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Abstract: This article aimed to analyze the spatial differences in housing prices in the Tehranpars neighborhood and their relationship with 12 
spatial factors. Housing data, which served as the dependent variable, were obtained from 54 real estate offices to create a point layer in GIS. 
Information on the 12 independent variables was gathered through field observations and calculations based on shapefile data from the 2016 
Iranian National Census. To analyze the data, zoning maps were created using the Interpolation-IDW (Inverse Distance Weighting) function. 
The Moran index and Pearson correlation were calculated, and a geographically weighted regression (GWR) model was implemented . 
Findings showed that housing prices follow a clustered distribution pattern, with higher prices in the geometric center of the neighborhood 
and decreasing prices toward the east and west. Among the 12 independent variables, three factors—per capita residential infrastructure, the 
percentage of resilient houses, and [third factor]—showed a strong positive correlation, while one factor (the percentage of housing with an 
area of 75 square meters or less) showed a strong negative correlation with housing prices. The weighted regression analysis showed that 
three independent variables—population density, distance from the nearest park, and per capita residential infrastructure—have a significant 
spatial relationship with housing prices. 
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 چکیده

 نیددارند.  هدد  ا  ازین  لیوتحلهیو تجز  یارزش مسکن، به بررس  نییتع  یمهم هستند که برا  ییمحله اجزا  یهاصهیبنا و خص  یهایژگیو  ،یمکان  تیموقع

وابسدته از  ریدعنوان متغمسکن به  یهااست. داده یعامل مکان 12مسکن در محلة تهرانپارس تهران و ارتباط آن با   متیق  ییفضا  یهاتفاوت  یمقاله واکاو

 ریدمؤلفدة متغ 12سداخته شدده اسدت. اطلاعدات  یانقطده یاطلاعات  یةلا  کیاز آنها    ییایاطلاعات جغراف  ستمیاند و در سبه دست آمده  یدفتر معاملات  54

 یهانقشده ل،یتحلوهیدتجز یاند. بدرادست آمدهبه 1395سال  یآمار یهابلوک  لیفاپیاز با محاسبات در اطلاعات ش  یو برخ  یدانیمستقل با مشاهدات م

دار وزن ونیدست آمد و مدل رگرسدبه  رسونیپ یشدند، شاخص موران محاسبه شد، همبستگ میترس Interpolation-IWDبا استفاده از تابع   یبندپهنه

غدر    ایدبا فاصدله بده سدمت شدر     ومحله بالاتر است    یدر مرکز هندس  ،یاخوشه  عیتوز  کیمسکن با    متینشان دادند ق  هاافتهیاجرا شد.    ییایجغراف

و درصدد مسداکن بدا  ادیدز میمسدتق یمقاوم با همبستگ  یهادرصد خانه  ،یمسکون  یربنایز  ةمستقل، سه عامل سران  ریعامل متغ  12  انی. از مابدییکاهش م

مسدتقل شدامل تدراکم   ریددار نشان داد سه عامل متغوزن  ونیرگرس  لیمسکن دارند. تحل  متیبا ق  یادیمعکوس ز  یمترمربع و کمتر، همبستگ  75مساحت  

 دارند.   ییفضا ییسومسکن هم  متیبا ق ،یمسکون  یربنایز  ةبوستان و سران نیترکیفاصله از نزد  ت،یجمع

 تهرانپارس، مسکن.  ةمحل ،ییارزش ملک، تفاوت فضا  کلیدی: هایواژه

 

  مقدمه

و رفاه  یزندگ تیفیاست که ک مهمی یاجتماع  مقولةمسکن  

ها در کجددا واقددع خاندده  نکهی . اکندیم  فی ها را تعرمردم و مکان

بددا  چگوندده اند وشددده  یسدداخته و طراحدد   با چه کیفیتیاند،  شده

و   یفرهنگدد   ،یاجتمدداع  بافددت  و همچنین  اندسازگار شده  طیمح

 یبر زندگ یهستند که به نوع  ییهایژگی و  ، همهجوامع  یاقتصاد

و دارنددد  ریسددلامت و رفدداه آنهددا تدد   ت،یدد مددردم، امن ةروزمددر

های افراد و در نتیجه میددزان تقا ددا بددرای مسددکن را در انتخا 

 & Golubchikovزننددد.  جددای یددک شددهر رقددم میجای

Badyina, 2012).  
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 مختلددف  یهای مؤلفدده  اسددت کدده از  دهیدد چیپ  ییمسکن کددالا

 یکدد ی زیف  یهددایژگی ها که تمددام وشده است، مانند سازه  لیتشک

و امکانددات کدده  یدسترسدد  د،ندد ریگیمسددکن را در بددر م کیدد 

و   دهندددیم  لیاز خدمات مرتبط با مسددکن را تشددک  یامجموعه

کدده  هسددتند یاو جامعه  طیمحله که شامل مح  کی   هایخصیصه

مسکن فراتددر از  (.Edward, 1997  اردد استقرارمسکن در آن 

 درون و اطرا  مسکن اسددت  است و تمام آنچه  یکی زیمسکن ف

است که مردم   ژهی و  یطیخلق مح  سازیمسکن  .ردیگیدر بر م  را

 ةخان  کی ارزش    نییتع  ،از این رو.  کنندیو رشد م  یدر آن زندگ

بدده  ،لیدد دل نیسددت و بدده همدد ای و پو دهیدد چیپ اریبسدد  یمسددکون

 ،یمکددان تیدد دارد. موقع ازیدد نمختلددف  یاجددزا لیتحلوهیدد تجز

هستند کدده   مهم  یی محله، اجزا  یهایژگی مسکن و و  یهایژگی و

و  یبدده بررسدد  ن،یمعدد  ةخاندد  کیدد  یارزش بددازار نیددیتع یبددرا

ندداهمگنی یددک ویژگددی ساتددی مسددکن   دارند.  ازین  لیتحلوهی تجز

 واحدهای اصولاً است. ناهمگن العادهفو  کالایی مسکن است.

 مسدداحت واحد مسکونی، مساحت حسببر توانندمی مسکونی

 یددک در موجددود مسددکونی واحدددهای تعداد اتا ، تعداد زمین،

کدداربری  تهویدده، سیسددتم بنددا، عمر رفته،کاربه مصالح ساختمان،

 شهری،درون ةمنطق یا شهر در ملک موقعیت های پیرامون،زمین

 نقددلوحمددل سیسددتم و معددابر بدده دسترسددی محلدده، و ددعیت

 مدددارس، بدده دسترسددی خریددد، مراکز به شهری، دسترسیدرون

 عوارض منطقه، در جرم نرخ محیط، آلودگی انداز،چشم ترافیک،

فصددیحی، باشند   ناهمگن و متفاوت ...حکومتی و هایمالیات و

گدداه بسددیار   قیمتی  وتتفا  بودن مسددکن موجب(. ناهمگن1403

های نزدیددک در فاصددله مسکونی یحدهاوا میددان چشددمگیر

 .شودمی

ای در شر  شهر تهران اسددت. ندداهمگونی تهرانپارس محله 

 یها ارقامها و همسایگیفضایی این محله و تفاوت در دسترسی

و زند  میاز قیمت مسکن را در یک فضای محدود رقم    متفاوت

هددای قابددل ملاحردده در قیمددت واحددد مسددکن را سددبب تفاوت

واکدداوی دلایل و موجبات این پدیده را   پژوهشکه این  شود  می

 است.  بررسی کردهو 

 یر متغیرهددای فضددایی بددر قیمددت مسددکن  تدد  ةدر زمیندد 

از آنها که در اینجا به برخی    اندانجام شده  گسترده  هاییپژوهش

 شود. اشاره می

از   یمراتبسلسددله  یخط  یسازمدلاز  (  i   2012یو-و هو  لی

iپددهی تا  ةمحلدده در منطقدد   31مسددکن    یهاداده i    ریتدد    واسددتفاده 

 جی . نتددااسددتکرده بررسی مسکن را   متیمحله بر ق  یهایژگی و

 نیانگیدد مختلددف محلدده بددر م  یهایژگی و  ریت    دادنشان    کار وی

 مددتیخانه بددر ق  یهایژگی و  ریمسکن متفاوت است و ت    متیق

 .شودیم لی محله تعد یهایژگی توسط و زیمسکن ن

iلان i i    یر دسترسی بدده خدددمات بددر  ت  (2018و همکاران 

iقیمت مسکن در شهر شیان v  انددد. در ایددن چین را مطالعه کرده

 یوزندد   ونیمدددل رگرسدد   ییایدد اطلاعات جغراف  ستمیاز س  ،مطالعه

اسددتفاده شددده   ییایدد مختلط و مدل آشکارسدداز جغراف  ییایجغراف

 یازهددایکدده ن یامکانددات دهدددینشددان م است. نتایج این پژوهش

و آمددوزش را بددرآورده  یپزشددک  یهامردم، مانند مراقبت  یاساس

 . دهندیم لیمسکن را تشک متیق تفاوت یعناصر اساس کنند،یم

ی قیمددت امددلاک هددای فضددای تفاوت (v  2018و لددی چددن

 vi یرگذار بر آن را در ایالددت گوانگدددون  مسکونی و عوامل ت

سدداختار فضددایی چین بررسی کرده است. این مطالعه نشددان داد 

ای خددار را نشددان قیمت مسکن در منطقه، یک سدداختار دایددره

دهد. تفاوت زیادی در قیمت مسکن بین شهرها وجددود دارد می

ویژگددی  عوامل مؤ ر بر قیمت مسددکن در شددهرهای مختلددف و

  دهند.محلی ارتباط نامتعادل را نشان می

viلدددو i   یرگدددذار بدددر  عوامدددل ت (2022و همکددداران 

مددوردی در  ةخودهمبستگی فضایی قیمددت امددلاک را بددا مطالعدد 

مدددل   نی چنددد  کارگیریبدده  بدداانددد. آنهددا  کن  بررسی کردههن 

معدداملات   یهددابا اسددتفاده از داده  ییفضا  یخودهمبستگابداعی  

 شی بدده افددزا  لیدد بددازار تما  ینگی که نقد  اندنتیجه گرفتهبازار آزاد  

کدده  یدارد در حددال یو افقدد  یعمددود خودهمبسددتگی فضددایی

 خودهمبسددتگی فضددایی  شی مسددتعد افددزا  شددترینوسانات بازار ب

 است. یقاف دهمبستگی فضاییخوکاهش  است، یعمود

viژائو i i    با استفاده از مدددل رگرسددیون   (2024و همکاران

 ةهای فضددایی اجددارعامل بر تفاوت 13 یر  ت ،دار جغرافیاییوزن

iمسکن در شهر هفددی x  انددد. نتددایج ایددن بررسددی کرده  را  چددین

عددواملی ماننددد مسدداحت سدداختمان، اسددت  نشددان داده  پژوهش  

بددار و فاصددله از سدده بیمارسددتان برتددر، نزدیکی به بازارهای تره

 اند.ای در هفی داشتهبیشترین ت  یر را بر قیمت مسکن اجاره

مسکن   متیق  ییفضا  هایتفاوت  (2025و همکاران    xفن 

چددین   xiن ینانجی در شهر  امکانات رفاه  و ارتباط آن با  یشهر

 کاند. روش انجام این مطالعه چنین بددود کدده یدد را بررسی کرده

 عنددوانتحددت  یانسددان  طیمحدد   تیدد فیک  یابیدد شاخص ارز  ستمیس

 تیدد »مطلوب  «،یعدد یطب  تیدد بر اساس سه بُعددد »مطلوب  ت«ی»مطلوب

1337.doc#فصیحی
1337.doc#فصیحی
1337.doc#Lee
1337.doc#Lan
1337.doc#Chen
1337.doc#Lo
1337.doc#Zhao
1337.doc#Feng
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 تمی شددد و الگددور جادی ا «یاجتماع یفضا تیو »مطلوب  «یمصنوع

عوامددل   ریتدد    یبررسدد   یبددرا  افزا«انی گراد  یریگمی»درخت تصم

 هاافتددهی شددد.    همسکن به کار گرفت  متیبر ق  ت«یمختلف »مطلوب

مسکن دارند   متیبر ق  مثبت  یریت    ت«یعوامل »مطلوبنشان داد  

 تیدد را دارد. عوامل »مطلوب ریت    نی شتریب  «یمصنوع  تیو »مطلوب

 یامسددکن بددا ا ددرات آسددتانه  مددتیبا ق  یرخطیروابط غ  «یجزئ

 .آشکار نشان دادند

xiحسینی i    با استفاده از شاخص موران   (2022و همکاران

هددای فضددایی بندددی، تفاوتهای نقدداط داو و پهنهو تهیة نقشدده

 اند. قیمت مسکن در تهران را بررسی کرده

های فضایی قیمت مسکن تفاوت  (1404ی و همکاران  ئکلیا

اند. این مطالعه بددا در ارتباط با عوامل اکولوژیکی را مطالعه کرده

 7های آماری قیمت مسددکن و اطلاعددات مکددانی  استفاده از داده

 در Interpolation-IDWهای تحلیلددی متغیر مسددتقل و مدددل

 و  Spatial analyst ،Spatial Joinتوابددع و ArcGIS افزارنرم
Zonal Statisti های ایددن بددر اسدداس یافتدده. اسددت انجام شددده

 شددهر  جنددو   به  شمال  از  اکولوژیکی  عوامل  مطلوبیتپژوهش،  

 یابد ومی  کاهش  نیز  مسکن  قیمت  ،آن  دنبال  به  و  شودمی  کاسته

 بالایی  سطح  در  اکولوژیکی  عوامل  مطلوبیت  و  ملک  قیمت  میان

 . دارد وجود رابطه

های در بررسدددی مؤلفددده (1401معصدددومی و همکددداران  

 ،شهرداری تهددران  5  ةگذاری مسکن در منطق یرگذار بر قیمت ت

ساختاری، دسترسددی و محیطددی را اطلاعات سه دسته متغیرهای 

 یر سددطح زیربنددا، نددو   مشاور املاک کسب کرده و به تدد   78از  

مشخص، فاصله تا فضای سبز،  ةمصالح، قرارگیری واحد در طبق

 و نقددل عمددومیوی حملهاآموزشددی و ایسددتگاه  فاصله تا مراکز

از ایددن سدده اند. آنها همچنین نشددان دادنددد  عرض معبر پی برده

  یر بیشتری دارند. دسته، متغیرهای ساختاری ت

بلکدده   ،سددتیواحددد ن  ءیشدد   کیدد خود  یخودخاندده بدده  کی 

 کیدد منطقدده و  کیدد جامعه،  کی بلوک،  کی است که به    یاءیش

 هایهبددا محلدد  شهریشهرها و مناطق  یایجغراف  شهر تعلق دارد.

 یهددایژگی و محلدده کیدد  یهاخاندده. شددوندمیشددهری معرفددی 

محلدده را بدده اشددتراک آن  یو اجتمدداع یاقتصدداد ،ییایدد جغراف

قیمددت مسددکن توسددط  .(Uyar & Brown, 2007  گذارندیم

شددود و تحددت تدد  یر لف تعیددین میهایی در سطوح مختویژگی

چدده در چنان  ؛گیردعواملی در سطوح مختلف جغرافیایی قرار می

ماننددد   مکددان و موقعیددت ملددک  از  ییهددایژگی وسطح محله نیز  

 ،یآدا  و رسددوم محلدد   ،یزندگ  طیمح  ،یعیطب-یاجتماع  طیمح

هددای سددبب تفاوت  یو سطح خدمات پزشددک  یاقتصاد  تیو ع

(. Kiel & Zabel, 2008  شددوندمیفضایی در قیمددت امددلاک 

 ،یامکانددات رفدداه  ،یمحلدد   یهددایژگی از و  یاها مجموعددهمحله

 کدده  دهندیرا نشان م  خدمات بیرون از محلهو    یعموم  یکالاها

 انتخددا  ملددک وو فروشددندگان در    دارانیدد خر  معیارهایی برای

کدده بدده عنددوان امکانددات و   محلدده  یرهایمتغ  .هستندخانه    متیق

بددر  قیدد عم یریتدد   شددوند،یم یبندددمحلدده طبقههای  تنامساعد

 یامکانات رفدداه (.Leonard et al., 2016  املاک دارند متیق

 ،یاکددز درمددانهددا، مربه مدددارس، پارک  یکه شامل دسترس  محله

 یملاحرددات  نیو همچن  شودیم  یو خدمات اجتماع  دی مراکز خر

عمومدداً ارزش ملددک را  یمؤ ر پسماند و زهکشدد  تی ری مانند مد

 یصددداوماننددد سر  ،ی. برعکس، مشکلات رفاهدهندیم  شی افزا

و   نیسددنگ  کیدد هددوا، تراف  یآلودگ  ت،ی جنا  وجرم    زانیم  ،یصنعت

 دهندددیرزش ملددک را کدداهش ممعمولاً ا  ست،ی زطیمح  یآلودگ

 Sani et al., 2023). دفددن  یهددامحل یکی املاک واقع در نزد

مناطق مستعد   ای خطرناک، خطوط انتقال بر  ولتاژ بالا    یهازباله

در   یبا کدداهش ارزش مواجدده خواهنددد شددد. عوامددل منفدد   لیس

 یرا خنثدد  یمثبددت مکددان  یهددایژگی و  توانندیم  کی مجاورت نزد

 .(Jia, 2025  بگذارند یمنف ریو بر ارزش املاک ت   کنند

مسددکن بدده   مددتیعوامل مختلف مددؤ ر بددر ق  ةمطالعامروزه  

 شددده  لی تبد  پژوهشگران  میانمورد بحث گسترده در    یمو وع

 یدر شددهرهادر این خصور  یمتعدد یمطالعات تجرب  و  است

 نیدد ا بیشتر (.Liang et al., 2018  اندانجام شدهجهان  مختلف

عد تمرکز مسکن از سه بُ متیمؤ ر بر ق ةبالقو  املمطالعات بر عو

در  (.Qiu et al., 2022ی  نمکا تیدارند: ساختار، محله و موقع

 گذارنددد،یم ریمسددکن تدد   مددتیمحله که بددر ق  یهایژگی و  انیم

 Lan et  عوامل هسددتند نی ترجی از را یامکانات خدمات عموم

al., 2018.)  میزانمسکن به  متیقاند  مطالعات متعدد نشان داده 

 بددرای.  ردیدد گیقددرار م  یعوامل محل  ری  تحت ت  ایملاحرهقابل  

 ریمسددکن تدد   متیبر ق معمولاً در مراکز شهر  هامارستانیب  ،مثال

 ،معمددولاً ن،یدد عددلاوه بددر ا (.Song et al., 2017  دارنددد یمنفدد 

 اندمسکن بوده  متیق  شی افزا  یمدارس به طور مداوم عامل اصل

 Xu et al., 2018; Wen et al., 2017; Wen et al., 2018.)  

 متیبر قنیز    یاطرا  مناطق مسکون  یطیمح  تیفیعوامل ک  ریت  

خانه   دارانی است. خر  قرار گرفتهتوجه    بسیار موردبازار مسکن  

و   خددار دارنددد  یهددای اولویتخود    یریگمیتصم  یندهاای فردر  
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 یبددرا  ژهی به و  ،ییای مزا  نیچنبه    بیشتر  یهامتیق  ابتمایل دارند  

. شددوندنایددل    مطلو   یهاطیبا مناظر و مح  یآپارتمان  یواحدها

ماننددد   یمطالعددات معمددولاً عددوامل  ،یمکددان  یهایژگی و  زمینةدر  

 ایددن مطالعددات  .دهندرا مورد توجه قرار می  فاصله تا مرکز شهر

مندداطق اطددرا  مقایسه با  مسکن را در    متیقبودن  بالاتر  معمولاً

نقددل و وحمل (.Gibbons et al., 2024 کننددد مینمایددان 

را به   پژوهشگرانهستند که توجه    یعوامل  گری از دنیز    یدسترس

 اند. خود جلب کرده

 یمطالعددات معمددولاً عددوامل ،یمکددان یهایژگی و  رابطه بادر  

های و دیدددگاه  رندددیگیمانند فاصله تا مرکددز شددهر را در نرددر م

 مسددکن مددتیق بددر افددزایشمناطق  نی به ا یکی نزد  یر به تسنتی  

از  یاریبسدد  (.Leal, 2025; Li et al., 2022هسددتند  عتقددد م

امکانددات  راتینقددل و تدد  وبدده حمل یدسترسدد  ریتدد  مطالعددات 

 Dai et اند ردهرا بررسی کمسکن  متینقل بر قومختلف حمل

al., 2020; Yang et al., 2023).  مددوقعیتی عوامددلاز دیگددر 

مراکددز   فاصددله از  تددوانمی  یارزش امددلاک مسددکون  ةکنندنییتع

ماننددد مراکددز   یو امکانددات  ددرور  تیدد فیاشتغال، مدارس بددا ک

 ;Huang & Du, 2025را نددام بددرد   دیدد و مراکددز خر یدرمددان

Gibbons et al., 2024های بددا نددرخ جددرم پددایین و (. محلدده

 Melo دارنددد بیشتری ارزش املاک  معمولاًهای جذا  محیط

& Martins, 2021 .) 

مختلددف   یداخلدد   یهددایژگی شامل و  یساختار  یهایژگی و 

 ریبر ارزش آن ت    ماًیمستق  توانندیم  یملک هستند که همگ  کی 

 معمددولاًملددک  کیدد قدددمت  ،برای مثددال .(Jia, 2025  بگذارند

در مطالعددات  ن،یدد . عددلاوه بددر ادهدددیمسکن را کاهش م  متیق

سبز، نسبت مسدداحت   یمانند نسبت فضا  یمسکن، عوامل  متیق

 مددتیبددر ق ایملاحرددهملک به طددور قابددل   یهانهی طبقات و هز

 ,.Yao & Hu, 2023; Qu et al  گذارندددیم ریمسددکن تدد  

شامل   یگری عوامل د  ج،ی را  یکی زیف  یهایژگی فراتر از و  (.2020

وجددود  زیدد پروژه، مساحت سدداختمان و سددطح طبقددات ن  اسیمق

  .(Cho et al, 2009  دندار

 

 پژوهشروش 

 54عنوان متغیر وابسددته بددا پرسددش از    به  های قیمت مسکنداده

کدده پرسش  دفتر معاملاتی املاک سطح محله و در پاسخ به این  

»قیمت یک مترمربع آپارتمان با ساخت معمولی نوساز که دارای 

کامددل  انبدداری، پارکیندد  و آسانسددور و  یتجهیددزات و اجددزا

دسددت  نصبیات کامل( باشد در این اطددرا  چقدددر اسددت « بدده

 5 یرگددذاری   میددزان تدربارة  آماری    ةاز جامع  ،اند. همچنینآمده

مکان  بوستان، مدرسه، مسجد، مرکز درمانی و جایگاه سوخت( 

عامددل متغیددر   7است. اطلاعددات    پرسیده شدهبا توجه به فاصله  

های فایل بلوکمحاسبه بر روی جداول توصیفی شیپمستقل با  

مرکددز    1395سرشماری عمومی نفوس و مسددکن سددال    آماری

 ( حاصل شده است.1395، آمار ایران

برای دریافددت الگددوی توزیددع قیمددت مسددکن در محدددودة 

شدداخص مددوران و مدددل خودهمبسددتگی فضددایی  از ،مطالعدداتی

 یهمبسددتگ زانیدد مبددر   فضایی  یخودهمبستگاستفاده شده است.  

 ی. خودهمبسددتگدلالت داردفضا  گسترةبا خودش در   ریمتغ  کی 

 مشددابه ری مقدداد که یکه مشاهدات دهدیرخ م یمثبت زمان  فضایی

باشددند(.  یاخوشدده یعندد ی باشددند   ترکیدد بدده هددم نزد دارنددد،

ت بددا که مشدداهدا  دهدیرخ م  یزمان  یمنف  یمکان  یخودهمبستگ

دو  پراکنده باشددند(. یعنی باشند    ترکی به هم نزد  اوتمتف  ری مقاد

در  ییفضددا یخودهمبسددتگ یابیدد ارز یکدده بددرا جیدد شدداخص را

xiمددوران شدداخص شددوندمیاسددتفاده  یامنطقدده یهدداداده i i  و

xiیگر شاخص v .است1  ةمدل موران به شرح رابط هستند ). 

 1 ) 𝐼 =
𝑁 ∑ ∑ 𝑤𝑖,𝑗(𝑋𝑖 − 𝑋̅̅)(𝑋𝐽 − 𝑋)̅̅ ̅

𝑗𝑖

(∑ ∑ 𝑤𝑖,𝑗) ∑ (𝑖 𝑋𝑖 − 𝑋)2̅̅ ̅̅ ̅
𝑗𝑖

 

 

Nشدهحدهای مشاهده: تعداد وا 

i,jW  :  نیبدد   ةسدد ی مقا  فیدد تعر  یشددده بددرااعمال  فضاییوزن 

 j و i  یهامکان

 iX :در مکان ریمقدار متغ i   

 jX :در مکان ریمقدار متغ j 

𝑋̅میانگین متغیرها : 

و   دار جغرافیدداییهمچنددین از رگرسددیون وزنپددژوهش  این  

مددت  ریب همبستگی پیرسددون بددرای تعیددین میددزان ارتبدداط قی

های فضایی مختلف در سطح یک محلة شددهری مسکن با مؤلفه

 ونیارچو  رگرسچ  ةافتی گسترش  اخیردل  استفاده کرده است. م

  :است ری مدل به صورت ز ةجوهر است. یعموم

 2 ) 𝑦𝑖 = 𝛽 − (𝑢𝑖 , 𝑣𝑖) + 𝛴β𝑘 (𝑢𝑖,𝑣𝑖)𝑥𝑖𝑘 + 𝜀𝑖) 
n= 1, 2, 3, ….i 

 

(𝑢𝑖, 𝑣𝑖)    مختصاتi  .امین نقطه در فضا اسددت𝛽𝑘(𝑢𝑖 , 𝑣𝑖) 

𝛽𝑘(𝑢𝑖تابع پیوستة   , 𝑣𝑖)   ةدر هددر نقطدد  i    اسددت و𝑥𝑖1, … . , 𝑥𝑖𝑝 

جزء خطاسددت. بددرای   𝜀𝑖و  است    iمتغیرهای تو یحی در نقطة  
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,𝛽𝑘(𝑢ای  ها، پارامترهای منطقددهداده  ةمجموع 𝑣)   بددا اسددتفاده از

هددای د. وزننشددومراحل حداقل مربعات وزنی تخمددین زده می

𝑤𝑖𝑗 برای 𝑗 = 1,2, … . , 𝑛 

,𝑢𝑖)  در هر موقعیت 𝑣𝑖)  ای از فواصددل میددان تددابع پیوسددته

 ند. و دیگر نقاط هست iنقاط 

𝛽 = [

𝛽0(𝑢1, 𝑣1)     𝛽1(𝑢1, 𝑣1) ⋯ 𝛽𝑝(𝑢1, 𝑣1)

⋮ ⋱ ⋮
𝛽0(𝑢𝑛, 𝑣𝑛)     𝛽1(𝑢𝑛, 𝑣𝑛) ⋯ 𝛽𝑝(𝑢𝑛, 𝑣𝑛)

] 

 

ای است و هر سطر رامترهای منطقهااین ماتریس، ماتریس پ

 ( حاصل شده است: 3آن از رابطة  

 3 ) 𝛽(𝑖) = (𝑋𝑇𝑤(𝑖)𝑋−1𝑋𝑇𝑤(𝑖)𝑌 

 

𝑖، بددالا ةدر رابطدد  = 1,2, . . . , 𝑝 دهندة سددطرهای نشددان

 W(i)و    متغیر وابسددته  Yماتریس متغیرهای مستقل،    Xماتریس،  

 صورت زیر است: وزنی فضایی و به n×nماتریس 
𝑊(𝑖) = 𝑑𝑖𝑜𝑔𝑊𝑖1,𝑊𝑖2, … … 𝑊𝑖𝑛 

 

 
 

امددا   ،بددرآورد حددداقل مربعددات اسددت  ،(3   برآورد در رابطة

 iباید برای هر نقطة  iW)( ،رو ماتریس وزنی  ابت نیست. از این

را   iتقریبی از هددر نقطددة داده در موقعیددت    𝑊𝑖𝑗محاسبه شود و  

دارای وزن بیشددتری در   iای نزدیک بدده  دهد. نقاط دادهنشان می

 . هستندنسبت به نقاط دورتر  𝛽(𝑖)تخمین پارامترهای 

هکتددار   973  ای در شر  تهددران بددا حدددودتهرانپارس محله

شددهرداری تهددران قددرار   4  ةمحلدده در منطقدد   مساحت است. این

جمعیت آن در سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال   داشته و

 محددلاتتهرانپددارس از نفددر بددوده اسددت.  146376برابددر 1395

موجودیت یافته است. در  1330ة دهدر است که تهران    ادیبنتازه

ها سددال  ،شودشناخته می  پارسای که امروزه با نام تهرانمحدوده

های مدددرن، کشددیآن و انجددام خیابان  هددایزمین  تفکیکقبل از  

از  مجیدددآبادآباد و قرار داشتند که مهدی آبادیو  روستاچندین 

ایددن  زرتشددتیداران یکی از سرمایه ،1310در سال  .دانآن جمله

پددارس وسعت داشتند، خرید و تهران  هکتار  3600ها را که  زمین

پس از آن، تهرانپارس مدددرن بدده دسددت فرانسددویان   .را ساخت

منطقددة شهرداری     گذاری شدپاریس« نام»تهران  نام  و بهطراحی  

 .(1403تهران،  4
 

 
 تهرانپارس  ة موقعیت محل  -1شکل 

 

 هایافته

هددای مختلددف گویددای توزیددع جغرافیددایی قیمت  (1 شکل  

الگددوی توزیددع   (2 شددکل  و    مسکن در محدودة مطالعاتی است

 دهد. قیمت مسکن در محله را نشان می
 

 
 متیوابسته )ق ریاز نظر متغ ی مطالعات  ۀمحدود  یبندپهنه  -2شکل 

 ( مسکن
 

 بیشدد   کی   همسکن در محدود  متیق  ،(2 شکل  توجه به    با

 انددةیرا در م  اهمتیق  بیشترین  که  یطور  به  ؛دارد  هیمرکز به حاش

مسددکن   متیو به سمت شر  و غر ، از ق  افتی   توانیمحله م

مربع(  هر متر  الی ر  ونیلیم  261/1  متیق  نیانگی. مشودیکاسته م

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D9%88%D8%B3%D8%AA%D8%A7
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D8%A8%D8%A7%D8%AF%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AC%DB%8C%D8%AF%D8%A2%D8%A8%D8%A7%D8%AF
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B2%D8%B1%D8%AA%D8%B4%D8%AA%DB%8C
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 اسددت.  8/218  بددردر نقاط برداشت برا  هامتیق  اریو انحرا  مع

 ونیدد لیم  880/1تددا    الیدد ر  ونیدد لیم  800  نیب  متیق  راتییتغ  ةدامن

بوسددتان و   نی وجددود چنددد  ش،ی مایعات پبر اطلا  است. بنا  الی ر

 لیدد از دلاشدداهد  ضی وجود بلددوار نسددبتاً عددر  سبز و  یپهنة فضا

در مرکز محله است. در همان حال، در شمال   متیبودن قبیشتر

در   یعددامل  دیبدنام به اسم خاک سف  ایمحلهاورت با  مج  ،یشرق

 یترراحددت یمحله دسترسدد  یجنوب ةمین است.  شده  متیتنزل ق

و خدددمات  داردو بخش مرکز تجارت تهددران   یبه مراکز خدمات

 دارد.  بر را در یونقل عمومبهتر حمل
 

 
 مسکن  متیق  یی فضا عی توز ینمودار موران در الگو -3 شکل

 

+ محاسددبه 1تددا    -1  ری مقدداد  نیبدد   (3شکل     موران  شاخص

(، یا خوشدده  یقطبکدداملاً تددک  یالگو  انگریب  +1مقدار    شود.یم

و مقدددار  یچند قطبدد  ای  یتجمع تصادف یالگو  انگریمقدار صفر ب

 بیشتری مقدار   بی  ر نی چه اهر  .استپراکنده    یالگو انگریب  -1

داشددته  کمتددریچدده مقدددار و هر ادیدد تجمع ز انگری، بداشته باشد

 شدددهرقددم حاصل  بدده. بددا توجدده  اسددت  یپراکندددگ  انگریب  ،باشد

 یاخوشدده  ییالگددو  مددتیق  ییفضا  عی توزگفت    توانی(، م96/0 

  دارد.

عامل متغیر   7همبستگی فضایی میان قیمت مسکن با  -1جدول 

 مستقل

 عامل

ضریب  

همبستگی 

 پیرسون 

 -12/0 های مسکونیتراکم جمعیت در بلوک

 -20/0 نسبت جمعیت مهاجر از کل جمعیت ساکن محله 

 -20/0 نشین از کل خانوارهای ساکندرصد خانوارهای اجاره

 + 42/0 نسبت واحدهای آپارتمانی از کل واحدهای مسکونی

 + 52/0 سرانة زیربنای مسکونی 

 + 29/0 درصد مساکن با بنای مقاوم

 -52/0 مترمربع و کمتر  75درصد واحدهای مسکونی با مساحت 

مستقل   ریاز عوامل متغ  یک، ی (1 جدول  اساس اطلاعات    بر

 نیانگیدد طور م  است که به  یمسکون  یهادر بلوک  تیتراکم جمع

نفر در هکتار دارد.  1810تا  6از  یراتییو دامنة تغ استنفر  523

 وابسددته ریدد عامل با متغ  نی ا  نیب  رسونیپ  یهمبستگ  بی  ر  زانیم

مستقل، درصد   ریمل دوم از متغاست. عا  -12/0مسکن(    متی ق

 4/3  ،است. به طور متوسددط  یتیجمع  بیدر ترک  جرمها  تیجمع

 ةکه در فاصل  دهندیم  لیتشک  یمحله را افراد  تیدرصد از جمع

محلدده اسددتقرار   نی جز شهر تهران در ا  یأی سال گذشته از مبد  5

مسددکن  مددتیعامددل بددا ق  نیدد ا  ییفضا  ی. مقدار همبستگاندافتهی 

 حال، در هر ،ستین ایملاحرهگرچه رقم قابل ات که اس  -20/0

 ییانترار داشددت در جاهددا  توانیم  شتریاز آن دارد که ب  تی حکا

باشددد. عامددل سددوم،   کمتددر  متیاست، ق  شتریکه نسبت مهاجر ب

، 1395سددال    یدر سرشمار  .است  نینشاجاره  یدرصد خانوارها

نحوة سددکونت خددود را   ساکن محله  یخانوارهااز  درصد    9/44

مسددکن   متیعامل با ق  نی ا  یاند. همبستگاعلام کرده  نینشاجاره

 ییمسکن رابطددة فضددا  متیاست. ق  -20/0و برابر  معکوس    زین

دارد ی آپارتمددان یمسکون یبا نسبت واحدها یدارامعنو    میمستق

 یشددتریکه نسبت ب  ی، در قطعاتی+ است. به عبارت42/0که برابر  

 ،یددیلای و  یهاتددا خاندده  دهندددیم  لیکاز واحدها را آپارتمان تش

بافددت بددر   ینوسدداز  ری  تدد   مو و   نی است. ا  بیشترملک    متیق

 ییدهندگان مسکن معمددولاً در جاهددا. توسعهرساندیرا م  متیق

حاصددل از   یاقتصاد  ةکه صرف  کنندیبافت م  یمبادرت به نوساز

 کیدد سدداز در  وساخت  نددةی باشد. از آنجا که هز  شتریبنا ب  دی تجد

محلدده اصددولاً چندددان قابددل   کیدد   یجددایزمان مشخص در جا

اسددت کدده   شددتریب  ییساز در جدداوصرفة ساخت  ست،ین  ملاحره

نددو    نیدد و در ا  کددرد  افددتی بتددوان در  بیشددتری  یتراکم ساختمان

احددداط طبقددات   تیقابل  لیبه دل  زین  نیزم  متیاصولاً ق  ،قطعات

بنددا   ینوساز همه به شکل آپارتمان  یحدهابالاتر است. وا  شتر،یب

 مددتیبالاتر بددودن ق  گرهیهمه در کنار هم توج  هانی و ا  شوندیم

از مساکن را مساکن  یشتریهستند که نسبت ب  یمسکن در قطعات

 عیدد مستقل، توز  ریتغمعوامل    انی. در مدهندیم  لیتشک  یآپارتمان

 مددتیرا با ق  یهمبستگ  نی شتریب  ،یمسکون  یربنای سرانة ز  ییفضا

 تددوانیم  ن،ی + اسددت. بنددابرا52/0که برابر    دهدیمسکن نشان م

 یمسددکون  یربنددای که سددرانة ز  یموارد، در قطعات  بیشتردر  گفت  

 زیدد ن  یمسددکون  یمربع واحدهامتر  کی   متیق  ،باشد  بیشتریرقم  

شهر هنجار مسکن در کلانهناب یهامتیق طی است. در شرا بیشتر

 بیشددتربا سددطح درآمددد    یخانوارها  فقطاست که    یعیطبتهران،  
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در   ،نی باشددند و بنددابرا  بیشددتر  یقادر بدده داشددتن سددرانة مسددکون

بددا سددطح   یاسددت، خانوارهددا  بیشتر  یکه سرانة مسکون  یقطعات

 ری  مسکن تدد   متیخود بر ق  نی و ا  برندیسر م  به  بیشتریدرآمد  

 08/28در محلدده    یمسددکون  یربنای ز  نیانگی. مگذاردیمضاعف م

 یمقدداوم همبسددتگ  یبا بنا  یهامترمربع است. عامل درصد خانه

طددور   است. بدده  دادهدست    مسکن به  متی+ را با ق29/0  ییفضا

طددر  بنددا  نیدد از دو سه دهه گذشته به اکه    یمساکندر    ،معمول

اسددکلت  بناهددا  ،یشددهردار  یهددابه لحاظ اعمددال کنترل  ،اندشده

مربوط به دو سدده دهددة  یمقاوم دارند. قاطبة بناها یبتون  ای   یفلز

 یاسکلت ةاز آن بدون ساز شیو پ یانقلا  اسلام یروزیپس از پ

 تحتعامل    نی آخر  در نهایت،و    را ندارداستحکام لازم  و    است

 75نسبت مسدداکن بددا مسدداحت    ،مستقل  ریعنوان متغ  به  ،یبررس

 لیدرصد را تشددک  5/45است که    مترمربع و کمتر از کل مساکن

مسکن معکددوس   متیبا ق  ریمتغ  نی ا  ییفضا  ی. همبستگدهندیم

 ةسددران  ییفضددا  عیدد جالددب اسددت کدده توز  است.  -52/0و برابر  

مترمربددع و  75و درصد مسدداکن بددا مسدداحت   یمسکون  یربنای ز

 نی و ا -75/0ند که برابر دار  گری کدی معکوس با    یکمتر همبستگ

کدده درصددد   یاسددت کدده در قطعددات  نیدد بددر ا  یگددری د  لیخود دل

کمتددر   یمسددکون  یربنددای سطح ز  ،است  شتریکوچک ب  یواحدها

   است.
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عامل متغیر   9سویی بندی محله از نظر میزان همپهنه  -4شکل 

 عنوان متغیر وابسته  مستقل با قیمت مسکن به 

 

رقم فاصددله  ری، در مرکز محله دو متغ(1-4 شکل  اساس    بر

 ییفضددا  یمسکن همبسددتگ  متیرقم ق  وبوستان    نی ترکی از نزد

 تیدد مسکن تبع متیق ،گری . به عبارت ددهندیرا نشان م  یشتریب

 نیدد محلدده ا  یدر حواشدد   یولدد   ،از فاصله از بوستان دارد  یشتریب

 تیدد بعت  نیدر عدد   دهدددینشان م  (2-4 شکل  کمتر است.    تیتبع

از   یکدد ی فاصددله از    نی ترکیدد مسکن از رقم نزد  متیکمتر رقم ق

سددوخت در   گدداهی و جا  یمدرسه، مسجد، مرکز درمان  یهادهی پد

 نی در ا  یادی ز  ییها، نرم فضاقسمت  ةیشر  محله، در بق  شمال

چهار عامددل در   نی . علت در نرر آوردن استیمو و  مشهود ن

امددلاک محلدده بددر  تمعدداملا یهانرر قاطع بنگاهدسته اظهار  کی 

 نیانگیدد ملددک تددا شددعا  م  مددتیهددا بددر قمکان  نیدد ا  یمنفدد   ری  ت

 نیدد ها تددا اکه در نرر آنان بوسددتانهمچنان  ؛بوده است  یمتر250

رقم تراکم   ییاند. رابطة فضامثبت دانسته شده  ری  فاصله واجد ت

 یادیدد تا حدددود ز  (3-4 شکل  مسکن در    متیو رقم ق  تیجمع

 نی ا ،محله یانیم یهادر پهنه یعنی  ؛است (1-4 شکل  همسان با  

 یکمتر  ییسوهم  ،یو در حواش  هستند  شتریب  ییسودو واجد هم

رابطددة  کدده زیدد ن (6-4  و (5-4 ، (4-4  یهادارنددد. در شددکل

از کل  نینشاجاره یهادرصد خانوارده ریبا سه متغ متیق  ییفضا

مهدداجر را   تیدد و درصد جمع  یمسکون  یربنای خانوارها، سرانة ز

. خددوردیچشددم م  مشابه به  ةی رو  یادی ز  دودتا ح  ،دهندینشان م

قطعات،   بیشترگواه آن هستند که در    (8-4 و    (7-4   یهاشکل

و  از کددل واحدددها یآپارتمددان یمسکن و نسبت واحدددها  متیق

زیددادی یی  سددوهم  هامقاوم از کل خاندده  یبا بنا  یهانسبت خانه

  دارند.

 

 گیرینتیجه

مسکن در معنای عام آن که ورای چهاردیواری محل اقامت 

ی به وسعت گاه تددا یددک محلدده و بلکدده او گسترهاست خانواده  

آسایش خانوارها   شود، نقش زیادی در رفاه وبیشتر را شامل می

طبیعی است که   ،و سلامت و آرامش روانی آنها دارد. از این رو

خانوارها در صورت داشتن توانایی مالی لازم، تمایددل دارنددد در 

اقامددت و  هایی از شهر یا قطعدداتی از یددک قسددمت از شددهرپهنه

زندگی کنند که آسودگی بیشتری بددرای آنهددا فددراهم آورد و بددا 

برخورداری از امکاناتی که بددرای رشددد و تعددالی کودکددان لازم 

رشددد و تعددالی بیشددتر   ةمدارس خو ( زمیندد   ،است  برای مثال

. وجود یا نبود این امکانات و خدمات کندایجاد    را  دان آنهافرزن

کند از این نرددر و تسهیلاتی که هر محله برای زندگی فراهم می

دهد کدده  یر قرار می های اقامت را تحت تقیمت مسکن و هزینه

فددور آنهددا در وها مورد تقا ددای همدده هسددتند و طبعدداً عدددم  این

کشدداند کدده های یکسان، خانوارهایی را به سمت خود میکیفیت

مندددی بپردازنددد. در برای دسترسددی و بهره  بتوانند بهای بیشتری

هددای فضددایی عامل در تفاوت  11توزیع فضایی     یر ت  ،این مقاله

 . شدداخص مددورانشدبررسی  تهرانپارس    ةقیمت مسکن در محل

ای دارد و در تکمیل آن، الگویی خوشه  هاتوزیع قیمتنشان داد  

سددوم در مجمو ، در یکبندی قیمت مسکن نشان داد  پهنه  ةنقش

و بدده مددوازات فاصددله از آن بدده   بیشتر اسددتمیانی محله قیمت  

از قیمددت مسددکن کاسددته   ،سوم شرقی و غربی محلددهسمت یک

زیددادی شده، سه عامل همبستگی  شود. از میان عوامل بررسیمی

با قیمت مسکن و البته با یکدیگر دارند. در قطعدداتی کدده سددرانة 

های مقدداوم ، درصددد خانددهاسددتبیشتری  زیربنای مسکونی رقم  

های آپارتمددانی نیددز بیشددتر اسددت، قیمددت بیشتر و درصد خاندده

دهددد نشددان میامددر  و این  کند  میرا نمایان  بیشتری  مسکن رقم  

قطعاتی که رفاه و آسودگی و امکانددات بیشددتری بددرای زندددگی 

توان . میکنندمیرا جذ    ترمتموّل  یخانوارهای   ،آورندفراهم می

 فاقددد هایی همچون تهرانپارس کدده عمددلاًدر محلهنتیجه گرفت  
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 عمرانددی هددایخددالی بددرای اجددرای طرح زمددینظرفیددت و 

بینددی س هستند، امکان اینکه ملاحرات ناشددی از پیشمقیاگربز

 یر بگذارد، کم است و  های توسعه بر قیمت ملک تاجرای طرح

ارزش املاک مسکونی ارزش مصرفی اسددت تددا ارزش   ،بنابراین

 یر تعدددادی از  ای برآینددد تدد قیمت مسکن در هددر قطعدده  .مبادله

صددورت   ممکددن اسددت عدداملی بدده  ،عوامل است. در این زمیندده

تهرانپارس با وجود امتیاز   چنانچه شر  محلة  ؛پیشران عمل کند

واسطة مجاورت با محلة بدنام   بررسی بهتحت  عامل    11بالا در  

دهد. در پیمایش را نشان می  مسکنکمتر  های  خاک سفید قیمت

نرر ، تمامی جامعة آماری مشاوران املاک محله اتفددا شدهانجام

 پارک( قیمت نسبی مسکن را بالا  داشتند که مجاورت با بوستان

دار جغرافیددایی دلالددت بددر های رگرسددیون وزناما نقشه  ،بردمی

 ،اشددی محلدده. در حوداشددتندسویی  عیف فضددایی ایددن دو  هم

نسبت پوشش سطح از بوسددتان و فضددای سددبز بیشددتر از مرکددز 

اما برعکس، قیمت مسکن در این قطعات به نسبت   ،محله است

بیشددتر سددویی قیمددت مسددکن بددا اسددت. در مجمددو ، همکمتددر 

سوم میانی محلدده بیشددتر بررسی در یکتحت  متغیرهای مستقل  

و به موازات فاصله از آن در جهت شر  یا غر ، از ایددن است  

های بررسی تفاوت بارةتوان درشود. آنچه میسویی کاسته میهم

هایی فضایی قیمت مسکن در ارتباط با توزیع جغرافیایی پدیددده

این اسددت کدده کرد مانند آنچه در این مطالعه بررسی شدند ابراز 

وّ روانی ناشددی چون محلة تهرانپارس که جهمهایی  در و عیت

و   ردای عرددیم وجددود نددداهددای توسددعهاز احتمال اجرای طرح

ای، برآینددد ارزش ملک بیشتر یک ارزش مصرفی است تا مبادله

اما گدداه یددک عامددل   ،کننده استتعدادی از عوامل فضایی تعیین

کنندگان و های مصددر عنوان عامل پیشران بر انتخا   بیرونی به

هددای فضددایی و در تعیددین تفاوتگددذارد می یر  سطح تقا اها ت

 .شودمیتاز یکه قیمت
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