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 تحلیل فضایی عوامل موثر بر قیمت مسکن در ایران
 

 1 نافچی رئیسی علی

 22/41/4141تاریخ چاپ:      44/42/4143تاریخ دریافت: 

 چکیده

می باشد. این تحقیق به صورت  رانیمسکن در ا متیعوامل موثر بر ق ییفضا لیتحل هدف از انجام تحقیق پیش رو بررسی

هایی هستند که  دنبال مکان ها به انسان مروری صورت گرفته و به تحلیل و ارزیابی مسائل موجود در این حوزه می پردازد.

یر محیطی تأث  ل، عوام نظر  از این  . تحدود زیادی تابع عوامل محیطی اس .کیفیت زندگی تا کیفیت زندگی خوبی دارند

تجزیه و تحلیل عملکرد فضایی بازار مسکن جهت بررسی رفاه اجتماعی و اقتصادی شهر  . چشمگیری بر ارزش دارایی دارد

بررسی توزیع فضایی قیمت مسکن در  .بسیار مهم است. در طول دهه گذشته، قیمت مسکن رشد قابل توجهی داشته است

توان در سطح منطقه نقاطی  نماید. همچنین می ت مسکن ایجاد مییک منطقه، دید فضایی نسبت به کل منطقه به لحاظ قیم

همچنین مسکن مناسب و  .قیمت مسکن اهمیت عمده اقتصادی و اجتماعی دارد .یا پایینی دارند را تحلیل نمود لاکه قیمت با

 تلفی است. از اینقیمت مسکن تابع عوامل و شرایط مخ .صرفه، یک عنصر بسیار مهم در تعیین کیفیت زندگی است مقرون به

سطح مناطق یک شهر قیمت مسکن از یک منطقه به  شوند در ها متفاوت می های مختلف، قیمت ها و مکان رو، در زمان

 منطقه دیگر، براساس مشخصات محلی، اجتماعی و اقتصادی متفاوت است.
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 مقدمه

از های مختلف و حتی جاهای مختلف  های متفاوتی در محله که بسیار مشابه هم هستند، قیمتهایی  در اغلب شهرها خانه

است  کهای فیزیکی، مکانی و حقوقی مل از ویژگی  بعیتا   کارزش مل (Wang, Chen ,2019)  ددارن  را همحل   کی

(Irfan, 2013). از است تعبار که است شده کتفکی کلیته دس به پنج مسکن قیمت دهکنن در اغلب منابع عوامل تعیین :

یه حمام، شومینه، تهو)های داخلی خانه  ، ویژگی(زمین  احتمس ، ها اتاق  دادتع ، ازیربن  حت)مسا ساختار و وساز ساخت

 اقیانوس، منظره ،دریاچه رهمنظ)طبیعی -، عوامل محیطی(و ایوان  لکن، با ، استخرکپارکین)  رجیخا رفاهی تامکانا ،(مطبوع

باا   شهری  یها یطمح(. گیاهی محل، فاصله تا مرکز شهر، درخت و پوشش  تامنی ، ت)موقعی  نمکا و  همحل و ( بزس فضایه منظر

  هرهاش  در بیشتر (Konig, 2024).  ودش های طبیعی مشخص می آلودگی هوا و سروکار داشتن محدود با محیط  یفراوان

را   وبیهایی هستند که کیفیت زندگی خ دنبال مکان ها به دارد؛ زیرا انسانعوامل محیطی تأثیر چشمگیری بر ارزش دارایی 

تأثیر مثبت   نورانو جا  گیاهان )انانس(دارند. عوامل محیطی عواملی است که در محیط فیزیکی اطراف ما وجود دارد و بر ما 

ارزش هر  . شود در آن محل انجام می  هک  دآی می وجود به هایی فعالیت نوع جهاین عوامل اغلب درنتی .گذارد  یا منفی می

 و دارایی در بازار تأثیر می کاطراف بر قیمت مل  یطمح  یتکیف  ابراین؛ بن است  مرتبط  محیطی  تا حدود زیادی با کیفیت کمل

ی قیمت .تفاو های فضای داد  افزایش  محیط  و کیفیت  نام  توان باوجود سایه، آب تمیز، محیط ک را میلاگذارد. ارزش ام

 . (4379صارمی، )تأثیر انکارناپذیر دارد  عیاجتما   هطبق فضایی توزیع بر جغرافیایی نهپه کمسکن در ی

طور معمول مطلوبترین نقاط   ن بهااین . حق انتخاب دارند  هردر انتخاب مسکن و محل زندگی در شی اجتماع الاب هطبق افراد 

 هطبق  این درحالی است که افراد . گزینند زیستن است، برمی  بارای  وژیکیاکول  هاای شهر را که منطبق بر مساعدترین پهنه

گفته دور نیست اگر  . انتخاب مسکن و مکان زندگی در شهر را دارند  ن، امکا ، حداقل در عمل  یاپایین حق انتخاب ندارد و 

 . (Elliott- Cooper et al, 2020) شوند از شهر رانده می  یمعین  جاهای  شود که آنها از روی اجبار به

  و کمتر  ترهای مطلوب تر به محله لت بر این دارد که خانوارهای مرفهلاد  یمحیط  و نابرابری  بندی مسکونی تبیین اقتصادی طبقه

را محیطی پایینتر رانده می شوند؛ زی هایی با کیفیت زیست درآمد به سمت محله کم  یخانوارها  که  درحالی  روند؛ می  آلوده

  دهد؛ می  را افزایش  ارزش مسکن  باز  یهاو فضا  درختان  دمانن  یمحیط های زیستلاواقع، کا در . تر است قیمت مسکن پایین

 ها یا نزدیکی به خطوط فشار قوی بر قیمت تأثیر منفی می محیطی مانند محل دفن زباله، جاده زیست  ترامض  که  درحالی

چون غذاست و دسترسی آحاد نیاز اساسی و در ردیف نیازهای دیگری  کآنجا که مسکن ی از(Konig, 2024).  ذاردگ

  تقیم  های فضاییت بردن به تفاو پی (.4143فصیحی،)شود  ی انسانی تلقی میالاهدف و کدر استطاعت ی  کنمس  به  اجتماع

مدیریت   ایه و سیاست ها برنامه  هتوج  عطف  یرگذاری عوامل اکولوژیکی در آن برایشهر و چگونگی تأث کمسکن در ی
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عنوان  را به  کند زیادی عدالت فضایی در توزیع مسمحیطی در شهر که تا حدو شهری در راستای برقراری عدالت زیست

 .  (Bitner et al, 2020) نیاز اساسی درپی خواهد آورد، بسیار اهمیت دارد کی

اجتماعی و اقتصادی و محیط فیزیکی منجر به ظهور نیروهای جدیدی در گذر زمان، گسترش سریع و تحول در ساختارهای  

 عات جغرافیایی بهلاهای اخیر، توسعه سیستم اط در دهه . دهند شود که ساختار درونی شهر و قیمت مسکن را تغییر می می

مناطق شهری و است. اما در حال حاضر هنوز در  گذاری را به یک ابزار قدرتمند تبدیل کرده های قیمت تدریج، مدل

 ک است میلااین عقیده رایج که محل مهمترین پارامتر ارزیابی واقعی ام .است اقتصادهای محیطی مورد استفاده قرار نگرفته

های  تعیین ویژگی GIS ترین مزایای بررسی شود. یکی از ابتدایی GIS طور کامل با چارچوب توصیفی تواند فقط به

عات لا، براساس اطGIS آمارهای فضایی درون یک .مختصات جغرافیایی است موقعیت روی یک نقشه محلی براساس 

دیجیتالی سنجش از دور، توسعه دقیق و سازگار متغیرها را مانند فاصله دسترسی به فضای سبز عمومی با یک شیوه سریع و 

درک متغیرهای قیمت های محیطی و افزایش  گیری ویژگی تواند برای اندازه سازد که پس از آن می کارآمد ممکن می

 .مسکن مفید واقع شود

 اتیمرور ادب

عوامل را  نی. اشود یم نییمرتبط تع یاسیو س ینهاد ،یمال ،یحقوق ،یاز عوامل اقتصاد یاریبازار مسکن توسط بس توسعه

، تورم، نرخ (GDP) یناخالص داخل دیمانند تول یکه در آن عوامل کلان اقتصاد ،یالملل نیب اسیدر درجه اول در مق توان یم

وجود دارند که تقاضا را در سراسر  یکرد. عوامل متعدد یدارند، کمّ یا نقش عمده یرهن یها بازده و در دسترس بودن وام

 یها سمیعوامل عبارتند از علل مختلف و مکان نی. ادهند یقرار م ریتحت تأث ،یمحل راتییکشور، عموماً صرف نظر از تغ

آنها، نرخ  افتیها و امکان در موجود وام ستمیس ،یمسکن مقامات دولت استیمانند س ،یاقتصادو  یحقوق ،یاسیس ،یادار

 ..(Yang et al,2020) دهندگان طرف عرضه، مانند توسعه یعملکرد نهادها طیشرا ت،یو در نها ره،یتورم و غ

 یندهایو فرآ یاقتصاد-یاز تنوع عوامل اجتماع یدر درجه اول ناش ،یا منطقه اسیبازار مسکن در مق تیو فعال ها متیق تنوع

 یازهایبر ن ریتأث نیتأهل و همچن تیوضع ت،یاز جمله سن، جنس ،یتیاز مقالات به عوامل جمع یاریاست. در بس یاجتماع

 یکشورها، مناطق و شهرها نیمهاجرت ب جهیممکن است در نت یتیجمع تیشده است. وضع یا ژهیتوجه و ره،یمسکن و غ

 جیاست و نتا دهیچیپ اریاملاک و مستغلات بس متیمهاجرت بر ق ریکه تأث کنند یکند. مگنوسون و ترنر  اشاره م رییمختلف تغ

 .(Bitner et al, 2020) باشد فاوتمت رود یانتظار م یممکن است با آنچه به طور شهود نهیزم نیدر ا قاتیتحق

دارد.  یخانوارها است که در درجه اول به ثبات درآمد بستگ یاقتصاد تیتوسعه بازار مسکن، منعکس کننده وضع سطح

انداز و درآمد قابل تصرف  خانوارها، مانند پس یمنابع مال ریتحت تأث یادیمسکن، تا حد ز متیق جه،یمؤثر و در نت یتقاضا

 یها منجر به همبستگمسکن در بودجه خانوار یها نهیاز هز ی. سهم قابل توجه(Wang, Chen, 2019)  ردیگ یقرار م



 22-33 ص ،4141 تابستان ،79 شماره حسابداری، و مدیریت در نوین پژوهشی رویکردهای 1

 

ارائه شده  یمطالعات تجرب جیحال، نتا نی. در عشود یمسکن م متیو رشد ق نیمنطقه مع کیرشد درآمد در  نیب کینزد

از موارد قابل  یاریرابطه ممکن است در بس نیکم درآمد بازار مسکن، ا یریپذ انعطاف لیکه به دل دهد ینشان م  نیتوسط گال

 یمهم لیپتانس زین یشغل یها رو، علاوه بر درآمد، فرصت نیبا بازار کار دارد، از ا یکیارتباط نزد تیبحث باشد. درآمد جمع

 کارانیدرصد ب شیافزا رود ی. به طور مشابه، انتظار مشود یم یمسکن محل متیق شیمنطقه هستند که منجر به افزا کی یبرا

 دیساختار اشتغال تأک تیو هوو  بر اهم نیبرو ی. د(Bazgeer et al, 2019)مسکن شود متیدر منطقه منجر به کاهش ق

که  میانتظار داشته باش دیباشد، با شتریب یشهردار کیدر  یکشاورز تیکه اگر اهم کنند یادعا م سندگانی. نوکنند یم

  .(Li, Shen, 2022)  باشند تر نییکمتر، پا یشغل یها با فرصت زین ها متیق

امر ممکن است  نی. اشود یم زین یاقتصاد محل تیو بازار کار، بلکه شامل وضع تینه تنها شامل درآمد جمع یاقتصاد عوامل

 دهد یانجام شده در بازار کانادا نشان م یتجرب قاتیمنعکس شود، اگرچه تحق یمحل یناخالص داخل دیتول یها در شاخص

از  ماًیکه مستق ییها . شاخص(Konig, 2024)  شوند ینم دییشه در عمل تأیکه ظاهراً کاملاً واضح هستند، هم یکه روابط

 شنهادیو هوو  پ نیبرو یمهم هستند. د زیعرضه و تقاضا، ن نیعدم تعادل ب ایدر مورد تعادل  شوند، یم یبازار مسکن ناش

تازه  یمسکون یها اختمانتعداد س نیمسکن موجود و همچن یفروخته شده در رابطه با موجود یها که تعداد آپارتمان کنند یم

 .(Cai et al, 2023) .دهندگان( در نظر گرفته شود و ساخته شده توسط توسعه یشده )اعم از خصوص یطراح

مهم  زین یو آلودگ ستیز طیمح تیفیعوامل مرتبط با ک گذارند، یم ریها تأث مسکن آپارتمان متیکه بر ق یعوامل انیم در

هوا باعث کاهش قابل  نییپا تیفیو همکاران اشاره کرد که ک نیو همکاران ، سافورس و همکاران و ل می، ک دکریهستند. ر

 Elliott-Cooper) داشته باشد ها متیبر ق یمثبت ریتأث تواند یسبز م یوجود فضا گر،ید ی. از سوشود یمسکن م متیتوجه ق

et al, 2020). 

بازار دارند. به  تیو فعال ها متیرا بر ق ریتأث نیشتریب یطیو مح یاقتصاد ،یتیادعا کرد که عوامل جمع توان یم ،یبه طور کل

 ،یمنیا ،یکاریب لات،یدرصد ازدواج، تحص ت،یاز جمله سن جمع ،یشاخص محل ستیو همکاران از ب نیعنوان مثال، ل

بودند.  رهایمتغ نیتر مهم ییایآس تیاستفاده کردند. درآمد خانوار، نسبت اجاره به درآمد و درصد جمع رهیهوا و غ تیفیک

 متیق نیانگیعامل بازدارنده از م کیبه عنوان  شود، یم یریگ بازار، که با تعداد معاملات اندازه تیقابل توجه است که فعال

  .(Chen et al, 2023)  کند یعمل م

منجر به  یاجتماع یندهایمختلف فرآ یها شدت و جهت نیو همچن یطیو مح یاقتصاد-یاجتماع یها یژگیو یا منطقه تنوع

مشاهده کرد که توسعه بازار مسکن به طور  توان یم ن،ی. بنابراشود یمسکن در نقاط مختلف کشور م یسطوح مختلف تقاضا

است، و  یمربوط به سطوح مختلف سلسله مراتب مکان یو زمان یانمک ییایدر زمان و مکان متفاوت است. پو یقابل توجه

 ,Ito)مرتبط هستند یسطوح سلسله مراتب نیمسکن در ا راتییمختلف با تغ یها به روش یتیو جمع یاقتصاد یندهایفرآ
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Zhang, 2020.) کننرخ بهره وام مس ریتحت تأث یادیتا حد ز یدر سطح مل ها متیکه ق کند یادعا م  چرتیمثال، ر یبرا 

 .نرخ اشتغال و درآمد خانوار قرار دارند ت،یمهاجرت جمع ریتحت تأث یا که در سطح منطقه یقرار دارند، در حال

 یمکان کیبسته به تفک توان ی( را میطیمح ستیو ز یاقتصاد-یاجتماع ،یشناخت تیعوامل ذکر شده در بالا )جمع یها گروه

عوامل  ریتأث میخواهد بود که فرض کن یبزرگ یساز کرد. مطمئناً ساده یکمّ یو محل یا به صورت منطقه ،یآمار یها داده

مانند تفاوت در  یو هوو عمدتاً به عوامل محل نیبرو ی. د(Liu et al, 2024)ذکر شده در بالا در سراسر کشور برابر است 

که  کنند یخاطرنشان م نی. آنها همچنکنند یاشاره م یزندگ تیفیدولت و ک یها استیس ،یتیسطح درآمد، اثرات جمع

فاصله و زمان  ریأثمسکن تحت ت متیمهم است. به طور خاص، ق اریار مسکن بستوسعه باز یمناطق مختلف برا ینسب تیموقع

در  یگذار هیسرما ن،یعلاوه بر ا .دهند یاز خدمات را ارائه م یا است که اشتغال و شبکه گسترده یبه مراکز اقتصاد یدسترس

 گذارند، یم ریکه بر زمان و مسافت سفر تأث ،یحمل و نقل عموم یها ستمیها و س ها، بزرگراه شبکه حمل و نقل، شامل جاده

 ,Hjalmarsson)کنند یخود را انتخاب م ندهیکه محل خانه آ دهند یم لیافراد و خانوارها را تشک یریگ میتصم ندیاساس فرآ

Österholm, 2020). 

 پیشینه تحقیق و مبانی نظری

با تحلیل عوامل موثر در افزایش قیمت زمین در مناطق شهری کاشان به این نتیجه  (4374)خواجه شاهکوهی و مهدوی  

 اند که افزایش روزافزون قیمت در برخی مناطق شهر مانند خیابان امیرکبیر این شهر حتکی از رابطه معنادار بین گویه رسیده

بودن اندازه قطعات زمین و افزایش قیمت ی جامعه، بزرگ لاهای قرارگیری در منطقه خوش آب و هوای شهر، اقامت قشر با

 .درصد را تجربه کرده است 35سال اخیر رشدی در حدود  5باشد که در طی در این منطقه از شهر می

اند که قیمت مسکن بین  با بررسی تغییرات قیمت مسکن در ایران به این این نتیجه رسیده (4372)خلیلی عراقی و همکاران  

درصدی قیمت  44طور متوسط افزایش  املی بسیار مهم در توضیح رفتار قیمت مسکن است و بههای مختلف کشور ع استان

 دهد. درصد افزایش می 6میزان  ها قیمت مسکن در استان موردنظر را به مسکن در سایر استان

پرداخته  4315ـ  4374های   های کمی و کیفی مسکن در ایران طی سال در پژوهش به ارزیابی ویژگی (4371)آنا مرادنژاد  

های  با تحلیل انتشار فضایی تغییرات قیمت مسکن در استان (4376)لو و همکاران  است. همچنین در پژوهش مشابهی طالب

اند که اثرات فضایی متغیر مخارج خانوار اثر معناداری بر قیمت مسکن داشته و سایر متغیرها از جمله  ایران به این نتیجه رسیده

صورت مستقیم و هم در قالب سریزهای فضایی اثرات معناداری بر  ساخت و اجاره واحد مسکونی هم بهقیمت زمین، هزینه 

 اند.  قیمت مسکن در استانهای ایران داشته

اند که  نشهر تهران در یافتهلابا واکاوی عوامل مؤثر بر افزایش رانت زمین شهری در منطقه یک ک (4372)خندان و همکاران 

قیمت زمین و مسکن و در بخش اجتماعی، مؤلفه  ، مؤلفه تراکم ساختمانی، در بخش اقتصادی، مؤلفهکه در بخش مدیریتی
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ریزی شهری منطقه یک  ها در افزایش رانت و باعث ناپایداری در مدیریت و برنامه رشد سریع جمعیت جز اثرپذیرین مؤلفه

 نشهر تهران شده است.لاک

نقطه شهری  225تأثیرات تعمیق سرمایه بر قیمت مسکن در  (2445ـ  2443)با بررسی شواهد تجربی  (2424)چن و همکاران 

 4اند که تعمیق سرمایه، قیمت مسکن شهری را به میزان قابل توجهی افزایش داده است. به ازای هر  چین شهری در یافته

وه بر این، طرح محرک اقتصادی لاابد. عی درصدافزایش می 483226درصد افزایش تعمیق سرمایه، قیمت مسکن شهری 

میزان قابل توجهی افزایش داده است. تحت مکانیسم چرخ  دولت چین، قیمت مسکن شهری را به "چهار تریلیون یوان"

گذاری و ساختار تقاضای  ، تعمیق سرمایه باعث افزایش قیمت مسکن شهری از طریق اثر اکستروژن سرمایه"دولت ـ بازار"

 شود.  مسکن می

های خرد  با بررسی ناهمگنی انتظارات خانوارها از قیمت مسکن بر مبنای شواهدی از داده (2424)مارسون و استرهولم لاهی

دهند که سن به طور قابل توجهی با انتظارات قیمت مسکن مرتبط است، با جوانترین خانوارها، بزرگسالی که تا حد  نشان می

قیمت مسکن در سوئد است ـ بیشترین انتظارات قیمت مسکن را دارند. این با این نی رشد سریع لازیادی مربوط به دوره طو

های کلی  گیری دهد که اندازه ها نشان می فرضیه سازگار است که انتظارات تحت تأثیر تجربیات شخصی قرار دارند. یافته

گزاران هنگام انتخاب اقدامات  سیاستتواند مورد توجه  ها را پنهان کند، که می های مهم داده انتظارات ممکن است ویژگی

 بینی قرار گیرد. ن پیشلاهای ک نظارتی یا تدوین سیاست

استان چین  34های  با تحلیل همبستگی سرمایه انسانی، قیمت مسکن و توسعه اقتصادی با استفاده از داده (2424)یانگ و پان 

اند. به طور  روابط تعاملی بین این عوامل استفاده کردهاز مدل رگرسیون خودکار پانل برای بررسی  2445تا ، 4777از سال 

نی مدت مثبتی بر قیمت مسکن و توسعه اقتصادی دارد و به لاهای انسانی، تأثیر طو دهد که تجمع سرمایه کلی، نتایج نشان می

سعه اقتصادی نی مدت تأثیر منفی بر تولاقیمت مسکن در طو .یک عامل تعیین کننده برای رشد اقتصادی تبدیل شده است

ها نشان  دهد. این یافته دارد. با این وجود، انباشت سرمایه انسانی به قیمت مسکن در مناطقی غیر از شهرداری پاسخ مثبت می

دهد که رقابت برای استعداد از طریق سیاست مسکن ممکن است در مناطق توسعه نیافته مؤثر باشد و منجر به تخصیص  می

 .شودنادرست منابع مالی دولت 

 مدل سازی قیمت مسکن

زمانی است. خودهمبستگی  ثر از دو ویژگی خودهمبستگی فضایی زمانی و ناهمگنی فضاییسازی قیمت مسکن متأ مدل

گوی مشخصی هستند. همچنین ناهمگنی لزمانی خود دارای ا ها در پراکنش فضایی زمانی بدان معناست که این داده فضایی

های  ها و زمان وردشده برای هر یک از متغیرها در مکانآزمانی بدان معناست که در یک رابطة رگرسیونی ضرایب بر فضایی

سازی  تواند برای مدل هایی است که می زمانی از جمله روش دار جغرافیایی مختلف یکسان نیست. روش رگرسیون وزن
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زمانی همان روش حداقل مربعات  دار جغرافیایی ن وزنزمانی استفاده شود. روش رگرسیو اییفرایندهای ناهمگن فض

زمانی به نقطة مرجع نزدیکترند وزن بیشتر و به نقاط دورتر  که به مشاهداتی که از گحاظ فضاییمعموگی است با این تفاوت 

 (.4374،سوری و منیریجاوید )شود وزن کمتری اختصاص داده می

نها بر اساس آت دارند که میزان و نحوة تأثیرگذاری هر یک از لمسکن دخان بسیاری در مدلسازی قیمت لاعوامل خرد و ک  

توان این عوامل را به دو دستة  کنند. در مجموع می گوهای متفاوتی پیروی میلهای رونق و رکود در بازار مسکن از ا دوره

ان به عوامل اقتصادی، همچون تو ترین عوامل برونی میمدرونی و برونی تأثیرگذار بر قیمت مسکن تقسی بندی کرد. از مه

ن اقتصادی و اجتماعی کشور دارد و زمینة بروز لاة محرک بیرونی ریشه در اتفاقات کلنوسانات نرخ ارز، اشاره کرد که به منز

مانند فاصله از  به خدمات شهریتوان به سطح دسترسی  کند. از عوامل درونی می تورم یا رکود در بازار مسکن را ایجاد می

موزشی، فضای سبز، و آونقل شهری، مرکز  ایی چون مرکز ورزشی، مکان مذهبی، مرکز درمانی، ایستگاه حمله مکان

توان در دستة  های فیزیکی مسکن، همچون مساحت واحد مسکونی و عمر بنا، را می اشاره کرد. همچنین ویژگی بزرگراه

 (4372،شعبانپور و همکاران )عوامل درونی قرار داد 

 تصاد سنجیمدل سازی اق

دارد  یسابقه نسبتاً طولان ،یطیو مح یاقتصاد-یاملاک و مستغلات با استفاده از عوامل اجتماع متیق یاقتصادسنج یساز مدل

 نیکه روابط ب یآمار یها گسترده بر مدل یو همکارانش مرور یشده است. گاسپارن فیتوص یو اغلب در مقالات علم

ها  مدل بیو معا ایاند که مزا ارائه داده کنند، یم فیتوص یو محل یا منطقه ،یلمسکن و عوامل مؤثر بر آن را در سطح م متیق

تاکنون، روابط  افتهی توسعه یها توجه داشت که اکثر مدل دیحال، با نی. با اکنند یآنها را ذکر م یعناصر ساختار نیو همچن

. اثرات رندیگ یدر نظر نم ،یمدل ساختار کیاتخاذ شده و چه به عنوان  یرهایمتغ ییایرا، چه به عنوان مرجع جغراف یمکان

ممکن است هم به  شوند، یدر نظر گرفته م ،یا از نظر منطقه ژهیبازار، به و تیو فعال متیق یها که در مدل یمکان

 یمکان یخودهمبستگ یها در مدل یمکان یمربوط باشند. خودهمبستگ یمکان یو هم به ناهمگون یمکان یخودهمبستگ

(SARو همچن )ونیرگرس یها با مدل توان یرا م یمکان یکه ناهمگون یگنجانده شده است ، در حال یپنل مکان یها مدل نی 

 . (Hjalmarsson, Österholm, 2020)ارائه کرد ییایجغراف یوزن

( باشد که ESF) ژهیبردار و یمکان نگیلتریف کردیکاربرد رو یبرا ییمبنا تواند یم نیهمچن یمکان یوقوع خودهمبستگ

است که  یکردیرو ژهیبردار و یمکان نگیلتریخود، روش ف هیاست. در قالب اول SAR یها مدل یبرا یمطمئن نیگزیجا

موران ثبت  بیبا استفاده از ضر یآمده از اطلاعات اتصال مکان دست نقشه به یالگو یرهایرا با استفاده از متغ یمکان یوابستگ

 یکمک یرهای. جدا از متغپردازد یم یپارامتر مهین هشب دگاهیاز د یمکان یبه خودهمبستگ یمکان نگیلتری. فکند یم

 یمصنوع یحیتوض یرهایمتغ یمکان نگیلتریف یها کیتکن شوند، یشناخته م زین کیستماتیشده، که به عنوان مؤلفه س مشاهده
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 یرپارامتریغ ه)که مؤلف یمصنوع یرهایمتغ نیها هستند. با آوردن ا مجموعه داده یدهنده ساختار مکان که نشان کنند یم دیتول

 کردیرو نی. اشود یبه مدل اضافه م یشتریب یریپذ مدل، انعطاف کی کیستماتی( به بخش سشود یمدل در نظر گرفته م

 دهد، یم شیبرازش مدل را افزا دهد، یرا کاهش م ینادرست مکان نییتع یخطا کند، یم دیتول طرفانه یب یپارامتر یها نیتخم

را  یمکان زیمدل و اثر سرر یها ماندهیباق یمکان یوابستگ یهمگن تواند یو م دهد یم شیمدل را افزا یها ماندهینرمال بودن باق

 دهد. شیافزا

قطعاً  GWRمدل  ریاما تفس رسد، یسودمندتر به نظر م GWR یساز نسبت به مدل ESF کردیجهات، رو یاریاگرچه از بس 

. کند یرا فراهم م شده لیتحل یها یبودن وابستگ یسراسر ای یمحل نییتع ناست که امکا نیمهم ا اریاست و نکته بس تر یشهود

وجود دارد.  یمیرمستقیرابطه غ ،یعبارات تعامل قیاز طر یمکان نگیلتریو ف GWR نیاظهار داشت که ب نیهمچن ثیفیگر

GWR یمکان نگیلتریف گر،ید عبارتدر نظر گرفت. به  میرمستقیغ یمکان نگیلتریمورد خاص از ف کیبه عنوان  توان یرا م 

 کیستماتیس یکمک یرهای( و متغیمصنوع یرهای)متغ ژهیو یدر رفتارها را با تعامل بردارها یظاهر یبتواند ناهمگون دیبا

 .(Chen et al, 2020)برطرف کند

 عوامل موثر بر قیمت مسکن  ییفضا لیتحل

تی خرید و فروش لاهای رونق و رکود زیادی را پشت سر گذاشته است. در دوران رونق، حج معام بازار مسکن ایران دوره

کند؛ مگر ننکه تصمیمات اقتصادی مؤثری در این حوزه  یابد و به طبع نن قیمت مسکن افزایش پیدا می مسکن افزایش می

کند. بر اساس این  مییابی که این بازار از اگگوی خاصی پیروی میبا در نظر گرفتن گذشتة بازار مسکن در .صورت گیرد

کند تا زمانی که حباب قیمتی  گو در یک دوره ثبات وجود دارد و عرضه بیشتر از تقاضاست و بازار دوران رکود را طی میلا

شود و از  ا بیشتر از عرضه می. در این دوران تقاض دن در سایر شهرها تخلیه شود و وارد دوران رونق شوآدر تهران و به طبع 

یابد. سوداگران در دوران رونق به بازار مسکن  ت نیست، قیمت مسکن افزایش میلانجا که بازار پاسخگوی این حج از معامآ

 کنند. کنند و اقدام به خرید مسکن می ورود پیدا می

بنابراین  .ی گروهی سوداگران وجود نداردتی خرید و فروش در بازار مسکن زیاد است، امکان تبانلامعام منجا که حجآاز  

مانند تا  دهند و منتظر فرصت مناسبی بر اساس وضع موجود در بازار می شده را اجاره یا رهن نمی این گروه ملک خریداری

به خریدار بفروشند. سود این گروه از این کار حتی از سازندگان ملک بیشتر است و بیشترین ضربه  لاملک خود را با قیمتی با

حفظ ارتفاع قیمت مسکن  .سازند کنند و پس از مدت کوتاهی این بازار را با رکود شدید مواجه می را به این بازار وارد می

، تشکیل ابرحباب قیمت مسکن (شدن از حد قابل تحمل بازاررفتن قیمت ملک و دورتر  لاتداوم با)در سطح بسیار نامتعارف 

ها، تشدید  یلاو ، تخریب کامل قدرت خرید خانه(ل در رابطة متغیرهای درونی بازار ملکلااخت)ها  خوردن نسبت مو به ه

یند آرشود که اثر ب ل رفتاری بازار مسکن محسوب میلارکود خرید مصرفی، و همچنین تعمیق رکود ساخت مسکن پنج اخت
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 متوان خرید مسکن در سمت تقاضای مصرفی از بین رفته و ه منها شرایط بد را در این بازار رق زده است؛ طوری که هآ

 .توان ساخت یا تمایل به ساخت در سمت عرضه افت کرده است 

عواملی همچون ساختار با توجه به پیشینة بازار مسکن ایران، این بازار متأثر از ساختار اقتصادی کشور است. از این رو  

ت ساخت و خرید لامد خانوار، وضعیت بازارهای موازی، نقدینگی و تورم، تسهیآجمعیتی، رشد اقتصادی، قیمت نفت، در

 گذارند.  ید مسکن تأثیرات انکارناپذیری بر بازار مسکن بر جای میلهای تو مسکن، بازار نهاده

فاصلة اقلیدسی هر ملک تا مراکز ورزشی، درمانی، مذهبی،  به منظور در نظر گرفتن سطح دسترسی به خدمات شهری

ها محاسبه شد. در نهایت به منظور در نظر گرفتن ایمنی  و نقل شهری، و بزرگراه های حمل موزشی، فضای سبز، ایستگاهآ

در کنار سایر ملک از فاصلة اقلیدسی هر ملک تا نزدیکترین گسل فعال و غیرفعال شهر تهران استفاده شد. همة این عوامل 

در  ممکان و زمان دو عامل مه. سازی قیمت مسکن کمک شایانی کند تواند به فرایند مدل های فیزیکی مسکن می ویژگی

هایی که در مجاورت یکدیگر قرار دارند  ن جهت حائز اهمیت است که ساختمانآسازی قیمت مسکن هستند. مکان از  مدل

کنندة دیگر زمان  عامل تعیین .حِ مورد استفاده استلسن ساختمان و کیفیت مصانها در آمشخصات مشابهی دارند و تفاوت 

واند  میت ناهمگونی مکانی و زمانی . ن را دریافتآتوان روند بازار و نوسانات موجود در  است. زیرا با استفاده از زمان می

دار  روش رگرسیون وزن شود وردها آبر ماری مشاهدات را نقض کند و باعث اریب بودنآل لافرضیة اساسی استق

 .سازی کند زمانی موجود در مشاهدات را مدل فضاییهای  تواند ناهمگونی هایی است که می زمانی از روش-جغرافیایی

 بحث و نتیجه گیری

که  آید ن بوده در عین حال مهمترین دارایـی خانوارها به حساب میلاهای پیشران در اقتصاد ک بخش مسکن یکی از بخش

 .ورزند تر در سایر بازارهای مالی به نگهداری از آن مبادرت میلاهـای با دارندگان آن به منظور عدم پـذیرش ریسـک

 .باشد ترین آنها می ترین و مشکل که جزء پرهزینه.های اقتصاد است  همچنـین بخـش مسـکن یکـی از پرنوسانترین بخش

با  .شود در کنار خوراک و پوشاک به عنوان نیازهای اصلی انسان نام برده می باشد که از این نیاز تا جایی می لااهمیت این کا

ت اکثر مناطق شهری لاب صنعتی و به دنبال آن رشد سریع شهرها و شهرنشینی تأمین مسکن به یکی از مشکلاگسترش انق

و نوسازی اماکن به دلیل تبدیل شد و عواملی نظیر افزایش جمعیت، تشکیل خانوارهای جدید، مهاجرت از روستا، تخریب 

 .اند ت تأمین مسکن را مضاعف نمودهلاک ساختمانهای قدیمی، کوچکتر شدن واحدهای مسکونی و امثال آنها مشکلااسته

ناشی از آن، به دلیل محدودیت عرضه زمین و  (رانت)داری در شهرها، اقتصاد زمین و اضافه ارزش  با رشد مناسبات سرمایه

اندوزی و نابرابری اجتماعی بدل شده که اثراتی وسیع در پیدایش  های مهم ثروت ه یکی از عرصهتقاضای روزافزون آن، ب

 . ت شهری داشته استلامسایل و مشک
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توان مهمترین مشکل کشورهای در حال توسعه در فرایند شهری شدن  در واقع افزایش سریع قیمت زمین شهری را می 

وه بر شناخت وضع موجود و وضعیت کمی و کیفی مسکن و شناخت وضعیت لاریزی مسکن ع بنابراین در برنامه.  دانست

نیز شناخت. با  (تابع تقاضا)بندی عناصر مختلف یک مسکن را از نظر مصرف کننده  اقتصادی ـ اجتماعی و فرهنگی، باید رتبه

زینه صرف کند تا به شود یک متقاضی مسکن حاضر است برای هر کدام از عناصر چه میزان ه شناخت این تابع مشخص می

اند اثر متغیرهای اقتصادی مختلف بر قیمت مسکن در  مطالعات نشان داده .مندی وی را به حداکثر رساند این ترتیب رضایت

مناطق مختلف یک کشور یا یک شـهر متفـاوت است و قیمـت مسـکن در منـاطق مختلـف کشـور دارای ارتباطی درونی با 

ی غیرمنقـول، تـابع شـراطی عرضـه و تقاضـای مسکن در بازار است لامسکن به عنوان یک کا همچنین قیمت .یکدیگر هستند

 .گذارند  اثر می هـای جغرافیـای بـر ایـن توابع و در این بازار، عوامل متعددی از جمله پدیـده

ی خود قرار دهند. اما در های اصل ریزی مسکن را در اولویت ها برنامه لذا اهمیت روزافزون مسکن باعث گردیده که دولت

اند، که یکی از دالیل آن را باید در نشناختن  ها به موفقیت زیادی دست پیدا نکرده شود که همگی این طرح عمل دیده می

های  بنابراین از مهمترین اقدمات برای اجرای موفقیت آمیز پروژه. ریزان جستجو نمود خصوصیات مسکن توسط برنامه

با برآورد عوامل مؤثر در .  ت خصوصیات مسکن و بازار مسکن، از نقطه نظر تقاضای مسکن دانستتوان شناخ مسکن را می

های واحد مسکونی روی  توان ابزاری در اختیار مسئولین شهر قرار داد تا با توجه به تاثیر هر یک از ویژگی قیمت مسکن، می

توان  برای دو واحد مسکونی در یک منطقه از شهر میدر این صورت  .قیمت آن اقدام به تعیین مالیات و عوارض نمایند 

در حال حاضر اخذ مالیات با )ای  های منطقه ای وضع نمود در صورتی که با استفاده از قیمت مالیات و عوارض جداگانه

 د.پردازن این دو واحد مسکونی مالیات و عوارض یکسانی می (باشد ای مسکن می توجه به قیمت منطقه
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