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

  متغیرهای   و  هستند  چندوجهی  کالاهایی  املاک  زیرا  است؛  پیچیده  موضوعی  تجاری  املاک  قیمت  بررسی  اما  است؛   بوده  ریزانبرنامه  و  گذارانسیاست
  فیزیکی   و  محیطی  متغیرهای  از  هدانیک  مدل  یک  دادن  قرار  هم  کنار  با   مقاله  این.  گذارندمی  تأثیر  هاآن  قیمت  بر  اقتصادی  و  فیزیکی  محیطی،  متعدد

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

با افزایش جمعیت در کنار مهاجرت از روستتتا بتته شتتهر در 

های پیش و توسعۀ جوامتتش شتتهری، قیمتتت امتتلاک شتتامل دهه

های قیمتی زیادی های گذشته جهشمسکونی و تجاری در سال

 ختتانوار بودجتتۀ 1400 گتتزارش  استتا   بر  تجربه کرده است.را  

 ختتانوار هزینتتۀ کل از درصد 37  حدود  مسکن  هزینۀ  آمار،  مرکز

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

 & Gholipourخواهد داشت ) معنادار و منفی تأثیری باروری

Farzanegan, 2015مستتکن در  قیمتتت (. رونتتد صتتعودی

 ای کتتهگونتتهبتته شتتده استتت؛ تقاضا کاهش باعث های اخیرسال

 در  شتتهری کتته  مناطق  صادرشده در  ساختمانی  هایپروانه  تعداد

 دهتتۀ در بتتوده استتت، فقتتره 105 و هتتزار  197  برابر  1390  سال

استتت   یافتتته  کتتاهش  درصتتد  50  تتتا  هاسال  برخی از  در  گذشته

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

های مختلف تغییرات و تحولات قیمت املاک را بررستتی حوزه

های اخیتتر و شتترای  های قیمتی سالاند، با توجه به جهشکرده

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

امتتلاک قیمتتت    و توضتتی   بینتتییک متتدل پتتیش  وجودقیمت و  

در این   موجود  خلأ اطلاعاتیتواند  همچنان ضروری است و می

ریتتزان گذاران و برنامتتهحوزه را بیش از پیش پتتر و بتته سیاستتت

 کنتتد.ای کمک  های رفاهی و توسعهریزی برنامهشهری در طرح

این موضوع حتی برای افتترادی کتته بتته امتتلاک و مستتکن نگتتاه 

اطلاعات   بهبودتواند به  مفید است و میگذاری دارند نیز  سرمایه

 .شودمنجر بازار دارایی این کارایی و در نتیجه، 

 بینتتیپیشمطالعۀ متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت مستغلات و  

ها در شهر مشهد از ضرورت و اهمیتتت دوچنتتدان آن  و توضی 

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

 934هتتزار نفتتر و  71میلیتتون و  3شهر مشهد با جمعیتی حدود 

است. مشهد همچنین   ایران  بزرگشهر  کلانهزار خانوار دومین  

ساختاری، مذهبی، فرهنگی و کالبدی، بسیار های  ویژگیبه دلیل  

. ایتتن شتتهر ستتالانه استتتشهرهای ایران متفتتاوت  از سایر کلان

میزبان تعدادی زیاد از زائران و گردشتتگران داخلتتی و ختتارجی 

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

نشتتینی و فقتتر مواجتته زمان، با معضل بتتزرگ حاشتتیهبه طور هم

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

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

-حستتینشود )های این شهر محسوب میترین چالشاز بحرانی

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

منطقۀ ثامن مشهد نمایان است. این منطقتته بتته دلیتتل قرارگیتتری 

حرم مطهر، مرکز اصلی گردشگری شهر مشهد استتت و امتتلاک 

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

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

شتتود و بتتافتی جملۀ مناطق کمتربرخوردار شهری محسوب متتی

فرسوده دارد. در واقش، اختلاف کیفی و قیمتی املاک تجاری در 

های اصلی ایتتن منطقتته منطقۀ ثامن شهر مشهد یکی از مشخصه

جمعیتتت و افتتزایش شتتدید   اخیر نیز  هایسال(. در  هماناست )

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

ایتتن ستتاختار فضتتایی  به ویژه منطقۀ ثامن موجب شده است تتتا

(؛ بنابراین، بررسی ایتتن 1396بزرگی،  کند )تغییر    شدتبه  منطقه

ریزی شهری در این باره بیش گذاری و برنامهموضوع و سیاست

 از پیش ضروری و مهم است.

تتتأثیر   همین امر باعث شد تا این مقالتته بررستتی و توضتتی 

منطقتتۀ در تجاری  املاکبر قیمت عوامل مختلف در سط  خرد 

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

 iهتتای هتتدانیکطور سنتی بر مطالعۀ مسکن با استتتفاده از متتدل

هتتای فیزیکتتی و محیطتتی اند که به بررسی مشخصهتمرکز داشته

شده است. ایتتن مقالتته ضتتمن دربرگیتتری یتتک بتتازۀ محدود می

های ها، تورمتر زمانی که تغییرات مختلف از جمله تحریموسیش

های قیمتی شدید مستتکن درصدی و جهش50و    40زیاد حدود  

دهتتد، از دو نظتتر بتتا مطالعتتات قبلتتی و مستغلات را پوشش می

متفاوت است. نخست اینکه قیمتتت امتتلاک تجتتاری را بررستتی 

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

های توان با استفاده از مدلتوجه شده است. قیمت مسکن را می

خوبی توضی  داد؛ اما امتتلاک های فیزیکی بههدانیک و مشخصه

های تجاری کالایی چندوجهی است که متغیرهای زیادی از جنبه

گذارنتتد؛ بتته ایتتن محیطی و اقتصادی نیز بر قیمتتت آن تتتأثیر می

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

کارگیری یک سری از متغیرهای تأثیرگتتذار اقتصتتادی در تا با به

های فیزیکی و محیطی کنار یک مدل هدانیک قیمت که مشخصه

تر از متغیرهای تأثیرگتتذار گیرد، طیفی جامشاملاک را در نظر می

بررستتی تتتأثیر بررسی شود. در واقش، هتتدف اصتتلی ایتتن مقالتته  

متغیرهای فیزیکی، محیطی و اقتصادی بر قیمت املاک تجتتاری 

منطقۀ ثامن شهر مشهد استتت. بتترای ایتتن منظتتور، یتتک نمونتتۀ 

ملتتک تجتتاری در منطقتتۀ ثتتامن انتختتاب و بتتا  161تصتتادفی از 
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i(OLSاستفاده از روش رگرسیون حداقل مربعات معمتتولی ) i، 

 تأثیر این عوامل مختلف بر قیمت املاک تجاری بررسی شد.

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

بختتش ستتوم، شتتوند. در مبانی نظری و پیشینۀ پژوهش مرور می

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

آوری در همین بختتش ستتوم، متغیرهتتای پتتژوهش، روش جمتتش

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

کننتتد. در بختتش بهتر از موضوع و روش پژوهش را فراهم متتی

های پژوهش بیان خواهند شتتد و در پایتتان، بختتش چهارم، یافته

 گیری اختصاص دارد.بندی و نتیجهپنجم به جمش

 

 مبانی نظری

وکارهتتا و کسب  تی ری و مد  سیتأس  به منظور  یاملاک تجار

در   یو نقتتش مهمتت   شوندمیاستفاده    یاساس  یتجار  یهاتیفعال

دارنتتد  یو تجتتار یشتتهرها، منتتاطق صتتنعت ۀاقتصتتاد و توستتع

در بررسی عوامل مؤثر بتتر قیمتتت امتتلاک   (.1396  ،زادهیتوسل)

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

هستند که بتته منظتتور انجتتام  یاملاک یاملاک تجار ،یبه طور کل

 سیتأستت   ای احداث    یوکارکسب  ای   یافهحر  ،یتجار  یهاتیفعال

طتتور   امتتلاک بتته  نی ا  گر،ی به عبارت د  (.1396بزرگی،  )  اندشده

تجتتارت اداره  نیطبتتق قتتوان یتجتتار  یبه عنوان واحدها  یاصول

. دنشویها اجرا مدر آن  یصنف  ای   یتجار  یهاتیو فعال  شوندیم

را   تجتتاری  امتتلاک  یگتتذارمتیعوامل متتؤثر بتتر ق  ،یطور کل  به

کتته   یادیتت نخستتت، عوامتتل بنکتترد.    میبه دو دسته تقستت   توانیم

 ۀ. دستتترنتتدیگیبازار شتتکل م  یعرضه و تقاضا  یروهایتوس  ن

 یملکتت   یاقتصتتادکه بتته عملکتترد  هستند    یادیربنیدوم عوامل غ

 یادیتت . عوامتتل بن(1401منجذب و همکاران،  )  شوندیمرتب  نم

متفتتاوت از  ییهتتاا یمق یامتتلاک تجتتار یگتتذارمتیمؤثر بر ق

ی بتتانک یهادهسپر یو نر  بازده  یپول  یهااستیس)  سط  کلان

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

املاک تجتتاری   متیبر ق  رگذاریعوامل تأث  گر،ی د  یبنددسته  کی 

 : کرد میدسته تقس سهبه  توانرا می

هتتای فیزیکتتی ماننتتد ی: مشخصهکی زیف  -ی  عوامل کالبد(  1

 ونوع ستتاخت ،  تعداد بر ملکیا سن بنا،    قدمت،  ربنای مساحت ز

و ...، استتتقرار کتتف نوع نما و  ،کاررفته در نوع پوششمصال  به

امکانتتات ی و ستتایر انباردر مراکز خرید یا طبقۀ استقرار، داشتن 

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

هتتای ی: مشخصتتهطتت یعوامتتل محو    یدسترستت   یرهایمتغ(  2

محیطی مانند نزدیکی به مرکز شهر، نزدیکی به مراکز مسافربری 

شتتهری ماننتتد ایستتتگاه شهری مانند مترو یا مسافربری بیندرون

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

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

 یا کوچه ترافیکی وضعیت خیابان، یا  کوچه  تاریخی و ...، عرض

 ... و منطقه امنیت  خیابان،

هتتایی ملتتک: ویژگتتی  یو اجتمتتاع  یاقتصتتاد  یهایژگی و(  3

هتتای ، هزینتتهنتتوع ستتندمانند اجاره یا درآمدهای ایجادی ملک،  

مانند تورم، بهرۀ  گری د یاقتصاد ساخت و کسب پروانه و شرای 

 بانکی و... 

 

 پژوهش پیشینۀ

مطالعات مختلف قیمت املاک مسکونی و تجاری و عوامل 

اند که در این قستتمت، جدیتتدترین و را بررسی کردهمؤثر بر آن 

ترین مطالعتتات داخلتتی و ختتارجی در ایتتن حتتوزه بررستتی مهم

 خواهند شد.

عوامتتل   یزمتتان  ییفضتتا  لیتت ( با تحل1402)  و همکاران  یزال

تهتتران(  یشتتهردار 5: منطقۀ یمسکن )موردشناس  متیمؤثر بر ق

بتته عنتتوان یکتتی از   ارزو نوستتانات  کنند نر  تغییتترات  یم  انیب

ستتازی تری بتتر مدلاثرگذاری قتتویعوامل اقتصادی و خارجی  

عوامتتل اقتصتتادی و ثیر  أقیمت مسکن خواهد داشت. پتتس از تتت 

مستتاحت   های فیزیکی مسکن از جملهخارجی است که ویژگی

در اهمیت تعیتتین قیمتتت مستتکن و سن بنا  واحدهای مسکونی  

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

گسل و دسترسی به خدمات شتتهری از جملتته مراکتتز درمتتانی، 

ورزشی، آموزشی و دینی، همچنین فضای ستتبز و دسترستتی بتته 

و مرکز صنعتی، فاصله از گسل ،  شهری  ۀها و وسایل نقلیبزرگراه

سازی قیمتتت بیشتر در مدل  یثیراتأترتیب تبهنیز  تراکم جمعیت  

 مسکن دارند. 

متتتؤثر بتتتر  یها( مؤلفتتته1401و همکتتتاران ) یمعصتتتوم

را شتتهر تهتتران(    5  ۀ: منطقتت یمستتکن )متتوردپژوه  یگذارمتیق

مشتتاور امتتلاک  78منظور، از اطلاعات  بررسی کردند. برای این  

 استتتفاده شتتده استتت.  1400تا    1390در بازۀ زمانی    5در منطقۀ  

شتتده تحلیتتل رگرستتیون استتت و از متتدل روش تجربی استفاده

آمده از دستتتبه جی نتتتالگتتاریتمی بهتتره گرفتتته شتتده استتت. 

 یاجتتزا نیمثبت بتت  ایرابطه دهندینشان م  یهمبستگ  یهاآزمون

 ودمستتکن وجتت  متتتیبتتا ق یطیو عوامل مح  یدسترس  ،یساختار

مشتتخص شتتد ابتتتدا   ون،یدر مدل رگرس  بی ضرا  لیدارد. با تحل
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 یطتت یعوامتتل مح  نهایت،و در    یسپس دسترس  ،یساختار  یاجزا

را   یطی شتترا  جی نتتتا  نیتت . اهستند  رگذاریمسکن تأث  متیق  یبر رو

 یرهتتایمتغ  ینستتب  تیو اهم  دارانی خر  یتا الگوها  کندیفراهم م

بتتر  ریتت هتتر متغ  ریشوند تا تأث  ییناساوابسته ش  ریمتغ  یمستقل رو

 . شودمسکن مشخص  متیق راتییتغ

گذاری در تتتأثیر ستترمایه( 1401جتتو )فیاضتتی و همتتت

های توسعه و عمران شهری بر قیمت امتتلاک و مستتتغلات طرح

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

ها و ختتدمات شتتهری بتتر گذاری در زیرستتاختتتتأثیر ستترمایه

شهر تهران است. روش   ۀگان22افزایش قیمت مسکن در مناطق  

 شتتدهدر پژوهش روش هدانیک و متغیرهای استفاده  شدهاستفاده

اثتتر که بتتر قیمتتت مستتکن در شتتهر   هستند  سه گروه از متغیرها

متغیرهتتای فیزیکتتی مستتکن، متغیرهتتای محیطتتی  و گذارنتتدمی

. بتتا توجتته بتته وجتتود شتتوندرا شتتامل میمسکن و متغیر فضتتا  

، مدل هدانیک بتتا 1خودهمبستگی فضایی و نتایج آزمون موران  

نشتتان این مطالعه  است. نتایج    شدهاستفاده از عامل فضا برآورد  

استتت   فیزیکیدهد تأثیر متغیرهای محیطی بیش از متغیرهای  می

معابر از کل مساحت محلات بیشترین تتتأثیر   ۀو متغیر سهم شبک

 . را بر قیمت واحدهای مسکونی در شهر تهران دارد

بتتا استتتفاده از متتدل   یا( در مقاله1400)  و همکاران  یمراد

را بررسی اثر فضای سبز بر قیمت مسکن   ،گذاری هدانیکقیمت

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

گذاری، از جمله روش هدانیک، بتتا در های ارزشدهد روشمی

نظر گرفتن عوامل مؤثر بر متغیر وابسته، توانتتایی ایجتتاد ارتبتتا  

عنتتوان یتتک   بین متغیرهایی همچون قیمت منازل مستتکونی بتته

کالای بازاری و ارزش تفریحی پارک را دارا هستتتند. همچنتتین، 

دیگتتر نیتتز   ی، عواملپژوهشدر این    شدهجز متغیرهای استفادهبه

ایتتن عوامتتل، میتتان  در تعیین قیمت مستتکن دخالتتت دارنتتد. از  

های ملی و محلتتی و ها و عملکردهای دولتتوان به سیاستمی

ساختار کلان اقتصادی کشور اشاره کرد که به طور مداوم باعث 

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

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

عنتتوان منتتابش اصتتلی ثتتروت و   زیرا در ایران، زمین و مسکن به

ها تحتتت تتتأثیر شوند و معاملات مرتب  با آنسرمایه شناخته می

 .گیرندشرای  نقدی جامعه قرار می

مستتکن   متی( عوامل مؤثر بر ق1399)  و همکاران  یآخوند

 یبررستت  یبتتر عتتوارض محلتت  دیتت بتتا تأک را  شهر اصفهاندر کلان

 یعتتوامل  ازبتته طتتور کلتتی    پتتژوهشهای  نتتتایج فرضتتیه  کردند.

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

مربش مسکن، درآمد سرانه، نسبت تقاضای کلتتی مستتکن )یعنتتی 

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

واحدهای مسکونی قابل سکونت(، قیمت هر متتتر مربتتش زمتتین، 

ساخت هر متتتر مربتتش ستتاختمان، تستتهیلات اعطتتایی در   ۀهزین

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

های بتتانکی کتته همگتتی قیمت هر گرم طلا و نر  ستتود ستتپرده

 .معنادار بر روی قیمت مسکن دارند یتأثیرات

تحتتت عنتتوان   ی( پژوهش1399)  نسب و همکاران  یرخشان

 متتتیق یتتۀرویب شی متتؤثر بتتر افتتزا  یهامؤلفتته  لیو تحل  یابی ارز

 یریگمیتصتتم  یبتت یترک  یهابتتا استتتفاده از متتدل  یمسکن شتتهر

انتتد. انجتتام داده  را  : شتتهر زاهتتدان(یمورد  ۀچندشاخصه )مطالع

های حتتاکی از ایتتن موضتتوع استتت کتته شتتاخص پژوهشنتایج  

فیزیکی بیشترین تتتأثیر را بتتر افتتزایش قیمتتت مستتکن در شتتهر 

های محیطی کمترین تأثیر در حالی که شاخص  ؛اندزاهدان داشته

ی ریگمیو آزمتتون تصتتم  یابیتت ارز  شگاهی اند. تکنیک آزمارا داشته

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

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

های تأثیرگتتذار بتتر قیمتتت مستتکن، شتتاخص از میتتان شتتاخص

اقتصادی به عنوان مؤثرترین عامل شناخته شده است. همچنتتین، 

 گام اوزانبتتتتهگام یابیتتتت ارز لیوتحلهیتتتت تجز در تکنیتتتتک

(SWARA)i vدهتتد عوامتتل اقتصتتادی، بندی نشان میولویت، ا

های اول تا سوم قرار دارند. ترتیب در رتبهمحیطی و اجتماعی به

بنتتدی نیز اولویت v(BWM) نی بدتر – نی در تکنیک روش بهتر

نخست، عوامتتل محیطتتی   ۀدهد عوامل اقتصادی در رتبنشان می

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

گری چندلایه کلی، عوامل اقتصادی از جمله سوداگری و واسطه

قیمتتت زمتتین، افتتزایش   ۀروی در بخش مسکن، تورم، افزایش بی

قیمت مصال  و نهادهای ساختمانی، بیشترین تأثیر را بر افزایش 

 .اندقیمت مسکن در شهر زاهدان داشته

عوامتتل در پژوهشی با عنوان (  1398و همکاران )  پورشعبان

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

بررستتی   را  گذارنتتدیم  ریمستتکن در شتتهر رشتتت تتتأث  متیبر ق

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

اند کتته تتتأثیرات مختلتتف عوامتتل مطالعتته بتته کتتار گرفتتته شتتده

. نتتتایج اندکردهاقتصادی، اجتماعی، محیطی و سیاسی را بررسی  
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دهتتد عتتواملی همچتتون آمده از این پتتژوهش نشتتان میدستبه

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

توجتته بتتر روی   جالتتب  یها و قوانین مستتکن تتتأثیرزیرساخت

نشتتان ، نتتتایج  علاوه بر ایتتنقیمت مسکن در شهر رشت دارند.  

عوامل اجتماعی نیز نقش حیاتی در تعیین قیمت مسکن   دهدمی

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

 .میزان اشتغال و ترتیبات عمومی

 یطیمح  یرهاییمتغ  یاثرگذار  ی( پس از بررس1396)  یبزرگ

 انیتت ب  ،کی( بتتا متتدل هتتدانیو مستتکون  یاملاک )تجار  متیبر ق

توجه بر ارزش   جالب  یریاملاک تأث  ییایجغراف  تیکند موقعیم

بتتا امکتتان   یهادر محلتته  تیها دارد. عوامل مثبت مانند موقعآن

و   ابتتانیخ  یۀمناستتب تتتا حاشتت   ۀفاصتتل  ،یبه معابر اصل  یدسترس

ارزش ملتتک را  یونقتتل عمتتومآستتان بتته مراکتتز حمل  یدسترس

 یمستتافربر نتتالیفرودگتتاه، ترم ن،ی. همچنتت دهنتتدیم شی افتتزا

عنتتوان نقتتا    به  زی)ع( ن  و حرم مطهر حضرت رضا  یشهربرون

 نیتت بتتا ا  ؛کنندیارزش املاک کمک م  شی به افزا  ،یخی مهم و تار

ممکتتن   تتتراکمپر  دیتت و وجود مراکتتز خر  یحال، تراکم ساختمان

بتتر   یمنفتت   ریازدحام، تتتأث  شی و افزا  ویژگیبه علت کاهش    است

عوامتتل مختلتتف   ،یاملاک داشته باشد. در املاک مسکون  متیق

فاصتتله تتتا حتترم   برای مثال،ارزش دارند.    نییدر تع  ینقش مهم

 تیجتتذاب ممکن استتت یسبز و مناطق گردشگر  یمطهر، فضاها

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

آسان   یامکان دسترسممکن است  عمده    دی به مراکز خر  یکی نزد

بتته   ممکتتن استتت  زیتت نعامل    نی را فراهم کند و ا  دی به مراکز خر

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

امتتلاک  متتتیق نیتتیهستند کتته در تع  یعوامل  زین  یبافت اجتماع

و  ییایتت جغراف تیتت موقع جتته،یدر نت ؛مهتتم دارنتتد  ی اثتتریمسکون

بتتر ارزش امتتلاک   قابتتل ملاحظتته  طرزی  عوامل اطراف ملک به

 نیتت ا  ترقیدق  نیتخم  یهستند و برا  رگذاریتأث  یو مسکون  یتجار

 .نیاز استتر جامش لیو تحل ترقیبه مطالعات دق، راتیتأث

( نگتترش مالکتتان بافتتت فرستتودۀ 1393دانش و همکاران )

گذاری املاک و عوامتتل منطقۀ ثامن مشهد نسبت به شیوۀ قیمت

 زکنند کتته ابررسی می 1389و  1388های مؤثر بر آن را در سال

مجریتتتتان و   کتتتته  است  بتتسیار مهمتتی  هایۀ موضوعجملتت

هتتای فرستتوده بتتتا آن ولان شتتتتهری در احیتتتتای بافتتتئ متتس

توزیتتش   وروش پیمایتتتشی  این پژوهش بتته    .شتوندمواجته متی

مالکتتتتان بافتتتتت   ای ازمشاهده250یک نمونۀ    درپرستشنامته  

ی ایتتن هتتتایافتتتته  انجام شده استتت.فرستتودۀ منطقتتۀ ثتتامن  

ن نستتبت بتته ادرصتتد از مالکتت  66/26دهتتتد نتشان متی  پژوهش

شتیوۀ قیمتت گتذاری امتلاک نگرشتی منفتتتی دارنتتتد. نتتتتایج 

ثرترین متغیتتتر بتتتر ؤحاصتل از تحلیتل رگرستیون نشان داد متت 

گتتتذاری امتتتلاک، میتتزان نگترش مالکتان بتتته شتتتیوۀ قیمتتتت

شتتتیوۀ  بتتارۀهتتتا دراطلاعتتات صتتتحیحی استتتت کتتته آن

. علاوه بر این، متغیرهایی دیگتتر، گتذاری امتلاک دارنتدقیمتت

فاصتتتلۀ   و  سازیهنگترش مالکتان بته طترح نوستازی و ب  مانند

 اند.م نیز مؤثر بودهملتک تا حر

 یطیمحستتتی ز یرهایی( متغ1388و همکاران )  یبدیم  یامام

 نیتت . ارا بررستتی کردنتتدتهران    یمنازل مسکون  متیاثرگذار بر ق

 ریمستتکن و تتتأث متتتیتابش ق ،کیمطالعه با استفاده از روش هدان

 یآلودگ زانیسبز و م یفضا ۀسران  مانند  یطیمحستی ز  یرهایمتغ

استتت.  را بررسی کردهشهر تهران  یمسکون املاک  متیهوا بر ق

پژوهش به صورت  نی شده در ااستفاده آماری  اطلاعات  و  هاداده

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

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

 جی کمتتک گرفتتته شتتده استتت. بتتر استتا  نتتتا یتمی فتترم لگتتار

 یرهتتایمتغ  میتتانمشتتخص شتتد در    ی،بررس  نی آمده از ادستهب

و در  تیاثر و اهم نی شتریب یشده، مساحت واحد مسکونیبررس

هوا برحسب شاخص   یآلودگ  ،زین  یطیمحستی ز  یرهایمتغ  میان

 یتتت یو اهم  یسبز اثرگتتذار  یفضا  ۀهوا و سران  یاستاندارد آلودگ

 انمیتت  در. اندداشتتتهمنتتازل  متتتیق در رابطتته بتتاتوجتته  جالتتب

 رهایمتغ  ری با سا  سهی عمر ساختمان در مقا  ،زین  یکی زیف  یرهایمتغ

داشته است. در کنار  یشتریب  یاثرگذار یاملاک مسکون تیمبر ق

 متتتیبر ق  یمنف  ریثأت  زیاملاک به فرودگاه ن  یکی نزد  رها،یمتغ  نی ا

 داشته است. یاملاک مسکون

تتترین و تتتوان بتته مهماز میتتان مطالعتتات ختتارجی نیتتز متتی

 ها به شرح زیر اشاره کرد.جدیدترین آن

( از یک مدل هتتدانیک بتترای تعیتتین 2024)  viتانه و نگوین

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

های تعیین قیمتتت این مطالعه هدف خود را ارتقای کارایی مدل

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

امتتلاک  200مشخصه و متغیتتر از بتتیش از   27اطلاعات بیش از  

درصتتد  78بهره گرفته است. مدل برآوردشتتده برازشتتی حتتدود  

عامتتل   5آمده نشتتان از تأثیرگتتذاری  دستداشته است و نتایج به

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

زمین تتتا بیمارستتتان، قابلیتتت   شود، فاصلۀکه به زمین منتهی می

ریزی بر قیمتتت زمتتین متتؤثر درآمدزایی زمین و اطلاعات برنامه
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گتتذاری و اند. این مطالعه در نهایت بتته یتتک نقشتتۀ قیمتتتبوده

یابد که ابتتزاری مناستتب ها در سط  شهر دست میارزش زمین

 ریزی شهری است.های خصوصی و برنامهبرای مشاوره

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

iمستغلات در اکتتوادور x  را بررستتی و در ایتتن رابطتته، عملکتترد

گذاری هدانیک فضایی و غیرفضتتایی را مقایستته های قیمتمدل

هتتای دهد در مقایسه با متتدلآمده نشان میدستکردند. نتایج به

های رگرسیون وزنی جغرافیایی یتتا همتتان رگرسیون سنتی، مدل

های فضایی در توضی  تغییتترات بتتازار مستتکن عملکتتردی مدل

تواننتتد اثتترات جالتتب های فضایی همچنین متتیبهتر دارند. مدل

توجه سرریز بین بازارها و اثرات همسایگی و مجتتاورت را نیتتز 

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

های با پوشتتش عدم دسترسی به دادهو این مطالعه نیز به مشکل  

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

هتتای فضتتایی بایتتد هتتای متتدلکند در تحلیل یافتتتهکلی بیان می

شتتده هتتای استفادهشدت بتته دادهها بهمحتا  بود؛ زیرا این مدل

 وابسته هستند. 

های فضایی تغییتترات قیمتتتی ( جنبه2024و همکاران )  xزو

انتتد و بتته در بازار مستغلات جهتتانی را متتورد توجتته قتترار داده

صورت مشخص دو کانال ارتباطی که قیمت مستتتغلات ممکتتن 

است بین شهرهای مختلف دنیتتا ستترریز کنتتد، یعنتتی از طریتتق 

وجتتود یتتک بتتازار غالتتب و مستتل  و دوم از طریتتق بازارهتتای 

کشتتور در بتتازۀ   22اند. در این مطالعتته،  همسایه را مطالعه کرده

مطالعه شدند و نتایج گویای وجود اثرات   2019تا    2005زمانی  

آمده نشتتان دستتتهتتای بهجالب توجهی استتت. یافتتته  xiسرریز

دهد بازار مستغلات لندن بتتازاری پیشتترو استتت و تغییتترات می

شتتود. در سرعت به شهرهای دیگر دنیتتا منتقتتل متتیقیمتی آن به

متتدت، اثتترات بازارهتتای همستتایه اهمیتتت دارنتتد؛ امتتا در کوتاه

بلندمدت این عوامل اقتصاد کلان هستند که نقش کلیدی دارند. 

آمده همچنین نشتتان داد اثتترات ستترریز بازارهتتای دستنتایج به

 2008مستغلات از بتتازار پیشتترو لنتتدن در دوران بحتتران متتالی 

اند و بتترعکس، اثتترات بازارهتتای همستتایه در دوران بیشتر بوده

 اند.های اقتصادی رونق بیشتر مشاهده شدهچرخه

xiخوشنود i  ( در یتتک بررستتی متتروری، 2023و همکاران )

تا  2005گذاری هدانیک مستغلات از سال مطالعات حوزۀ قیمت

 252انتتد. در ایتتن بررستتی متتروری از  را کامل کرده  2021سال  

هتتای مختلتتف دهتتد از متتدلآمده نشان میدستمطالعه، نتایج به

هتتای های خودرگرسیون فضایی و جغرافیتتایی، متتدلشامل مدل

xiتفاضل در تفاضل i iرگرسیون کوانتایل ،xi v و دیگتتر تکنیتتک-

 های پیشرفته استفاده شده است.

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

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

هتتای تحتتت بررستتی انتتد. دادهبررسی کرده  xviهاتکنیک موجک

تتتا انتهتتای ستتال   1980هتتای  فصلی است و بازۀ زمانی از ستتال

-های این مقاله نشتتان متتیگیرد. نتایج و یافتهرا در بر می  2015

املاک تجاری عمومی شتتیب  دهد روند بلندمدت افزایش قیمت

بیشتری در مقایسه با املاک تجاری خصوصتتی دارد. عتتلاوه بتتر 

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

هتتای تجتتاری تر مواجه است. طول چرخههای طولانیبا چرخه

ستتال(   5/17فصتتل )  70تتتا    26برای املاک تجاری عمومی بین  

دهد این بتتازار ها نشان میبرآورد شده است. به طور کلی، یافته

پیشرو بتتوده   1990املاک تجاری عمومی بوده است که از سال  

 است.

xviوی i  ( با یک بررستتی متتروری،  2022و همکاران )124 

گذاری هتتدانیک های قیمتاند که از مدلمطالعه را بررسی کرده

xviهادادهدر تحلیل و ارزیابی قیمت مستغلات در دوران کلان i i 

آمده از این بررسی مروری نشتتان دستاند. نتایج بهاستفاده کرده

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

هتتا، پتتردازش دادههای پیشاند و مدلاین مطالعات بررسی شده

تحلیل فضایی با سیستم اطلاعات جغرافیایی سازی فضایی،  مدل

(GIS)xi x  های یادگیری ماشین بیش از پتتیش در تحلیتتل و مدل

اند. این مطالعه در نهایتتت هدانیک قیمت مستغلات استفاده شده

کند، به موضوع مهتتم ها اذعان میدادهاگرچه به کاربرد زیاد کلان

هتتا ممکتتن ها اشاره دارد. کیفیتتت نتتابرابر دادهکیفیت نابرابر داده

ها را کاهش داده است. از نظتتر ایتتن مطالعتته، است دقت تحلیل

ستتتازی هتتتدانیک هتتتای ترکیبتتتی در مدللازم استتتت روش

گذاری مستغلات استفاده شوند تتتا از نتتواقص یتتک متتدل قیمت

 پرهیز شود.

 ۀکننتتدنییعوامتتل تع  یادر مقاله  (2021)  و همکاران  xxدوان

پکتتن،   یشتتهر  ۀمسکن در )منطق  متیق  هدانیکاقتصاد کلان و  

از متغیرهتتا  اند. دلیل بررسی طیفی گستردهرا بررسی کرده(  نیچ

بتترای ارزیتتابی و عوامل در این مطالعه چنین بیان شده است که  

ابعاد گوناگون مسکن به عنوان یک کالای پیچیده و چنتتدوجهی 

گذارنتتد، ضتترورت و شناخت عواملی که بر قیمت آن تتتأثیر می



 
 41 مشهد  ثامن منطقۀ موردی مطالعۀ: تجاری املاک قیمت بر اقتصادی و محیطی  فیزیکی،  عوامل تأثیر بررسی

 

های متعدد و متنوع واحتتدهای مستتکونی توجتته دارد به ویژگی

های فیزیکی، محیطی و دسترسی ها شامل جنبهکنیم. این ویژگی

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

 .هستتتندکنندگان در تقاضای مرتب  با مسکن  ترجیحات مصرف

هتتای متعتتدد استتتفاده هتتا از روشگیری ایتتن ویژگیبرای اندازه

بتترداری هتتای غیرمستتتقیم بهرهشود و مناسب است از روشمی

 .شود

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

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

انتتد. نتتتایج اثتترات فضتتایی بتترای ایتتن منظتتور استتتفاده کتترده

دهد آمده از بررسی در سه شهر مهم در مراکش نشان میدستبه

 متراژ و موقعیت ملک تأثیری مهم بر قیمت املاک دارند. 

xxiو وو  لئو i (2020در مقاله ا )متتتیق ینیبشیبا عنوان پ ی 

 متتتینهنتتگ، ق  یستتازنهیبه  تمی اسا  الگتتور  بر  نیمسکن در چ

 ینهنگ بتترا یسازنهیبه تمی و از الگور را بررسی  نیمسکن در چ

 کیتت نهنتتگ    یستتازنهیبه  تمی انتتد. الگتتورمنظور استفاده کرده  نی ا

 یالهتتام از رفتتتار گروهتت   یمبنتتااست که بر    یمحاسبات  تمی الگور

بتته صتتورت   تمی الگتتور  نیتت شده است. ا  جادی ا  ییای در  یهانهنگ

 یحل براراه  نی ترنهیبه  یجووو در جست  کندیعمل م  یتصادف

مقالتته، لئتتو و وو ابتتتدا   نیتت . در اشتتودینظر استفاده ممد  مشکل

. اندی کردهآورجمشرا    نیمسکن در چ  متیمربو  به ق  یهاداده

هتتا و داده  نیتت ا  لیتحل  ینهنگ برا  یسازنهیبه  تمی الگور  زا  ،سپس

نتیجتتۀ مطالعتته اند.  استفاده کرده  ندهی مسکن در آ  متیق  ینیبشیپ

نهنتتگ   یستتازنهیبه  تمی استفاده از الگورچنین بیان شده است که  

 زیادبه دقت  ممکن استمسکن   متیق  ینیبشیبه عنوان روش پ

بتته  از آن توانیم و به همین دلیل،  قابل قبول منجر شود  جی و نتا

بتتازار   یهامتیق  ینیبشیو پ  لیدر تحل  قدرتمندابزار    کی عنوان  

 .کردمسکن استفاده 

xxiائوی ز i i    ریتت دو متغ  ریتأث  ی( در پژوهش2019)و همکاران 

 نیدر چتت  مسکن  متیانداز بر قو مجاورت چشم  ربنای مساحت ز

از روش  ستتندگانی منظتتور، نو نیتت ا ی. بتتراانتتدرا مطالعتته کرده

استتت کتته بتتا   یونیروش رگرس  کی اند که  استفاده کرده  کیهدان

 متتتیرا بتتر ق  ریهر متغ  ریتأث  زانیمختلف، م  یرهایاستفاده از متغ

مربو  به مساحت  یهامقاله، داده نی . در ازندیم  نیمسکن تخم

. ستتپس، بتتا اندشتتده  یآورانداز جمتتشو مجتتاورت چشتتم  ربنای ز

متتت یو ق  ریتت دو متغ  نیتت ا  نیبتت   ۀرابطتت   ک،یاستفاده از روش هدان

هتتر دو   دهتتدینشتتان م  لیتت تحل  جی شده است. نتا  یمسکن بررس

توجتته بتتر   جالتتب  یریانداز تأثو مجاورت چشم  ربنای مساحت ز

 دارند. نیمسکن در چ متیق

xxiبلکه و کیتتل v  (2018در مقالتته )کننتتدۀ ای عوامتتل تعیتتین

منطقۀ مختلتتف آلمتتان را بررستتی   100قیمت املاک در بیش از  

کنند. این مقالتته بتتا استتتفاده از یتتک ستتری دادۀ پانتتل بتترای می

دهد عوامتتل مختلتتف ستتمت ، نشان می2010تا   1990های  سال

طتتور مشتتخص،  عرضه و تقاضا بر قیمت املاک مؤثر هستند. به

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

وساز یا تعداد پروانۀ ساخت صادرشتتده و حجتتم فعالیت ساخت

مبادلات مؤثر هستند و از سمت تقاضا عتتواملی مختلتتف ماننتتد 

اندازۀ بازار یا جمعیتتت منطقتته، هتترم ستتنی جمعیتتت منطقتته و 

های منطقه مهم هستند. علاوه بر عوامتتل بتتالا، میتتزان زیرساخت

درآمد سرانۀ منطقه، نر  بهرۀ تسهیلات و قیمت اجتتارۀ امتتلاک 

 اند.نیز تأثیرگذار بوده

کننتتدۀ قیمتتت ( عوامتتل تعیین2017)  xxvاوزالپ و آکینچتتی

انتتد. بتترای املاک مسکونی را با یک مدل هدانیک بررستتی کرده

در ترکیتته  xxviبررسی این موضوع، در این مقاله استتتان آرتتتوین

عامتتل فیزیکتتی، دسترستتی، محیطتتی و ... در  18انتخاب شتتد و 

لگاریتمی بررسی شدند. نتایج های مختلف لگاریتمی و شبهمدل

دهد متراژ، سن بنا، نزدیکی بتته مدرستته و آمده نشان میدستبه

ترین متغیرهای تأثیرگتتذار بتتر قیمتتت نزدیکی به مرکز شهر مهم

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

فیزیکی اهمیتی بیشتر نسبت به عوامتتل محیطتتی و دسترستتی در 

 تعیین قیمت املاک دارند.

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

xxviافبر بازار ملتتک در شتتهر وروتستتو  یطیو مح  یمکان i i   در

 نیتت . در اانتتدبررسی کرده  کیبا استفاده از روش هدان  را  لهستان

عوامتتل مختلتتف بتتر   ریتأث  نییبه منظور تع  کیهدان  لیمقاله، تحل

انجتتام شتتده استتت.   افدر شتتهر وروتستتو  یاملاک تجار  متیق

هتتای شتتامل ویژگی  اندشتتدهعواملی که در ایتتن مقالتته بررستتی  

هتتا و ستتال ستتاخت، ساختاری ملک مانند مساحت، تعتتداد اتا 

فاصله تا مراکز شهری، امکانتتات عمتتومی و   مانندعوامل مکانی  

عوامتتل محیطتتی ماننتتد کیفیتتت هتتوا و   ،مراکز خرید و همچنین

دهد هر یک از . نتایج تحلیل هدانیک نشان میهستندسط  نوفه  

مستقل بر قیمت املاک تجاری در وروتسلاو   یاین عوامل تأثیر

هتتای تتتر، تعتتداد اتا مثال، املاکی با مستتاحت بزرگ برایدارد.  

هستتتند.   بیشتتترهتتای  بیشتر و سال ساخت جدیدتر دارای قیمت

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

 بتترچشتتمگیر    یبر این، کیفیتتت هتتوا و ستتط  نوفتته نیتتز تتتأثیر

 .دارند افگذاری املاک تجاری در وروتسوقیمت

xxiرابینسون و ریچرت x  (2015 در بررسی قیمتتت امتتلاک )

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

دهنتتد متتدل هتتدانیک از کنند و نشان متتیاستفاده می  xxxمچینگ

گذاری املاک برخوردار است. در ایتتن قابلیت بیشتر برای قیمت

ایالات متحده استفاده شده   xxxiCoStarمطالعه، از مجموعۀ دادۀ  

میلیون واحتتد تجتتاری را شتتامل   8/2است که اطلاعات بیش از  

دهتتد موقعیتتت قرارگیتتری، آمده نشان میدستشود. نتایج بهمی

های فیزیکی و جزئیات قرارداد اجارۀ ملتتک بتتر قیمتتت مشخصه

هتتای دار از این لحاظ در میان ایالتتتاند و تفاوتی معنامؤثر بوده

  مختلف وجود ندارد.

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

اداری را بررستتی   -عوامل مختلف بر اجارۀ یک واحد تجتتاری  

xxxiاند. با انتخاب شهر تورنتوکرده i i   ،به عنوان مطالعۀ متتوردی

هتتای این مقاله عوامل مختلف از دسترسی، کیفیتتت و مشخصتته

فیزیکی ملک، موقعیت قرارگیری و شرای  بازار را بررسی کرده 

اند. نتتتایج است و در این راستا، اثرات فضایی نیتتز کنتتترل شتتده

هتتای دهتتد دسترستتی بتته زیرستتاختآمده نشتتان متتیدستتتبه

ونقل، نزدیکی به مرکز اصلی تجاری شتتهر و نتتر  ختتالی حمل

xxxiبودن املاک v اند.بها مؤثر بودهبسیار در تعیین اجاره 

هتتای دهتتد متتدلخوبی نشتتان متتیبررسی این مطالعتتات بتته

هدانیک قیمت همچنان مورد اقبال و توجه پژوهشتتگران حتتوزۀ 

هتتای بتترآورد مختلفتتی مسکن و مستغلات هستند؛ امتتا تکنیتتک

حدی زیتتاد بتته دسترستتی بتته اطلاعتتات و اند که تا  استفاده شده

اند. در ایتتران، بیشتتتر مطالعتتات اهداف پژوهش بستتتگی داشتتته

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

اند؛ بتته ایتتن املاک تجاری همچنان کمتر مورد توجه قرار گرفته

گتتذاری امتتلاک تجتتاری هنتتوز شتتکاف ترتیب، در حوزۀ قیمت

تتتر پژوهشی وجود دارد. این شتتکاف پژوهشتتی زمتتانی پررنتتگ

هتتای هتتدانیک بیشتتتر شتتود در متتدلشتتود کتته مشتتاهده میمی

اند و از هتتای فیزیکتتی و محیطتتی بررستتی شتتدهمشخصتته

های اقتصادی کتته احتمتتالاً بتتر قیمتتت امتتلاک تجتتاری مشخصه

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

هتتای تا در یک مدل هدانیک از کنتتار هتتم قتترار دادن مشخصتته

فیزیکی، محیطی و اقتصادی، قیمتتت امتتلاک تجتتاری در منطقتتۀ 

 ثامن مشهد را بررسی کند. 

 

 روش پژوهش 

در این قسمت از مقاله، ابتدا مطالعۀ متتوردی، یعنتتی منطقتتۀ 

ثامن مشهد و نمونۀ مشاهدات تحتتت مطالعتته بررستتی خواهنتتد 

همتتراه یتتک ستتری از آمتتار شد. سپس، متغیرهای پتتژوهش بتته  

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

 

 شهر مشهد و منطقۀ ثامن به عنوان منطقه مورد مطالعهمعرفی 

کیلتتومتر   328شهر مشهد مرکز استان خراستتان رضتتوی بتتا  

شتتهر در ایتتن  .مربش مساحت، در شمال شر  ایران واقتتش استتت

-بتته  استتت؛  برخوردار بوده  زیادیاز رشد جمعیت    گذشته  ۀسد

تهران دومین شتتهر   پس از  1355سرشماری سال    در  ای کهگونه

 1395  و تتتا آختترین سرشتتماری در ستتال  هپرجمعیت ایران بود

عمتتومی   بر اسا  سرشماری  حفظ کرده است.  همین جایگاه را

جمعیتتت شتتهر مشتتهد بتتال  بتتر ،  1395  نفو  و مستتکن ستتال

منطقه استتت کتته  13این شهر شامل  است.بوده  نفر  3،001،184

نفتتر کمتتترین جمعیتتت را  12،085 ثامن بتتا ۀمنطقها، از میان آن

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

زیادی دارد و از لحاظ قرارگیتتری حتترم مطهتتر در ایتتن منطقتته، 

محتتدودۀ آیتتد.  قطب زیتتارتی و تجتتاری شتتهر بتته حستتاب متتی

، آهن تا میدان شهید گمنتتامراهجغرافیایی این منطقه از شمال به  

 17شتتهریور تتتا میتتدان  17خیابتتان  بولوار وحدت،از جنوب به  

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

 وچهتتارراه شتتهدا  و از غتترب بتته    المقد  تا چهارراه خسروی

( نشان داده شده است. 1گیرد که در شکل )را در بر می  آهنراه

مربتتش   متر  216137  ۀ ثامنمساحت کاربری تجاری در کل منطق

گیتترد و متتی بتتر درصد از کل مستتاحت بافتتت را در 6 است که

ازای هتتر نفتتر مربتتش بتته  متر  13/4  جمعیت ساکن  آن برای  ۀسران

، روز بتته یمتتذهب  گردشتتگری  ادی ز  لیوجود پتانس  لیبه دلاست.  

. استتت شتتدهافزوده  منطقه اینساکن و متحرک   تیجمع  برروز  

ای از اطلاعات و شکل زیتتر نیتتز نقشتتۀ ایتتن جدول زیر خلاصه

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

 ( مکانی   هایداده
 

 161اطلاعتتات  هتتا ودادهنمونۀ آماری تحت بررسی شتتامل 

توستت   هتتادر این منطقه است که آگهی فروش آن  تجاری  ۀقطع

 1402 تابستان زمانیو در مقطش   منطقهاین  املاک در  کارشناسان

 34هتتای فتتروش از تعتتداد  اطلاعات این آگهی.  شده است  ثبت

 75آوری شتتده استتت کتته از مجمتتوع کارشتتنا  امتتلاک جمتتش

گیری تصتتادفی این منطقه به صورت نمونه  xxxvکارشنا  املاک

منظور تکمیل یک ستتری از اطلاعتتات اند. به  ساده انتخاب شده

آمده از دستتتو اطلاعتتات به  GISافتتزار  نرماملاک همچنتتین از  

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

GIS  و   قیتت دق  ۀبا کمتتک اطلاعتتات ستتنجش از راه دور، توستتع

بتتا   یسبز عمتتوم  یبه فضا  یدسترس  ۀمانند فاصل  رهایسازگار متغ

ممکتتن  ،پس از آن  و  کندمیممکن    را  و کارآمد  شی سر  ۀویش  کی 

درک   شی و افتتزا  یطیمح  یهایژگی و  یهایریگاندازه  یبرا  است

  واقش شود. دیمسکن مف متیق یرهایمتغ

 

 متغیرهای پژوهش و آمار توصیفی

ابتدا متغیرهای پتتژوهش معرفتتی   ،پژوهش  قسمت از  در این

خواهنتتد شتتد. متغیرهتتای تحتتت بررستتی عمومتتاً از دستتتۀ 

های فیزیکی و محیطتتی )دسترستتی بتته مراکتتز اصتتلی( مشخصه

هتتای هتتدانیک بررستتی هستند کتته در ادبیتتات موضتتوع و متتدل

هتتای این، برخی دیگر از متغیرها و مشخصهشوند. علاوه بر  می

اقتصادی مانند اجاره، عوارض شتتهرداری و نتتوع ستتند نیتتز بتتر 

اند. ارتبتتا  منطقتتی ستتادۀ اسا  شهود ساده به مدل اضافه شده

ها با قیمت ملتتک در معرفتتی هتتر یتتک از متغیرهتتا این مشخصه

هتتا بتته برآوردهتتای توضی  داده شده و کشتتف تأثیرگتتذاری آن

آماری سپرده شده است. پتتس از معرفتتی متغیرهتتا، اطلاعتتات و 

صورت آمار توصیفی تحلیل خواهند شده به  آوریهای جمشداده

 شد. 

از آنجتتا کتته در ایتتن مقالتته هتتدف قیمت به متر مربععع:   •

متغیتتر توضی  قیمت املاک تجاری در منطقۀ ثامن مشهد است،  

ازای هتتر متتتر وابستۀ پژوهش قیمت املاک تجاری است که بتته

مربش بیان شده است. قیمت امتتلاک یتتک متغیتتر پیوستتته استتت. 

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

ازای هتتر مترمربتتش شده در پژوهش، کمترین قیمت بتتهگردآوری

میلیتتون تومتتان و  2200میلیتتون تومتتان، بیشتتترین قیمتتت  3/27

ازای هر متر مربتتش بتتوده میلیون تومان به  36/345میانگین قیمت  

 است.

برای توضتتی  قیمتتت ملتتک از یتتک   اجاره به متر مربع: •

مستتتقل استتتفاده خواهتتد شتتد و اجتتاره از ستتری از متغیرهتتای 

در بتتازار ملتتک ترین متغیرهای اقتصادی تأثیرگتتذار استتت.  مهم

دهند   شی را افزا  هی بازده سرما  توانندیم  بیشتر  یهااجاره  ،یتجار

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

 زیتت تر استتت، ارزش ملتتک نمالتتک ملتتک ستتودآورتر و جتتذاب

اطلاعات ایتتن متغیتتر از دفتتاتر   .شودیمحسوب م  شترینسبت ببه

در نمونتتۀ تحتتت بررستتی، کمتتترین قیمتتت   املاک گرفته شد و

 میلیتتون تومتتان، 32/1ازای هتتر مترمربتتش بهای ستتالانه بتتهاجاره

 66/12بهتتا  میلیون تومان و میتتانگین اجاره  75بها  بیشترین اجاره

( رابطتتۀ قیمتتت و 2میلیون تومان بتتوده استتت. نمتتودار شتتکل )

 4/3دهتتد. ضتتریب همبستتتگی بهای ستتالیانه را نشتتان متتیاجاره

شده در شکل به این معنا است که بتتا افتتزایش درصد نشان داده

بهای سالانۀ مربش، اجارهتومانی قیمت ملک در هر متر  میلیونیک

هتتزار تومتتان افتتزایش   34درصد یتتا بتته عبتتارتی،    4/3آن ملک  

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

 

عتتوارض   :مربععع  متر  به  شهرداری  پروانۀ  عوارض  مبلغ •

 دهندۀ اقتصادی است کهی نیز یکی از متغیرهای توضی شهردار

 یهتتاملک  متتتیتوجتته ارزش و ق  جالب  طرزی  به  ممکن است

رابطتتۀ مبل  عوارض بر استتا   قرار دهد.    ریتأث  را تحت  یتجار

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

  آوری شده است.آن از شهرداری منطقۀ ثامن جمش

(1 ) 𝐶 = 0.2 ∗ 𝐵 ∗ 𝑃 ∗ √
𝐻2

𝐻1
∗ 𝐹 ∗ (

𝑛′

𝑛
) 

 

ضریب تعدیل برای هتتر قطتتاع در منطقتتۀ   Bدر این رابطه،  

ترتیب ثامن است و بر اسا  محاسبات کارشناسان شهرداری، به

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

در محاستتبات لحتتاظ   625ضتتریب    4و بتترای قطتتاع    713عدد  

ضریب ارزش معتتاملاتی استتت کتته   Pشود. سنجه یا پارامتر  می

 Fدرصد تعیین شتتده استتت. ضتتریب   16برابر    1402برای سال  

عبتتارتی، ضتتریب طبقتتات گیرد یا به مکان استقرار را در نظر می

، 8/0است؛ به این ترتیب که برای واحدهای زیتترزمین ضتتریب  

و طبقتتات بتتالاتر   85/0، طبقتتۀ اول ضتتریب  1همکف ضتتریب  

)شود. عدد  لحاظ می  7/0ضریب  
𝑛′

𝑛
نیز بتترای همتتۀ واحتتدها   (

 در نظر گرفته شده است. 1برابر 

عوارض پروانۀ شهرداری طبق ایتتن فرمتتول محاستتبه شتتده 

است که کمترین میزان عوارض در نمونۀ تحتتت بررستتی برابتتر 

و میتتانگین عتتوارض پروانتتۀ شتتهرداری در   27/31، بیشترین  14

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

( رابطۀ قیمت املاک تجاری برای هر متر مربتتش را بتتا هزینتتۀ 3)

دهتتد. ضتتریب همبستتتگی عوارض پروانه شهرداری نمایش متتی

دهد هتتر یتتک واحتتد افتتزایش در هزینتتۀ نشان می  85/0حدوداً  

هتتزار تومتتان   850میلیون تومان یتتا بتته عبتتارتی،    85/0عوارض  

 دهد.قیمت ملک را برای هر متر مربش افزایش می
 

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

y = 0.0345x + 0.7604
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تتترین متغیرهتتای سند ملک یکی دیگر از مهم  :سند  نوع •

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

ملکتتی، دانتتگ  ای، شتتشنامهای، قولدستۀ اسناد آستانه  7سند به  

سرقفلی، استتناد مشتتاع، استتناد وکتتالتی و استتناد اوقتتاف تقستتیم 

درصتتد  1/46ترتیب  هتتای تحتتت بررستتی، بتتهشود. در نمونهمی

درصد امتتلاک دارای ستتند آستتتانه و   23املاک دارای سرقفلی،  

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

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

مجازی برای کنترل و بررسی انواع دیگر اسناد یعنی ستترقفلی و 

 اند.سند آستانه وارد مدل شده

و  از عوامتتل یکتت ی  یمتتتراژ ملتتک تجتتار :ملعع  متععراژ •

ارزش ملتتک   یابیتت در ارز  و اثرگتتذار  مهتتم  های فیزیکیمشخصه

متتتر مربتتش،   3در نمونتتۀ تحتتت بررستتی، کمتتترین متتتراژ  است.  

متر مربش و میتتانگین متتتراژ امتتلاک تجتتاری   100بیشترین متراژ  

 متر مربش بوده است. 73/18

 از عوامتتلدیگر    یکنیز ی ملک    قدمت  :بنا  سن  یا  قدمت •

است. ارزش ملک    یابی در ارز  تأثیرگذار  های فیزیکیو مشخصه

سال، بیشترین سن بنا   1در نمونۀ تحت بررسی، کمترین سن بنا  

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

هتتای یکی دیگتتر از عوامتتل و مشخصتته  :مل   بر  تعداد •

فیزیکی تأثیرگذار بر قیمت املاک تجاری تعداد بر ملک استتت. 

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

صتتفر و  عتتددیتتک بتتر، تجاری با که برای واحدهای شده است 

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

-است که نشان می  076/0در این نمونه، میانگین بر ملک برابر  

درصتتد دارای   4/92درصد از املاک بیش از یک بر و    6/7دهد  

 اند.یک بر بوده

موقعیت ملک یکتتی دیگتتر از عوامتتل و   :مل   موقعیت •

های فیزیکی و محیطی ملتتک استتت کتته بتتر قیمتتت آن مشخصه

واقتتش توانتتد دو حالتتت موقعیتتت ملتتک متتی بسیار متتؤثر استتت.

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

شتتده  در نظر گرفته هی پا  به عنوان  اصلی  ابانیواقش در خ  تیموقع

بتته یعنی واقش در کوچه یا خیابان فرعتتی   ،گری د  تیموقع  است و

در استتت.  وارد متتدل شتتده (1و  0ی )مجتتاز ریمتغ یکصورت  

دهتتد از این متغیر نشتتان متتی 28/0نمونۀ تحت بررسی، میانگین 

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

 اند.درصد در خیابان اصلی واقش شده بوده

 دومحل استقرار ملتتک بتته  :یتجار واحد  استقرار  محل •

 بتتدونمحتتل استتتقرار  پاستتاژ و  یا    دی استقرار در مراکز خر  ۀدست

شود که به عنوان یک عامتتل فیزیکتتی و می  میتقس  یتجار  تراکم

 یهتتااستقرار در مکتتان  محیطی تأثیر زیادی بر قیمت ملک دارد.

 است  در نظر گرفته شده  هی پا  ریمتغ  به عنوان  یتراکم تجار  بدون

پاساژ بتته صتتورت   یا  دی در مراکز خر  محل استقرار  از این رو،و  

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

درصتتد در   70دهد از املاک تحت بررستتی،  این متغیر نشان می

درصد در محل بدون تتتراکم استتتقرار  30مرکز خرید یا پاساژ و 

 اند.داشته

یکتتی دیگتتر از عوامتتل :  تجععاری  واحععد  استقرار  طبقۀ •

فیزیکی و محیطی تأثیرگذار طبقۀ استقرار املاک تجتتاری استتت 

 تربتتالاات  اول و طبقتت   ۀطبق  ،همکف  ،نیرزمی ز  ۀبه چهار دستکه  

در نظتتر   هیتت پا  ریبه عنوان متغ  همکفاستقرار در    شود.می  میتقس

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

 یرهتتایبه صورت متغ تربالاات اول و واقش در طبق ۀواقش در طبق

بتترای   182/0هتتای  میتتانگین.  اندشده  وارد مدل(  1و    0ی )مجاز

بتترای طبقتتات بتتالاتر   105/0برای طبقۀ اول و    153/0زیرزمین،  

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

درصتتد در طبقالتتت   5/10درصد در طبقتتۀ اول،    3/15زیرزمین،  

  اند.درصد مابقی در طبقۀ همکف بوده 56بالاتر و 

یکتتی از متغیرهتتای محیطتتی و  :پارکینعع  تععا فاصععله •

دسترسی که ممکن است تا حدی زیاد بر قیمت ملک تأثیرگذار 

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

 GISافتتزار  گیری شده و اطلاعات آن از نتترمبرحسب متر اندازه

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

های تجاری که ختتود دارای پارکینتتگ متر )مجتمش  0تا پارکینگ  

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

 متر است.

یکتتی دیگتتر از :  متععرو  ایسععتهاه  نزدیکتععرین  تا  فاصله •

متغیرهای محیطی و دسترسی تأثیرگذار نزدیکی به ایستگاه مترو 

گیتتری است. این متغیر به صورت پیوسته و برحسب متر انتتدازه

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

متتتر،  110تحت بررسی، کمترین میزان فاصله تا ایستتتگاه متتترو 

متر و متوستت  فاصتتله تتتا ایستتتگاه متتترو   2700بیشترین فاصله  

 متر است. 873حدود 

فاصتتله تتتا مرکتتز   :آهععنراه  مسععافربری  مرکز  تا  فاصله •

به عنوان یکی دیگتتر از عوامتتل محیطتتی و دسترستتی مسافربری  

مهم در تعیین قیمت ملک تجاری ایفتتا کنتتد.   ینقش  ممکن است
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گیری شتتده و صورت پیوسته و برحسب متر اندازهاین متغیر به  

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

متتتر، بیشتتترین   1100آهتتن  بررسی، کمترین میزان فاصله تتتا راه

آهتتن حتتدود متر و متوس  فاصتتله تتتا ایستتتگاه راه  4100فاصله  

 متر است. 3169

 ۀهتتای تجتتاری در فاصتتلملک  :مطهععر  حععر   تا  فاصله •

 رو هستندهتر به حرم معمولاً با جریان زائران بیشتری روبنزدیک

شتتود از ترافیتتک مشتتتریان بیشتتتری باعتتث میکه این موضتتوع  

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

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

گیری شتتده و اطلاعتتات صورت پیوسته و برحسب متر اندازه  به

در نمونۀ تحتتت بررستتی،   گرفته شده است.  GISافزار  آن از نرم

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

متتتر  1122متر و متوستت  فاصتتله حتتدود   2100بیشترین فاصله  

 است.

منطقۀ ثامن مشهد خود از :  منطقه  تقسیمات  در  موقعیت •

بتته عنتتوان پایتته در نظتتر   1چهار قطاع تشکیل شده است. قطاع  

متغیر مجتتازی دیگتتر، تتتأثیر   3گرفته شده است و با وارد کردن  

موقعیت در تقسیمات منطقه بتتر قیمتتت ملتتک در متتدل کنتتترل 

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

به این معنتتا هستتتند کتته از امتتلاک تجتتاری   4برای قطاع    54/0

 54، 3درصتتد در قطتتاع  24، 2درصتتد در قطتتاع  7/7نستتبت به

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

 

 تحلیل آماری توصیفی از متغیرهای پژوهش

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

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

 ها نمایش داده شده است.آماری داده

 

 پژوهش متغیرهای توصیفی  آمار -1 جدول

 میانهین ماکسیمم مینیمم  واحد  نوع متغیر  عنوان
 انحراف

 معیار 

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

 متغیرهای

 اقتصادی 

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

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

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

 501/0 461/0 1 0 1 و 0 مجازی سرقفلی 

  هایمشخصه

 فیزیکی 

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

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

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

  هایمشخصه

  و محیطی

 دسترسی 

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

 ملک  استقرار محل
  خرید مرکز/پاساژ

(Mall ) 
 46/0 701/0 1 0 1 و 0 مجازی

 ( Floor)  استقرار طبقۀ

 388/0 182/0 1 0 1 و 0 مجازی زیرزمین 

 362/0 154/0 1 0 1 و 0 مجازی اول طبقۀ

 309/0 106/0 1 0 1 و 0 مجازی بالاتر

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

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

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

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

 تقسیمات  در موقعیت

 ای منطقه

(Region ) 

 26/0 07/0 1 0 1 و 0 مجازی 2 قطاع

 42/0 24/0 1 0 1 و 0 مجازی 3 قطاع

 50/0 53/0 1 0 1 و 0 مجازی 4 قطاع

 (پژوهش  هاییافته:  منبش)
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 مدل تجربی پژوهش

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

های فیزیکی و محیطی و مختلف متغیرهای اقتصادی،و مشخصه

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

( انجام خواهتتد شتتد. OLSرگرسیون حداقل مربعات معمولی )

یکتتی از انتتواع  (OLS) رگرستتیون حتتداقل مربعتتات معمتتولی

 بی ضتتر  0βپتتارامتر  است کتته در آن،    xxxviطیخ  هایرگرسیون

ستتایر پارامتر شیب یا ضتتریب تتتأثیر  β یا عرض از مبدأ و ثابت

تتتوان متغیتتر وابستتته یعنتتی طبیعتاً، نمتتی  متغیرهای مستقل است.

 یخطتتاجتتز   ɛ پتتارامتر قیمت را به طتتور دقیتتق توضتتی  داد و

( از آن نظتتر OLSروش رگرستتیون )  شتتود.نامیده متتی  یتصادف

مینتتیمم کتتردن  ضتترایب را بتتاشود که نامیده می  حداقل مربعات

xxxvi(SSE)  مجموع مربعتتات خطتتا i  روش   .کنتتدمحاستتبه متتی

رگرسیون حداقل مربعات معمولی بسیار ساده و در عتتین حتتال، 

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

(2 ) 

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

 

به منظور برآورد به طور معمتتول بتترای متغیرهتتای پتتولی از 

آمده بتته ایتتن ترتیتتب دستشود و ضرایب بهلگاریتم استفاده می

تفسیر درصدی دارند. پیش از برآورد مدل، باید فتتروض خطتتی 

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

فق  در صورت برقتتراری ایتتن فتتروض استتت کتته برآوردهتتای 

بهتتترین برآوردگرهتتای بتتدون  (OLSحداقل مربعات معمولی )

xxxvi(BLUEتورش خطی ) i i  هستتتند. یکتتی از   یا در اصطلاح

فروض خطی کلاسیک فرض واریانس همسانی است که نقتت  

هتتا منجتتر این فرض به برآوردهای ناکارا و عتتدم اعتبتتار آزمتتون

( نتیجتتۀ آزمتتون واریتتانس ناهمستتانی 2خواهتتد شتتد. جتتدول )

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

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

توان رد کرد و مدل از این لحاظ مناسب است. یکتتی دیگتتر نمی

از فروض خطی کلاسیک فتترض عتتدم وجتتود خودهمبستتتگی 

مقادیر خطاست که نق  آن مجدداً مشابه واریانس ناهمسانی به 

شتتود. طبتتق ها منجتتر متتیبرآوردهای ناکارا و عدم اعتبار آزمون

و  xlواتستتون-(، این فرض با دو آزمون دوربتتین2نتایج جدول )

xlگتتادفری-بروش i   انجتتام شتتده استتت. نتتتایج هتتر دو آزمتتون

دهد فرض عدم وجود خودهمبستگی برقرار و خوبی نشان میبه

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

بتترآورد شتتد کتته  SPSS v.26افتتزار ( با استفاده از نرم2رابطۀ )

 شود.نتایج آن در قسمت بعدی مقاله بررسی می

 

 رگرسیون  های فرض پیش آزمون نتایج -2 جدول

-p آزمون  ۀآمار آزمون

value 
 جه ینت

  یناهمسان انسیوار

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

 یخودهمبستگ

 (واتسون-نیدورب)
DW=1.88  

  وجود عدم

 یخودهمبستگ

 یخودهمبستگ

 (یگادفر-بروش)
Chi2=0.47 49/0 

  وجود عدم

 یخودهمبستگ

 (پژوهش  هاییافته:  منبش)

 

یکی دیگر از نکتتات مهتتم قبتتل از بتترآورد بررستتی وجتتود 

هتتای مهتتم کتته ممکتتن استتت خطی است. یکی از شتتاخصهم

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

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

خطی باشد، اگرچه به حجتتم نمونتته نیتتز بستتتگی ای از همنشانه

دارد. مقدار شاخص تورم واریانس برای همۀ متغیرهای مستتتقل 

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

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

 07/8و    27/6ترتیب برابتتر  این شاخص بیشتتتر و بتتهاست که    4

است، اگرچه همچنان زیر این آستانه قرار دارنتتد و بنتتابراین، در 

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

داری تکی متغیرها در آزمون خطی عدم معناهای وجود همنشانه

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

 زیربخش بعدی اشاره خواهد شد.

 

 های پژوهشیافته

 تجاری املاک قیمت بر مؤثر عوامل

( نمتتایش داده شتتده استتت. 3های پژوهش در جدول )یافته

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

هتتا دادهبرآورد به صورت لگاریتمی از آن نظر ضرورت دارد که  

دهتتد نتتتایج را بتته صتتورت کند و به ما امکتتان متتیرا نرمال می
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(، علاوه بر ضریب تتتأثیر یتتا 3درصدی تفسیر کنیم. در جدول )

و مقتتدار ستتط    tشیب رگرسیون، ضریب استانداردشده، آمتتارۀ  

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

احتمتتال پتتذیرش فتترض   p-valueاستنباطی، سط  معناداری یا  

0H  تأثیر بودن متغیر( است و بر این اسا ، متغیرهتتایی کتته )بی

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

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

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

تأثیرگذاری متغیرها در ستون آخر جدول مشخص شتتده استتت. 

های خوبی بتترازش رگرستتیون در سطر آخر جدول نیز شاخص

بتته   894/0کتته حتتدود    2Rاند. مقدار شتتاخص  نمایش داده شده

دست آمده است بیانگر آن است که مدل رگرسیون برآوردشتتده 

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

دهندۀ املاک تجاری را توضی  دهتتد کتته عتتددی زیتتاد و نشتتان

 آمده است.دستخوبی برازش و نتایج به

 

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

 تأثیر  t P-value آمارۀ ضریب استاندارد  ضریب  متغیر  عنوان

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

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

 سند نوع

 (دانگ شش پایۀ)

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

 طرفهیک

 دارد 001/0 -35/3 -16/0 -31/0 سرقفلی 

 ندارد 39/0 -86/0 -04/0 -004/0 متراژ 

 19/0 31/1 07/0 005/0 بنا  سن
دار معنا

 طرفهیک

 ندارد 54/0 62/0 03/0 11/0 ملک بر

 ملک  موقعیت

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

 ملک  استقرار محل

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

 استقرار  طبقۀ

 ( همکف پایۀ)

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

 طرفهیک

 دارد 09/0 -7/1 -09/0 -23/0 اول طبقۀ

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

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

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

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

 ندارد 37/0 91/0 -07/0 -07/0 آهنراه تا فاصله

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

 ای منطقه تقسیمات  در موقعیت

 ( 1 قطاع پایۀ)

 ندارد 7/0 -39/0 -02/0 -08/0 2 قطاع

 ندارد 31/0 02/1 08/0 18/0 3 قطاع

 دارد 01/0 68/2 28/0 54/0 4 قطاع

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

 R2: 0.894 برازش خوبی

Std. Error of the Estimate: 0.35 

 (پژوهش  هاییافته:  منبش)

 

متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت املاک استتت؛ زیتترا هتتر دو متغیتتر تتترین بها یکتتی از مهمدهد اجارهآمده نشان میدستنتایج به
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هتتا اجاره و قیمت ملک به صورت لگاریتمی هستند و تفسیر آن

نیتتز بتته صتتورت درصتتدی استتت. بتتر ایتتن استتا ، ضتتریب 

به این معناست که افزایش دوبرابری یتتا   81/0آمده برابر  دستبه

دهتتد. درصد افزایش متتی 81درصدی اجاره، قیمت ملک را 100

این تأثیر هم از لحاظ اندازه و هم از لحاظ آمتتاری بستتیار متتؤثر 

استتت. یکتتی دیگتتر از متغیرهتتای اقتصتتادی عتتوارض پروانتتۀ 

، p-valueشده و مقدار  های انجامشهرداری بود که طبق بررسی

توان گفت بر روی قیمت املاک تجاری منطقه تأثیری نداشته می

شتتده، نتتوع است. از دیگر متغیرهای اقتصادی در بررستتی انجام

د آستانه و ستترقفلی در متغیر مجازی اسنا  2سند ملک بود که با  

انتتد. دانگ به عنوان پایۀ مقایسه وارد مدل شتتدهمقابل سند شش

تتتوان ،  متتیp-valueآمده در جدول و مقدار  دستطبق نتایج به

-pگفت این متغیر بر قیمت امتتلاک تجتتاری تتتأثیر دارد. مقتتدار 

value    استتت؛ امتتا اگتتر از   11/0برای متغیر سند آستانه حتتدود

نظریه و شهود کمک بگیریم و انتظار داشته باشتتیم ستتند آستتتانه 

تتتوان از دانگ ارزشی کمتر داشته باشتتد، متتینسبت به سند شش

-pطرفه استفاده کرد که در این صتتورت، مقتتدار های یکآزمون

value  شود و این متغیر معنادار خواهد بود. ضتترایب نصف می

ترتیب برای املاک با ستتند به -31/0و  -19/0آمده برابر دستبه

دهند در مقایستته بتتا امتتلاک بتتا ستتند آستانه و سرقفلی نشان می

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

 تر هستند.درصد ارزان

انتتد از ای دیگر از عوامل مؤثر بر قیمتتت ملتتک عبارتدسته

های فیزیکی و محیطی. متتتراژ ملتتک یکتتی از عوامل و مشخصه

آمده در دستمتغیرهای فیزیکی و محیطی است که طبق نتایج به

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

ازای هتتر متتتر بتته  لتتکم  متیق  ۀوابست  ریمتغندارد. از آن نظر که  

مربش است، عدم تاثیر متراژ منطقتتی استتت. در رابطتته بتتا متغیتتر 

آمده در جتتدول و مقتتدار دستقدمت و سن بنا نیز طبق نتایج به

p-valueتوان گفت فق  با استفاده از نظریه و انجام آزمون ، می

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

رود ستتن بنتتا تأثیرگتتذاری ضعیف، باید گفت اگرچه انتظار متتی

هتتای بیشتری داشته باشد، اا گزارش نادرست سن بنتتا در آگهتتی

هتتای فروش باعث شده است ایتتن اثتتر دیتتده نشتتود. در آگهتتی

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

 گزارش شده است.

آمده دستتتدر رابطه با متغیر تعداد بر ملک نیز طبق نتایج به

توان گفت تتتأثیری بتتر قیمتتت ، میp-valueدر جدول و مقدار  

املاک تجاری ندارد. این نتیجه شتتاید بتته ایتتن دلیتتل باشتتد کتته 

تعدادی کم از املاک تحت بررسی در نمونتته بتتیش از یتتک بتتر 

اند و به همین دلیل، امکان برآورد تأثیر آن وجتتود نداشتتته داشته

هتتای است. موقعیت ملک نیز یکی دیگر از عوامتتل و مشخصتته

فیزیکی و محیطی است که با یک متغیر مجازی صتتفر )خیابتتان 

)فرعی و کوچه( وارد مدل شده استتت. طبتتق نتتتایج  1اصلی( و  

تتتوان گفتتت ایتتن ، میp-valueآمده در جدول و مقدار  دستبه

 استقرار ملتتک  محلمتغیر تأثیری بر قیمت املاک تجاری ندارد.  

)پاستتاژ و مرکتتز   1با یک متغیر مجازی صفر )بتتدون تتتراکم( و  

آمده در جتتدول و دستتتخرید( وارد مدل شد و طبتتق نتتتایج به

توان گفت این متغیر نیز تتتأثیری بتتر قیمتتت ، میp-valueمقدار  

املاک تجاری ندارد. در مقابل، طبقۀ استقرار در مراکز خرید بتته 

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

زیرزمین، طبقۀ اول و طبقات بالاتر در مقابل طبقتتۀ همکتتف بتته 

آمده در دستتتعنوان پایۀ مقایسه وارد مدل شتتد. طبتتق نتتتایج به

توان گفتتت ایتتن متغیتتر در قیمتتت ، میp-valueجدول و مقدار 

آمده برای زیرزمین بتته دستاملاک تجاری تأثیر دارد. ضریب به

انجتتام آزمتتون دار و برای طبقتتۀ اول در صتتورت طور کامل معنا

و   -22/0آمده برابتتر  دستتتدار استتت. ضتترایب بهطرفه معنایک

برای زیرزمین و طبقۀ اول به این معنا هستند کتته قیمتتت   -23/0

و   22نسبت طبقۀ همکتتف حتتدود  املاک واقش در این طبقات به

 تر است.درصد کمتر و ارزان 23

ای دیگر از متغیرها و عوامل تأثیرگذار عوامل محیطتتی دسته

دهنتتدۀ و دسترسی هستتتند. یکتتی از عوامتتل و متغیرهتتای نشتتان

دسترسی عبارت است از نزدیکی به پارکینتتگ کتته طبتتق نتتتایج 

تتتوان گفتتت بتتر ، متتیp-valueآمده در جدول و مقتتدار  دستبه

بتته ایتتن   -6/0آمده برابر  دستقیمت ملک تأثیر دارد. ضریب به

درصتتد  6متر فاصله تا پارکینگ به میتتزان  100معنا است که هر 

اتوبو  تأثیری   ستگاهی ا  دهد. فاصله تاقیمت ملک را کاهش می

دهتتد دار بر قیمت ملک دارد. این نتیجتته نشتتان متتیمثبت و معنا

نزدیکی به ایستگاه اتوبو  برخلاف انتظار و احتمتتالاً بتته دلیتتل 

 ت ملک تأثیر منفتتی دارد. نزدیکتتی بتتهشلوغی و ازدحام، بر قیم

های دسترسی ملک است. طبتتق نتتتایج نیز یکی از شاخصه  مترو

توان گفت فاصتتله ، میp-valueآمده در جدول و مقدار  دستبه

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

تتتا   فاصتتلهشهری نیز در متتدل بتتا لحتتاظ  مراکز مسافربری برون

آمده در جتتدول و مقتتدار دستبررسی شد. طبق نتایج به  آهنراه

p-valueآهتتن بتتر قیمتتت امتتلاک توان گفت فاصتتله تتتا راه، می
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 تجاری منطقه تأثیری ندارد.

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

 حرملحاظ دسترسی اهمیت بسیار زیادی دارد. املاک نزدیک به 

که این امر   رو هستندهمعمولاً با جریان زائران بیشتری روب  مطهر

قیمتتت اجتتاره و  وشود درآمتتد بیشتتتری کستتب کننتتد باعث می

آمده در جدول و مقدار دستبیشتری داشته باشند. طبق نتایج به

p-valueتوان گفت فاصله تا حرم مطهتتر بتتر قیمتتت ملتتک ، می

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

کیلومتری فاصله تا حرم مطهر امتتام رضتتا )ع( قیمتتت 1افزایش  

دهد. یا بتته عبتتارتی دیگتتر، هتتر درصد کاهش می  27ملک را تا  

درصد قیمتتت ملتتک را  7/2متر فاصله تا پارکینگ به میزان   100

نیتتز اهمیتتت   منطقتته  ماتیدر تقس  ملک  تیموقعدهد.  کاهش می

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

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

-pآمده در جتتدول و مقتتدار دستمدل شده است. طبق نتایج به

valueتوان گفت این متغیر بر قیمت امتتلاک تجتتاری تتتأثیر ، می

به ایتتن معنتتا   4برای قطاع    54/0آمده برابر  دستدارد. ضریب به

 1است که قیمت املاک واقتتش در ایتتن قطتتاع بتته نستتبت قطتتاع 
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 ثامن  منطقۀ  در  تجاری  املاک  قیمت  بر  متغیرها  تأثیرگذارترین

 مشهد

شتتده در قستتمت قبلتتی مشتتخص شتتد چتته در متترور انجام

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

توان ضتترایب گیری متفاوتی دارند، نمیمتغیرها واحدهای اندازه

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

گیری را استاندارد و آن را برحسب انحراف توان واحد اندازهمی

معیار بیان کرد که در این صورت، امکان مقایستتۀ ضتترایب بتتین 

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

اند. از میان متغیرهای تاثیرگتتذار کتته پتتیش از ایتتن بتته ارائه شده

اند، متغیرهتتایی کتته ضتتریب استانداردشتتدۀ تفکیک بررسی شده

بیشتری داشتتته باشتتند، از تأثیرگتتذاری بیشتتتری نیتتز برختتوردار 

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

ها ترتیب تأثیرگذارتریناملاک تجاری در منطقۀ ثامن مشهد را به

 دهد.نمایش می

 

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

 استاندارد  ضریب تأثیرگذاری  رتبۀ متغیر  نوع متغیر  عنوان

 81/0 1 اقتصادی  اجاره  لگاریتم

 28/0 2 محیطی  4 قطاع

 -16/0 3 اقتصادی  سرقفلی 

 -15/0 4 محیطی  مطهر حرم تا فاصله

 -12/0 5 محیطی  پارکینگ  تا فاصله

 12/0 6 محیطی  اتوبو  ایستگاه تا فاصله

 -09/0 7 فیزیکی  زیرزمین 

 -09/0 8 فیزیکی  اول طبقۀ

 -08/0 9 اقتصادی  آستانه

 های پژوهش()منبش: یافته

 

ترین متغیرهای تأثیرگذار توان دریافت مهمبر این اسا ، می

بر قیمت املاک تجاری در وهلتتۀ نخستتت متغیرهتتای اقتصتتادی 

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

تتتوان دیتتد (، متتی4و دسترستتی قتترار دارنتتد. از نتتتایج جتتدول )

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

مطهر و برخورداری یا نزدیکتتی بتته پارکینتتگ بستتیار تأثیرگتتذار 

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

توان بتته ها میترین آنبر قیمت آن مؤثر هستند که از جملۀ مهم

 طبقۀ استقرار در مراکز خرید اشاره کرد.

 

 گیریبندی و نتیجهجمع

چتته این مقاله به دنبال پاسخ به این پرسش اصلی بتتود کتته  

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

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

فیزیکی و محیطی بررسی شدند. مورد مطالعه نیتتز منطقتتۀ ثتتامن 

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

نشتتینی از انبوه زائر از یک سو و داشتن بافت فرسوده و حاشتتیه

برخوردار استتت و قیمتتت امتتلاک   سوی دیگر، از شرایطی ویژه

دهتتد تتتا تجاری در آن پراکندگی زیادی دارد و به ما امکان متتی

ملتتک  161ای از تأثیر عوامل مختلف را شناستتایی کنتتیم. نمونتته

تجاری در این منطقه به صورت تصادفی با گردآوری اطلاعتتات 

انتختتاب شتتد کتته بتتا   1402از دفاتر املاک برای تابستتتان ستتال  

( OLSاستفاده از تحلیل رگرسیون حتتداقل مربعتتات معمتتولی )

 ارزیابی شدند.

های متتتراژ، ستتن بنتتا و بتتر از میان متغیرهای فیزیکی، متغیر

ملک بررسی شدند که فق  متغیر ستتن بنتتا بتته صتتورت آزمتتون 

دار بود. در ادبیات موضوع و مطالعتتات دیگتتر، بتته طرفه معنایک

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

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

 گیری شده بود.اندازه

هتتای محیطتتی و دسترستتی نیتتز متغیرهتتایی از میان مشخصه

مختلف بررسی شدند. طبقۀ استقرار دارای اثرگذاری معنتتاداری 

زیتترزمین و   املاک تجاری واقش در  آمده،دستهطبق نتایج ببود.  

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

دستۀ دیگتتر از متغیرهتتای محیطتتی تحتتت بررستتی کمتر دارند.  

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

پارکینگ، فاصله تا ایستگاه اتوبو ، فاصله تا متتترو، فاصتتله تتتا 

آهن، فاصله تا حتترم مطهتتر و موقعیتتت ملتتک در تقستتیمات راه

ای بررسی شدند که از آن میتتان، مشتتخص شتتد موقعیتتت منطقه

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

 جی طبتتق نتتتایا نزدیکی بتته پارکینتتگ بستتیار تأثیرگتتذار هستتتند.  

 1نستتبت قطتتاع  به  4  املاک واقتتش در قطتتاع  متیق  ،آمدهدستبه

. همچنین، نتایج نشان داد هرچتته تر استدرصد گران  57حدود  

شتتود یتتا بتته فاصله تا حرم کمتر باشد، قیمت امتتلاک بیشتتتر می

)ع(   فاصله تا حرم مطهر امتتام رضتتا  یلومتریک1  شی افزاعبارتی،  

ای رابطتته. دهتتدیدرصد کتتاهش متت   27را تا  تجاری  ملک    متیق

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

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

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

کنتتد نزدیکتتی بتته مراکتتز اصتتلی موضوع منطبق است و بیان می

 شود.افزایش قیمت املاک و مستغلات میموجب 

آمده دستتتاما جدا از متغیرهای فیزیکی و محیطی، نتتتایج به

کنندۀ قیمتتت ترین عوامل تعییننشان داد متغیرهای اقتصادی مهم

ترین و اثرگذارترین متغیر بها به عنوان اصلیاجارهاملاک هستند.  

یا   دوبرابریافزایش  نتایج نشان داد  بر قیمت ملک شناسایی شد.  

درصتتد   81قیمتتت ملتتک را  ه ممکتتن استتت  اجتتار  درصدی100

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

 ترین متغیرمهمبها دهد اجارهاست و نشان می ثیر بزرگیأت بسیار

. از دیگتتر متغیرهتتای اقتصتتادی در قیمت ملک استتتتأثیرگذار  

در مقایستته بتتا   وآمده  دستتتطبق نتایج بهاثرگذار نوع سند بود.  

درصتتد و  19 دانگ، امتتلاک بتتا ستتند آستتتانهاملاک با سند شش

. مطالعۀ ایتتن دستتته از تر هستنددرصد ارزان 31سرقفلی  املاک

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

و مطالعات داخلی کمتر در تتتابش هتتدانیک قیمتتت مستتکن وارد 

آمده مبنی بر اثرگتتذاری دستشده بودند؛ با وجود این، نتیجۀ به

این دسته از متغیرها با نتایج معدود مطالعاتی که ایتتن عوامتتل را 

 اند، منطبق است.مورد توجه قرار داده

ترتیب عوامتتل اقتصتتادی از به این ترتیب، در این مقالتته بتته

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

، نزدیکتتی بتته حتترم مطهتتر رضتتوی و 4قرارگیتتری در قطتتاع 

هتتای برخورداری از پارکینگ و در نهایتتت، عوامتتل و مشخصتته

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

متغیرها و عوامل تأثیرگذار بر قیمت امتتلاک تجتتاری در منطقتتۀ 

تتتووان بتته ثامن مشهد شناسایی شدند. از نتایج این پتتژوهش می

طور مشخص در ارتبا  با تأثیر متغیرهای محیطتتی و دسترستتی 

ها استفاده کرد. برای گذاریهای شهری و سیاستریزیدر برنامه

بتته دلیتتل  3و  2،  1مثال، مشتتاهده شتتد امتتلاک واقتتش در قطتتاع  

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

ریتتزی شتتهری و داری مشتتهد بهتتتر استتت در برنامتتهشتتهر

هتتای اتوبتتو  و متتترو یتتا ایجتتاد کردن مکان ایستتتگاهمشخص

های عمومی به تأثیر این امکانات بر املاک آن محدوده پارکینگ

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

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

 آستان قد  رضوی قرار گیرد.

این پژوهش به طتتور کلتتی نشتتان داد متغیرهتتای اقتصتتادی 

اثرگذاری زیادی بر قیمت املاک تجتتاری دارنتتد؛ امتتا بتته دلیتتل 

و آمتتار، معمتتولاً اطلاعتتاتی انتتدک دربتتارۀ  های دادهمحتتدودیت

متغیرهای اقتصادی در سط  خرد مربو  به املاک در دستتتر  

های املاک در این پژوهش به علت نبودن دادهاست. برای مثال،  



 
 1403 سال  ،15 توالی ،1  شماره  ،9  دوره اقتصاد شهری،  52

 

بتترای  بهتتای امتتلاکاجاره فقتت  ،های قبلتجاری مربو  به سال

 بتته منظتتور ،همچنتتین. به کار گرفتتته شتتد عوامل اثرگذارتعیین 

عوامل اثرگتتذار بتتر   توانهای آتی میپژوهشدر  تر،  برآورد دقیق

هتتای از جمله متتدل  دیگر  یاملاک تجاری را با روش های قیمت  

 را بتتا یکتتدیگر هتتاروش ۀنتیجتت  ،به دست آورد و سپس فضایی

همچنتتین، عتتواملی دیگتتر نیتتز بتتر قیمتتت امتتلاک   .کتترد  مقایسه

کتته فرهنگتتی    و  اجتمتتاعیعوامتتل  از جملتته  تأثیرگذار هستتتند،  

ها را در کنار عوامل محیطی و فیزیکی توانند آنپژوهشگران می

 بررسی کنند.
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