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Highlights:  

▪ This study applied a hedonic pricing model to real housing transaction data in Shiraz, Iran. The semi-logarithmic model 

demonstrated the highest prediction accuracy, achieving an adjusted R² of 0.564. The accuracy of the model was 

enhanced through GIS-based measurements of access to urban amenities. Ultimately, the results provide strong evidence 

to support evidence-based housing policy and confirm the effectiveness of this integrated methodology for housing 

market analysis. 

A R T I C L E   I N F O                  E X T E N D E D  A B S T R A C T 

Introduction:  Housing is a critical decision and a major investment for 

households, characterized by heterogeneity and the complex interaction of 

multiple intrinsic characteristics. Its value arises from a set of structural, 

spatial, and environmental characteristics. In developing countries such as Iran, 

rapid urbanization and policy challenges exacerbate housing issues and make it 

essential to understand the determinants of housing prices. This study 

addresses a research gap in Shiraz by quantitatively analyzing the impact of 

spatial variables on housing prices in Valiasr neighborhood using the Hedonic 

Pricing Method (HPM). The research classifies the variables into internal 

(physical-structural) and external (accessibility and environmental-spatial) 

indicators to build a reliable pricing model.  

Methodology: This applied research has a descriptive-analytical and 

correlational approach. Data were collected from 117 housing transactions in 

Valiasr neighborhood from April to October 2022. Primary data collection 

included structured questionnaires and semi-structured interviews with real 

estate agents. From an initial set of 38 spatial variables, 27 variables were 

selected for the final analysis after applying scientific criteria. 

• Dependent Variable: Price per square meter (MPrice and its log form 

LnMPrice) . 

• Independent Variables: Physical-structural indicators (e.g., usable 

area, year of construction, type of structure), accessibility (e.g., distance to 

metro, bus, parks), and environmental-spatial indicators (e.g., road width, 

security) . 

Spatial analysis was performed using GIS and Open Street Map (OSM)-based 

network analysis to calculate walkable distances to urban services. Statistical 

analysis and HPM estimation were performed in SPSS 26 software, and both 

linear and semi-logarithmic forms were tested through Enter and Stepwise 

regression methods.  
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Results: The comparison of the estimated models revealed that the semi-logarithmic model developed using the 

stepwise method (Model 4) was the most effective in explaining housing price variations. 
Table 2: Comparison of Estimated Hedonic Pricing Models 

Out of the 27 independent variables, only 6 were statistically significant in the best-fitted model (Model 4). The final 

estimated semi-logarithmic regression equation is as follows: 

Ln(MPrice) = -6.954 + 0.018*(Build_age) + 0.012*(Width) + 0.155*(Security) + 0.002*(N_Area) - 

0.649*(H_Typo) - 0.079*(Structure) 

The results indicate: 

• Positive and Direct Effects: The variables floor area ratio(N_Area), year of construction (Build_age), road width 

(Width), and security (Security) have a positive and significant relationship with housing prices. This means 

newer buildings, larger usable areas, wider roads, and more security (e.g., alley guards) increase property values. 

• Negative Effects: The variables housing type (H_Typo) and structure type (Structure) have a negative and 

significant effect. Specifically, apartments (H_Typo) and concrete structures (Structure) were associated with 

lower prices per square meter compared to other types. 

Discussion: The results highlight the important role of spatial variables in housing prices. The superiority of the semi-

logarithmic model is consistent with some previous studies but contradicts others, highlighting the suitability of the 

model for any context. The positive effects of usable area and building age reflect preferences for spacious, modern 

houses. Road width and security emphasize the value of spatial and environmental quality. The negative associations 

with apartment type and concrete structures may reflect local market preferences or perceptions of quality and safety. 

The integration of HPM with GIS-based spatial analysis effectively decomposes housing value, with stepwise regression 

effectively identifying key predictors. 

Conclusion:  This study provides a measurable model that identifies key spatial drivers of housing prices in Valiasr, 

Shiraz. The most influential factor is the building's construction year. The findings are valuable for: 

1. Urban Planners: Informing evidence-based policies and development priorities. 

2. Investors: Identifying opportunities and understanding market dynamics. 

3. Policymakers: Designing targeted interventions and effective housing regulations. 

Future research should expand the geographical scope, consider more detailed environmental variables, and apply 

spatial econometric techniques to address potential autocorrelation. 

Model Functional Form 
Regression 

Method 
R Adjusted R² Durbin- Watson F Sig. 

1 Linear Enter 0.796 0.503 1.974 4.829 0.000 

2 Linear Stepwise 0.755 0.548 2.049 26.70 0.000 

3 Semi-Log Enter 0.800 0.510 1.865 4.944 0.000 

4 Semi-Log Stepwise 0.767 0.564 2.047 23.88 0.000 
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 مسکن متی ق  بر ییفضا ی رهای متغ  ری تاث یبررس 
 ( رازیش شهر  عصریول محله: یمطالعات نمونه)

   3  آراسته  یمجتب،    * 2پوریحاج  لی خل، 1 نژادکین  فرهاد 
 ران یا راز،یش راز،یش دانشگاه ،ی معمار  و هنر دانشکده ،ی شهر  ی زیربرنامه رشته ارشد، یکارشناس آموخته دانش. 1

 ران یا راز،ی ش راز،یش دانشگاه ،یمعمار و هنر دانشکده  ،ی شهر  ی زیربرنامه رشته ار،یاستاد. 2

 ران یا راز،ی ش راز،یش دانشگاه ،یمعمار و هنر دانشکده  ،ی شهر  ی زیربرنامه رشته ار،یاستاد. 3
 نکات برجسته:

 R²  به  یابیدست  با  یتمیلگار  مهین  مدل.  برد  کار  به  ران، یا   راز، یش  در  مسکن  یواقع  معاملات  یهاداده  یبرا   را   ک یهدان  یگذارمتیق  مدل  ک ی  مطالعه  نیا  ▪
  و دهدیم  ارائه  شواهد بر  یمبتن مسکن استیس  از  تیحما یبرا  را   ی محکم شواهد ج، ی نتا ت، ینها در . داد نشان را  ینی بشیپ دقت نیبالاتر ، 0.564 شدهلیتعد

 . کندیم دییتأ مسکن بازار لیتحل یبرا  را   کپارچهی یشناسروش نیا  یاثربخش
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 فا ی ا   ی اقتصاد   و   ی اجتماع   ابعاد  در   ی ا کننده ن یی تع   نقش   اقتصاد،   از   ی اتی ح   ی بخش   عنوان   به   مسکن   بازار له:  ئ بیان مس 

 مؤثر،   عوامل   ی دگی چ ی پ   و   ی ربازار یغ   ت یماه  ل ی دل   به   کالاها،   ر ی سا   برخلاف   مسکن،   د ی خر   ی برا   ی ر ی گم ی تصم .  کند ی م 

 .است  ی چندبعد   ی رها ی متغ  ق ی دق   ل ی تحل   ازمند ی ن 

 استفاده  با راز یش  شهر عصر یول  محله در مسکن متی ق  بر یی فضا  یرها یمتغ   ر یتاث   ی بررس هدف   با  حاضر  پژوهش  هدف: 

 .است   گرفته   صورت (  HPM)   ک یهدان   ی گذار مت ی ق   روش  از 

 ی ها روش   و  ارزش   مسکن،   ینظر   یمبان   ن یی تب   به   ابتدا   مند، نظام   یکرد ی رو   با   ی کاربرد   پژوهش  ن ی ا  روش: 

 دسته  دو   در   را   یی فضا   ی رهای متغ  مسکن،   ارزش   بر   رگذار ی تأث  ی ها مؤلفه   ی بازشناس  با   و   پرداخته   ی اقتصاد   ی گذار ارزش 

. نمود  ی بند طبقه (  یمکان -ی طی مح   و   ی دسترس  ی ها شاخص )   ی رون ی ب   و (  یساختار -یک ی ز یف   ی ها شاخص )   ی درون 

 محدوده  در   مسکن   ی واقع   معاملات   ی بررس  و   املاک   ن ی مشاور   با   افته ی ساختار  ی ها مصاحبه   ق ی طر   از   ق ی تحق  یها داده 

 Open Street  ی ها داده   و   GIS  افزار نرم   از   استفاده   با   یی فضا   ل یتحل.  شد   ی گردآور   2022  سال   ی ط   ی مطالعات

Map   شبکه   ل ی تحل   ق ی طر   از  ی شهر  خدمات   مراکز  تا   ی مسکون  ی واحدها   ی رواده ی پ  فاصله   آن   در   که   گرفت   انجام 

 یها روش   از   استفاده   با   ک یهدان   ی گذار مت یق   ی ساز مدل   ، SPSS 26   افزار نرم   ی ر یکارگ به   با  ت، ینها   در .  شد   محاسبه 

 .رفت ی پذ   صورت   ی آمار   مختلف 

 یرها یمتغ   توسط   مسکن   مت ی ق  رات یی تغ   ن ی بهتر   ی تم یلگار   مه ی ن   مدل   که   است   داده   نشان   آمده   بدست   ج ی نتا :  هایافته 

 مسکن  متی ق  با   ی معنادار   رابطه   ر یمتغ   6  مستقل،   ری متغ  27  ن ی ب   از  و   کند ی م  ه یتوج   را   ی بررس  مورد   نمونه   در   مستقل 

 .اند بوده   رگذار ی تأث ی مطالعات   محدوده   در   مسکن   ارزش  بر   یی فضا -یکالبد  عوامل  که  است   آن  از  ی حاک  ها افته ی   ن ی ا . دارد 

 شده،   یی شناسا   معنادار   ی رهای متغ  ن ی ب   از   که   دهد ی م   نشان   ک یهدان   ی گذارمت ی ق  یی نها   مدل   ل ی تحل   : گیرینتیجه 

 ا ی   ت یامن معبر،   عرض  ساخت،   سال   ربنا، ی ز  د ی مف  مساحت:  هستند   مسکن  متی ق  بر   م ی مستق   و  مثبت   اثر ی دارا  ر یمتغ   چهار
 یالگوها   نی ا .  اند داشته   مسکن   متی ق   بر  یمنف   ری تاث   سازه«  نوع   و  مسکن  گونه »  ر یمتغ   دو  مقابل  در   کوچه   ینگهبان   وجود 

( ساخت   سال   و  مساحت   مانند)   یک یز ی ف   ی فی ک   و   ی کم  ی ها ی ژگ ی و   ، یمطالعات  محدوده  در   که  دهد ی م  نشان   یرگذار یتأث 
 ی حال در  اند، داشته  مسکن   ارزش   بر  را  مثبت  ر یتأث  ن ی شتر ی ب ( معبر عرض  و ت یامن  مانند )  ی ط یمح -ی منی ا  عوامل  با  همراه 

 .اند داشته  مت ی ق  بر   کاهنده   اثر  خاص  ی ساختار   ی ها ی ژگی و   ی برخ  که 
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 1404 زمستان ، 1-19،  4، شماره 9، دوره دانش شهرسازی 

 بیان مسئله 
 سرپناه  نیتأم  نهیزم  در  را  یمتعدد   یهاچالش  توسعه،  حال  در  یکشورها   در  ژهیوبه  مسکن،  یبرا  تقاضا  شیافزا  و  ینیشهرنش  عیسر  رشد
  بود   خواهند  ساکن  شهرها  در  جهان  تیجمع  از  درصد  66  حدود  ،یلادیم  2050  سال  تا  ها،ی نیبشیپ   اساس  بر.  است  کرده  جادیا  مناسب

(Tong et al, 2017  .)سالانه   گسترده،  یهامهاجرت  لیدلبه   توسعه،  حال  در  یکشورها  در  یشهر  تیجمع  رشد  نرخ  که  است  یحال  در  نیا  
 ,Ahmadi)  است  ی گردیدهشهر  یهادر محدوده  ژهیبه و  و افزایش قیمت  کمبود مسکن  ی منجر بهرشد  نی. چناست  درصد  ۸  تا  4  نیب

1994 .) 
 ,Hekmatnia & Mousavi)  شودی م  محسوب  جوامع   یافتگیتوسعه   یدیکل  یهاشاخص  از   یکی   بلکه   ه،یاول  ازین  کی  تنهانه   مسکن

 ,Opoku, Muhmin)  کندی م  فایا  خانوارها  یمال  ثبات  در  یاساس  نقش   مهم،  یی دارا  کی  عنوانبه   مسکن  ،یاقتصاد   دگاهید  از  (.2006

  ی زندگ  یگذارهیسرما  نیبزرگتر  یو از طرف  یمال  ماتیتصم  نیتراز مهم  ی کیآپارتمان    ایفروش خانه    ا ی  دیاکثر خانوارها، خر  یبرا  (.2010
تام که  چرا  پا  ت یامن  نیآنهاست،  تام  یداریو  برا  یخصوص  میحر  نیو  م  یرا  فراهم  جهان  سراسر  در   ,Hjalmarsson)  کندیمردم 

Osterholm, 2020یهایژگی. وآوردی به دست م  دارانیخر  یمنفعت را برا  نیشتریاست که ب  یذات  یهای ژگیاز و  یتابعمسکن    متی(. ق 
منجر شده    یها در نقاط مختلف شهرخانه   متیو امکانات محله به تفاوت ق  های ژگیو  نیو همچن  یکیزیساختار ف  ،ی دسترس  زانیم  ، یمکان

 (. Bitter, Mulligan & Dall’erba, 2007است )
  بالا،   تورم  و  ناکارآمد  یهایگذاراست یس  ، یمال  منابع  کمبود  ت،یجمع  ع یسر  رشد   ر ینظ  ی مشکلات  ران،یا  مانند   توسعه  حال  در  یکشورها  در

در   یگذاره یکشور و مسئله تورم، سرما  مارگونه یاقتصاد ب  گر، ید  ی(. از سو Pourmohammadi, 2017)  اندکرده  دیتشد  را  مسکن  بحران 
دامنه    ن، یزم  انیگذاران و متقاض  هیسرما  ن یاست ا  یه یکرده است. بد  لیکسب وکارها تبد  نیاز سودآورتر  ی کیو مسکن را به    نیبخش زم

مناطق  شتریب  شانیتقاضا ق  ی در  که  بالاس  نیزم  متیاست  تورم  و  دارد  رشد  به   ,Pourmohammadi, Hakimi, & Mirzaie)  ت رو 

2018.)  
 بر  یمبتن  یهایزیربرنامه  نبود  و  ینینشهیحاش  گسترش  مسکن،  نهیهز  شاخص  شیافزا.  ستین  یمستثن  قاعده  نیا  از  زین  رازیش  لانشهرک

 . است کرده روروبه یجد یهاچالش با را شهر نیا ،یعلم یهاپژوهش
  ی رهایمتغ  بر  دیتأک  با  ژهیوبه   راز، یش  در  مسکن  متیق  بر   مؤثر  عوامل  لیتحل  نهیزم  در  یکاربرد  یها پژوهش   موضوع،   تیاهم  وجود  با
  ن یا  ر یتأث  ق یدق  سنجش   یبرا(  کیهدان  روش   مانند)  یکمّ  یهاروش  و   مندنظام  یکردیرو  فاقد  اغلب   نی شیپ  مطالعات.  است  محدود  ،ییفضا

  نداشته   یعلم  و  جامع  قاتیتحق   از  ایپشتوانه   مسکن،   برنامه  مانند  توسعه،   برنامه   هر  که   یزمان  تا  ،یجهان  اتیتجرب  اساس   بر .  اندبوده  عوامل
 در  موجود  قاتیتحق  و  هابرنامه  در  عمده  خلاء.  بود  خواهد  مواجه  جدی  مشکل  با  شده  نییتع  اهداف  به  یابیدست  و  برنامه  کامل  اجرای  باشد،
 (. Maleki, 2003) دانست ی نگرش نیچن فقدان در توانی م را رانیا مسکن مسئله

 :کندیم دنبال را یاصل  گام دو و شده  انجام رازیش عصریول محله در مسکن متیق بر ییفضا یرهایمتغ ریتأث یبررس هدف با مطالعه نیا
 (.یت یامن یهای ژگیو  و ساخت سال معبر، عرض  مانند) مسکن متیق بر مؤثر یدسترس و یکالبد عوامل ییشناسا. 1
 .مسکن متیق ینیبش یپ یبرا یمدل ارائه  و کیهدان روش از استفاده با هاداده یکمّ لیتحل. 2
 ی راهبردها  ن یتدو  و   آگاهانه  یهامیتصم  اتخاذ  در   گذارانهیسرما  و   زانیربرنامه   ،یشهر  گذاراناست یس  به  تواند یم  مطالعه  نیا  یهاافتهی
 .کند کمک مسکن بازار تیریمد یبرا مؤثر

 مبانی نظری 

 مسکن

 ، «باشش  یجا»:  یماد  بعد  :است  یدیکل  بعد  دو  یدارا  یرانیا  فرهنگ  بستر  در  مسکن  ،(دیعم  دهخدا،)  یلغو  معتبر  منابع  به  استناد  با
به   (.Amid, 2010)   یروانشناخت  کارکرد  عنوان  به  ی«آزادگ   مکانـ»  ،«آرام  یجا»:  یمعنو  بعد   ،یکیزیف  کالبد  عنوان  به  «خانه» با توجه 

و جا  یجا  میمفاه و خانه  آزادگ  ی سکونت  و مکان  م  یآرام  ماه  میابیدر  و  مفهوم  به مجموعه   یطیمح  تیکه مسکن  از   یادارد. مسکن 
ارا  شودی گفته م  لاتیامکانات و تسه    ر یآن را تعب  توانی شکل م  ن یقرار دارد و به ا  ی کیزیمکان ف  کیخدمات فشرده در    هی که به منظور 

 & Ghamkhar, Keshvardoust, Hasanpour)  کندیم  رییخانوار تغ  یو اجتماع  یاقتصاد  طیکه مفهوم مسکن با توجه به شرا  دنمو

Mosapour meiandehi, 2014.) 
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 و همکاران  نژادنیک .../ مسکن متیق  بر ییفضا  یرهایمتغ ریتاث یبررس

 

کوچکتر  عنوان  به  سکونتگاه   نیمسکن  مهمعنصر  از  برآمده  و  م  ازین  یعنیانسان    هیاول  یازهاین  ن یترها  شمار  به  سرپناه  .  رودیبه 
(Movahed & Sheikhi, 2021 .)    عنوان به  غ  یکالا  کیمسکن  بادوام،  دوگانه  منقول،  ریناهمگن  ماهیت  مصرفهیسرمابا    و   یای 
در اشتغال   یادیرا به خود اختصاص داده و نقش ز  یثابت ناخالص مل  یگذاره یسرما  نهیاز بودجه خانوارها و هز  یادیسهم ز  یجانب  یامدها یپ

  (.Khalili Araghi & Nobahar, 2012; Pourmohammadi & Asadi, 2014و ارزش افزوده کشورها بر عهده دارد )
  ف ی تعر  سکونت  یبرا  صرف  یمکان  ای  یکیزیف  صرفاً  سازه  کی  از  فراتر  علمی  اتیادب  در  مسکن  موجود،  یها پژوهش  یهاافتهی  هیپا  بر

 یهامؤلفه   نیهمچن  و  عمران  یمهندس  ،یشهرساز  ،یمعمار  جمله  از  ی گوناگون  ابعاد  که   است  یاچندرشته  یاده یپد  مفهوم،  نیا.  شودیم
  اس یمق  در)  یسکونت  طیمح  تیّکل  بلکه   دارد،  اشاره  ساختمان  کالبد  به  تنهانه   مسکن  ،ینظر  دگاهید  از.  گرددیم  شامل  را  یاقتصاد-یاجتماع
  و  یدرمان-یبهداشت  ،یآموزش  امکانات  ،یضرور  یهارساختیز  شامل  خدمات  نیا.  ردیگیم  بر  در  زی ن  را  آن  به  وابسته  خدمات  و(  محله

 .کنندیم فایا ییبسزا  نقش ساکنان یزندگ  تیفیک یارتقا در  یهمگ که است یشغل یهافرصت

 های مسکنویژگی
 :است ریکه به شرح ز کند،یم زیکالاها متما ریاست که در مجموع آن را از سا های ژگیاز و یمجموعه ا یمسکن دارا

 .کندیانسان، سرپناه را برآورده م هیاول ازیضرورت: مسکن ن .1
 .کنند ی م نه یمسکن هز دیخر یبرا گرید  یاز هر کالا شتری: خانوارها بتیاهم .2
خانواده تنها   کی خاص،    یواحد مسکون  کیدر    یزندگ  نیقرار دارند. بنابرا  یدر محل خاص  یمسکون  ی: اکثر واحدهاییثبات فضا .3

 یهابه مکان   یو محله آن، دسترس  گانیمحل آن؛ همسا  یهایژگیبلکه از و  کنندیخود مصرف نم  یرا به خود   یواحد مسکون  یهایژگیو
 .کندیاستفاده م زیآن ن ی و مکان یو امکانات رفاه یو خدمات عموم اتیمال گر،ید

شود، عملاً    ینگهدار  ی ساخته شده و به خوب  یبه خوب  یساختمان مسکون  کیاست. اگر    یاساس   یکالا  نیتردوام: مسکن با دوام .4
 .آوردی به طور نامحدود دوام م

برشمردن و  یبه طور منطق  ی واحد مسکون  کی  ق یدق  فی: توصیدگیچیو پ  یناهمگون .5 پ  اریبس  یهای ژگیمستلزم  است.    دهیچیو 
 .هستند قهیدر سل یتوجهقابل  یناهماهنگ یو خانوارها دارا ها،ی ژگیدر و یقابل توجه  یناهمگون یدارا یمسکون یواحدها ن،یهمچن
به عنوان   .6 با دوام است و سهم هز ییدارا  کیمسکن  آنجا که مسکن  از  است، سهام مسکن بخش قابل    ادی مسکن ز  یهانهی: 
ثروت    یتوجه  دارا  کیاز  و سبد  تشک  ییکشور  را  خانوارها  بنابرادهدی م  لیاکثر  برا  نی.  ترک  یتقاضا  انگ  یبیمسکن  و   یهازه یاز  مصرف 
 .است ییدارا
تقاضا .7 در  کم  نسبتا  نوسانات  است،  دوام  با  مسکن  که  آنجا  از  کلان:  اقتصاد  و  ز  یمسکن  نوسانات  به  در   یادیمسکن 
ارزش    راتییاز تغ  یثروت ناش  راتیتأث  زانیمسکن و م  یگذارهیسرما   یثبات  ی و ب  تی. با توجه به اهمشودیم  لیمسکن تبد  یگذارهیسرما

 .ای بر اقتصاد کلان داشته باشدعمده ریتأث  تواندی مسکن، عملکرد بازار مسکن م
 (. Arnott, 2015داشته باشد ) یریکالاها تفاوت چشمگ ریکه اقتصاد مسکن با اقتصاد سا شودیباعث م  هایژگیو نیتعامل ا تینها در

 کیفیت  
  ی هنوز به طور واضح برا  نکهیدارد، کماا  یمتفاوت  یهافیدر علوم مختلف به توجه به قلمرو مطالعه و نوع کاربرد آن، تعر  تیفیمفهوم ک

 ,Van Kamp, Leidelmeijer, Marsman & De Hollanderارائه نشده است ) ،یشهر طیمح تیفیو ک  یزندگ تیفیمانند ک یمیمفاه

کل  (.2003 طور  ک  توانیم  یبه  وجه   یمفهوم  تیفیگفت  روشن  یعنی  ست؛ا  یدو  واضح  یمفهوم  ع  یو  در  اما  پهلو.   نیاست،  چند  حال 
 ( Golkar, 2001حال فرّار ) نیاست قابل فهم و در ع یمفهوم

 کیفیت زندگی 
  ی هامؤلفه   شامل  یگوناگون  ابعاد  که  است  دهیچیپ  و  یچندبعد  یمفهوم  یزندگ  تیفیک  مازلو،  یازهاین  مراتب  سلسله  هینظر  اساس  بر 

  به   مسکن)  اسیمق  نیترکوچک  از  ابد؛ییم  یتجل  ییفضا  مختلف  سطوح  در  مفهوم  نیا.  ردیگی م  بر  در   را  یروانشناخت  و  یفرد  ،یاجتماع
ی، ذهن  و  ینیع  یهاشاخص  :شامل  که  است  یمتنوع  یهاشاخص  بر  یمتک   یزندگ  تیفیک  یابیارز(.  شهر )  کلان  اسیمق  تا(  سرپناه  عنوان

و  کالبد -ییفضا  یرهایمتغی،  فیک  و  یکم  یارهایمع است  فرهنگ-یاجتماع  عواملی  (. Kokabi, Pourjafar & Taghvai, 2005)ی 
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ک  ی مفهوم  ، یزندگ  ت یفیک  نیبنابرا مختلف  انواع  که  است  ک  ت،یفیعام  م  تیفیاز جمله  شامل  را  و سکونتگاه  کیفیت  پس    .گرددیمسکن 
 (. 1)شکل  دهندها را تشکیل می مندی انسانکه بخشی از رضایت  شودیشامل تمام فاکتورهایی م مسکن

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   مسکن ییفضا یرهایمتغ  با آن ارتباط و  یزندگ تیفیک ابعاد نییتب. 1  شکل

 ارزش مسکن 
در   یباشناختیو ز  یاجتماع  ،یاحساس  یمربوط به مسکن و ارزش مسکن، از فاکتورها   یهالیو تحل  ک یمفهوم ارزش در هدان  یبه طور کل

  ن یبه ا یابیو دست  گرددیم انینما  یکی آن به صورت ارزش هدان یکل ندیبرآ تیکه در نها رد؛یگیمسکن، نشات م داریخر یذهن یهاارزش
رضا حس  باعث  ممصرف  یتمندیارزش،  مسکن  پژوهشKazakeviciute & Banyte, 2012)  گرددیکننده  در  اما  مطالعات  (.  و  ها 

اقتصاد ارزش  از  عموما  آن،  ارزش  و  در حوزه مسکن  گرفته  د  ای  یگسترده صورت  عبارت  ق  گری به  مدل  متیاز  در    ک یهدان  یهامسکن 

ارزش است، در حال  متیق ":  دینگوی( م1975)  ی گلیو کو  نیاست. همانطور که ک   دهیاستفاده گرد ارزش مسکن در    متیکه ق  یهمان  و 
پوست( کاملا متفاوت از    دیپوست و سف  ه ی)سای  ( و نژادیو برون شهر  ی)درون شهر  ییایجغراف  تیمختلف شهر به لحاظ موقع  یهامحله

 (. Kain & Quigley, 1975) "هستند گریکدی

 قیمت مسکن  
از    یمسکن تابع  متی. قگرددی م  نییمشخص تع  ییایجغراف  تی موقع  کیو فروشندگان در    دارانیخر  نیمسکن بر اساس تعامل ب  متیق

ب  یذات  یهایژگیو که  برا  نیشتریاست  را  م   دارانیخر  یمنفعت  دست  و  ییفضا  یرهایمتغ  .آوردیبه  شامل    زان یم  ،یمکان  یهایژگیکه 
 Bitterمنجر شده است )  ی ها در نقاط مختلف شهرخانه  متیو امکانات محله به تفاوت ق  های ژگیو  نیو همچن  یکیزیساختار ف  ،یدسترس

et al, 2007خواهد داشت   یمتفاوت یهامتیق ،یمشابه در مناطق مختلف شهر یو معمار یکیزیف یهای ژگیمسکن با و کیکه  ی(. تا حد
مسکن اثرگذار است    متیق  یگذاردر ارزش   یکالبد  ، یاجتماع  ،ی طیمح  ت یفیمانند ک  یمختلف  یرهایاز آن است که متغ  یامر حاک  نیکه ا

(Harvey, 2009 .) 
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 ی اقتصاد  یگذارارزش یهاروش
  یهاممکن از مداخله  باتیترک  ایمختلف    یهانهیگز  نیب  یریگمیتصم  یرا برا  یدیاست که اطلاعات مف  یلیابزار تحل  کی  یگذارارزش
  ران یو مد  زانیربرنامه  ها،ستمیکارکردها، کالاها و خدمات اکوس  ی و با بازگو کردن ارزش کم  آوردیفراهم م  رانیگمیتصم  یبرا  حیقابل ترج

 (. Venkatachalam, 2004) دهدیم یاری یعیمنابع طب داریپا یبردارحفاظت و بهره  یزیررا در برنامه یو اجتماع یاداقتص ، یاجرائ
 یگذاربر بازار و ارزش  یمبتن  یگذارارزش یهاروش  نیابتدا ب ،یو مقالات و مطالعات پژوهش یاقتصاد یهااکثر دستورالعمل یبه طور کل

 (. 2)شکل  ( Pröbstl-Haider, 2015) شوندیقائل م زیتما میرمستقیو غ میاستفاده مستق  نیو در مرحله دوم ب یربازاریغ

 در اقتصاد   یگذارارزش  یهاروش  نییتب .2شکل  
 Pröbstl-Haider, 2015برگرفته از: نگارنده بر اساس دیدگاه  

 روش قیمت گذاری هدانیک 
  ا ی  تیمطلوب  یبه معن  کیاقتصاد رفاه، هدان  اتیاست و در ادب  ییو کام جو  ییلذت جو  یبه معن   کوسی هدان  یونانی  شهیاز ر  کیلغت هدان

از مصرف کالاها  مندی مصرفتیرضا )  ایکننده  است  ق  (.Sayyami, 2007خدمات  توسط روزن در سال    کیهدان  متی مدل    1974که 
منحصر   یهایژگیروش کالاها بر اساس و  نی. در اکندی ارائه م  ی مسکن شهر  یبازارها  یمهم برا  یاقتصادسنج   لیتحل  کی  افت،یتوسعه  

ارزش  فردشان  قشوندیم  یگذاربه  قبه   کیهدان  یهامتی.  طر  شوندی م  ف یتعر  هایژگیو  یضمن  یهامت یعنوان  از   یهامت یق  قی و 
(. Rosen, 1974)  شوندیآشکار م  یفعالان اقتصاد  یها برامرتبط با آن  یهایژگیاز و  یمشخص  ریو مقاد  زیشده محصولات متمامشاهده

ا  کیگذاری هدانقیمت  وشر به  اجازه تجز  یشهود  حاتیترج  افتیاز ره  کردیرو  کیکه    لیدل  نیعمدتا  به   یهانهیهز  هیاست و  مسکن 
 (. Liao & Wang, 2012است ) جیمسکن را متیق ی و بررس لیدر تحل دهد،ی منحصر به فرد مسکن را م یهای ژگیو ریها و مقادارزش

باشد. در واقع  متغیرهای مختلف بر روی قیمت مسکن می  ریدهنده چگونگی تاثگیرد که نشانتابع هدانیک مدلی از قیمت را در نظر می
 ی های ژگیبردار و n,..., z 2, z1Z = (z (. اگراست قیمت واحد مسکونی همان قیمت تعادلی حاصل از تقاطع عرضه و تقاضای بازار مسکن  

 :توان نوشتقیمت هدانیک مسکن باشد؛ تابع مطلوبیت خانوار را به صورت زیر می  ابعت p(z) مسکن و
U = U(x, z) 

. خانوار مطلوبیت خود را با توجه به خط بودجه زیر حداکثر  شودی کالای مرکب غیر از مسکن و دارای قیمت واحد فرض م x نجایا  در
 .کندیم

Y = P(z) + z 
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های واحد مسکونی از برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن که به صورت زیر  های ضمنی هر یک از مشخصه برای برآورد قیمت  بنابراین
 :توان استفاده نمودمی  شودیتعریف م

P(z)  =F( fz , fz ,..., fz) 

آن  که هدان  بیضر F در  تابع  مسکن   f و  کیثابت  قیمت  روی  بر  اثرگذار  متغیرهای  )وزن   & ,Teimouri, Hakimiاست 

Hossianpour Shad, 2016). 
ب  بنابر قیمت  یشد، شکل کل  انیآنچه  ز  کیگذاری هدانتابع  ا  ر یبه صورت  در  مسکن    یهای ژگیبه عنوان و nZ تا 1Z فرمول  نیاست؛ 

 .شودیقلمداد م

P(z) = f (z1, z2 ,..., zn) 

به   دکنندهیکننده و تولفرمص  ادیناهمگن است که با فرض بازار رقابت کامل با تعامل تعداد ز  یکالا  یبرا  یمتیفهرست ق  کیمعادله    نیا
زا است؛ اما مصرف برا مصرف   P(z)  متیاست فهرست ق  ی . گفتنرسندی فروش م برون  انتخاب    نییتع  توانند یکنندگان مکنندگان  با  کنند 

 .کنندیمشخص چه مقدار پرداخت م  یهایژگیو دیبا خر ن،کالا مانند مسک کی
  که   است  برخوردار  یناهمگون  و  فرد  به  منحصر  یهای ژگیو  از  ییکالا  یبازارها  ریسا  با  سهیمقا  در  مسکن  بازار  موجود،  مطالعات  اساس  بر
 متفاوت  یلیتحل  یهاروش  یر یکارگبه   ضرورت  خاص،  یهایژگیو  نیا.  باشدیم  مسکن  یکالا  بودن  یچندبعد   و  یربازاریغ  تیماه  از  یناش
 نظر  در  با  و  نیشیپ  یهابخش  در  شده  مطرح  ینظر  ی مبان  به  توجه  با  .دینمایم  طلب  را  یبازار  یکالاها  یگذارارزش   متعارف  یالگوها  از

  ل یتحل  ی برا  یشهود  حاتی ترج  کردیرو  چارچوب  در  کارآمد  یهاروش   از  ی کی  عنوان   به   ک یهدان  تابع   از   مطالعه  نیا  پژوهش،  اهداف   گرفتن
 .دارد کامل تناسب حاضر ق یتحق  اهداف نیهمچن و مسکن بازار  خاص و دهیچیپ تیماه با یشناختروش انتخاب نیا. است برده بهره هاداده
  ییفضا  یرهایمتغ  و  مؤثر  یهاشاخص  لیتحل  و  ییشناسا  از  پس  پژوهش،  ینظر  چارچوب  ارائه  یراستا   در  و  یینها  یبندجمع   عنوان  به

  ارائه   و   یطراح  ق یتحق  راه  نقشه   عنوان   به  ر یز  یمفهوم  مدل  مسکن،  یگذارارزش  یهاروش   یبررس  نیهمچن  و   مسکن  مت یق  بر  رگذاریتأث
 (3)شکل .گرددیم

 
 پژوهش   ینظر چارچوب . 3  شکل
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 پیشینه پژوهش 
.  اند پرداخته   آن  ینیبشیپ  ی هاروش   و  مسکن  متیق  بر  مؤثر  عوامل  لیتحل  به  یمتعدد  مطالعات  که  دهد ی م  نشان  پژوهش  نهیشیپ  یبررس

 ینظر  یمبان  به   اتکا  با  پژوهشگران   راستا،   نیا  در.  هستند  یپژوهش  حوزه  نیا  به   توجه  ضرورت  و  تی اهم  یایگو  ی خوب  به  مطالعات  نیا

 . اندگرفته کار به  - خود قیتحق تیماه و اهداف با  متناسب کی هر - را یمتنوع یشناختروش یکردهایرو مستحکم،

بررس  ینظر   نهیشیپ  ن  اتیادب  یو  از  اقتصاد  در  بس  مهیمکان  قرن گذشته  بررس  اریدوم  است.  یمورد  ش  قرار گرفته  روع اما 

ممکن است به    کیهدان  کردیرو  خچهی. تاراست  یلادیم  1970مسکن و عوامل اثرگذار بر آن از دهه    متیدر مورد ق  قاتیتحق

زمان  1961سال    لیاوا گر  یبرسد،  ا  1چسیلیکه  هدان  کی  جادیدر  تغپیش  یبرا  کیشاخص  خودروها    تیفیک  راتیی بینی  در 

شد.    یبازار مسکن معرف   ی اقتصاد  لیتحل  و   هی( در تجز1967)  2دکر یر  و  نگیهن  بار توسط  ن یاول  کیشد. روش هدان  شگامیپ 

 3برآوردها دارد. سپس، روزن   حیصح  ریکه دلالت بر تفس  بودکاملاً مشخص    یمدل نظر  کیها فقدان  آن   قاتیتحق  یضعف اصل

شکل    عشده، در واقداده  ولفهم  کی  کیهدان  متیافزود. او نشان داد که ق  کیمدل هدان  ینظر  یهاهی( سهم خود را در پا1974)

 .عرضه و تقاضا در بازار است  یروهایتعامل ن ار، یمع کی افتهیکاهش

.  ردیگیمورد اشاره قرار م  کیهدان  متیق  یدر مدلساز   رگذارشی ( به خاطر کار تاث1974مسکن، اغلب روزن )  متیدر مورد ق  قیتحق  یبرا
به    شودی مسکن ترجمه م  مت ی( است، که به ق1966)  4کننده ارائه شده توسط لنکسترمصرف   یبر اساس تئور  شتریامر ب  ن یکه ا  یدر حال

که مصرف   یمعن  نیا به عنوان  خانه   تیمطلوب  نندگانکاست  را  نم  میمستق  یش   کیها  نظر  و  رند،یگی در  واحد    یهایژگیبلکه  هر  خاص 
شده است که به سه دسته عمده    لیمسکن تشک  کیمختلف    یهای ژگیمسکن از ارزش و  متیرو، ق  نی. از ارندیگی را در نظر م  یمسکون

 (. Heyman, Sommervoll, 2019و مکان ) یطیمح ،ی: ساختارشودیم میتقس
تع  ، در مقاله خود  19۸2در سال    لریم را به    متیق  کنندهنییعوامل    ت ی موقع  ،یکیزیف  یهایژگ یکرد: و  یبنددسته عمده طبقه   5مسکن 
بگذارد، محققان    ریتأث  ی واحد مسکون  کی  متیبر ق  تواندیعامل م  هاونیلیکه م  ییمعامله و تورم. از آنجا  یهانه یو هز  ی، عوامل مالیمکان
ب  لیتما که  آزما  شتر یدارند  و  شده  شناخته  ق  شدهشیعوامل  بر  تحق  متیموثر  سپس  و  کنند  استفاده  را  رو  قیمسکن  بر  عامل   کی  ی را 
 کنند.  لیآن را تحل  ریشناخته شده متمرکز کنند و تاث متیق افتهیبهبود  اریمع کی ایکمتر شناخته شده و  متیق کنندهنییتع

ی بلند مرتبه در هشر داکا با املاک مسکون  متیرا بر ق  یمطلوب و امکانات دسترس  دید  ریتاثدر مقاله خود    2017در سال    5یاسمین فرهانا 
سبز باشد،   ایباز    یفضا  ایکه در مجاورت پارک، آب    یاز ان است که اولاً، هر آپارتمان  یحاک  افتهاستفاده از روش هدانیک بررسی میکند و ی

ب ارزش  امکانات دارد. همچن  یشتریمعمولاً  از آن  به املاک دورتر  افزا  دید  نی نسبت  به منظره اطراف، باعث  آپارتمان   متیق  شیمطلوب 
براشودیم حاضرند  خانوارها  دوما  هز  ییهاآپارتمان  ی.  اند،  شده  واقع  معتبر  مدارس  مجاورت  در  ا  یشتریب  نهیکه  بر  علاوه    ن، یبپردازند. 

آپارتمان را در   کی دیبالقوه خر دارانیکه خر یدارند. زمان یشتریب نهیبزرگ هستند هز  دیکه در مجاورت مراکز خر یزمان یمسکون یواحدها
 . است یعامل مهم  زیفاصله تا محل کار ن رند،یگی نظر م
پوتراوا   آناستاز6توماس  سال    تتروا  ای،  از    2022در  استفاده  با  خود  مقاله  قیمتدر  هدانمدل  رگرس  کیگذاری  روش  و  OLS  ونیو 

Random forest  نتیجه گرفتند که و  پرداختند  بر قیمت مسکن  تاثیر دید مطلوب  بررسی  به   عث بامطلوب،    یآب  یبه فضاها  یکینزد، 
 ر یدارد. و متغ  یمنف  یاجاره همبستگ  متیبا ق  ،مستاجرانی  الزامات درآمد  . در مقابل، مشاهده شد کهشود میاجاره    متیدر ق  یجزئ  شیافزا

 .مسکن ندارد متیدر ق یبه خصوص ریها تاثو تعداد اتاق خواب  منیمساحت نش
 شهر  در   "MCDM"ارهی چندمع  یریگمی تصم  یهامدل  از  استفاده  با  مسکن  ییفضا  تیفیک  سنجش  عنوان  با  یپژوهش  در(  2025)  آذر

 :جمله از مسکن تیفیک بر مؤثر یهاشاخص   یبررس به  ز،یتبر
  از  یحاک  مطالعه  نیا  یهاافته ی.  است  پرداختهی  طیمح  عواملو    هارساختیز  تیفیکیی،  فضا  استقرار  یالگوی،  شهر  خدمات  به  یدسترس

  یهاشاخص   اساس  بر  یشهر  مناطق  یبندت یاولو  امکاناولا    مسکن   ییفضا  تیفیک  لیتحل  در  MCDM  یهامدل  کاربرد  که  است  آن
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ثانیا    سازدیم  فراهم  را  مسکن  تیفیک   ی زندگ  تیفیک  یارتقا  و  مسکن  طیشرا  بهبود  یبرا  یشهر  زانیربرنامه   اریاخت  در  یمؤثر  ابزارو 
 . دهدی م قرار  شهروندان

 ی ادومرحله  کیروش هدان( در پژوهش خود، با استفاده از  2020ی )عسگر  دیفر  ی وبدیم  یامام  یعل  ،یانیهژبر ک  زیاحسان اصغرزاد، کامب
 ی آلودگ  یرهایو متغ  شودیم  ی تلق  یشهروندان مهم و ضرور  یبرا   زهیپاک  یهوا، نتیجه گرفتند که  دو طرفه  یتمیلگار  یروزن و شکل تابع

مانند ق   PM10, PM2, SO3O ,2.5هوا  تاث  متیبر  همچن  یمنف  ریمسکن  وضع  یرهایمتغ  نیدارند.  و  سن  سواد   تیدرآمد،  سطح  و  تاهل 
 . است رگذاری کمتر، تاث یبا آلودگ یزندگ  طیدر انتخاب مح یمسکون یواحدها دارانیخر

  ی در دو فرم خط  یو روش رگرسون خط  کیگذاری هداناز تابع قیمت( در پژوهش خود با استفاده  2016)  انیفرشاد نور  ی و عاطفه صداقت
ن   نگ یوجود آسانسور، وجود پارک  ربنا، یبنا مانند مساحت ز  یکیزیو ف  یساختار  یهایژگیو  دریافتند که  ،SPSSافزار  در نرم   یتمیلگار  مه یو 
تع  یشتریب  ریتاث مسکون  نییدر  واحد  همچن  یارزش  و  کاربر  شیافزا  نیدارند  از  فاصله  و  بنا  ق  یادار  یقدمت  کاهش  واحد    متیباعث 

را    یمکان  -یطیمح  یدسترس  ،یساختار  -یک یزیمسکن هر سه شاخص ف  ییفضا  یرهایتر، متغکلان  ی بنددسته  کیدر  د.  گردی م  یمسکون
 ( 4)شکل  .ردیگی مرتبط با مسکن را در برم ییفضا یهای ژگیاز و اینامبرده، مجموعه یهااز شاخص  کیو هر  ردیگی در برم

   ،علوم شهری نیمحقق  دگاهیمسکن از د متیق کنندهن ییعوامل تع .4شکل  
 علوم شهری نیمحقق دگاهی: نگارنده برگرفته از دبرگرفته از

  

 ی ساختار -یکیزیشاخص ف م؛یکن میتقس یرونیب -یعموم یو فضا یدرون -یخصوص یمسکن را به دو دسته فضا یاگر فضا ،ی به عبارت
. با توجه به  شودی مسکن مرتبط م  ی رونیو ب  یعموم  یبه فضا  یمکان-یطیمح  ی دسترس  یهامسکن و شاخص   یو درون   یخصوص  یبه فضا

 . است  1 ها به شرح جدولاز شاخص  کی هرمستندات و مطالعات انجام شده، مفهوم 
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 مسکن  متیق بر اثرگذار یهاشاخص  مفهوم نییتب  .1جدول 
 مفهوم  شاخص 

 ساختاری  -شاخص فیزیکی 
 واحـد مسـکونی، متـرا     های ساختمانی و معماری واحد مسکونی مانندتمام ویژگی  شاملو  قابل مشاهده است    یکیزیبا ادراک ف
 گردد.بنا و ... می قدمت  ، سازه، نوع  هاتعداد اتاق

 شاخص دسترسی به خدمات 
است مانند دسترسی به ایستگاه حمل و نقل عمومی،  به معنای مجاورت و دسترسی واحد مسکونی با خدمات و تسهیلات شهری

 مراکز خرید، پارک و فضای سبز، مراکز آموزشی و ...

 مکانی  -شاخص محیطی
مکانی مسکن و متغیرهای محیطی مرتبط است، مانند موقعیت جغرافیای مسکن   -شود که به موقعیت فضایی  شامل مواردی می

 های پرخطر و ...در شهر، آلودگی صوتی، کیفیت هوا، مجاورت با کاربری

 روش پژوهش 
از روش   . است  یهمبستگ  نوع   از  یلیتحل-یفیتوص  روش،   و  تیماه  نظر   از  و  یکاربرد  هدف،   نظر   از   پژوهش  نیا پژوهش  این  های در 

و کتابخانه  اسنادی  استفاده شده است.  مطالعه  اطلاعات  میدانی جهت گردآوری  از گردآورای، پرسشنامه و مصاحبه  و دسته    یپس  کامل 
  ک ی هر   یفاصله واقع  نیترکیو نزد  ادهیپ  ی ، دسترس1ه شبک  لیو تحل  GISافزار  در ابتدا با استفاده از نرم  از،یمورد ن  یهااطلاعات و داده  یبند

 ه ی. سپس به تجزمدعرض معابر بدست آ  نیو همچن یحمل و نقل عموم  یهاستگاهیو ا  یو خدمات شهر  هایبا کاربر  ی مسکون  یاز واحدها
پرداخته شد. در    یتمیو شبه لگار  ی خط  ونیمانند رگرس  یآمار استنباط  یهاو روش  SPSSافزار  شده توسط نرم   یورآجمع  یهاداده  لیتحل  و

 شد. یمدلساز ،ییفضا یرهایمسکن بر اساس متغ کیگذاری هدانمدل قیمت تینها
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   1401های معامله شده در سال واحد  .5شکل  
 میدانی نگارنده  برداشت  :برگرفته از

  ی واقع  معامله  مورد  117  اساس  بر  را  خود  یآمار  جامعه  مسکن،  بازار  یهات یواقع  انعکاس   و  معتبر  جینتا  به  یابیدست  هدف  با  پژوهش  نیا

 نیفرورد  ی زمان  بازه  یط(  نفر  13,152  تیجمع  و  هکتار  15۸  مساحت  با  یشهردار  کی  منطقه  یمرکز  بخش )  رازیش  عصریول  محله  در  مسکن

  و   استاندارد   پرسشنامه  یبیترک  یهاک یتکن  قیطر  از  و   یدانیم  روش   به   ق یتحق  یهاداده.  است  نموده  انتخاب  1401  مهرماه  انیپا  تا

 با   هدفمند  یریگنمونه   روش  نیا(  5)شکل  .  اندشده  یگردآور  روزه  20  دوره  کی  یط  املاک  نیمشاور  با  افتهی ساختارمهین  یهامصاحبه

 . است ساخته فراهم را یمطالعات محدوده در مسکن بازار رفتار ترقیدق لیتحل  امکان  ،یواقع معاملات بر تمرکز

 
1.  Network Analyst 
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  ی گردآور   یهاداده  هیاول  یابیارز  از  پس.  دیگرد  نییتب  و  ییشناسا  مسکن  متی ق  بر  مؤثر  ییفضا  ریمتغ  3۸  ابتدا  حاضر،  پژوهش  ندیفرآ  در

  هیکل در تیوضع یکنواختی( 3 و مشاهدات، یناکاف تعداد( 2 ،یمطالعات محدوده در ریمتغ وجود عدم( 1: شامل یعلم یارهایمع اعمال با شده،

 نیا  مشخصات  2  جدول.  شدند  انتخاب  مسکن  متیق  یمدلساز  یبرا  طیشرا  واجد  ریمتغ  27  تینها  در  و  حذف  ریمتغ  11  تعداد  ها،نمونه 

 .دینمای م ارائه لیتفص  به را کی هر یاختصار  نشانه و( وستهیپ/ مستقل) ریمتغ تیماه ،(یفیک/یکم ) داده نوع شامل یینها یرهایمتغ

 برآورده شده   یهامدل سهیو مقا یبندجمع   .2جدول 

 ردیف  SPSSنماد متغیر در  متغیر  نوع داده  نوع متغیر 

 Mprice 1 قیمت هر متر مربع  کمی  متغیر وابسته 
 LnMprice 2 لگاریتم قیمت هر متر مربع  کمی  متغیر وابسته 

 T_Area 3 مساحت کل  کمی  متغیر مستقل 

 N_Area 4 مساحت مفید زیربنا  کمی  متغیر مستقل 

 H_Typo 5 گونه مسکن  کیفی  متغیر مستقل 

 Num_Floor 6 تعداد طبقات  کمی  متغیر مستقل 

 Num_Unit 7 تعداد واحدهای ساختمان  کمی  متغیر مستقل 

 Unit_F ۸ ای که واحد مسکونی در آن قرار دارد. طبقه کیفی  متغیر مستقل 

 Build_age 9 سال ساخت کمی  متغیر مستقل 

 Orientation 10 جهتگیری مطلوب بنا  کیفی  متغیر مستقل 

 Structure 11 نوع سازه  کیفی  متغیر مستقل 

 Façade 12 نوع مصالح بکار رفته در نما کیفی  متغیر مستقل 

 RoomNum 13 تعداد اتاق  کمی  متغیر مستقل 
 Balcony 14 بالکن کیفی  متغیر مستقل 

 Parking_Num 15 پارکینگ اختصاصی  کمی  متغیر مستقل 

 Elevator 16 آسانسور کیفی  متغیر مستقل 

 Metro Station 17 دسترسی به ایستگاه مترو  کمی  متغیر مستقل 

 Bus Station 1۸ دسترسی به ایستگاه اتوبوس  کمی  متغیر مستقل 

 Edu 19 دسترسی به مراکز آموزشی  کمی  متغیر مستقل 

 Local Comer 20 دسترسی به مراکز تجاری محلی  کمی  متغیر مستقل 

 Reg Comer 21 دسترسی به تجاری فرا محلی  کمی  متغیر مستقل 

 Healthy 22 دسترسی به مراکز بهداشتی درمانی  کمی  متغیر مستقل 

 Park 23 دسترسی به فضای سبز و عمومی  کمی  متغیر مستقل 

 Religious 24 دسترسی به اماکن مذهبی و متبرکه  کمی  متغیر مستقل 

 Passage 25 نوع معبر )بن بست و بن باز( کیفی  متغیر مستقل 
 Width 26 عرض معبر  کمی  متغیر مستقل 

 Security 27 امنیت محله )نگهبانی سر کوچه(  کیفی  متغیر مستقل 

 Noise 2۸ آلودگی صوتی  کیفی  متغیر مستقل 

 View 29 چشم انداز مطلوب  کیفی  متغیر مستقل 

 ها و بحث یافته
 ها داده  یفیتوص لیتحل

  ی رهایمتغ  یتمام  در  نیانگیم  و  انهیم  ریمقاد  یهمخوان  آنکه   نخست.  است  یدیکل  افتهی  نیچند  دهندهنشان  یفیتوص  آمار  جدول  یبررس
  که   است  آن   انگر یب  یدگیکش  و   یچولگ  یهاشاخص   لیتحل.  باشدی م  هاداده  مجموعه   در  معنادار  پرت  یهاداده  وجود   عدم  از  یحاک  ،یکم
 یمحل)  یتجار  مراکز  تا  فاصله  ها،پارک  تا  فاصله  ،(مترو  و  اتوبوس )  یعموم  ونقلحمل  یهاستگاهیا  تا  فاصله  شامل یرونیب  ییفضا  یرهایمتغ
 . برخوردارند نرمال عیتوز   از یهمگ ،یمذهب-یفرهنگ  و یآموزش یهایکاربر تا فاصله و یدرمان-ی بهداشت مراکز تا فاصله ،(یفرامحل و
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 رها یمتغ ع یتوز یهایژگیو
  در  واقع  یواحدها  لیدل  به)  مربع  متر  هر  متیق  ریمتغ.  دادند  نشان  یمتفاوت  عیتوز  یالگوها  ها،نمونه   خاص  طیشرا  لیدل  به  رهایمتغ  یبرخ
  ی مسکون  یهامجتمع  لیدل  به )  ساختمان  یواحدها  تعداد ،(بزرگ  یی لایو  یواحدها  وجود  از یناش)  دیمف مساحت  و  کل  مساحت  ،(یاصل  معابر
  خود   از  یتوجه قابل  مثبت  یدگیکش  یهمگ(  یاصل  معابر  در  واقع  یواحدها  یبرا)  معبر  عرض  و(  ییلا یو  یواحدها  در)  اتاق  تعداد  ،(بزرگ
 یرویپ  نرمال  عیتوز  از  عمدتاً  یبررس  مورد  یرهایمتغ  ریسا.  بودند  کینزد  نرمال  عیتوز  به   یچولگ  شاخص  نظر  از  اگرچه   دادند،  نشان

 (3)جدول  .دی نمایم فراهم یبعد یهال یتحل یبرا  یمناسب یمبنا هاافتهی نیا. کردندیم

 هاآمار توصیفی داده  .3جدول 
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N 

Valid 
117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 117 

Missin

g 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Mean 
46,943,5۸9

.74  

17.61 215.0 169.44 3.93 7.53 1394.54 3.12 1.17 9.73 376.14 977.04 1233.2
3 

232.7۸ 171.75 337.09 34۸.66 5۸0.6 

Median 
45,000,000 17.62 176.0 15۸.0 4.00 ۸.0 1400.0 3.0 1.0 ۸.0 331.90 905.0 1219.0 223.1 152.5 311.40 305.01 5۸6.41 

Mode 
55,000,000 17.۸2 200.0 135.0 4 ۸ 1401 3 1 ۸ 1۸6.6a ۸62.2 712.4a 122.1a 1.0 224.9a 1.0a 40.1a 

Std. Deviation 
16,071,367

.690  
.2۸  139.62 59.12 1.15 6.21 10.1۸ 1.65 .421  5.66 179.30 419.44 419.۸1 114.19 130.43 200.34 230.24 254.47 

Skewness 
2.۸39 .76  3.72 2.005 .101  4.54 -1.62  4.49 1.04 3.09 .243  .303  .005  .33  1.12 .76۸  1.02 -.0۸0 

Std. Error of 

Skewness 

.224 .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  .224  

Kurtosis 
14.54 2.11 17.27 6.69 2.5 32.07 1.37 

26.۸
۸ 

1.02 9.51 1.00-  -.61 -.47 -.06 1.66 .39  .۸7  -.75 

Std. Error of 

Kurtosis 

.444 .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  .444  

Range 
124,000,00

0 
1.75 1017.0 397.0 7 55 31 14 2 29 724.0 179۸.9 17۸1.5 563.1 642.3 954.4 102۸.۸ 1033.0 

Minimum 
26,000,000 17.07 ۸3.0 ۸3.0 1 1 1370 1 0 6 55.6 131.6 315.5 1.۸ 1.0 ۸.0 1.0 40.1 

Maximum 
150,000,00

0 
1۸.۸3 1100.0 4۸0.0 ۸ 56 1401 15 2 35 779.6 1930.5 2097.0 564.9 643.3 962.4 1029.۸ 1073.0 

Perce

ntiles 

25 37,900,000 17.45 150.0 130.0 4.00 4.00 1393.5 2.0 1.0 7.5 241.6 645.5 94۸.75 145.35 66.45 1۸9.95 1۸6.۸۸ 396.4 

50 45,000,000 17.62 176.0 15۸.0 4.00 ۸.00 1400.0 3.0 1.0 ۸.0 331.9 905.0 1219.0 223.10 152.50 311.40 305.01 5۸6.41 

75 55,000,000 17.۸2 227.5 1۸7.5 4.00 ۸.00 1401.0 3.0 1.0 10.0 537.25 
12۸3.3

5 

1501.4
5 

311.05 230.75 456.1 477.۸5 772.35 

   ورد شده آبر یمتیق یهامدل
  مدل   یتابع شکل  نیترمناسب  درباره  یخاص  ینظر  اجماع  ک،یهدان  یگذارمتیق  روش  کاربرد  در  که  دهدیم  نشان  موضوع  اتیادب  یبررس

محقق  ندارد  وجود داده  نیو  نوع  و  مدل  کاربرد  نحوه  اساس  فرم  ،یآمار   یها بر  خط  یهااز  لگار  ،یتمیلگار  ی خط  ،یمختلف   ، یتمیشبه 
استفاده می  یتمیلگار  ... و  )دو طرفه  پژوهش   .(Amirnejad, Nabizadeh Zolpirani & Heydari Kamalabadi, 2016کنند  در 

آن وجود ندارد،    تمیهستند و امکان محاسبه لگار  یمجاز  ریمورد استفاده در مدل، از نوع متغ  یرهایاز متغ  یتعداد  نکهیحاضر با توجه به ا
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لگارنمی فرم  از  بنابرا  یتمیتوان  کرد.  استفاده  طرفه  برا  ن،یدو  پژوهش حاضر  قیمتآوبر  یدر  مدل  هدانرد  فرم    کیگذاری  دو  از  مسکن، 
 .  استفاده شده است یتمیو شبه لگار  یخط ونیرگرس

 برآورده شده  یهامدل سهیو مقا یبندجمع  .4جدول 
 

MODEL SUMMARY ANOVA 

 شکل تابع 
روش انجام  

 رگرسیون 
R 2Adjusted R Durbin-

Watson 
F Sig. 

 Enter خطی  1مدل 
Method 

0.796 0.503 1.974 4.۸29 0.000 

 stepwise خطی  2مدل 
Method 

0.755 0.54۸ 2.049 26.700 0.000 

 Enter نیمه لگاریتمی  3مدل 
Method 

0.۸00 0.510 1.۸65 4.944 0.000 

 stepwise نیمه لگاربتمی  4مدل 
Method 

0.767 0.564 2.047 23.۸۸ 0.000 

 
 درصد 95 سطح در آمده  بدست یها مدل یتمام دهدیم نشان  F مقدار ،است 4 جدول شرح  به هاآن با مرتبط یها آماره و هامدل خلاصه

  2  به   هامدل  همه  در  واتسون  نیدورب  آزمون  مقدار  همچنین  شوددیده می  یمعنادار  رابطه   وابسته   و  مستقل  یرهایمتغ  نیب  و  هستند  معنادار
  سه یمقا  یبرا  ها،مدل  در  شده  استفاده  مستقل  یرهایمتغ  تعداد   بودن  متفاوت   لیدل  به .  است  مشاهدات  استقلال   دهندهنشان   که   است   کینزد

  مستقل   یرهایمتغ  تعداد  اثر  شده،   استاندارد  نییتع  ضریب  مقدار   که  چرا   ، شود  محاسبه   شده   استاندارد   نییتع  بیضر  مقدار   است   لازم  ها،مدل
 بدست   مدل  ،یتمیلگار  مهین  و  یخط  یها مدل  از  کیهر  در  شده  استاندارد  نییتع  بیضر  مقدار  به  توجه  با.  کندی م  حیتصح  را  2R  مقدار  بر

  شده   استاندارد  نییتع  بیضر  مقدار  سهیمقا  تینها  در.  باشدیم  کامل  ورود  روش  با  آمده  بدست  مدل  از  بهتر  گام  به  گام  روش  با  آمده
  درنتیجه .  است  شده  وردآبر  مدل  نیبهتر  یتمیلگار  مه ین  مدل  که  دهدنشان می   گام،  به   گام  روش حاصل از    یتمیلگار  مهین  و  یخط  یهامدل
 4بنابراین مدل  .کند ریتفس مسکن متیق بر را مسکن یرونیب و یدرون  ییفضا یرهایمتغ ریتاث تواندیم  یخط  فرم از بهتر یتمیلگار شبه فرم

 باشد. متغیر می  27متغیر مستقل از میان  6نشاندهنده معناداری بهترین مدل برآورد قیمت بدست آمده است که 

 گیرینتیجه
 ی کالا  نیا.  شودیم  محسوب  خانوار  هر  یگذارهیسرما  نیبزرگتر  ،یانسان  جوامع  یاساس  یازهای ن  از  یکی  عنوان  به  مناسب  مسکن

  یداریپا  و  تیامن  نیتأم  در  یاکنندهنییتع  نقش  دهد،یم  اختصاص  خود  به  را  خانوار  یهانهیهز  سبد  از  یتوجه   قابل  سهم  که  کیاستراتژ
  به   حاضر  پژوهش  است،  متعارض  گاه  و  متعدد  عوامل  تعامل  از  یناش   که  حوزه  نیا  در  یریگمیتصم  یذات  یدگیچیپ  به توجه  با.  دارد  هاخانواده

 . است پرداخته رازیش عصریول محله در مسکن متیق بر ییفضا یرهایمتغ ریتأث  یبررس
 ریتأث  مسکن  گذاریقیمت  بر  یرونیب  و  یدرون  ییفضا   یهاسمیمکان  قیطر  از  هاشاخص   از  یاصل  گروه  سه  داد  نشان  هاداده  لیتحل
 :دارند یمعنادار

 ی مسکون یواحدها یکالبد  یهایژگیو شامل: یساختار-یکیزیف یهاشاخص
 یرامونیپ خدمات و امکانات: یدسترس یهاشاخص
 ییایجغراف تیموقع و محله  تیفیک: یمکان-یطیمح یهاشاخص
  ی دسترس  یهانه یهز  تیاهمی و  اقتصاد-یاجتماع  یداریپا  در  مسکن   ی محور  نقش  گرفتن   نظر  در  نیز این مطالعه با  ی شناسروش از نظر  

  ی برا  یجامع  مدل  برآورد،  مختلف  یهاروش   از  استفاده  و   کیهدان  کرد یرو  یریکارگبه   بای،  مسکون   طیمح  ت یفیک  ریتأثو همچنین    مسکن  به
 . است نموده  ارائه مسکن گذاریقیمت
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 و همکاران  نژادنیک .../ مسکن متیق  بر ییفضا  یرهایمتغ ریتاث یبررس

 

قیمت مسکن    راتییتغ  نییتب  در  یبهتر  ریتفس  ییتوانا  ،یتمیلگارمه ین  فرم  با  کیهدان  یگذارمتیق  مدل  که  دهدی م  نشان  هالیتحل  جینتا

 & Yankayaی  هاافتهی  با   متفاوت  هرچندهمسو است.     Jim & Chen (2007)بر اساس متغیرهای فضایی دارد. این یافته با نتایج مطالعه

Celik (2004)  ( امیرنژاد و همکاران  است 2016و   یهای ژگیو  از  ی ناش  تواندیم   تفاوت  نیا.  اندکرده  گزارش   را  یخط  مدل  یبرتر  که  ( 

 . باشد مطالعه مورد منطقه در مسکن بازار  طیشرا و هاداده خاص

  عرض   ساخت،  سال  ربنا،ی ز  دیمف  مساحت  شامل  ریمتغ  6  ،یبررس  مورد  مستقل   ریمتغ  27  نیب  از  که  دهدی م  نشان  پژوهش  جینتا  لیتحل
 برآورد   یینها  مدل  که  اندداشته  رازیش  عصریول  محله  در  مسکن  متیق  بر  یمعنادار  یآمار  ریتأث  سازه  نوع  و  مسکن   گونه  ،ینگهبان  وجود  معبر،
 .دینما نییتب  را مسکن متیق راتییتغ بخشی از است قادر و باشدی م (استاندارد بیضرا با ونیرگرس معادله) صورت  به شده

Ln  (MPrice)     = -6.954 + 0.018*(Bild_age) + 0.012*(width) + 0.155*(Security) + 0.002*(N_Area) - 

0.649*(Typo) - 0.079*(Structure) 

  م، یمثبت و مستق  ریتاث  مفید زیربناو مساحت    یسال ساخت، عرض معبر، وجود نگهبان  یرها یمتغ  ریبرآورد شده، تاث  یمتیتوجه به مدل قبا  
 مسکن دارد.  متیبر ق یمنف ریگونه مسکن و نوع سازه تاث یرهایو متغ

به   علاوه بر آنچه بیان شد متغیر »مساحت مفید زیربنا« تاثیر مثبت و مستقیم و معناداری بر قیمت مسکن در محدوده دارد. به نحوی که

افزا  کیهر    یازا به متوسط قتو  0.002e  زانیبه م  مفید زیربنامساحت    شیمتر مربع  نتایج افزوده می  مربع مسکن  هر متر  متیمان  گردد. 

(، غفاری و  2013و همکاران )  کاکه جوب  یمیرح(،  2016(، تیموری و همکاران )2016(، صداقتی و نوریان )2017مطالعات قربانی و افقه )
 Potrawa & Tetereva (2022)    ،Jim & Chen(،  2010(، امامی میبدی و همکاران )2012(، راهداری و لیلیان )2012اویسی فردوئی )

(2007)    ،Yankaya & Celik (2004)    وPogodzinski & Sass (1991)   نیز نشاندهنده معناداری و تاثیر مستقیم و مثبت این متغیر
های مسکونی در محدوده مطالعاتی از نوع آپارتمانی هستند، تاثیر متغیر مساحت مفید زیر  باشند. به دلیل اینکه اکثر واحد بر قیمت مسکن می

 از تاثیر متغیر مساحت کل بر قیمت مسکن است.  بنا، قوی تر
ازا  رابطه متغیر »عرض معبر« با قیمت مسکن در محدوده مطالعاتی، معنادار، مستقیم و مثبت است، به صورتی که  متر   کیهر    یبه 

(، غفاری و  2016نتایج مطالعات تیموری و همکاران ) شود.هر مترمربع مسکن افزوده می  متیتومان به متوسط ق  0.12e،  عرض معبر  شیافزا

کنند. در حالی که بر خلاف نتایج مطالعه خلیلی تایید می  »عرض معبر«(، نیز یافته پژوهش حاضر را در رابطه با متغیر 2012اویسی فردوئی )
 ( است. 2012عراقی و نوبهار )

در کوچه    یکه اگر واحد مسکون  ی به صورترابطه مستقیم و معناداری با قیمت مسکن در محدوده دارد    متغیر »امنیت یا وجود نگهبانی«
(،  201۸مطالعات صارمی و همکاران )  شود.هر متربع مسکن افزوده می   متیق  متوسط تومان به    0.155e  مقدار  واقع شده باشد،  ینگهبان  یدارا

 اند که متغیر امنیت رابطه مثبت و مستقیمی با قیمت مسکن دارند. نیز نشان داده 
با  ای که  رابطه معنادار و مستقیمی با قیمت مسکن در محدوده مطالعاتی دارد. به گونه   دهد که متغیر »سال ساخت بنا« نتایج نشان می  

مسکن   متیتومان به متوسط ق 0.018e ک شدن سال ساخت مسکن به زمان حاضر،یسال نزد کیهر  یبه ازا ،یکاهش قدمت واحد مسکون
می )  گردد.افزوده  همکاران  و  صارمی  مطالعات  )201۸نتایج  افقه  و  قربانی   ،)2017( نوریان  و  صداقتی  جوب  یمیرح(،  2016(،  و   کاکه 
( امامی میبدی و همکاران )2013همکاران   ،)2010  ،)Cebula (2009)    ،Yankaya & Celik (2004)    ،Pogodzinski & Sass 

و منفی بر قیمت مسکن دارد. به عبارت دیگر با افزایش قدمت ساختمان،  ، نیز نتیجه گرفتند که متغیر قدمت بنا تاثیر معکوس    (1991)
( رابطه معناداری بین متغیر قدمت 2012(، خلیلی عراقی و نوبهار )2016یابد. درحالی که مطالعات تیموری و همکاران )قیمت آن کاهش می

 اند.بنا و قمیت واحد مسکونی پیدا نکرده

ب  یونیرگرس  بی( ضرارمطلق)قد  یبزرگ  نیهمچن بمی   انیاستاندارد شده  از  لحاظ آمار یمعن  یها متغیر  نیکند که  از  سال  متغیر »  ،یدار 
 هر متر مربع مسکن دارد. متیق نییرا در تع تاثیر نیشتریب  یا قدمت بنا« ساخت

متوسط  از  تومان    0.079e،  باشد   ی بتن  ی اگر سازه واحد مسکونای که  متغیر »نوع سازه« نیز رابطه معناداری با قیمت مسکن دارد به گونه 

کاسته    متیق مسکن  مترمربع  )میهر  همکاران  و  نژاد  امیر  مطالعات  نتایج  )2016شود.  همکاران  و  تیموری  لیلیان 2016(،  و  راهداری   ،)
دهند که نوع سازه رابطه مستقیم و معناداری با قیمت (، نیز نشان می 2001(، عسگری و قادری )2010(، امامی میبدی و همکاران )2012)

 بین این دو متغیر رابطه معنادار وجود ندارد. 2012مسکن دارد. در حالی که در مطالعه خلیلی عراقی و نوبهار در سال 
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نیز می پایان  به گونه در  دارد  قیمت مسکن  با  معناداری  رابطه  نیز  اشاره داشت که متغیر »گونه مسکن«    گونه مسکناگر  ای که  توان 

ق  0.649e،  باشد  یآپارتمان متوسط  از  می   متیتومان  مترمربع مسکن کاسته  تحقیق   گردد.هر  نتایج  متغیر  این  با  رابطه  و  در  نژاد  امیر  های 

نیز همسو و مشابه نتایج بدست آمده در پژوهش     Pogodzinski & Sass (1991) ( و2012(، خلیلی عراقی و نوبهار )2016همکاران )
وجود رابطه معناداری بین این متغیر گونه مسکن و متغیر    2010ای در سال  حاضر است. در حالی که امامی میبدی و همکارانش در مطالعه

 کند.  واسته قیمت مسکن را رد می 
 : است تیاهم حائز نفعانیذ از یاصل گروه سه یبرا ، نتایج پژوهشمطالعه نیا یهاافته در نهایت و بر اساس ی

  شواهد   بر  یمبتن  مسکن  یهااست یس  نیتدو  امکان  مسکن،  بازار   حاتیترج  درباره  یعلم  نشیب  ارائه  منظور  به:  یشهر  زانیربرنامه .  1
 ی شهر توسعه یهاتیاولو  نییتع به کمک نیهمچن و یآمار
 نهیبه   یگذارهیسرما  یهافرصت  ییشناسا  ،یمسکون  مختلف  یها گونه   نیب  یمتیق  یهاتفاوت  درک  یبرا  بازار  فعالان  و  گذارانهیسرما.  2

 مسکن  بازار رفتار ینیبشیپ و
  یاثربخش  بهبود  و  بازار   اتیواقع  با  متناسب  مقررات   میتنظ  بازار،  در  هدفمند  مداخلات  یطراح  هدف  با   مسکن   حوزه  گذاراناست یس.  3

 یتی حما یهااست یس
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