقعیت ملک در تقسیمات منطقه با 

به عنوان پایۀ مقایسه وارد  1در مقابل قطاع  4و قطاع  3، قطاع 2

-pآمده در جتدول و مقتدار    دست مدل شده است. طبق نتایج به

valueتوان گفت این متغیر بر قیمت امتلاک تجتاری تتأثیر    ، می

به ایتن معنتا    4برای قطاع  54/0آمده برابر  دست ضریب بهدارد. 

 1است که قیمت املاک واقت  در ایتن قطتاع بته نستبت قطتاع       

 تر است. درصد گران 54حدود 

 

 ثامن منطقۀ در تجاری املاک قیمت بر متغیرها تأثیرگذارترین

 مشهد

شتده در قستمت قبلتی مشتخص شتد چته        در مرور انجتام 

که ایتن  متغیرهایی بر قیمت املاک تأثیرگذار هستند؛ اما از آنجا 

توان ضترایب  گیری متفاوتی دارند، نمیمتغیرها واحدهای اندازه

ها را شناسایی کرد؛ با وجود این، ها را مقایسه و مؤثرترین آنآن

دارد و آن را برحسب انحراف گیری را استانتوان واحد اندازهمی

معیار بیان کرد که در این صورت، امکان مقایستۀ ضترایب بتین    

( 2متغیرها وجود دارد. ضرایب استاندارد در ستون دوم جدول )

اند. از میان متغیرهای تاثیرگتذار کته پتیش از ایتن بته       ارائه شده

اند، متغیرهتایی کته ضتریب استانداردشتدۀ     تفکیک بررسی شده

شتته باشتند، از تأثیرگتذاری بیشتتری نیتز برختوردار       بیشتری دا

( متغیرهای تأثیرگذار بر قیمتت  4هستند. بر این اسا ، جدول )

ها ترتیب تأثیرگذارترین املاک تجاری در منطقۀ ثامن مشهد را به

 دهد.نمایش می

 

 مشهد شهر ثامن منطقۀ تجاری املاک قیمت بر متغیرها تأثیرگذاری رتبۀ -4 جدول

 استاندارد ضریب تأثیرگذاری رتبۀ متغیر نوع متغیر عنوان

 81/0 1 اقتصادی اجاره لگاریتم

 28/0 2 محیطی 4 قطاع

 -16/0 3 اقتصادی سرقفلی

 -15/0 4 محیطی مطهر حرم تا فاصله

 -12/0 5 محیطی پارکینگ تا فاصله

 12/0 6 محیطی اتوبو  ایستگاه تا فاصله

 -09/0 7 فیزیکی زیرزمین

 -09/0 8 فیزیکی اول طبقۀ

 -08/0 9 اقتصادی آستانه

 های پژوهش()منب : یافته

 

ترین متغیرهای تأثیرگذار  توان دریافت مهمبر این اسا ، می

بر قیمت املاک تجاری در وهلتۀ نخستت متغیرهتای اقتصتادی     

هستند. در مرتبۀ دوم، متغیرهای محیطی یعنی اجاره و نوع سند 

تتوان دیتد   (، متی 4و دسترستی قترار دارنتد. از نتتایج جتدول )     

در منطقۀ ثامن، نزدیکی به حترم   4متغیرهای قرارگیری در قطاع 

مطهر و برخورداری یا نزدیکتی بته پارکینتگ بستیار تأثیرگتذار      

هستند. در نهایت، عوامل فیزیکی و محیطی ملک قرار دارند که 

توان بته  ها میترین آن ر قیمت آن مؤثر هستند که از جملۀ مهمب

 طبقۀ استقرار در مراکز خرید اشاره کرد.

 

 گیریبندی و نتیجهجمع

چته  این مقاله به دنبال پاسخ به این پرسش اصلی بتود کته   

هایی بر قیمت املاک تجاری تأثیر دارند. برای پاسخ به این متغیر

دی تأثیرگذار، از یک مدل هدانیک پرسش، در کنار عوامل اقتصا
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ای از عوامل اقتصادی، بهره گرفته شد و به این ترتیب، مجموعه

فیزیکی و محیطی بررسی شدند. مورد مطالعه نیتز منطقتۀ ثتامن    

مطهر و حجم  شهر مشهد انتخاب شد که به دلیل قراگیری حرم

نشتینی از  انبوه زائر از یک سو و داشتن بافت فرسوده و حاشتیه 

برخوردار استت و قیمتت امتلاک      سوی دیگر، از شرایطی ویژه

دهتد تتا   تجاری در آن پراکندگی زیادی دارد و به ما امکان متی 

ملتک   161ای از  تأثیر عوامل مختلف را شناستایی کنتیم. نمونته   

تجاری در این منطقه به صورت تصادفی با گردآوری اطلاعتات  

ختاب شتد کته بتا     انت 1402از دفاتر املاک برای تابستتان ستال   

( OLSاستفاده از تحلیل رگرسیون حتداقل مربعتات معمتولی )   

 ارزیابی شدند.

های متتراژ، ستن بنتا و بتر     از میان متغیرهای فیزیکی، متغیر

ملک بررسی شدند که فق  متغیر ستن بنتا بته صتورت آزمتون      

دار بود. در ادبیات موضوع و مطالعتات دیگتر، بته    طرفه معنا یک

راژ نیز مؤثر است و عدم معناداری متراژ در طور معمول متغیر مت

واحد متر مربت    هباین مطالعه به این دلیل است که قیمت ملک 

 گیری شده بود.اندازه

هتای محیطتی و دسترستی نیتز متغیرهتایی      از میان مشخصه

مختلف بررسی شدند. طبقۀ استقرار دارای اثرگذاری معنتاداری  

زیترزمین و   اری واق  دراملاک تج آمده، دست هطبق نتایج ببود. 

قیمتتی  درصد  23و  22 همکف حدود ۀطبق به نسبت اول ۀطبق

دستۀ دیگتر از متغیرهتای محیطتی تحتت بررستی      کمتر دارند. 

در این مقاله، متغیرهای فاصله تتا  های دسترسی بودند. مشخصه

پارکینگ، فاصله تا ایستگاه اتوبو ، فاصله تا متترو، فاصتله تتا    

حترم مطهتر و موقعیتت ملتک در تقستیمات      آهن، فاصله تا راه

ای بررسی شدند که از آن میتان، مشتخص شتد موقعیتت     منطقه

ای، فاصله تا حرم مطهر و برخورداری ملک در تقسیمات منطقه

 جیطبتق نتتا  یا نزدیکی بته پارکینتگ بستیار تأثیرگتذار هستتند.      

 1نستبت قطتاع    بته  4 املاک واق  در قطتاع  متیق ،آمده دست به

. همچنین، نتایج نشان داد هرچته  تر است صد گراندر 57حدود 

شتود یتا بته     فاصله تا حرم کمتر باشد، قیمت املاک بیشتتر متی  

)ع(  فاصله تا حرم مطهر امتام رضتا   یلومتریک1 شیافزاعبارتی، 

ای رابطته . دهتد یدرصد کتاهش مت   27را تا تجاری ملک  متیق

معکو  بین فاصله تا پارکینگ و قیمت ملک نیز وجود دارد؛ به 

 درصد 6 زانیبه م نگیمتر فاصله تا پارک 100هر این صورت که 

. این نتایج تا حدی زیاد با ادبیتات  دهدیرا کاهش م ملک متیق

کنتد نزدیکتی بته مراکتز اصتلی      موضوع منطبق است و بیان می

 شود.میموجب افزایش قیمت املاک و مستغلات 

آمتده   دستت  اما جدا از متغیرهای فیزیکی و محیطی، نتایج به

کنندۀ قیمتت   ترین عوامل تعیین نشان داد متغیرهای اقتصادی مهم

ترین و اثرگذارترین متغیر بها به عنوان اصلی اجارهاملاک هستند. 

یا  دوبرابریافزایش نتایج نشان داد بر قیمت ملک شناسایی شد. 

درصتد   81قیمتت ملتک را   مکتن استت   ه ماجتار  درصدی100

لحاظ آمتاری   ازلحاظ اندازه و هم  ازثیر هم أدهد. این تافزایش 

 ترین متغیر مهمبها  دهد اجارهاست و نشان می ثیر بزرگیأت بسیار

. از دیگتر متغیرهتای اقتصتادی    در قیمت ملک استت تأثیرگذار 

در مقایسته بتا    وآمتده   دست طبق نتایج بهاثرگذار نوع سند بود. 

درصتد و   19 دانگ، امتلاک بتا ستند آستتانه     املاک با سند شش

. مطالعۀ ایتن دستته از   تر هستنددرصد ارزان 31سرقفلی  املاک

های این مقاله بود که در ادبیات موضوع متغیرها یکی از نوآوری

و مطالعات داخلی کمتر در تتاب  هتدانیک قیمتت مستکن وارد     

آمده مبنی بر اثرگتذاری   دست نتیجۀ بهشده بودند؛ با وجود این، 

این دسته از متغیرها با نتایج معدود مطالعاتی که ایتن عوامتل را   

 اند، منطبق است.مورد توجه قرار داده

ترتیتب عوامتل اقتصتادی از     به این ترتیب، در این مقاله بته 

بها و نوع سند، عوامل محیطی و دسترسی از جملته   جمله اجاره

، نزدیکتتی بتته حتترم مطهتتر رضتتوی و  4قرارگیتتری در قطتتاع 

هتای  برخورداری از پارکینگ و در نهایتت، عوامتل و مشخصته   

ترین  فیزیکی از جمله طبقۀ استقرار در مراکز خرید به عنوان مهم

متغیرها و عوامل تأثیرگذار بر قیمت امتلاک تجتاری در منطقتۀ    

تتووان بته    ثامن مشهد شناسایی شدند. از نتایج این پژوهش متی 

خص در ارتبا  با تأثیر متغیرهای محیطتی و دسترستی   طور مش

ها استفاده کرد. برای گذاریهای شهری و سیاستریزیدر برنامه

بته دلیتل    3و  2، 1مثال، مشتاهده شتد امتلاک واقت  در قطتاع      

دارند و  4های مختلف قیمتی کمتر در مقایسه با قطاع محرومیت

و  ریتتزی شتتهری داری مشتتهد بهتتتر استتت در برنامتته  شتتهر

هتای اتوبتو  و متترو یتا ایجتاد      کردن مکان ایستتگاه  مشخص

های عمومی به تأثیر این امکانات بر املاک آن محدوده پارکینگ

ها توجه داشته باشد. یا در رابطه با اسناد آستانه و قیمت کمتر آن

دانگ، این تأثیر ممکن است مورد توجه در مقایسه با اسناد شش

 آستان قد  رضوی قرار گیرد.

این پژوهش به طتور کلتی نشتان داد متغیرهتای اقتصتادی      

اثرگذاری زیادی بر قیمت املاک تجتاری دارنتد؛ امتا بته دلیتل      

و آمتار، معمتولاً اطلاعتاتی انتدک دربتارۀ       هتای داده  محدودیت

متغیرهای اقتصادی در سط  خرد مربو  به املاک در دستتر   

های املاک  در این پژوهش به علت نبودن دادهاست. برای مثال، 
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بترای   بهتای امتلاک   اجتاره  فق  ،های قبل تجاری مربو  به سال

 بته منظتور   ،همچنتین . به کار گرفتته شتد   عوامل اثرگذارتعیین 

عوامل اثرگتذار بتر    توان های آتی می پژوهشدر تر،  برآورد دقیق

هتای  از جمله متدل  دیگر یاملاک تجاری را با روش هایقیمت 

 را بتا یکتدیگر   هتا روش ۀیجت نت ،به دست آورد و سپس فضایی

همچنتین، عتواملی دیگتر نیتز بتر قیمتت امتلاک         .کترد  مقایسه

کته  فرهنگتی   و اجتمتاعی عوامتل  از جملته  تأثیرگذار هستتند،  

ها را در کنار عوامل محیطی و فیزیکی  توانند آنپژوهشگران می

 بررسی کنند.
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