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  چکیده
طالعه ماطلاعات مورد  بوده،هدف این مطالعه بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در محله پارک لاله تهران 

 یرگردآواز سامانه اطلاعات بازار املاک ایران بوده که  1395نخست سال ی هشش ماهمربوط به معامله 

شده از دسترسی واحدهای مسکونی معامله هایوردن اطلاعات مربوط به ویژگیو برای به دست آ گردید

است. همچنین برای بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن روش تحلیل  شده هاستفاد ARC GIS افزارنرم

أثیر تنتایج حاصل از این تحقیق نشان داد که عوامل فیزیکی مسکن بکار گرفته شد. متغیره رگرسیون چند 

های که در میان ویژگیطوریت مسکن در این محله دارند. بهبیشتری نسبت به عوامل دسترسی در قیم

 شده، متغیرهای مساحت واحد مسکونی، پارکینگ و نوع اسکلت بیشترین تأثیر مثبت را بر قیمتانتخاب

ا فاصله واحد مسکونی تها مانند مطالعه داشتند. از طرف دیگر بعضی از ویژگی مسکن در محدوده مورد

ا ترین کاربری آموزشی، فاصله واحد مسکونی تلی، فاصله واحد مسکونی تا نزدیکترین خیابان اصنزدیک

له لاتأثیر منفی بر قیمت مسکن در محله پارک  ترین کاربری بهداشتی درمانی و قدمت واحد مسکونینزدیک

 داشتند.

 .ARC GIS افزاررگرسیون چند متغیره، قیمت مسکن، محله پارک لاله تهران، نرم :کلید واژگان

 

 

 
 

 

 

 

                                                           
  .ریزی شهرینامهجغرافیا و برگروه نشکده علوم جغرافیایی، اد ،گاه خوارزمیدانش ، مفتح جنوبی،تهران :نویسنده مسئول.  1
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 مقدمه

 دقتبهز اـنیدم، رـندگی مای آن در زهمیت بسزاهمچنین ه و پیچیدو مختلف د بعاد اجوولیل دمسکن به 

های ، بلکه بیانگر ویژگیسرپناه عنوانبه تنهانهترین نیازهای انسان . یکی از اساسیفراوانی دارده ــتوجو ل ــعم

 wallbaum etها و طبقات جامعه است)های متفاوت گروهیژگیو دهندهبازتاباقتصادی خانوار و  -اجتماعی

al,2012:353.) ب  ها محسوارخانوگذاری ای سرمایهبر کم ریسکو من ابخشی عنوان به ینکه مسکن ا به باتوجه

 Hill etدهد )درصد دارایی خانوارها را به خود اختصاص می 70تا60ای ها برارخانون طمیناشود، امی

al,2009:193.) مختلف  هایمکانو  هادر زمان، روازاینست. ایط مختلفی اشرو مل اقیمت مسکن تابع عو

پر (. طی دو دهه اخیر، اقتصاد ایران شاهد 107: 1386، مسکن دقتصاا )فصلنامه شوندوت میمتفاها قیمت

ری بر این تغییرات در قیمت مسکن بوده است و رکود و رونق شدید بخش مسکن، آثار زیان با تریننوسان

اقتصادی ن کلار ساختا تحت تأثیرمسکن زار باهای جای گذاشته نوسانهای اقتصادی بهبخش و دیگر بخش

نسبی ت ثبااز ساله  4لی ا 3دوره یک در  قیمت مسکنلگو این امطابق کند. وی میخاصی پیرل مداز  کشور

شود. میحاکم  گذاریو سرمایهت معاملاار زبر بایابد و ق میتفو بر تقاضاعرضه ودی تا حدشود و ردار میبرخو

وار و تودهتقاضایی رگ بزی سایر شهرهال آن از نبادبه ( و عنوانبه) انشهر تهرا بتددوره، این اطی از پس 

قیمت ، ین تقاضا باشدی اپاسخگوتواند مدت نمیدر کوتاهعرضه مسکن ن چوشود. میبخشوارد  غیرطبیعی

آن،  به دنبالود. برن میااز تقاضا بر عرضه زاد قیمت مادر آن تا یابد یمیش افزوار اجهش صورتبه مسکن

ت ثباو تقاضا  فروکش کردنبا زمان همین حالت افتد. امیق تفاگذاری او سرمایهتولید در فعی دیش افزا

 مانیدر دوره زیگر دتا سیکل یابد میمه اداضعیت وین است. ابه سمت پایین آن چسبندگی  به علتها قیمت

 (.5: 1386، بیفتد)جهانیق تفاایگر ل دسا 4لی ا 3 یعنی حدود؛ بعد

آورد رـن بـیات. ـسات ـهمیاائز ـحر یاـبس تصمیم گیرانو  ریزانبرنامهای بر، قیمت مسکنآورد برو تعیین 

ای هزمینه ازبسیاریتواند در مید ــنعکس نمایــم خوبیبهار در ارزش را ذـمل تأثیرگاگر سهم عوا ویژهبه

 )کاکه جوب و همکاران،قرار گیرد استفاده مورد ای،منطقه های شهری وسازیها و تصمیمگیریتصمیم

ریزی مسکن علاوه بر شناخت وضع موجود و وضعیت کمی و کیفی مسکن و شناخت (. در برنامه1392:34

)تابع تقاضا( را  کنندهازنظر مصرف بندی عناصر مختلف مسکناجتماعی و فرهنگی، باید رتبه-وضعیت اقتصادی

شود یک متقاضی مسکن حاضر است برای هرکدام از عناصر چه نیز شناخت. با شناخت این تابع مشخص می

های رضایتمندی وی را به حداکثر رساند؛ بنابراین موفقیت اجرای سیاست ترتیباینبهمیزان هزینه کند تا 

ها نسبت به کنندگان و تمایلات آنات مصرفریزی شهری مستلزم شناخت دقیق ترجیحتولید و برنامه

رو، تعیین و برآورد قیمت مسکن برای برنامه ریزان و تصمیم گیران، از باشد. ازاینهای خاص مسکن میویژگی

 6در ارتباط با محله موردمطالعه باید گفت که منطقه (. Malpezzi,2003:3اهمیت بسیاری برخوردار است )

. گیرددر برمیاداری و تجاری شهر را  هایمرکزی است که بخش عظیمی از فعالیتشهر تهران یکی از مناطق 

گاه ارتباطی و ترافیکی آن مابین مناطق تهران از یکسو و موقعیت گره شهرکلانمرکزیت مکانی منطقه در پهنه 

مرکزیت  خدماتی و-متعدد اداری هایشمالی، جنوبی و شرقی و غربی از سوی دیگر، موجب استقرار کاربری

ترین بخش هسته ها و تنوع فضایی به مهمنظر نوع عملکرد کاربری کارکردی آن در تهران شده است و آن را از
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 175                                                                مسکن در محله پارک لاله تهران  بررسی عوامل مؤثر بر قیمت

مرکزی پایتخت تبدیل کرده است. محله پارک لاله باوجود اماکن و مراکزی از قبیل پارک لاله، موزه هنرهای 

شود محسوب می 6ترین محلات منطقه ه تهران از مهممعاصر، بلوار کشاورز و نزدیکی به میدان انقلاب و دانشگا

گیرد. این محله به دلیل موقعیت ویژه مکانی و نیز و بخش مهمی از بافت اداری و تجاری منطقه را در برمی

در این محله موجب ناهمگونی در امر  هاباشد. تغییرات وسیع قیمترومیارزش بالای املاک، با نوسازی روبه

شود.به همین دلیل در این پژوهش هدف اساسی آن کاهش انسجام بافت کالبدی محله می نوسازی و در پی

بنابراین  باشد؛قیمت مسکن در محله پارک لاله می و ارتباط آن با شناسایی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن

ر این تواند متضمن دستیابی به این سؤال باشد که چه عواملی در تعیین قیمت مسکن دنظرمی پژوهش مورد

 ترینمهمو ترجیح بر اختصار، کلیات مربوط به  شدهانجامبه تعداد مطالعات  باتوجه ای دارند؟محله نقش عمده

  است: شدهدادهنشان ( 1)جدولدر قالب  خلاصه طوربه شده انجام وخارجیمطالعات داخلی 

 ترین مطالعات داخلی وخارجی کلیات مربوط به مهم. (1)جدول
ه کلیات مربوط ب

ترین مطالعات مهم

 داخلی وخارجی

طور شده به انجام

موجز در قالب 

 (1)جدول

 محققان

محدوده زمانی و 

 مکانی
 روش مورداستفاده نوع داده

متغیرهای معنادار)با ذکر 

 جهت تأثیرگذاری(
 دیگر نتایج

 ابلسون و سایرین

(2005) 

 استرالیا

2003-1970 
 فصلی،حقیقی

 واتسون-استاک

(DOLS) 

 CPIابل تصرف)+(،درآمد ق

(، نرخ -دوره قبل)+(،بیکاری)

 (-(، قیمت سهام)-بهره)

تعدیل کندترقیمتها 

در دوره های 

 افزایش قیمت

 اویکارینن

(2006) 

 هلسینکی

2006-1975 
 VECM فصلی،حقیقی

درآمد کل در شهر)+(، نسبت وام 

 )+( GDPبه 

بی معنابودن نرخ 

بهره در بلندمدت 

ومعناداری آن در 

 کوتاه مدت

جانستون و 

 (2007اتوا)

کلان شهر  18

 کانادا

2005-1980 

تابلویی، سالانه، 

 حقیقی
GMM 

درآمد خانوار)+(،جمعیت )+(، 

(، -تغییر در موجودی مسکن)

 (-بیکاری)

بی معنابودن ضریب 

 نرخ بهره

 گالاتیو

 همکاران

(2011) 

 هلند

2009-1993 
 سالانه، حقیقی

OLS  داده های

 تابلویی
 (-خ بهره)وام رهنی)+(، نر

میل اکید قیمت ها 

به حرکت به سوی 

 متوسط بلندمدت

 خیابانی

(1382) 
 ARDL,ECM فصلی،حقیقی 1385-1371ایران

(، تولید -نقدینگی)+(،نرخ ارز)

 (-(، قیمت سهام)-ناخالص)

 مثبت بودن اثر

GDP   در کوتاه

 مدت

 هادی زاده،جعفری

(1386) 
 ARDL,ECM فصلی،اسمی 1384-1373ایران

+(،نقدینگی)+(،هزینه درآمد)

-ساخت)+(،تورم)+(،قیمت سهام)

 (-(، ساختمان تکمیل شده)

کشش بیشتر 

ضرایب در بلندمدت 

نسبت به کوتاه 

 مدت

سوری،حیدری 

 وافضلی

(1390) 

 VAR فصلی،اسمی 1386-1370ایران

درآمد سرانه)+(، رشد 

نقدینگی)+(، مجوزهای 

 (-صادره)+(، نرخ سود بانکی)

 تاثیرگذاری با وقفه

ی نقدینگی بر 

 قیمت مسکن
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 مبانی نظری

. شودیمسوب مسکن از عناصر مهم در برآوردن نیازهای زیستی، اقتصادی و نیازهای اجتماعی هر خانوار مح

یب قدیمی و تخر هایساختمانشهرنشینی و افزایش جمعیت شهرها، مهاجرت از روستا به شهر، استهلاک  رشد

 سیاری ازبگ در مشکلات بزر عد خانوارها و مسائلی از این قبیل تأمین مسکن را به یکی ازآنان، کوچک شدن ب

 .شهرهای کشورهای جهان سوم تبدیل نموده است

ناطق مت اکثر مسکن به یکی از مشکلا تأمین شهرنشینیبا گسترش انقلاب و به دنبال آن رشد سریع شهرها و 

 وخریب یت، تشکیل خانوارهای جدید، مهاجرت از روستا، تشهری تبدیل شد و عواملی نظیر افزایش جمع

 هاآنشدن واحدهای مسکونی و امثال  کقدیمی، کوچ هایساختماناستهلاک نوسازی اماکن به دلیل 

 (1:1375)یزدانی بروجنی، اندنمودهمسکن را مضاعف  تأمینمشکلات 

یمت قعامل اصلی و محرک افزایش  درازمدتکه در  دهدمیمطالعات بازار مسکن در سراسر جهان نشان 

یگر از شور دمسکن، درآمد است، نسبت قیمت مسکن به درآمد اکنون در آمریکا، انگلیس و اسپانیا و چند ک

ر کن بسیابالا رفته است. اما در چین برخلاف این کشورها، قیمت مس شدتبهجهان  یافتهتوسعهکشورهای 

ر ایران تصادی دپر نوسان اق هایبخشر پانزده سال گذشته یکی از بازار مسکن د. رودمیکندتر از درآمد بالا 

ثیر ن تحت تأار مسک، قیمت آن نیز متأثر از عوامل کلان اقتصادی بوده است. نوسانات بازهاسالبوده و طی این 

شور کفت در . نگاهی به الگوی اقتصادی متکی به نکندمیساختار کلان اقتصادی کشور از مدل خاصی پیروی 

نسبتاً  صورتبهو  گرفتهشکلکه طی سه دهه گذشته، ساختار روستایی به نفع تراکم در شهرها  دهدمیشان ن

 که هم مهم اقتصادی است هایبخشثابتی، نوسانات قیمت در بازار مسکن حاکم شده است. بخش مسکن از 

 هایخصشاییرات نقش آن در تغو  گذاریسرمایهسهم در تولید و  ازنظرسهم در سبد هزینه خانوار و هم  ازنظر

ر یم بازااست. چنین جایگاهی باعث شده تا رشد مناسب قیمت و نیز تحرک ملا تأمل قابلکلان اقتصادی 

ماً با معضل اخیر بازار مسکن در تهران دائ هایدههطی  .هدفی مطلوب و سیاستی دنبال شود عنوانبهمسکن 

اجه مو ختلفهای ماسمی توأم با رکود بخش هایقیمتات نسبی قیمت و توقف و ثب مدتکوتاهصعود ناگهانی و 

 زایشن و افزمین و مسکی قیمت مختلفی همچون تمرکز بسیار بالای جمعیـت، گرانمردم با مسائل بوده است.

 درآمدکمی و مسکن اقشار میان برای تأمین تنهانهکه  باشندمی روروبهدر برخـی ازمناطق شهری  بهااجاره

د وسعه و رشداخل و خارج شهر و در تهای زمینجدید در  وسازهایساخت، بلکه در ایجادکردهشـکل جامعـه م

یت و بازار گذشته، رشد فزاینده جمع طی چند سال د.انشدهچشمگیر تأثیرگذار  طوربهشهر  فضایی -کالبدی

 در، عمـدتاً بلند مرتبه مسـکونی هایساختمان. است تغییر داده شدتبهمسـکن،ساختار فضایی شهر تهران را 

محله  باط بااسـت. در ارت کـه قیمـت مسـکن در آن منطقـه بیشـتر بـوده اندشدهاز شهر متراکم  فضاهایی

 هایعالیتمرکزی است که بخش عظیمی از ف مناطق یکی از شهر تهران 6مطالعه باید گفت که منطقه  مورد

ک، با الای املابه دلیل موقعیت ویژه مکانی و نیز ارزش ب . این محلهگیردمی بر دراداری و تجاری شهر را 

 کاهش و. تغییرات وسیع قیمت مسکن در این محله موجب ناهمگونی در امر نوسازی ستا رونوسازی روبه

 شود.میآن انسجام بافت کالبدی 
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 بازار مسکن و اجزا آن

 وبری عرضه شده است و برامسکن تشکیل یابازار مسکن مشابه سایر بازارهای اقتصادی از دو بعد عرضه و تقاض

ایر مانند س همگن عنوان یک کالای کاملاً غیرسازد. عرضه مسکن بهتقاضا، تعادل در بازار مسکن را برقرار می

 ا از چندکالاه در مقایسه با سایر و آیدمدل حداکثر رساندن سود تولیدکنندگان به دست می بر اساسکالاها 

 جود ونخست اینکه در مورد مسکن عرضه از دو قسمت عرضه واحدهای مسکونی مو متفاوت است. ،دیدگاه

 شش استکاملاً عمودی و بی ک آنمدت عرضه شده است. دوم در کوتاهعرضه واحدهای مسکونی جدید تشکیل

ت. ن اسیره بودن مسکیابد که علت اصلی آن ذختدریج کشش عرضه افزایش میمدت و بلندمدت بهو در میان

ه نیز و غیر ازجمله: استحکام بنا، فاصله از مرکز شهر شهایشود هریک از ویژگین باعث میآناهمگنی  سوم

)قلی  شودیم قیمت مسکن پیدایش تابعدارای تابع عرضه باشند و این موضوع در ادبیات اقتصاد مسکن سبب 

 و یا سرپناه : تقاضای مصرفیاز عبارتشود که تقاضای مسکن از دو جز مهم تشکیل می (.12-11: 1387زاده، 

به  وع تصرفن بر اساس . کهن یکی از نیازهای اجتماعی انسان بوده استآمصرفی که نوع  و تقاضای دارایی

ه و سرمای اراییدتقسیم است. تقاضای دارایی مسکن بیشتر متأثر از شرایط بازار مسکن ملکی و استیجاری قابل

قیمت و  تی بردر هریک از اجزای عرضه و تقاضای مسکن آثار متفاو باشد. مسلم آنکه تغییرو تحولات آن می

 گذارد.جای میتولید مسکن به

زا برون -2زا درون -1دودسته  توان بهمیگذارند این عوامل را عوامل متعددی بر عرضه و تقاضای مسکن اثر می

قیمت مصالح، دستمزد نیروی  لساخت شامتقسیم کرد. میزان تولید مسکن تابعی است از قیمت زمین، هزینه 

وری سرمایه شود. هر چه قیمت مسکن و میزان بهرهکار، سرمایه و میزان سودی که از تولید مسکن حاصل می

های تولید مسکن زمین، سرمایه و یابد. هر چه قیمت نهاده)سود( در مسکن بیشتر باشد تولید افزایش می

گذارد شود. عامل دیگری که بر میزان تولید مسکن اثر میترمیهزینه ساخت بیشتر باشد تولید مسکن کم

های خالی است که بر میزان تولید اثر معکوس دارد.افزایش طبیعی جمعیت ویژه خانهمیزان موجودی مسکن، به

باشند. از سوی دیگر و مهاجرت دو عامل عمده افزایش تعداد خانوارها و درنهایت نیاز به مسکن جدید می

شوند و به سر آمدن عمر اقتصادی خود تخریب می نی موجود نیز در اثر استهلاک فیزیکی و یاواحدهای مسکو

-96: 1387نیاز به بازسازی و جایگزینی دارند بدین ترتیب نیاز به مسکن شامل اجزاء زیر است )قلی زاده، 

117:) 

 شدهنیاز به مسکن برای خانوارهای تازه تشکیل 

  مهاجرنیاز به مسکن برای خانوارهای 

 شدههای تخریبنیاز به جایگزینی خانه 

 نیاز به مسکن برای رفع کمبود فعلی 

 

 بازار مسکن هایویژگی

 از: اندعبارتو  گرددبازمیبه خصوصیات ذاتی مسکن  هاآن یعمدهبازار مسکن که  هایویژگی

نواقص است.بخشی از این عدم و  هاتقارنبازار مستغلات به لحاظ اطلاعاتی مملو از عدم  :ناکارآمدی اطلاعاتی

و مبادلات )مشابه  هاقیمتاطلاعاتی به نبود یک بازار عمومی حاوی اطلاعات مربوط به  هایکاستیشفافیت و 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
jg

s.
20

.5
9.

17
3 

] 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
22

87
73

6.
13

99
.2

0.
59

.3
.0

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 s

ys
te

m
.k

hu
.a

c.
ir

 o
n 

20
26

-0
5-

15
 ]

 

                             5 / 23

http://dx.doi.org/10.29252/jgs.20.59.173
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22287736.1399.20.59.3.0
https://system.khu.ac.ir/jgs/article-1-2920-fa.html


 99، زمستان 59شماره  ستم،یسال ب ،ییایعلوم جغراف یکاربرد تقایتحق هینشر                                      178

، در دسترس و اطمینانقابل، سیال، روزآمد. فقدان یک بازار عمومی حاوی اطلاعات گرددبازمیبازار بورس( 

 گیریمنظورتصمیمبهاطلاعات  آوریجمعبالای  هایهزینه، منجر به هاقیمتوسیع پیرامون مبادلات و مشخصاً 

 عدم تقارن اطلاعاتی بین عاملان فعال در بازار است. ساززمینهو 

ر بایی مهم ی پیامدهبالا و دارا گیریچشم طوربهمبادله در بازار مسکن  هایهزینهمبادله :  هایهزینهبالا بودن 

 ر اساس یکمبادله موجود در بازار مسکن ب هایهزینهدر آن است.  هاقیمت ریگیشکلو  این بازار عملکرد

 هایههزیناطلاعاتی)هرگونه هزینه نقدی یا  هایهزینهجریان مبادلاتی درخرید یا فروش مسکن شامل 

 )ریسکهزینه ریسک اطلاعات جهت برآورد ارزش صحیح جاری ملک(، آوریجمع منظوربهاختصاص زمان 

 تضمین وحقوقی مربوط به رعایت حقوق مالکیت  هایریسکه یا از دست دادن عایدی سرمایه، زیان سرمای

، نشینانک خصوص برای مالبهو جابجایی  مکاننقل هایهزینهقراردادها، ریسک تغییر قوانین و مقررات(، 

 لکیتما انتقال و نقلو  فروش و خریدو انجام فرآیندهای قانونی مربوط به  کاریالعملحقناشی از  هایهزینه

(Benjamin et al.2004:26.) 

قیق ر اصطلاحبهمبادله چشمگیر آن سبب کاهش تعداد معاملات و  هایهزینهارزش پولی بالای ملک در کنار 

 ن حیث برهمین معاملات اندک و ضعف بازار مسکن از ای کهآن توجهقابل. نکته گرددمیشدن بازار مسکن 

 وح ملک جاری و برآورد قیمت صحی هایقیمتدسترسی عاملان به  ویژهبهی بازار،دامنه مشکلات اطلاعات

معامله  دله و کمبالای مبا هایهزینه واسطهبه. نکته دیگر آن است که افزایدمیمبادله  هایهزینهبر  درنتیجه

 از آن توانمیه ک مسکن در مقایسه با سایر انواع دارایی بسیار پایین بوده نقد شوندگیبودن بازار، میزان 

 .یادکردنقصی دیگر در بازار مسکن  عنوانبه

موجب  عرضه و تقاضای آن مؤثربر تعدد فاکتورهایگستردگی بخش مسکن و  پیوند وسیع با اقتصاد کلان:

ختصاص وه بر امتقابل و دوسویه داشته باشد. علا ایرابطه اقتصاد کلانیشده که بازار مسکن با متغیرهای 

یشین سین و پو اشتغال نیروی کار به بخش مسکن، این بخش پیوندهای پ گذاریسرمایه، افزودهشارزبخشی از 

ر بخش مسکن به سای هایسیکلتولیدی دارد که همین مسئله احتمال تسری  هایبخشوسیعی با سایر 

 .کندمیکل اقتصاد یا روندی بالعکس را تقویت  درنتیجهو  هابخش

 

 مسکن هایویژگی

)قلی کندمیاست که آن را از سایر کالاها متمایز  هاییویژگییک کالای اقتصادی دارای  نوانعبهمسکن 

 (82:1378زاده

ن و سکازار ممسکن کالایی است که به دو روش ملکی و استیجاری قابل تهیه است، در صورت کامل بودن ب -1

یاری از برای بس کهدرحالیندارند.  مباهمسکن ملکی و استیجاری هیچ تفاوتی  ،نبود مشکلات نهادی و اجتماعی

 کالاها بازار استیجاری وجود ندارد.

 :گیردمیمسکن کالایی ناهمگن است و ناهمگنی آن از سه عامل عمده ریشه -2

 در آن کاررفتهبهآپارتمانی یا ویلایی بودن و مصالح  ازنظرالف( نوع ساختمان 

 و سنن رسوم و آداب، فرهنگ، درآمدیانی، سطح یا مک ایمنطقهموقعیت  نظر ازب( ویژگی همسایگان 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
jg

s.
20

.5
9.

17
3 

] 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
22

87
73

6.
13

99
.2

0.
59

.3
.0

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 s

ys
te

m
.k

hu
.a

c.
ir

 o
n 

20
26

-0
5-

15
 ]

 

                             6 / 23

http://dx.doi.org/10.29252/jgs.20.59.173
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22287736.1399.20.59.3.0
https://system.khu.ac.ir/jgs/article-1-2920-fa.html


 179                                                                مسکن در محله پارک لاله تهران  بررسی عوامل مؤثر بر قیمت

، هااریشهرد، فضای سبز و میزان آلودگی و میزان مخارج دولتی و هاپارکسطح خدمات عمومی، وجود  ج(

 و چگونگی دسترسی به مناطق مرکز شهر، دسترسی به وسایل نقلیه عمومی. هاراه

، اندشدهواقعواحدهایی که در همسایگی هم با توجه به این عوامل، ممکن است واحدهای مسکونی حتی 

 همگن تلقی شوند.غیر

 به شمار نوارهاتلقی شده و جزئی از ثروت خا گذاریسرمایهمسکن علاوه بر اینکه کالای مصرفی است، نوعی -3

، برطرف شودیمنیازهای اساسی محسوب  ءیاز به سرپناه خانوارها را که جز. کالایی مصرفی است چون نرودمی

 .سازدمی

 قیمت مسکن کنندهتعییننظری در خصوص عوامل  هایدیدگاه

طول  در دهدیم( اشاره نمودند نشان 1994که دیپاسکال و ویتون  ) گونهآنمروری تاریخی به مطالعات مسکن 

کن خود مس بررسی سمتبه  تدریجبه1960در واحدهای مسکونی جدید در دهه  گذاریسرمایهزمان از بررسی 

ل دهه . از اوایاست شدهثار قیمت مسکن و نقش مؤسسات مالی و بازار اعتبار بر آن معطوف ملکی و آ

نجام ندگی ادوران ز ازنظریههزینه مالکیت مسکن با استفاده  ترصریحمطالعات جدیدی بر اساس تعریف 1980

بیشتر  1990ر دهه د. داشاره نمو (1989( و منکیو و ویل )1984به مطالعات پاتربا ) توانمیشد که برای نمونه 

 ایمنطقه طالعاتمشاهد گرایش به  توجهات به نقش بازار مالی بر بازار مسکن معطوف شد. از این دوره به بعد

ثر وامل مؤعیک رویکرد اصلی در بررسی قیمت مسکن، مطالعه که  یماهمسکن و بررسی حباب قیمت مسکن بود

برای  ه تقاضاکدف اصلی در رابطه با تقاضای مسکن این است است. ه کنندگانعرضه وبر رفتار تقاضاکنندگان 

های ی متغیریک دارایی مدنظر قرار گیرد. در این رویکرد هدف این است که میزان اثرگذارعنوان بهمسکن 

 .. بر انتخاب.جمعیتی نظیر قیمت مسکن، درآمد، نرخ بهره، اجاره، جمعیت کشور و ساختار آن و  اقتصادی و

رار قتوجه  موردمعکوس تابع تقاضا بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن روش بررسی شود یا در  کنندگانمصرف

منکیو و ویل  (،1988) ،(1985) ،ویتون ( (1984پاتربا ) جمله از. این رویکرد در مطالعات مختلفی گیردمی

مین )  ،(2001(نسوپان و دیگرا-بورش(، 1999کنی) (،1994سالو ) (،1994پاسکال و ویتون ) (، دی1989)

( مورد 2010ان )( وباجاری و دیگر2008(، گودمن و تیبودیو )2006(، کامرون، مولبائر و مورفی )2003و 2002

 .انددادهقرار  العهمط موردمسکن اجاری را  ( نیز تقاضا برای1992پاسکال و ویتون  ) است. دی قرارگرفتهتأکید 

 مسکن یتقاضا هایمدلالف(

 یکدیگرتفکیکرا از  هامدلچهار نوع مختلف از این  توانمیتقاضای مسکن  هایمدلیخی روند تار باملاحظه

تقاضای  تابع بهعمومی تقاضا که  هایمدلنمود. در تعداد زیادی از مطالعات بازار مسکن از چارچوب ساده 

مسکن کالایی  ضمنی طوربهگفت که در این مطالعات  توانمیاست.  شدهاستفاده، باشدمیمارشالی معروف 

به رویکرد اول  توانمیاست. در این رابطه، علاوه بر مطالعات روزنو کیرل  شدهگرفتهمانند سایر کالاها در نظر 

نوع دوم از .( اشاره نمود2008( و گودمن وتیبودیو  )1994(،  دیپاسکال و ویتون )1989مطالعه منکیو و ویل )

(و سایرین گسترش یافته 1988(،است و توسط تاپل و روزن )1984با )تقاضا که متأثر از کار اولیه پاتر هایمدل

 گرفته قرار استفاده موردنیز  (2009(و بورجو بولوت  )2009است و در مطالعات دیگری نظیر میخد و زمچیک )
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است. مدل بازار مسکن پاتربا از دو  مدنظر ایسرمایهتقاضا برای یک کالای  عنوانبهاست، تقاضا برای مسکن 

تعیین مسکن  .و دیگری به نحوه پردازدمی است که یک قسمت به تقاضای مسکن موجود شدهتشکیلقسمت 

به مطالعاتی که توسط مین  توانمیدر خصوص نوع سوم یا روش جایگزینی اجاره ضمنی  .اختصاص داردنوساز 

 نمود. در این مطالعات، است، اشاره گرفتهانجام (2006و کامرون، مولبائر و مورفی  ) )2003و1990،2002)

در این  .است آمدهدستبهآن در مدل  جایبهرابطه تقاضای مسکن از جایگزینی عوامل مؤثر بر اجاره ضمنی 

( 2003بر اساس مین ) آمدهدستبهمطلوبیت با لحاظ قید بودجه  حداکثرسازیراستا، مدل اولیه را که از 

 :نظربگیریمدر  (1)برابر رابطه توانیممی

 

                                                               (1)رابطه                     

نرخ  r وار،نرخ نهایی مالیات خان θ اجاره ضمنی حقیقی، R مسکن، قیمت خرید حقیقی P  (1)رابطهکه در 

. در سمت راست معادله، باشندمیسرمایه عایدی انتظاری   نرخ استهلاک مسکن و δ نرخ تورم، π بهره بازار،

  هزینه استفاده است. کسربرابرمخرج 

از متغیرهای  R جایبه که در آن (2رابطه)مشکلات مربوط به محاسبه مستقیم اجاره ضمنی،  دلیل بهدر عمل 

 است: شده گرفتهکار ه ب شده استفادهآن مانند درآمد و ثروت  دهندهتوضیح
 

 رابطه)2(              
            

 :شودمیاستخراج  (3)از رابطه معمولاًکه اجازه ضمنی 

R = h (RY, W, HH, H)                                                                                   (3) رابطه 

، حقیقی ثروت، شخصی حقیقی تصرفقابلمد از درآ اندعبارت ترتیب به، متغیرهای داخل پرانتز (3رابطه)که در 

 اشاره نمود (2004ای سالو )به مدل دو دوره توانمیدر خصوص مدل چهارم  .تعداد خانوارها و موجودی مسکن

 آیدمی دست به. نخست تقاضا از جانب افرادی آیدمی دست بهمسکن خود ملکی از دو جزء  کلبرایکه تقاضای 

 فرادیز جانب اااما متقاضی مسکن بیشترند.)تقاضای اضافی ( و دوم، تقاضا  اندداشتهمسکن ملکی  قبل ازکه 

 .)تقال) اثر انانددادهاما تصمیم خود را از اجاره به خرید تغییر  اندداشتهکه در بدو امر مسکن اجاری 

 ب ( عرضه مسکن

 ازار مسکن را کنارب ایپایهیک بخش  گیرندمیآن دسته از مطالعات قیمت مسکن که عرضه را نادیده 

لحاظ  این موضوع مطالعات مربوط به عرضه مسکن نسبت به مطالعات تقاضای آن از رغمبه، اما گذارندمی

برای  استانداردی واحد( دو مورد از مشکلات عرضه مسکن را نبود 1999تعدادی بسیار کمترند. دیپاسکال )
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نموده است. ادامه  عنوان مسکنواحدهای موجود خدمات مسکن و مشکل نبود اطلاعات از عرضه  گیریاندازه

( عرضه 1984پاتربا ) :پردازدمیعرضه مسکن  هایمدلاین قسمت به معرفی تعدادی از مطالعات و 

مثبت قیمت حقیقی مسکن  تابع مدت بلندتوبین در  qناخالص برای مسکن را بر اساس نظریه  گذاریسرمایه

مدل کرده و هزینه دستمزد بخش  وارد زمانیقیمت مسکن را با وقفه  درنظرگرفته است. در معادله تجربی، وی

بازار سرمایه ( را نیز به  هایناکارایی دلیل بهساختمانی و حجم اعتبارات) هایپروژهساختمان، قیمت سایر 

( بر اساس تابع هزینه تولیدکننده نسبت به 1988تاپل و روزن  ) تغیر توضیحی مدل اضافه کرده است.م

با درنظرگرفتن تابع هزینه برای تولید کالای  هاآن. در مطالعه نمودند اقداماج تابع عرضه مسکن جدید استخر

و نرخ رشد آن و  گذاریسرمایهتابعی از میزان  ترتیب بهکه در آن هزینه  C = C(I, &I, y)صورتبه ایسرمایه

با  توانمی I = K + δK صورتبهناخالص  یگذارسرمایهعوامل و رابطه  قیمت مانندهزینه  دهندهانتقالعوامل 

دست یابد که  I(t) = β0 + β2P(t) + y(t (I + rβ1D - β1D2)رابطه عرضه ) به تولیدکنندهتشکیل معادله سود 

زمان است. شکل خطی و قابل برآورد رابطه  درطولبیانگر تغییرات  D)مسکن( و سرمایه موجودیقیمت  Pدرآن

( از مدل عرضه 1994پاسکال و ویتون)  دی است. شده ارائه I (t) = β0 + β2P(t) + β3y(t) صورتبهفوق 

تابع قیمت مسکن، ساختار مالی، قیمت زمین،  عرضه آنبلندمدتی برای ساخت مسکن استفاده نمودند که در 

 حداکثرسازی( معادله عرضه مسکن را از فرایند 1994سالو ) .باشدمیمسکن  وقفه باهزینه ساخت و موجودی 

قید  کردن لحاظو همچنین با  هاهزینه افزایش براز زمان فروش  نااطمینانی اثر ملاحظه باسود تولیدکننده و 

ای پیشنهاد داده است که گونه ، سالو معادله قابل برآورد را بهنهایت دراست.  آورده دست محدودیت زمین به

در  .مسکن است باوقفهن و موجودی مسکن تابع قیمت مسکن، شاخص قیمت ساخت، قیمت زمی در آن عرضه

 = HQ∆ صورت  به توبین q( و بر اساس نظریه 1984( معادله عرضه منبعث از کار پاتربا )1999مطالعه کنی  )

α (PH –W)عملگر تفاضل مرتبه اول،   ∆است که در آن  شدهارائهα و صفراز  تربزرگW  برداری از متغیرهای

ضه مسکن را در تداوم کار ( عر2002)مین .باشدمیاد، نرخ بهره و غیره ، زمین، موکار نیرویهزینه مانند 

 طوربهدرنظرگرفته است.  وقفه باساخت و عرضه  حقیقی هزینه( تابعی از قیمت حقیقی مسکن، 1984)پاتربا

 عنوانبهعرضه  هایدهنده انتقالهزینه ساخت و سایر  (، قیمت مسکن،2006مشابه در مطالعه گالین )

( در بررسی حباب قیمت مسکن تأکید 2008)گلیزر و دیگران .باشندمیای توضیحی در تابع عرضه متغیره

 شدهتشکیلعرضه مسکن از دو بخش  هاآنبرای این منظور، در مطالعه  اند.داشتهبسیاری بر عرضه مسکن 

. شودمییل تشک ترقدیمی هایخانهنوساز و بخش دیگر از عرضه بخشی از  مسکن عرضهاست. یک بخش از 

در مسکن نوساز  گذاریسرمایهبیانگر  Iدرنظرگرفته شده است که  c0 + c1I (t برابر ) نوساز مسکنهزینه نهایی 

(، اما ترقدیمی)واحدهای عرضه مسکن موجود سازیمدلاهمیت  ضمن تأکید بر( 2008است. گلیزرو دیگران  )

 که کنندمیدریافت  λتوزیع پواسن و احتمال  با هاییشوکفرض کردند صاحبان این واحدها  ایسادگی بر

، ترتیباینبه .به صفر برسد هاآنمطلوبیت  ازآن پسمسکن خود را فروخته و منطقه را ترک کنند و برای زمان 

تعدد افراد در هر زمان  اگرچه فروش مسکن توسط هر یک افراد فرایندی تصادفی خواهد بود، اما با توجه به

تعادل در بازار مسکن، برابری  ، شرطنهایت درسکن موجود برای فروش عرضه خواهد شد. درصد از م λتعداد 

 قیمت مسکن با هزینه نهایی ساخت درنظرگرفته شده است.
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 های اقتصاد مسکننظریه

ن هت نبینخست الگوی تعیین قیمت ج تفکیک است:های اقتصاد مسکن سه الگوی تعیین قیمت قابلدر نظریه

یح ت توضهای آن، دوم الگوی تعین قیمت مسکن جهدر مناطق مختلف یک شهر و یا محله رفتار قیمت مسکن

ول و الگوی تفاوت قیمت در شهرهای مختلف یک کشور، سوم الگوی تعیین رفتار قیمت مسکن در طول زمان. ا

های دهدا شود و تحلیل الگوی سوم مبتنی برهای مقطعی تجربه و تحلیل میدوم قیمت مسکن بر اساس داده

یمت و قهای مختلفی برای تعیین (.در اقتصاد مسکن نظریه123، 1387سری زمانی خواهد بود)قلی زاده:

 شده است :ها و تغییرات قیمت مسکن ارائهتحلیل و توضیح نوسان

کند الگوی دسته اول نظریه عوامل بنیادی بازار مسکن است که با توجه به نیروهای عرضه و تقاضا تلاش می

زا در تعیین قیمت مسکن ها و تغییرات قیمت مسکن را توضیح دهد. بر اساس نظریه بنیادی عوامل درونننوسا

شوند و های جزئی، از ساختار بازار و شرایط عرضه و تقاضای مسکن ناشی میکنند و نوساننقش ایفا می

کند )قاسمی و ش تغییر میبنابراین، تغییرات تدریجی عوامل طرف عرضه و یا تقاضا، قیمت مسکن را دستخو

دوم کیفیت خدمات مسکن است که در اقتصاد مسکن به تابع هدانیک قیمت دسته  (.4: 1392همکاران، 

های مسکونی ها و ساختمانمسکن معروف است و در آن الگوی تغییرات قیمت مسکن بین مناطق، محله

ار مسکن در سطح بازارهای خرد برای هر شود. تابع هدانیک قیمت برگرفته از عوامل بنیادی بازتوضیح داده می

دهد. تابع هدانیک هایی است که تفاوت قیمت مسکن در سطح مناطق و محلات را توضیح مییک از ویژگی

ها بر قیمت گیری اثر هر یک از ویژگیعنوان کالایی چندبعدی تلقی نمود و سعی در اندازهقیمت، مسکن را به

کننده تمایل به شود که قیمت مسکن، منعکس. در تابع هدانیک فرض می(133: 1387مسکن دارد )قلی زاده، 

)عوامل محیطی و داخل و خارج از مسکن یابی به امکانات رفاهی موردنیازپرداخت ساکنین آن برای دست

ها در قیمت املاک به شود که تفاوتدیگر در این روش فرض می بیان (. بهslim, 2009:17باشد )می دسترسی(

اختلاف خصوصیات املاک است.بر این اساس قیمت مسکن نشانگر حداکثر پولی است که مردم تمایل  علت

ه امکانات دارند برای کیفیت بهتر محیط میزان خاصی از امکانات داخلی، وضعیت ساختمان و میزان دسترسی ب

بعی از کالاهای بر اساس این مدل قیمت مسکن تا (.Karlik & Olgac, 2011:9)و خدمات شهری بپردازند

کاررفته و مصالح به تعداد اتاقهای فیزیکی مانند های رفاه محیطی، برداری از ویژگیمصرفی مختلف، ویژگی

سوم نظریه جغرافیدانان است که دسته  (.Freeman,1993برداری از خصوصیات دسترسی و همسایگی است )

نظریه  است مثلر الگوی اول و دوم باشد و کاربرد آن ددر آن مکان عنصر کلیدی تعیین قیمت مسکن می

گیری مسکن با استفاده از شناسی را برای مدل تغییرات ارزش مکانی تصمیمپلات. جغرافیدانان تحقیقات روش

المثل مرسوم جغرافیدانان آن است که سه عامل ضرب اند.مطالعه قرار داده مفهوم غیرمنقول بودن آن مورد

ترین ویژگی ذخیره مسکن عنوان مهممکان، مکان و مکان. مکان به از: اندکننده ارزش مسکن عبارتتعیین

کم مستلزم پنج بعد مشخص نمایی مکان دست هرحالرود بهمیترین عامل ناهمگنی مسکن به شمار مهم

مناطق  -2های تمرکز ( و سایر مکانCBDترین مکان مثل مرکزتجاری شهر )فاصله از مهم -1 خواهد بود:

های همسایگان واحدهای مسکونی و ویژگی -4کاربری زمین  -3ونقل مسیرهای عمده حملعمده خرید، 

 نمایند.های محلی که در منطقه مسکونی فعالیت میعملکرد دولت -5اقتصادی،اجتماعی، محیطی همسایگان 
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الگوی تغییرات اساسی که  کند و متغیرنظر جغرافیدانان ارزش مکانی به فاصله از مرکز شهر ارتباط پیدا می از

است بنابراین واحدهای  وذهابایاب هایدهد هزینهمیقیمت مسکن در سطح محله و مناطق را توضیح 

کنند و لذا قیمت مسکن در این ری پرداخت میتکم وذهابایاباند هزینه شدهمسکونی که در مرکز شهر واقع

گیرد بر همین مبنا ارزش ه قرار میاستفاد مدل پلات که برای قیمت زمین شهری مورد نقاط گران است.

ترین قطعات زمین واقع است و با افزایش فاصله از دهد که در مرکز شهر گرانهای شهری را توضیح میزمین

زمین کشاورزی خواهد بود.  قیمت برابر بایابد و در حواشی شهر قیمت زمین مرکز شهر قیمت زمین کاهش می

یرات قیمت زمین شهری است که برای واحدهای مسکونی مستقر در مرکز دهنده تغیتوضیح وذهابایابهزینه 

مرکز  یابد.افزایش می وذهابایابتقریباً صفر و با افزایش فاصله از مرکز شهر هزینه  وذهابایابشهر هزینه 

(. مرکز تجاری شهر آن CRD( و مرکز مسکونی شهر )CBDشهر دارای دو تعریف است: مرکز تجاری شهر )

گیرد که در آن قیمت مستغلات غیرمسکونی و تجاری در بالاترین سطح است و در مرکز ای را در برمیمحدوده

مسکن  و خدماتمسکونی شهر قیمت مسکن در بالاترین سطح قرار دارد. در مرکز تجاری شهر کیفیت مسکن 

سطح خدمات و مطلوبیت  یابد ولی در مرکز مسکونی شهر بالاترینها کاهش میبه دلیل شلوغی و انواع آلودگی

چهارم حباب شکل بودن  (.147-143: 1387آید )قلی زاده، از هر مترمربع ساختمان مسکونی به دست می

مثل بازار بورس و مسکن دخالت  ها،قیمت مسکن است و اعتقاد بر آن است که در برخی از اجزا بازار دارایی

کند به می حبابی شکل تبعیت کند. قیمت مسکن رشدشود قیمت مسکن از رفتار عوامل غیر بنیادی باعث می

(. حباب شرایطی است 124: 1387رسد)قلی زاده، شود و به نقطه حضیض میرسد و سپس منفجر میاوج می

معمولاً در بررسی مبانی نظری و  که قیمت بازار با جریان درآمد حاصل از آن دارایی مطابقت نداشته باشد.

ها)باکر(، انتظارات افزایش سریع قیمت :ن بر چند مفهوم کلیدی و مهم ازجملهتعریف حباب اغلب دانشمندا

انحراف قیمت از ارزش بنیادی بازار مسکن )ارزش بنیادی سطح  غیرواقعی از افزایش قیمت در آینده )شیلر(

ها پس آورند(و یا تحرکات شدید در قیمتقیمتی است که نیروهای عرضه و تقاضای مسکن در بازار به وجود می

گونه (.چارلز کیندرلبرگ حباب را این6: 1392)قاسمی و همکاران، کنندمیاز ترکیدن حباب )سیگل( تمرکز 

ها در یک فرایند پیوسته که افزایش قیمت اولیه، کند: افزایش سریع در قیمت یک یا طیفی از داراییتعریف می

شود. سوداگران معمولاً از سود حاصل به بازار میانتظار قیمت آتی را ایجاد کرده، باعث جذب خریداران جدید 

معمولًا  برند تا از مصرف کالا. افزایش قیمت با معکوس شدن انتظارات سقوط کرده واز خریدوفروش استفاده می

این تعریف بر چند مفهوم کلیدی و اساسی مثل افزایش  (.37: 1391)فلاح شمش، شودباعث بروز بحران می

 (.164: 1387)قلی زاده، کندیسوداگری حاکم بر خرید، افزایش اتفاقی قیمت بازار تمرکز مسریع قیمت، انگیزه 

تشکیل حباب قیمت مسکن دو شرط دارد: نخست اینکه عوامل اساسی و زیر بنایی عرضه و تقاضای مسکن، 

تر از قیمت فعلی لااینکه کارگزاران اعتقاد داشته باشند که قیمت آینده با موجیهی برای آن نداشته باشند و دوت

به آن مت به اجاره و نسبت یها، نسبت قافزایش سریع قیمت (.6: 1392)قاسمی و همکاران، مسکن خواهد بود

 (.164: 1387گیری حباب قیمت مسکن هستند )قلی زاده، درآمد، بهترین معیار در تشخیص شکل
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 عوامل مؤثر بر قیمت مسکن

وسط که ت توان به دودسته تقسیم کرد: نخست عوامل بنیادیا میطورکلی، عوامل مؤثر بر قیمت مسکن ربه

ملکرد عط به شوند و دسته دوم عوامل غیر بنیادی هستند که مربونیروهای عرضه و تقاضای بازار تعیین می

ن آباشند بلکه شامل نیروهایی هستند که خارج از عملکرد بخش مسکن بر قیمت اقتصادی مسکن نمی

خ بهره های پولی و نرتوان به عواملی همچون سیاستگذارند. از عوامل بنیادی در مقیاس کلان میتأثیرمی

سکن گوی مهای بانکی اشاره کرد و در مقیاس خرد، عواملی همچون تراکم ساختمانی، بر البازدهی سپرده

 یر اختلاطتأثا برشمرد و آن، توان عامل دیگری ر(. در سطح محلات می31:1383تأثیرگذار هستند)عزیزی، 

اری با جوهم صورت که در محلات مسکونی،ها و تأثیر انکارناپذیر آن بر روی قیمت مسکن است. بدینکاربری

شود. ه میبر ارزش قیمت مسکن بیفزاید، به این دلیل خدمات با شرایط بهتر عرض تواندها میفروشیخرده

ل مهم های اصلی را عامتغییر فاصله از مرکز شهر و دسترسیهای سنتی قیمت مسکن، همچنین در نظریه

ارای دشود قیمت مسکن آن فاصله از مرکز تجاری شهر باعث می بر اساساند و تفاوت قیمت مسکن تلقی کرده

 ر هستند و البته(. از عوامل مهم دیگری که در قیمت مسکن تأثیرگذا82:1387تغییرات فضایی باشد)قلی زاده، 

انی و یروی انس: قیمت زمین، مصالح ساختمانی، هزینه نشودبرده مینامعوامل تولید مسکن  عنوانبهها آناز 

بعاد اها، دارای توان گفت این شاخصهای کالبدی میشده است. در ارتباط با شاخصتکنولوژی به کار گرفته

تند ذار هسیمت مسکن تأثیرگکالبدی که بر ق هایازجمله شاخصاقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و فنی هستند. 

ستقیمی بطه متوان به تراکم ساختمانی و مساحت زمین اشاره داشت. عامل قیمت مسکن و زمین معمولاً رامی

 ر باشدبالات نبه عبارتی، هرچه قیمت زمین مسکدارد.  صورت جمعیتیبهصورت ساختمانی و چه با تراکم چه به

رضه ناپذیری عیش قیمت زمین که ناشی از محدودیت آن و کشش، تراکم شهری نیز بیشتر است. افزا(1شکل)

ن تراکم آر پی ست و نیز ضرورت استفاده بهینه از آن، موجب افزایش تراکم ساختمانی و دا در برابر تقاضا

 همیدلیل سهم مهمین گفت به  توانگردد. بر همین اساس میمی جمعیتی )با ثابت ماندن سطح اشغال(

سکن و مربنای کننده بر مساحت زمین و زیمسکن دارد، نوسانات قیمت زمین، اثری تعیین هایب ربقیمت زمین 

بر  ثرند مؤکلی متغیرهایی که در قیمت مسکن  طور. به(19:1383 درنتیجه تراکم ساختمانی دارد)عزیزی،

 از: اندعبارت( 2اساس جدول)

 نازیرب ها، قدمت ساختمان و مساحتقمتغیرهای فیزیکی یا ساختاری مانند مساحت زمین، تعداد اتا -1

ن و خیابا امنی در محله، عادت به محل زندگی، وضعیت متغیرهای محیطی شامل عرض خیابان، وضعیت نا -2

 ها و مردم محله و انتظار افزایش قیمت زمین نسبت به سایر مناطقهمسایه اجتماعی موقعیت

 ..ز آموزشی، دسترسی به مراکز خرید و .متغیرهای دسترسی مانند دسترسی به محل کار، مراک -3

 متغیرهای اقتصادی و اجتماعی مانند درآمد و. -4

 (.109: 1383متغیرهای فضایی )اکبری و همکاران، -5
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 کاررفته در مطالعات مختلف بر اساس مدل هدانیکمتغیرهای به (. 2)جدول

 نام

 محقق 
 شدهمتغیرهای به کار گرفته سال

Din and 

etal 
2001 

جنگل، یعت )ونقل عمومی، مرکز شهر، مراکز خرید، طبطح آرامش )مانند آلودگی صوتی(، فاصله از خطوط حملس

 فضای باز(، مدرسه، کیفیت مناظر یا چسم انداز، جایگاه اجتماعی منطقه.

Tse 2002 
ط ه خطوبانداز، دسترسی به مراکز تفریحی، دسترسی تعداد طبقات، سن یا قدمت واحد مسکونی، کیفیت چشم

 ونقل عمومی، تعداد اتاق، کف واحد مسکونی.حمل

Keskin 2008 

اغ، یاط یا بکن، حقدمت ساختمان، زیربنا، تعداد اتاق، شیب، مجتمع یا غیر مجتمع بودن ساختمان، آسانسور، بال

بازی ینمزات زپارکینگ، دسترسی به استخر شنا، رضایت از مدرسه و خدمات بهداشتی و امکانات فرهنگی و تجهی

ن آکنون در ای که ازمان زندگی در محلهزمان زندگی در شهر، مدتو همسایگی، میانگین درآمد، تعداد افراد، مدت

 ساکن هستید، فاصله از محل زندگی، فاصله از محل کار.

Lehner 2011 

ان تا خیاب اصله، فقدمت ساختمان، دسترسی به پارک، استخر، تعداد واحدها، مساحت زمین و زیربنا، تعداد اتاق

ور ور مرونقل عمومی، مدرسه، مرکز شهر، مرکز خرید، مراکز ورزشی، بزرگراه، میزان عباصلی، خطوط حمل

 انداز، در حاشیه شهر بودن.ترافیکی، کیفیت چشم

 1383 اسفندیاری
ا تر منطقه رکز همساحت زیربنا، قدمت بنا، نوع اسکلت، دسترسی به خیابان، درصد فضای سبز هر منطقه، فاصله م

 مرکز شهر، داشتن امکانات رفاهی )شوفاژ(.

 1389 سعادت مهر
، عرض نباریامساحت زیربنا، زمین، عمر ساختمان، اسکلت ساختمان، گاز، تلفن، نما، برساختمان، پارکینگ، 

 کوچه یا خیابان، وضعیت جغرافیایی، فصل، فاصله از مرکز شهر، امنیت اجتماعی.

 1389 قلی زاده
زینه هعمیرات، نی، تداد اتاق، مساحت زیربنا، امکانات رفاهی )گاز، شوفاژ، کولر، تلفن و ...(، مصالح ساختماتع

 ونقل، سن سرپرست، میزان تحصیلات، جنسیت و شغل سرپرست.آموزشی خانوار، هزینه حمل

 1389 وراثی

شهر،  مرکز صله واحد مسکونی تامساحت زمین و زیربنا، تعداد اتاق، قدمت واحد مسکونی، تعداد طبقات، فا

ی رفاه ترین خیابان اصلی، مرکز آموزشی، مرکز بهداشتی و پارک، نوع مصالح ساختمانی، امکاناتنزدیک

 )آشپزخانه، گاز، شوفاژ، کولر، تلفن و ...(

 87: 1392ذ: پورمحمدی و همکاران، مأخ

 

 بر قیمت مسکن مؤثرعوامل  ترینمهمل مفهومی دم(. 1شکل)
 (18:1387( و ) فنی و دویران،9:1390ع: ) اسدی،منب
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 تحقیقروش
 محدوده موردمطالعه

گیرد. می ربهای اداری و تجاری شهر را در است که بخش عظیمی از فعالیت یکزاتهران یکی از مر 6منطقه 

اطق بین منگاه ارتباطی و ترافیکی آن ماسو و موقعیت گرهتهران از یک شهرکلانمرکزیت مکانی در پهنه 

 رکزیتخدماتی و م–متعدد اداری هایبریکاری، جنوبی، شرقی و غربی از سوی دیگر موجب استقرار شمال

 ترین بخش هستهها و تنوع فضایی به مهمنظر نوع عملکرد کاربری کارکردی آن در تهران شده است و آن را از

اوجود امکان و این محله ب قرار دارد 6منطقه  2محله پارک لاله در ناحیه  مرکزی پایتخت تبدیل کرده است.

ب و ان انقلاه میدمراکزی از قبیل پارک لاله، موزه هنرهای معاصر، بلوار کشاورز، میدان ولیعصر و نزدیکی ب

ری منطقه را گردد و بخش مهمی از بافت اداری و تجامحسوب می 6ترین محلات مناطق دانشگاه تهران از مهم

ز الیعصر و وخیابان  یابان فاطمی، از جنوب به بلوار کشاورز، از شرق بهاین محله از شمال به خ .گیردمی بردر 

 .(3جدول) ( و2شکل) (1389، 6)معاونت امور اجتماعی و فرهنگی منطقه شودمیغرب به کارگر شمالی منتهی 
 

 
 (. نقشه محدوده موردمطالعه2)شکل

 

 اطلاعات کلی محله پارک لاله تهران (.3)جدول

 تراکم جمعیت در هر کیلومترمربع مساحت )کیلومترمربع( معیتج

12443 1.48 8424 

 1389، 6مآخذ: معاونت امور اجتماعی و فرهنگی منطقه 
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باشد. با توجه به هدف هدف از این تحقیق بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در محله پارک لاله تهران می

؛ زیرا ترکیبی از مرور مطالعات مرتبط با موضوع، تحلیل استلیلی و اکتشافی حت-نوع مطالعه توصیفی تحقیق،

متوسط باشد. ارتباط عوامل مؤثر بر قیمت مسکن و نیز کشف رابطه میان قیمت مسکن و سایر عوامل مؤثر می

 مربوط به سال شدههای انجامقیمت هر مترمربع از واحدهای مسکونی در محله پارک لاله بر طبق بررسی

بررسی رابطه یادشده در محله پارک لاله  متغیر براییازده بر همین اساس میلیون تومان است.  5.08 ،1395

شامل مساحت واحد مسکونی، قدمت واحد مسکونی، پارکینگ، انباری، نوع اسکلت، برساختمان، عرض کوچه، 

ترین خیابان اصلی، ز نزدیکترین فضای سبز و پارک، فاصله واحد مسکونی افاصله واحد مسکونی از نزدیک

-کاربری درمانی تریننی از نزدیکترین کاربری آموزشی، فاصله واحد مسکوفاصله واحد مسکونی از نزدیک

 1395شش ماه نخست سال  شده در معامله. در این پژوهش از اطلاعات کلیه املاک اندشده بهداشتی انتخاب

 های فیزیکی واحدهای مسکونی معاملهطلاعات مربوط به ویژگیا است. شده مطالعه استفاده مورددر محدوده 

های برای به دست آوردن اطلاعات مربوط به ویژگی شده و گردآوریشده، از سامانه اطلاعات بازار املاک ایران 

. جهت بررسی رابطه متغیرهای گردید استفاده ARC GIS افزارشده از نرم دسترسی واحدهای مسکونی معامله

عنوان متغیر وابسته و همچنین مشخص کردن اینکه تغییرات متغیر مستقل و قیمت مسکن به عنوانشده به یاد

به کار روش رگرسیون چند متغیره  .گیردک از متغیر مستقل قرار میی متغیر وابسته، تحت تأثیر تغییرات کدام

آزمون تجربی روابط نظری در میان  آماری است که برای هایجمله تکنیک از. رگرسیون چند متغیره گرفته شد

 & Munroe)سهم نسبی عوامل، مفید است بندیای از متغیرها، انجام آزمون فرضیه و رتبهمجموعه

Muller,2007:14 ،بینی روابط میان است که قابلیت پیش هاییازجمله روش(. همچنین این روش تحلیل

هدف اصلی از کاربرد رگرسیون چند متغیره آن است  (. درمجموعMunroe et al,2004:9)را دارا است متغیرها

ای ایجاد کند که حداکثر همبستگی را با متغیر وابسته نشان گونهکه ترکیبی خطی از متغیرهای مستقل را به

بینی مقادیر متغیر وابسته استفاده و اهمیت هر یک توان در جهت پیشدهد. درنتیجه، از این ترکیب خطی می

 .(4جدول)ارزیابی نمود  بینی موردنظرپیشقل را در از متغیرهای مست
 

 در پژوهش موردنظر(. متغیرهای 4)جدول

 

 

 

 متغیر وابسته متغیرهای مستقل

 متغیرهای کالبدی
 متغیرهای دسترسی

 قیمت مسکن

 مساحت واحد مسکونی

 ترین فضای سبز و پارکفاصله واحد مسکونی از نزدیک قدمت واحد مسکونی

 پارکینگ
 ترین خیابان اصلیه واحد مسکونی از نزدیکفاصل

 انباری

 ترین کاربری آموزشیفاصله  واحد مسکونی از نزدیک نوع اسکلت

 بر ساختمان
 بهداشتی -ترین کاربری درمانی فاصله واحد مسکونی از نزدیک

 عرض کوچه
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 نتایج

 5.08 شدههای انجامبررسیبر طبق  متوسط قیمت هر مترمربع از واحدهای مسکونی در محله پارک لاله

طالعه م مورد شده هر مترمربع واحد مسکونی در محدوده قیمت معامله ترینکه کمطوریبه میلیون تومان است.

ختلاف شدید امیلیون تومان بوده است که حاکی از  9.50شده  میلیون تومان و بیشترین قیمت معامله 1.02

دهد هر های فیزیکی واحدهای مسکونی نشان میآمده از ویژگیدستت بهقیمت در سطح محله دارد. اطلاعا

آمده دستباشد. همچنین اطلاعات بهمترمربع می 112طور متوسط دارای مساحتی در حدود واحد مسکونی به

ته در رف کار واحدهای مسکونی از حیث عمده مصالح به درصد فراوانیدهد که بیشترین از مشاهدات نشان می

اری و ز انباختمان، داشتن انباری و پارکینگ، مربوط به واحدهایی است که دارای اسکلت فلزی بوده و سا

 باشد.می سال 18شده در سطح محله  پارکینگ برخوردارند. همچنین متوسط قدمت واحدهای مسکونی معامله

یی احدهات مربوط به وهای محیطی و دسترسی نتایج حاکی از آن است که بیشترین مشاهدادر مورد ویژگی

بز و پارک، ساند. همچنین متوسط فاصله از فضای گرفته متر قرار 12تا  6هایی با پهنای است که در کوچه

تر، م 368یب ه ترتفاصله از خیابان اصلی، فاصله از کاربری آموزشی و کاربری بهداشتی درمانی در سطح محله ب

ر ساختمان بترین درصد فراوانی مشاهدات نشان داد که بیش باشد. نتایجمتر می 300متر و  245متر،  103

 بر بودند.مربوط به واحدهایی بود که دارای یک

 enter منظور بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن از مدل رگرسیون خطی چندگانه با استفاده از روشبه

 سکونی،مساحت واحد م قل،شده است. در این پژوهش متغیر وابسته قیمت مسکن و متغیرهای مست استفاده

 نی ازقدمت واحد مسکونی، پارکینگ، انباری، نوع اسکلت، برساختمان، عرض کوچه، فاصله واحد مسکو

ز اسکونی ماصلی، فاصله واحد  ترین خیاباننزدیکسبز و پارک، فاصله واحد مسکونی از  ترین فضاینزدیک

ی از یک .باشدبهداشتی می -درمانی ترین کاربریکنزدیکاربری آموزشی، فاصله واحد مسکونی از  تریننزدیک

اشد. بنرمال  متغیر وابسته باید نرمال یا نزدیک به هایاست که توزیع داده خطی اینهای رگرسیون فرضپیش

 تک میرنفاس–در این پژوهش جهت پی بردم به نرمال بودن یا نبودن متغیر وابسته از آزمون کولموگروف 

ن صورت توزیع آبیشتر باشد در  0.05مقادیر از  چه چنان آزمون (. دراین5)جدول  است شدهاستفاده اینمونه

 آمده به توزیعدستیعنی توزیع به شده با توزیع نظری یکسان است و تفاوتی بین این دو وجود ندارد؛مشاهده

شده با توزیع مشاهده تر باشد آنگاه توزیعکوچک 0.05داری از اما چنانچه مقدار معنی تر است؛نرمال نزدیک

 دست شود مقدار بهطور که مشاهده میهمان نظری متفاوت است یعنی توزیع فوق یک توزیع نرمال نیست.

 هایت که دادهبنابراین نتایج حاکی از آن اس باشد؛می 0.05تر از ( است که کم0.01)مده برای این آزمونآ

 هاآن ترینمها وجود دارد که از مهای نرمال کردن دادههای گوناگونی برروش متغیر وابسته نرمال نیست.

در این  هک کرد؛ ارهو... اش لگاریتمی احتمال نمودار از استفاده باکس،–به تبدیل لگاریتمی، تبدل باکس توانمی

 شده است. لگاریتمی استفاده تبدیل روش از پژوهش
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 ایاسمیرنف تک نمونه–نتیجه آزمون کولموگروف (. 5)جدول 

 قیمت 

N 91 

Normal Parametersa,b 
Mean 5088719.3516 

Std. Deviation 1292467.21019 

Most Extreme Differences 

Absolute .127 
Positive .127 
Negative -.086 

Test Statistic .127 
Asymp. Sig. (2-tailed) .001c 

 

دهد باشد که نشان میمی 0.783دهد مقدار ضریب همبستگی بین متغیرها می خلاصه مدل را نشان( 6)جدول

( میزان R squareبین متغیرهای وابسته و مستقل تحقیق همبستگی نسبتاً قوی وجود دارد. ضریب تعیین )

 0.613ر براب دهد. در این پژوهش میزان ضریب تعییننبین واریانس و تغییرات متغیرهای مستقل را نشان می

ر این د شده متغیر ذکر11درصد از تغییرات میزان قیمت مسکن وابسته به  61.3دهدباشد که نشان میمی

ی افزایش یک متغیر یا هر روش دیگر انتخاب متغیرها، به ازا enter روش باشد. با توجه به اینکه درمعادله می

شده استفاده  محدودیت از ضریب تعیین تعدیلکند، برای رفع این نیز افزایش پیدا می مستقل، مقدار

وابسته تحقیق  درصد از تغییرات متغیر 58.3 شده صورت واقعی و تعدیلشود. بدین ترتیب در این آزمون بهمی

تغیر مربوط م( از 41.7مابقی این تغییرات) شود ومی بینی)قیمت زمین( توسط متغیرهای مستقل نبین و پیش

دید جتماعی پاادی و به علت تأثیر عوامل و متغیرهای بیرونی مانند پایگاه اقتص هست که به واریانس باقیمانده

توان یم (sig=0.000درصد ) 99(در سطح 19.846) Fدار بودن مقدار آزمون با توجه به معنی آمده است.

قیمت سته)بتقل قادرند تغییرات متغیر وانتیجه گرفت که در مدل رگرسیونی تحقیق، مجموعه متغیرهای مس

 خوبی تعیین کنند.( را بهزمین
 

 (.خلاصه مدل رگرسیون چندگانه6)جدول

Model R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate F Sig. 

1 a783. .613 .583 .79612 19.841 b000. 

دهد. در این بخش )قیمت زمین( نشان میوابسته متغیرهر متغیر مستقل بر  تأثیر رگرسیونیضریب ( 7)جدول

دهنده ضریب رگرسیون زیرا این آماره نشان گیردانجام می( Betaتغییر ضریب رگرسیونی بر اساس ضریب بتا )

 نشان بتا مقدار بودن بزرگ باشد.یک از متغیرهای مستقل بر روی متغیر وابسته تحقیق میهر شده استاندارد

(. مقایسه متغیرها نشان 1391)کلانتـری، اسـت متغیر وابسته بینیدر پیش آن و نقش نسـبی اهمیـت دهنده

مساحت واحد  که متغیرهایطوریدار است بههمه متغیرها بر قیمت مسکن معنی تأثیر ه: اولاً کدهدمی
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عرض  درصد و متغیر قدمت واحد مسکونی، پارکینگ، نوع اسکلت، 99مسکونی، انباری، بر ساختمان در سطح 

ترین خیابان ترین فضای سبز و پارک، فاصله واحد مسکونی از نزدیککوچه، فاصله واحد مسکونی از نزدیک

ترین کاربری ترین کاربری آموزشی، فاصله واحد مسکونی از نزدیکاصلی، فاصله واحد مسکونی از نزدیک

 ارند.داری ددرصد با متغیر وابسته ارتباط معنی 95در سطح  بهداشتی -درمانی

گ با ضریب ، پارکین0.327، نوع اسکلت با ضریب 0.34434مساحت واحد مسکونی با ضریب  متغیرهای ثانیاً

، 0.2876ریب ، انباری با ض0.3214ترین فضای سبز و پارک با ضریب ، فاصله واحد مسکونی تا نزدیک0.3256

ر محله دیر را بر قیمت مسکن بیشترین تأث 0.1362و عرض کوچه با ضریب  0.2768بر ساختمان با ضریب 

تغیر احد در میک و توان به این شکل تفسیر نمود که به ازای افزایشپارک لاله دارند. در مورد این متغیرهامی

یازمند توجه درصد افزایش خواهد یافت. این امر ن0.34مساحت واحد مسکونی، قیمت واحد مسکونی به میزان 

سکلت، انوع  دهد. در مورد متغیرهایهای مربوط به مسکن را نشان میبه مساحت واحدهای مسکونی در برنامه

یز با وچه نکترین فضای سبز و پارک، انباری، بر ساختمان و عرض پارکینگ، فاصله واحد مسکونی تا نزدیک

ت واحد درصد از قیم 0.13762و 0.2768، 0.2876، 0.3214، 0.3256، 0.327افزایش یک واحد به ترتیب 

لت، وع اسکطورکلی متغیرهای مساحت واحد مسکونی، نمحله پارک لاله افزایش خواهد یافت. بهمسکونی در 

ه دلیل وچه بکترین فضای سبز و پارک، انباری، بر ساختمان و عرض پارکینگ، فاصله واحد مسکونی تا نزدیک

 صله واحدهای فاقیمت مسکن هستند. از طرف دیگر متغیر دارای ارتباط مستقیم با BETAمثبت بودن ضریب 

اصله ف، -0.2056، قدمت واحد مسکونی با ضریب -0.2116ترین خیابان اصلی با ضریب مسکونی از نزدیک

ترین کاربری و فاصله واحد مسکونی از نزدیک-0.2032ترین کاربری آموزشی با ضریب واحد مسکونی از نزدیک

رک لاله ت واحدهای مسکونی در محله پا، دارای تأثیر منفی بر قیم-0.1234بهداشتی درمانی با ضریب 

یک  فزایشادهد که به ازای ترین خیابان اصلی نشان میهستند. ضریب منفی فاصله واحد مسکونی از نزدیک

ن در محله درصد از قیمت واحدهای مسک 0.2116ترین خیابان اصلی واحد در فاصله واحد مسکونی از نزدیک

بری ترین کاری قدمت واحد مسکونی، فاصله واحد مسکونی از نزدیکیابد. در متغیرهاپارک لاله کاهش می

رتیب د به تترین کاربری بهداشتی درمانی نیز با افزایش یک واحو فاصله واحد مسکونی از نزدیک آموزشی

نابراین ب د؛در محله پارک لاله کاسته خواهد شدرصد قیمت واحدهای مسکونی  0.1234و  0.2032، 0.2056

های مختلف نسبت به مصرف هر یک از ویژگی کنندگانهای مصرفارجحیتدهنده میزان اننش هایافته

قیمت  ها، درکه نتایج نشان داد عوامل فیزیکی بیشتر از عوامل دسترسیطوریباشد. بهواحدهای مسکونی می

ا در یکی رواحدهای مسکونی در محله پارک لاله تأثیرگذار هستند که این امر لزوم توجه به عوامل فیز

 کند.ویژه محله پارک لاله را نمایان میهای مربوط به مسکن را در شهر تهران بهریزیبرنامه
 

 ضریب تأثیر متغیرهای مستقل بر قیمت مسکن (. 7)جدول

 t Sigآماره Beta متغیر

 0.34434 11.453 0.000 (X1مساحت واحد مسکونی )

 0.2056- 4.8798- 0.042 (X2) برحسب سالقدمت واحد مسکونی 

 0.3256 8.5433 0.045 (X3پارکینگ )

 0.2876 5.9565 0.009 (X4انباری )
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 0.327 6.9768 0.039 (X5نوع اسکلت واحد مسکونی )

 0.2768 5.9870 0.007 (X6بر ساختمان )

 0.1334 6.765 0.044 (X7عرض کوچه )

 0.3214 7.3245 0.047 (X8ترین فضای سبز و پارک )فاصله واحد مسکونی تا نزدیک

 0.2165- 5.5467- 0.011 (X9ترین خیابان اصلی )فاصله واحد مسکونی تا نزدیک

 0.2032- 5.5467- 0.047 (X10ترین کاربری آموزشی )فاصله احد مسکونی تا نزدیک

 0.1234- 3.8675- 0.047 (X11ترین کاربری بهداشتی درمانی )فاصله واحد مسکونی تا نزدیک

 

آن بینی تغییرات ترین مدل برای تبیین عوامل مؤثر بر قیمت مسکن و پیش، مناسبسازینظر مدل از نهایت در

 باشد:می (4صورت رابطه)محله پارک لاله، به  در

 (4رابطه)

= 2٫201+0.34434x1+-

2056٫0 x2+ 3256٫0 x3+ 2876٫0 x4+ 327٫0 x5+ 2768٫0 x6+ 13134٫0 x7+ 4321٫0 x8+- 2165٫0 x9+-

2032٫0 x10+- 1234٫0 x11 

جهت اعتبار دارد که زمان است و ازآنحاصل از تحلیل رگرسیون هم روشترین ( مناسب) (4رابطه)در 

یمت قیرات نمایشی از الگوی مناسب ترکیب متغیرهای مستقل این مطالعه برای تبیین عوامل مؤثر بر تغی

شخص را م سو عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در این محلهدیگر از یکبیانت. بهمسکن در محله پارک لاله اس

 کند.یممطالعه را فراهم  بینی تغییرات قیمت مسکن در محله موردکند و از سوی دیگر، امکان پیشمی

 گیرینتیجه

 هایدههر د ریزی شهری است.ترین مباحث برنامهمهم ترین عامل توسعه و نحوه استفاده از آنزمین اساسی

ا را با تقاض تقابل عرضه زمین توان شدت افزایش پیداکرده و با توجه به اینکهگذشته تقاضا برای زمین شهری به

ر ـهد صاقتاساسی ز انیا، مسکننداشت، موجب افزایش قیمت زمین و مسکن شده است. با توجه به اینکه 

بینی ، پیشروازایند دارد قتصاهای ابخشایر ـنی بر ساواتأثیر فر، ین بخشت در اتحولاو ت ـسای اجامعه

زار باکنندگان در مشارکتسایر و  ممیزین مالیاتیگذاران، ، سرمایهصاحبان خانهای کن برـت مسـق قیمـقید

حد واک عناصر مختلف یگذاری بندی و ارزشاز طرف دیگر چگونگی رتبهست. ات ـهمیاائز ـح، الاـن کـیا

ه کین بخش ت اهزینه خدما گران بودنو مسکن ی بالا به قیمتبا توجه  کنندگانمصرفمسکونی توسط 

ست. اسکونی می حدهاواعرضه در مسائل ترین از مهمیکی آید، حساب میبهها ارخانوه عمدهای هزینه ازجمله

هش ها و کاتعیین قیمت یا ارزش واحد مسکونی مبنای کارشناسی برای تغییر در ساختار درآمد شهرداری

 ملاک وا)درصدی از ارزش و افزایش اتکای به عوارض نوسازی وساز و فروش تراکمبه عوارض ساختاتکای 

وجه راد با توت افعنوان یک مورد مهم از ثرکند. با وضع عوارض بر املاک و مستغلات بهمستغلات( را فراهم می

 یک دجوو الذد؛ الا دریافت کرتوان مالیات بیشتری را از اقشار با توان مالی ببه اصل توانایی پرداخت می

 دد.رـمسکنگزاربا ییراکا دبهبو موجب تواندمی ینکالاا قیمت بینیپیش جهتلمد
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لذا این پژوهش باهدف بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در محله پارک لاله تهران با استفاده از مدل 

رابطه یادشده انتخاب شدند. متغیر جهت بررسی  11رگرسیون خطی چندگانه صورت پذیرفت. بر همین اساس 

هرچند متغیرهای مورداستفاده به دلیل محدودیت آمار و اطلاعات به شکل محدودی مورداستفاده قرار گرفت، 

شده، نشان از مناسب بودن برازش و مدل دار بودن متغیرهای انتخابولی بالا بودن درجه تشخیص مدل و معنی

دهد که عوامل فیزیکی مسکن در محدوده پارک ها نشان میاز تحلیلآمده  دست نتایج به شده دارد. انتخاب

که در میان طوریلاله، تأثیر بیشتری نسبت به عوامل دسترسی در قیمت مسکن در این محله دارند. به

تأثیر را بر قیمت ، متغیرهای مساحت واحد مسکونی، پارکینگ و نوع اسکلت بیشترین شده های انتخابویژگی

فاصله واحد مسکونی تا  مانند هامطالعه داشتند. از طرف دیگر بعضی از ویژگی مورد حدودهمسکن در م

ترین کاربری آموزشی، فاصله واحد مسکونی تا ترین خیابان اصلی، فاصله واحد مسکونی تا نزدیکنزدیک

ه پارک لاله بر قیمت مسکن در محل منفی مسکونی تأثیرترین کاربری بهداشتی درمانی و قدمت واحد نزدیک

توجه به با یابد.مطالعه کاهش می دیگر با افزایش این متغیرها قیمت مسکن در محدوده موردعبارتداشتند.به

مسکن و  بر قیمتاینکه متغیرهای مساحت واحد مسکونی، پارکینگ، انباری و نوع اسکلت بیشترین تأثیر را 

های این متغیرها را در برنامه پیش به از بیشتوجه  مطالعه داشتند، نیازمند ارجحیت خانوار در محدوده مورد

شود. از طرف دیگر با توجه به تأثیر زیاد متغیر مساحت بر روی قیمت واحد مربوط به مسکن آشکار می

فاصله از پارک  توان برای برقراری مالیات و عوارض بر واحدهای مسکونی استفاده کرد.مسکونی، از این معیار می

تواند هم اثر مثبت و هم اثر منفی بر روی قیمت واحد مسکونی داشته باشد. چون بعضی از و فضای سبز می

روی و هوای پاک ترجیح دهند، افراد نزدیکی به پارک را به دلیل داشتن فرزندان کوچک و با ورزش و یا پیاده

ها ویژگی منفی ای آناما برای بعضی دیگر ممکن است نزدیکی به پارک را به دلیل آلودگی صوتی و شلوغی بر

که در این پژوهش مشخص شد فاصله از پارک تأثیر مثبتی بر قیمت مسکن در محله پارک لاله  به شمار بیاید؛

تواند هم اثر مثبت و هم اثر منفی بر روی های آموزشی نیز مانند فاصله از پارک، میدارد. فاصله از کاربری

ان داد فاصله از کاربری آموزشی نیز تأثیر منفی بر قیمت مسکن که نتایج نش قیمت واحد مسکونی داشته باشد؛

ونقل شهری در اطراف در محله پارک لاله دارد. تمرکز بازار کالاها و خدمات، مراکز بهداشتی و درمانی و حمل

 های اصلی دورتر باشد از قیمت آن کاستههای اصلی باعث گردیده تا هراندازه واحد مسکونی از خیابانخیابان

پنج  از میانکه  دهدمینتایج تحقیقات صورت گرفته در بررسی قیمت در محله فاطمیه تهران نشان  شود.

متغیر تراکم ساختمانی، دسترسی به معابر اصلی، فرسودگی، قیمت سرقفلی تجاری و مساحت زمین، دو متغیر 

سکن در محله فاطمی، از نوع اصلی یعنی متغیرهای دسترسی به معابر اصلی و قیمت سرقفلی تجاری با قیمت م

، در محله فاطمی با افزایش دسترسی به معابر اصلی و همچنین با افزایش قیمت دیگربیانبهمستقیم است. 

به همین جهت برای جذب جریان سرمایه برای نوسازی، باید  یابدمیسرقفلی تجاری، قیمت مسکن افزایش 

تجاری در نقاط کمتر  هایکاربری یابیمکانسازی هستند و هایی که در حال نوتوجه به معابر اصلی در بافت

. و همچنین در تحقیقات دیگر که داد قرار نظر مدمسکونی را  هایگذاران در بافتسرمایهو علاقه  توجه مورد

کنترل مسکن نوسانات بازار  هایسیاستتهران صورت گرفته این است که  شهرکلاندر مورد قیمت مسکن در 

ساخت باشد، ضمن اینکه  هایهزینهواحد مسکونی و کنترل  یعرضهتقویت روند  برگیرنده ردمسکن باید 

 [
 D

O
I:

 1
0.

29
25

2/
jg

s.
20

.5
9.

17
3 

] 
 [

 D
O

R
: 2

0.
10

01
.1

.2
22

87
73

6.
13

99
.2

0.
59

.3
.0

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 s

ys
te

m
.k

hu
.a

c.
ir

 o
n 

20
26

-0
5-

15
 ]

 

                            20 / 23

http://dx.doi.org/10.29252/jgs.20.59.173
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22287736.1399.20.59.3.0
https://system.khu.ac.ir/jgs/article-1-2920-fa.html


 193                                                                مسکن در محله پارک لاله تهران  بررسی عوامل مؤثر بر قیمت

در جهت کنترل قیمت مسکن عمل کرده  تواندنمیتولید  هایهزینهکاهش نرخ سد بانکی با استدلال کاهش 

ساخت غالب  هایهزینه بر کاهشآن  تأثیرنرخ بهره پایین و منفی بر قیمت مسکن بر  دهندهافزایش تأثیربلکه 

 است.
 

 منابع 

شته پایان نامه کارشناسی ارشد ر ،یع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهدزتحلیل تو(، 1390اسدی،امیر )

 جغرافیا و برنامه ریزی شهری به راهنمایی دکتر محمد رهیم رهنما، مشهد.

تا  1371های در فاصله سال نبرآورد تابع قیمت هدانیک مسکن در شهر اصفها(، 1381اسفندیاری، مرضیه )

 .176-163(، 3-4) 16، مجله دانشکده علوم اداری و اقتصادی، 1377

 ن در شهر(، بررسی عوامل مؤثربر قیمت مسک1383اکبری، نعمت اله؛ عماد زاده، مصطفی و رضوی، سید علی )

 .78-57(، 12-11) 4های اقتصادی، پژوهش نامه، فصلمشهد با رهیافت اقتصاد فضایی در روش هدانیک

 مسکن مؤثربرقیمت عوامل بررسی(، 1392اکبر )محمدرضا؛ قربانی، رسول و تقی پور، علیپورمحمدی، 

 .105-83(، 9) 3مجله آمایش جغرافیایی فضا، هدانیک، ازمدل استفاده با درشهرتبریز

مؤثر امل ، بررسی عو(1392اصغر؛ محمدیان مصمم، حسنورحمتی، اکبر )لو، علیرحیمی کاکه جوب، آرمان؛ عیسی

 نامهفصل (،بر قیمت مسکن شهری با استفاده از مدل هدانیک قیمت )نمونه موردی: منطقه دو شهر سنندج

 .43-33(، 3)1 پژوهشی اقتصاد و مدیریت شهری،-علمی

 .17-5، 39، شماره مسکندقتصاا فصلنامه، هارهکاورا هازمینه: مسکنزارباتتحولا(، 1386د)محمو، جهانی

ریه ، نشهای مقطعیآباد با دادهتخمین تابع قیمت هدانیک مسکن شهری خرم(، 1389مهر، مسعود )سعادت 

 .343-313(، 33)17دانش و توسعه، 

یبا، ، نشریه هنرهای زریزی مسکنهای مسکن در فرایند برنامهجایگاه شاخص(، 1383عزیزی، محمدمهدی )

( 17) ،31-42. 

 سکندربازارم قیمت وجودحباب رسی(، بر1391ومیرزاوند، گلزار )زاده،ایرج  شمس،میرفیض؛ شریعت فلاح

 .50-35(، 13) 4بهادار،  اوراق ومدیریت مالی مهندسی ، مجلهADLازتکنیک بااستفاده ایران

های  پژوهشی در بازار زمین و مسکن ) مورد: شهر زنجان، سال(. 1387فنی، زهره، دویران، اسماعیل )

 و انقلاب. فصلنامه مسکن(، 1386الی 1378

 انیردرامسکن قیمت بحباگیریاندازه (،1392)ی، النازجعفروشیرین ن، بابیا؛ اراضرمحمد، قاسمی

 .21-1(، 18) 6،بانکی -هشپولیوپژ،برآن پولی تأثیرسیاستو

رنامه  و بمجله  " تقاضای دارایی مسکن، مبانی نظری و کاربردهای سیاستی، "(، 1378قلی زاده، علی اکبر)

 (80-57، )( 42)بودجه، 

 ، انتشارات نور علم،همدان.(، نظریه قیمت مسکن در ایران1387اکبر )قلی زاده، علی

ند، جلد ز، ترجمه حسن پاشا شریفی و حسین نجفی مبانی پژوهش در علوم رفتاری(، 1377کرلینجر، فرد ان )

 اول، چاپ دوم، انتشارات آوای نور، تهران.
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 6ه منطق 2(، گزارش توصیفی محله پارک لاله ناحیه 1389) 6قه معاونت امور اجتماعی و فرهنگی منط

 .http://park-laleh.mytehran.ir/portals/0605/Pajohesh/Tosifi.pdfشهرداری تهران، 

ل ی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن با استفاده از مدبررس(، 1389وراثی، حمیدرضا؛ موسوی، میر نجف )
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