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Abstract 

Housing is a fundamental component in fulfilling the biological, economic, and social requirements 

of every household. The rapid urbanization, burgeoning urban populations, rural-to-urban migration, 

degradation and demolition of aging structures, diminishing household sizes, and housing supply 

challenges are prevalent issues in many cities, particularly in developing nations, such as Iran and 

India. This study focused on the housing exchange values in the 10th district of Tehran. The research 

was purpose-driven and employed a descriptive-analytical approach with a quantitative methodology. 

Regression and Moran methods were utilized for the investigation with housing prices for villas and 

apartments as dependent variables and 14 indicators as independent research variables. Spatial 

analysis was conducted using ArcGIS software. The results of the multivariate regression analysis 

indicated that household income had a direct impact of 17% among economic factors, while density 

had a direct effect of 77% among social factors. Additionally, structure age and type accounted for 

63% and 31% of the most significant negative impact on housing price fluctuations in the 10th district 

of Tehran, respectively. Access to medical facilities had the most adverse effect on housing prices in 

the southern part of District 10, whereas access to commercial centers had the most substantial direct 

impact on housing exchange values in the district. Consequently, the highest concentration of hot spots 

indicating the highest housing exchange was observed in the northern and central parts of the 10th 

district of Tehran. 
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Introduction 

In recent years, the housing sector of Iran as a developing country has experienced significant 

fluctuations, resulting in widespread adverse effects on households, other economic sectors, and even 

the banking system. Consequently, the impact of monetary policy on the performance of housing 

market has become a primary concern for policymakers, necessitating appropriate responses from 

monetary and financial authorities due to the sector's pivotal role in the country. Housing and its 

market have been the subject of extensive urban studies, particularly in urban economics, over the past 

4 decades. The municipality of District 10 of Tehran has undergone rapid physical and economic 

expansion in the last two decades accompanied by increased investment in construction. Urban 

management initiatives have further exacerbated this situation, leading to unbalanced spatial 

developments at the regional level. Weaknesses in the housing sector within the municipality of the 

10th district of Tehran include the housing supply-demand gap, particularly among low-income groups, 

a high number of households requiring assistance, a low proportion of durable residential units, a high 

prevalence of non-professional constructions, and the greater profitability of land transactions 

compared to housing construction. Additionally, there has been a surge in trading activities, a 

disproportionate increase in land prices compared to construction, and an intensified expansion in 

recent years. Therefore, this research conducted a spatial analysis of urban housing exchange values 

over a 1-year period (2022). By examining the spatial analysis of housing prices and exchange values, 

variations in income, culture, urban infrastructures, and perceived social and environmental comfort 

across different areas and localities could be observed. Consequently, the findings of this study could 

offer valuable insights for urban planners, managers, and housing investors. 

 

Materials and Methods 

This study was applied in its purpose and employed a descriptive-analytical method using a 

quantitative approach. Multivariable regression analysis was utilized to explore the relationship 

between factors influencing the exchange value of housing from both consumer and producer 

perspectives, identifying key determinants affecting housing prices. The research findings were 

presented through descriptive tables, explanatory tables, and numerous maps created by the researcher. 

The results highlighted the components and factors with the greatest and least impact on the land and 

housing market in the neighborhoods of District 10 of Tehran. The study drew on documentary 

sources, statistical data, censuses, official information from relevant organizations, internal and 

external information databases, as well as comprehensive and detailed urban development maps and 

plans to collect theoretical foundations and extract data. Given the significance of direct observation in 

geographical research, the researchers’ observational method and familiarity with the study area 
served as the primary research tools supplemented by a researcher-designed questionnaire. The 

questionnaire primarily focused on gathering land and housing prices from real estate consultants for 

2022. The research methodology integrated both quantitative and qualitative approaches. The 

theoretical framework was developed based on the subject under study and the study employed 

statistical description and analysis, image processing, and analysis using spatial databases and 

geographic information systems. Additionally, Excel, SPSS, and ArcGIS software were utilized for 

data preparation and processing. 

 

Research Findings 

One of the most notable and distinctive aspects of this study in comparison to others was the spatial 

analysis of housing prices in District 10. This involved the integration of geographic information 
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system software and quantitative models, such as hot and cold spot models, Moran, Vansim, and 

vector map conversion to raster. These were recalculated at the level of study units (statistical blocks 

of the 10th district of Tehran) revealing the spatial analysis of independent (economic, social, and 

physical) variables. Despite the highest density of apartment buildings being in the neighborhoods of 

Hashemi, South Karun, South Salisbil, and North Salisbil in Tehran's 10th district, it appeared that the 

value of multi-story buildings in the neighborhood of South Zanjan was more influenced by land 

prices, household income, and employment rates. Three spatial autocorrelation patterns (clustered, 

scattered, and random) were observed with Moran's coefficient indicating a clustered pattern in 

relation to the price of villa buildings at the level of North Salisbil, South Karun, and South Karun 

localities. The economic factors influencing housing prices in 2022 at the level of residential blocks in 

Tehran's 10th district included land prices, household income, mortgages, and rents. The regression 

analysis conducted in Excel software revealed a 0.64% correlation between economic indicators and 

housing prices. The highest correlation between socio-cultural indicators and housing prices in the 

southern areas of Tehran's 10th district was observed in Imam Khomeini, Hashemi, Karoun, and Kimel 

streets, the beginning of Nematullah Shah Parori Street, and the end of Malik Ashtar Street. According 

to Moran's spatial autocorrelation model, the coefficient for the correlation of the indicators of access 

to uses and services and housing prices was 0.050658%. The highest correlation to all factors was 

observed in District 10 (north of the region) corresponding to Karun and North Salisbil localities. 

Access to urban services, military uses, and facilities like airport had led to a significant decrease in 

prices, while access to commercial, medical, and educational centers had a positive effect on 

increasing housing prices. 

 

Discussion of Results & Conclusion 

Housing stands as a fundamental necessity within any society and fluctuations within this sector 

exert a profound impact on the broader economy. Therefore, precise forecasting of housing prices 

holds significant importance for homeowners, investors, and other stakeholders in the housing sector. 

The presence of a reliable method for predicting housing prices can enhance efficiency of the housing 

market. The surge in urban population over recent decades coupled with limited access to resources, 

services, and essential infrastructure has transformed housing into a scarce and invaluable commodity. 

The housing predicament is a consequence of the industrial revolution and subsequent developments 

leading to a detachment of its exchange value from its consumption value. Its significance has 

continued to escalate across diverse societies. This study leveraged spatial descriptions and analyses 

available in geographic information systems (ArcGIS software) complemented by statistical analyses 

conducted using Excel and SPSS software. 
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 چکیده

شینی و افزایش جمعیت شهرها، مسکن یکی از عناصر مهم در برآورده کردن نیازهای زیستی، اقتصادی و اجتماعی هر خانوار است. رشد شهرن

ساختمان ستهلاک  شهر، ا ستا به  سائلی از این قبیلهای قدیمی و تخریب آنها، کوچکمهاجرت از رو سکن را به  شدن بعُد خانوارها و م تأمین م

شهرها )تهران شتر  شکلات بی ست. در بمبئی( به-یکی از م ستان تبدیل کرده ا شور ایران و هندو سوم ازجمله ک شورهای جهان  صوص در ک خ

-یفیتوصروش،  و از نظری کاربرد ،حاضر از نظر هدف پژوهش .تهران توجه شده است 10ای مسکن در منطقۀ پژوهش حاضر به ارزش مبادله

ستفاده شده که در های مرتبط با پژوهش حاضر از روششده است. برای بررسی انجامی که به روش کمّ ی استلتحلی های رگرسیون و موران ا

است. در این  نظر گرفته شدهعنوان متغیرهای مستقل تحقیق درشاخص به 14عنوان متغیر وابسته و تعداد آن قیمت مسکن )ویلایی، آپارتمانی( به

ضایی از نرمتحلیل برایژوهش پ ست.  Gis Arc افزارهای ف شده ا ستفاده  سیون تحلیل نتایج به باتوجها   ذاراثرگ عوامل بین در متغیره چند رگر

 بیشترین ترتیب به درصد 31 با سازه نوع و درصد 63 با سازه قدمت درصد، 77 با تراکم عامل درصد، 17 با درآمد عامل قیمت، نوسان بر اصلی

سان بر را معکوس تاثیر سکن قیمت های نو شترین تأثیر معکوس را بر تعیین قیمت   .دارند تهران 10 منطقۀ در م ضای درمانی بی سی به ف ستر د

سکن در جنوب منطقۀ  سکن در  حالیدارد؛ در 10م ستقیم را بر تبیین ارزش مبادلاتی م شترین تأثیر م سی به مراکز تجاری بی ستر شاخص د که 

ست؛ از این ته 10منطقۀ  شته ا شترین تمرکز لکهران دا سمترو بی سکن( در ق شترین مبادلۀ م سمتهای داغ )بی شمالی و برخی از ق ای ههای 

 شود. تهران دیده می 10مرکزی منطقۀ 

 .تهران 10 منطقۀ فضایی، تلۀ آتی، تغییرات ،مسکن مبادلاتی،: ارزشهای کلیدیواژه
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 مقدمه

شته و یادیز یهاحال توسعه نوسانکشور در کیعنوان به رانیدر ا ریاخ یهاسال یمسکن ط بخش  دنبال آنبه دا

از  ؛جا گذاشته استبر ینظام بانک یو حت یاقتصاد یهابخش ریبر خانوارها و عملکرد سا ی رااگسترده یمنف راتیثأت

استیس ینگران نیتربازار مسکن مهم ملکردبر ع یپول استیس ریثأبخش مسکن در کشور، ت تیتوجه به اهمبا رو نیا

زاده و همکاران، یقل) دارد یو مال یو واکنش مناستتب مقامات پول یگذاراستتتیبه ستت ازین که این خود استتتگذاران 

سکن و بازار آن از زیرا (.1399عطارچی و همکاران، ؛ 1402 ضوعم ست که در هاییجمله مو شته ا سال گذ طول چهل 

 ،2سیفال ،1روزن رو نیاز ا ؛را به خود اختصتتاص داده استتت یشتتهر تصتتاداق ژهیوبهی از مطالعات شتتهر یادیحجم ز

عات خود جمع ،4نمنیو ل 3یوگبیماگبل نددر مطال نهاز  یجامع یب ند.داده هئارا نهیزم نیموجود در ا پیشتتتی ها ا عاد  آن اب

ثر ؤم واملع ی،ثابت ناخالص مل یگذارهیسرما ی،مل یهانهیخانوار، هز ۀمختلف مسکن، سهم مخارج مسکن در بودج

سل صرف ) سکنبازار  لیتحل رد را و درآمد( نهیهز قه،یبر انتخاب نوع ت س م  (.1383 و همکاران، یاکبر) اندکرده یبرر

که است  درصد 53کشور ما  در و درصد 15از  کمتر خانوار ۀنیدر سبد هز مسکن ۀنیسهم هز درکشورهای پیشرفته،

 و همکاران، یشاکراست ) دهیرس زین درصد 100به  گاهو  درصد 70از  شیببه  نییپا ی با درآمدهادهک یرقم برا نیا

سکن به دیتأک دیبا ،نیهمچن .(1389 ضا در بازار م ضه و تقا ستقیطور غکرد عر سکن متیبر ق میرم  گذارندیم ریتأث م

(aIsazade et al., 2023; 2020 Cellmeret al.,) .شد کالبد ریاخ ۀتهران در دو ده یشهردار 10 ۀمنطق  یکیزیو ف یر

 مسکن، دو اقتصا یزیردفتر برنامه) سازها بوده استوساختۀ در عرص یگذارهیسرما شیو شاهد افزا شتابانی داشته

ضع نیبه چن یاندهآیصورت فزبه زین یشهر تیریمد های(. اقدام34، ص. 1392 ضا یتیو  ییدامن زده که تحولات ف

سطح منطقه از ضع نیا یامدهایجمله پنامتعادل در ست. از تیو سکن درا ضعف بخش م  10 ۀسطح منطقجمله نقاط 

حجم  بودنزیاددرآمد، کم یهاگروه نیخصوص در بمسکن به یعرضه و تقاضا نیتوان به شکاف بیتهران م یشهردار

سکون یسهم واحدهابودن کم، ازمندیخانوار ن سودیاحرفهریغ یسازهاوساخت فراوانبادوام، حجم  یم  شتریب یآور، 

در نیزم متیق فراوانرشد  ،یسوداگر یهاتیگسترش فعال ساز مسکن ووبا ساخت سهیمقادر نیو فروش زم دیخر

، ص. 1392مسکن،  دو اقتصا یزیردفتر برنامهاشاره کرد ) ریاخ یهابا ساختمان و شدت گسترش آن در سال سهیمقا

 10 ۀمنطق یبرا یمستتتکن شتتتهر یاارزش مبادله پژوهش حاضتتتردر  .(39، ص. 1400زاده و همکاران، عیستتتی؛ 45

 نیشد. ا سیسأت 1364 رماهیدر پانزده ت یتهران با ساختار فعل یشهردار 10 ۀ. منطقتحلیل شده استتهران  یشهردار

سرا هیهکتار مساحت، سه ناح 818منطقه با  معادل  1395سال  یمنطقه طبق سرشمار نیا تی. جمعداردمحله  یو ده 

ناخالص جمع 327115 با تراکم   هایطقهمن نیتراز پرتراکم ثیح نینفر در هکتار بوده که از ا 420حدود  یتینفر و 

برابر  تهران چهار برابر حد استتتاندارد و دو 10 ۀمنطق تیجمع استتت.گانه ودوبیستتت هایطقهمن نیشتتهر تهران در ب

ست نیانگیم شهر تهران ا شد در منطق زانیم نیا (.1395 ،تهران یشهردار 10 ۀمنطق) تراکم در  تهران  یشهردار 10 ۀر

 شیافزاباعث  ،گرید یافزوده و از سو یشهر نیمسکن و زم یسو بر سطح تقاضاکیاز  ای دارد؛ زیراکنندهنیینقش تع

                                                      
1 . Rozen 
2 . Fallis 
3 . Magboliogbi 
4 . Linman 
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مربع مسکن  متر کیو فروش  دیخر متیق نیانگیعوامل م نیا لیدلمنطقه شده است. به نیسطح امسکن در ۀو مبادل متیق

 .داشتتته استتت یشتتیبوده که روند افزا الیر هزار 253016600 تهران یشتتهردار 10 ۀدر منطق 1400تا  1396 یهاستتال یط

 ازمندیمنطقه ن نیا یۀناح 3سطح مسکن در ییفضا لیمسکن و تحل یاارزش مبادله مت،یق راتییمسکن، تغ ۀلئمس ،نیهمچن

 بنابراین محققاند؛ ندار یمناسب تیمسکن موقع یاتهران به لحاظ ارزش مبادله یشهردار 10 ۀمنطق یۀسه ناح .است یبررس

ضر در پژوهش شهر یاارزش مبادله حا سکن  صورت  ی رام ضا لی( تحل1401ساله )کی ۀدور کیبه  چون با اند؛ کرده ییف

ریبه لحاظ درآمد، فرهنگ، ز هاهو محل ینواح نیتوان به تفاوت بیمسکن م یاو ارزش مبادله متیق ییفضا لیتحل یبررس

 رانیمد ،زانیربرنامه یتواند برایمطالعه م نیا ۀجینت رو نیاز ا؛ بردیپ یطیو مح یاجتماع تیمطبوع ،یشتتتهر یهاستتتاخت

  باشد. دیکنند، مفیم یگذارهیمسکن سرما ۀنیزمکه در یگذارانهیو سرما یشهر

 

 مبانی نظری پژوهش 

ر بینی دای زمین و مستتکن، پیشدر راستتتای موضتتوع پژوهش برخی مفاهیم شتتامل تحلیل فضتتایی، ارزش مبادله

 های مرتبط با آنها تشریخ شده است. ریزی مسکن و دیدگاهبرنامه

 

 تحلیل فضایی

مفهوم به  طور معمول، همراه با کلمۀ تجزیه برای تجزیۀ یک ماده یابان فارستتتی بهز( در Analysisکلمۀ تحلیل )

شکیلساده صر ت سان آن به کار می آن دهندۀترین عنا سیار برای درک آ شیمی ب رود. موارد کاربرد این کلمه در علم 

ترین عناصر ها را به سادهطور تقریبی، چنین معنایی مراد است که ما پراکندگیتر است. در جغرافیا بهپذیرتر و فهمرایج

این  بر. (et al., 2011John ; bIsazade et al., 2022)کنیم می و نظام فضتتایی تجزیه دهندۀ آنها، یعنی قوانینتشتتکیل

ساس، مفهوم تحلیل به ستدلال پراکندگیا  به فضا یل،تحل بر علاوه جغرافیا علم در کههاست معنای فرآیند توصیف و ا

ضوعات از گوناگون های روش ست کلیدی مو ضا به .ا ستنادترین واژهاحتمال، پرف ست که به جغرافیا هویت و ا ای ا

ست. کانونی وحدت ضا را تعریف کرد که از آن به Straboبخش داده ا ستین بار ف ست؛ یعنی نخ عنوان اکومن یاد کرده ا

ن داند که دستیابی به آرده است و آن را فضایی میکند؛ اما گاتمن آن را محدودتر کفضایی که انسان در آن زندگی می

 (.1390 زاده دلیر،حسینبرای انسان میسر باشد )

شینهاز این  ضایی پی شأ تحلیل ف پیش از میلاد(، جغرافیدان  90تا  168ای طولانی دارد و به زمان بطلمیوس )رو، من

زمین باید آنها را تجزیه کرد؛ زیرا با تجزیۀ الگوها به روابط و  هایدرک پدیده گفت برایگردد که میمیمصتتتری، بر

 ),Curry 2005دقت فهمید )توان ساختار و عوامل آنها را بهعناصر ساده و اولیه می

 

 ارزش مصرفی و ارزش مبادلۀ زمین و مسکن

ستدلال می سکنهاروی ا سرمایه کند که زمین و م صاد  ستند. به در اقت ستند؛ ولی کالاهای معمولی نی داری کالا ه

صرفی و ارزش مبادله هارویهمین دلیل،  ست مفاهیم ارزش م ست و به همین در کارب شاره کرده ا شش نکته ا ای به 
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 (. bIsazade et al., 2022; 09Harvey, 20کند )اعتبار زمین و مسکن را از کالاهای دیگر متمایز می

ند. کهمین امر آنها را از کالاهای دیگر همچون گندم، اتومبیل و غیره متمایز می .نیستتتند منقول مستتکن و زمین •

شاره می هارویدر اینجا  ضا ا صیت ثباتی ف سکن در دو مکان نخواهدبه خا  کند. به این ترتیب که در آنِ واحد یک م

 بود. 

ستند که هیچ • سکن کالاهایی ه شتر بر زمین و م شارۀ هاروی در اینجا بی ست. ا کس بدون آنها قادر به زندگی نی

برابر هر نوعی از تهدیدات معرفی در زمین استتتت. به این ترتیب، وی مستتتکن را عاملی مهم در بقا و زندگی انستتتان

 کند. می

سبت کم مبادله شده است بنابراین به • شود. در اینجا هاروی دو نوع دست میبهندرت دستزمین و مسکن به ن

وم شتتوند. دهایی که بیشتتتر ارزش مصتترفی دارند و بدین منظور استتت که تولید میکند. مستتکنمستتکن را تحلیل می

سکن سو با ارزش مبادله هاییها و زمینم ستند. درکه تنها هم شارهای ه شتر به ثابتواقع، ا  نبودن و درهای هاروی بی

 ای دارند. تعارض بودن این مقوله در مواجه با کالاهای دیگر است که تنها خاصیت مبادله

ی و عمر طولانمدت است. این مبحث اشاره به فناپذیری طور معمول، دراززمین فناناپذیر است و عمر مسکن به •

 زمین و ساختمان در نسبت با دیگر کالاها دارد. 

شاهده می • صرف آن چند که مبادله در بازار در یک لحظۀ خاص انجام میشود هردربارۀ این دو کالا م شود، م

 گیرد. طول زمان انجام میتدریج و دربه

الجمع نیست؛ برای مثال، ممکن است از نسبت به دیگری مانعه های گوناگونی دارند که هیچ یکزمین و مسکن مصرف

یک خانۀ مستتکونی به منظورهای گوناگونی استتتفاده شتتود؛ البته هاروی در اینجا به برخی مستتائل که در ارزش مصتترفی و 

سکن زمین و مبودن کند. عواملی همچون کمیابای نمیمبادلاتی زمین و ساختمان نسبت به دیگر کالاها تفاوت دارد، اشاره

شدت متأثر از عوامل جغرافیایی همچون ناهمواری، دریا، کوه و ... است که این امر ارزش مبادلاتی به نسبت سایر کالاها به

دهد. همچنین، هاروی به تفاوت جغرافیایی اشتتتاره ندارد، زمین و مستتتکن متأثر از عواملی تأثیر خود قرار میزمین را تحت

هوایی بکر، شرایط دسترسی و ... است که ممکن است قیمت زیادی پیدا کنند. ووضعیت آب همچون قشربندی اجتماعی،

 .(,.Harvey,; a2023 Isazade et al 2009)ای زمین در تعارض با کالاهای دیگر است این همان ارزش مبادله

 

 ریزی مسکنبرنامهبینی در پیش

 عیبخش با ابعاد وستت نیا .جامعه دانستتت کیتوستتعه در  یهابخش نیتراز مهم یکیتوان یبخش مستتکن را م

صاد سترده هایاثر یو کالبد یطیمحستیز ،یفرهنگ ،یاجتماع ،یاقت جامعه به مفهوم عام  یهایژگیو ئۀدر ارا ی رااگ

سکن از  یزیردارد. برنامه صاد تیسو اهمکیم سو دارد یو اجتماع یاقت شتغال لیدلبه ،گرید یو از  بخش و  نیا ییزاا

. برنامهاست یاقتصاد یهااستیتحقق س برایعنوان ابزار مناسب به یاقتصاد گرید یهااز بخش یاریارتباط آن با بس

سکن امروزه جا یزیر ست افتهی یزیرخود را در نظام برنامه گاهیم سرم ۀ آنکنندنییو نقش تع ا سهم  شتغال،  هیادر ا

و  زادهعیستتتی)روشتتتن استتتت یخوببه یو عمران یاجتماع یهاآن در هدف گاهیجا ،یناخالص مل دیاز تول یگذار
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ست یتیجمع راتییثر از تغأکه مت یشهر یبازارها نیتراز مهم یکی. (1401همکاران،  شد روزا ست. ر سکن ا ، بازار م

و از  افزایش یابدگذشته  یاهبه مسکن در سال ازیسبب شده تا ن طرفی،از بر کلانشهرها دیکأبا ت یشهر تیافزون جمع

ثر برنامهؤمثبت و م هایاقدام ۀ، با هماست لیدر بخش مسکن دخ یادیز یرهایعوامل و متغ نکهیعلت ابه دیگر، طرف

 (. 1391، پورابراهیمو  یصارمفاصله دارد ) شرفتهیپ یمسکن با کشورها یهاهنوز شاخص نیها و قوان

 

 های پژوهشنظریه

 تئوری عرضه و تقاضا

تئوری عرضه بیانگر حداقل قیمتی است که بنگاه یا واحد اقتصادی حاضر به ارائۀ مقدار مشخصی از کالای خود به 

ست. به ست که بازار ا شی ا شتر کالا میعبارتی، قیمت کم، پادا اعث شود؛ از این رو افزایش این پاداش بباعث تولید بی

 دهند.کننده تمایل بیشتری به کار و فعالیت از خود نشان شود که تولیدکننده و درنهایت، عرضهمی

توان فرض کرد که تابع عرضتتۀ طور خاص، میمقدار کالاستتت. به Qقیمت و  Pتابع عرضتته،  Sدر تئوری عرضتته 

نین وضعیتی را داشته باشد. با این فرض، هرگونه افزایش قیمت بازار، موجب افزایش عرضه و کاهش آن، زمین نیز چ

صورت تغییر سایر عوامل موجب کاهش عرضۀ زمین خواهد شد. این امر در شرایط ثبات سایر عوامل محقق خواهد شد. در

ن قیمت مایحتاج ضتتتروری مردم(، مالیات، میزان بهرۀ آوردمؤثر در عرضتتتۀ زمین مانند یارانه )کمک مالی دولت برای پایین

ست یا چپ انتقال می سمت را ستند که این فرآیند دربارۀ کالاهای مختلف سرمایه و ... تابع به  صاددانان معتقد ه یابد. اقت

ستثناست، زیرا  قیمت آن، ناشی از کمیابی آن است. همچنصادق است؛ اما زمین در این بین به  ، تئوری ینلحاظ ماهیتش م

ارت دیگر، قیمت عب کننده یا متقاضی برای مقدار مشخصی کالا حاضر است، بپردازد. بهتقاضا بیانگر قیمتی است که مصرف

ت، تقاضا رود با کاهش قیمکننده به پرداخت است بنابراین انتظار میدهندۀ تمایل مصرفکننده نشاندر تئوری رفتار مصرف

وجب تأثیر عوامل مختلفی استتت؛ تغییرات قیمت مه همانند بحث عرضتته، تابع تقاضتتا نیز تحتبرای کالا افزایش یابد؛ البت

شد؛ درحرکت بر ضا خواهد  ضا را فراهم می حالیروی منحنی تقا سایر عوامل، موجبات انتقال منحنی تقا آورد. که تغییر در 

صرفبه ضای کالا میعبارتی، کاهش درآمد م سم عملکردی  شود. درکننده موجب کاهش تقا ضا نیز همانند مکانی بحث تقا

رود رو اگر قیمت زمین کاهش یابد، انتظار می شتتود؛ از اینعرضتته دربارۀ زمین تفاوت جدیّ با ستتایر کالاها مشتتاهده می

کننده تقاضای بیشتری داشته باشد؛ ولی این خود نیاز به زمین را برای مسکن و تأسیسات عمومی در شهرها منتفی مصرف

 (. bIsazade et al., 2023; Carrascal, 2010-& Martínez Gimenoکند )نمی

 

 John Stuart Mill (Balassa, 1959)ای تئوری ارزش مبادله

صاد ست که ت یمهم میاز مفاه یارزش اقت صاد یهایها و تئورلیبر تحل یادیبن ریثأا  انمتفکر ۀ. همگذاردمی یاقت

صاد ستند که معتقد یاقت رزش ا اریعلت و مع ت،یماه نییدر تب یمتفاوت هاییهنظر اما دارند؛کالاها و خدمات ارزش  ه

و  یءش کیارزش  انیپس م است.آن  یریگمتفاوت از واحد اندازه یءش کی تیارائه شده است. آشکار است که ماه

 یلو آن است؛ارزش  انگریکالا در بازار نما کی متیق؛ زیرا دانست کسانیرا  آنها دیدارد و نبا وجود تفاوتآن  متیق

 (.1393، باقریو  یزاهد) ستیبه مفهوم ارزش ن
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John Stuart Mill بررسی کرده است.مشخص  ۀکالا به سه طبق میخود را با تقس یارزش مبادله یۀنظر 

 ثابت است. آنها ۀکه عرض ییکالاها -1

ض  Ricardo یتئورحالت مانند  نیدر ا س ی،طور عمودکالاها به نیا ۀعر ضا در تعیم میتر ضه و تقا  نییشود. عر

 تر است.نقش تقاضا از عرضه مهم متیق رییدر تغ یول ؛هستند کیکالا شر متیق

 است. یدنامحدود قابل تول یزانثابت به م ینۀبا هز آنها ۀکه عرض ییکالاها -2

کالاها  نیا دیرا در تول ینزول ۀقانون بازد John Stuart Mill .شتتودیم یصتتنعت هایدینوع کالاها مربوط به تول نای

 John Stuart Millفرض از نظر  نیشود. با ایمربوط م هادیفقط به تول ینزول یبازده که داند و معتقد استیصادق نم

 ؛نقش تقاضا و عرضه مهم است مت،یق نییدر تع. ماندیهم ثابت م نهیهز باشد،در صنعت ثابت  یدیتول ۀبازدزمانی که 

 است.تر نقش عرضه از تقاضا مهم مت،یق رییدر تغ یول

 است. یشقابل افزا یشترب ینۀآنها با هز یدکه مقدار تول ییکالاها -3

سکن  هایدیه تولبکالاها مربوط  نیا ست. در ام صادق م ینزول ۀبازد قانونJohn Stuart Mill نمونه  نیا  .داندیرا 

ض ،لیدل نیهم به سبت به ق نیا ۀعر ش متیکالاها را ن س بیبا  ضا افزا گر،یکند. به عبارت دیم میمثبت تر  شیاگر تقا

ست. ا شیثابت( قابل افزا یهانهیهز نماند)ثابت ریمتغ یهانهیهز شیمدت با افزادر کوتاه دیتول، ابدی ض نیا شان هیق ن

 .(1393، باقریو  یزاهد)است  «ینزول ۀقانون بازد» ۀنیاست که قر «ینسب یهانهیبودن هزیقانون صعود» ۀدهند

 

 تئوری عدالت فضایی

سازهای وسیع ارائه وشهرهای آمریکایی در ساخت 1980براساس تجربۀ دهۀ  1987این تئوری را در سال  هاروی

ای داشت که این توسعه همسنگ با دوران پس سازی بسیار گستردهایالات متحدۀ آمریکا ساختمان 1980کرد. در دهۀ 

ای گونهطور چشمگیری افزایش یافت؛ بهساز شهری در این دوره بهوگذاری در امر ساختاز جنگ نبود. ارزش سرمایه

س سالرمایهکه  صد بیش از دهۀ  22، 1980-1989های گذاری بین  صد بیش از دهۀ  56طور تقریبی، و به 70در  60در

طرفی، باعث توسعه و رشد سریع شهرها و از طرف دیگر، سبب تحولات و تغییرات مهمی در شکل فضایی بود که از

معنای توزیع متناستتب عملکردها و خدمات، دستتترستتی مناستتب به مراکز به(. عدالت 1380هاروی، آنها نیز شتتد )

گذاری بین ستتاکنان یک شتتهر و منطقۀ شتتهری استتت. مفهوم عدالت را دهی و فعالیتی بدون تبعیض و تفاوتخدمات

ضایی، عدالت جغرافیایی و عدالتوان ازمی سی کرد. مفاهیمی چون عدالت اجتماعی، عدالت ف  تمنظرهای مختلف برر

بودن این مفهوم استتت؛ اما آنچه حائز اهمیت استتت، این استتت که استتاس هرگونه تغییر در بُعدیمحیطی متأثر از چند

صادی، اجتماعی و توزیع درآمد د ضایی بر روابط اقت ستقیم می رسازمان ف صی، گذارد )جامعه اثر م صو ، ص. 1383مر

یابی لحاظ توزیع، مکانطور معمول، ازستاخت بهمنابع طبیعی و منابع انستان(. 254، ص. 1401قنبری و همکاران، ؛ 91

صی دارند؛ از این  سلمی که در تئوری مکانخا صول م شده این یابی و کنشرو یکی از ا ضایی پذیرفته  های متقابل ف

صرف سی م ستر ست که قیمت محلی هر منبع تابعی از مجاورت و د سی و یا مجاورت ا ستر ست. اگر د کننده به آن ا
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نتیجه تغییری در درآمد واقعی افراد صتتتورت خواهد گرفت؛ بنابراین کند؛ درمحلی منابع نیز تغییر می تغییر کند، قیمت

 فرآیند و هرش فضایی شکل گیری از منابع که تعریف درآمد واقعی بود، تابعی از دسترسی و مجاورت است. تغییربهره

سازی تخریب، دائمی شروط جدید منبع ایجاد و نو ست که می درآمد توزیع به م شند توانند بها عنوان درآمد واقعی با

 شود:(. میزان برآورد این اصل با معیارهای زیر مشخص می1380 هاروی،)

 انصاف در تقسیم منابع شهری؛  •

 تأمین امکانات )فرصت( برای همۀ اجتماعات شهری؛  •

 بهداشتی، تفریحی و فرهنگی برای همۀ ساکنان شهر؛ تأمین دسترسی کافی به خدمات و تسهیلات آموزشی، •

  (. 1380ملکی، های گوناگون شهر )طور منصفانه برای افراد و ساکنان بخشتأمین اشتغال و مسکن به •

شهری در میان محله سهیلات و خدمات  سی، امکانات، ت سا ضایی توزیع عادلانۀ نیازهای ا ها و هدف از عدالت ف

 نظر برخورداری برتریای نستتبت به منطقه یا محلۀ دیگر ازطوری که محله یا منطقههای مختلف شتتهر استتت؛ بهمنطقه

 انیم دیبان رشه از منطقه هر در جمعیت میزان به جهباتوفضایی نداشته باشد و اصل دسترسی برابر رعایت شده باشد. 

,.Harvey,; 2021 Isazade et al ) باشد داشته اختلاف وجود از خدمات و امکانات  یبرخودار ۀاز لحاظ سران هاشهر

ش یهاتفاوت عمل،در. (2000 صم نوع ،یعیطب یهارساختیز از ینا ضا یزیربرنامه یالگو و یریگمیت  برای دنباییی ف

 ۀبکشساخت، بافت،  نظراز شهر یهامحله کیزیف یمایس ینابرابر علاوه،به. رود کار به هستند جاندار غیر که عواملی

افزاید های شتتهری میبر ناهمگونی فضتتای محله گوناگون خدمات به یدستتترستت بهآن  لاتیتستته و هامستتکن معابر،

شهری می هاروی(. 1376 هاروی،) صیص عادلانۀ منابع و امکانات  شهرها را تخ ضایی در  داند و عدالت اجتماعی و ف

شهر ست که عدالت اجتماعی و فضایی در  شود که افراد با حدگونهها باید بهمعتقد ا شکاف و اعتراض ای هدایت  اقل 

 (. 1380 هاروی،نسبت به حقوق خود مواجه شوند تا نیازهای جمعیتی آنها در ابعاد مختلف برآورده شود )

 

 تئوری منتخب و چارچوب مفهومی

 تئوری منتخب )عدالت فضایی(

جمله ایران کارآیی شرایط جهان سوم و ازهای نظری، تئوری عدالت فضایی هاروی برای تحلیل در میان چارچوب

کنندۀ جوامع انستتانی، بازتاب وقایع اجتماعی و محل تجلی دهی فضتتا یکی از ابعاد تعیینبیشتتتری دارد؛ زیرا ستتازمان

کنش رو تحلیل برهمدهندۀ عدالت اجتماعی و فضاست؛ از این ارتباطات اجتماعی است. تئوری عدالت فضایی ارتباط

هایی برای کاهش یا حل آنها ضروری است. های اجتماعی و نحوۀ تنظیم سیاستعدالتیتماع در فهم بیبین فضا و اج

شتتود، چگونگی وضتتعیت زندگی )محیط اجتماعی و محیط دو محور برجستتته در عدالت فضتتایی که بر آنها تأکید می

ا ( است. برخی عدالت فضایی رهای اجتماعی، فیزیکی و مجازیساختها )دسترسی به زیرفیزیکی( و توزیع فرصت

سهیلات عمومی تعریف کرده سی برابر به ت ستر صله از خدمات تعر یزانم  را عدالت سنجش معیار اند وفقط د  یففا

ضایی را برابری در  .کرده اند شتی و یا رخدادهای فرهنگی. برخی دیگر عدالت ف سه، مراکز بهدا سی به مدر ستر مثل د
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صت ضایی را  ها مثل نحوۀنحوۀ انتخاب فر سترس، برخی دیگر عدالت ف شی درد انتخاب کار یا انتخاب نهادهای آموز

های ها مثل نحوۀ انتخاب کار یا انتخاب نهادهای آموزشی دردسترس و برخی پژوهشبرابری در نحوۀ انتخاب فرصت

و استتتانداردهای های ستتاکنان ها، اولویتدیگر نیز عدالت فضتتایی را توزیع یکستتان خدمات براستتاس نیازها، ستتلیقه

 (.,.Liao et al 2012اند )خدمات رسانی تعریف کرده

 

 چارچوب مفهومی پژوهش

سکن از شهروندی تکم ست که درچارچوب حقوق  سان ا سی ان سا توان آن را تک افراد جامعه میجمله نیازهای ا

دنبال یک ستترپناه بوده استتت، تبدیل مستتکن به یک مستتئلۀ هتحلیل کرد. اگرچه انستتان از بدو خلقت تاکنون همواره ب

شهری صنعتی و  ساکناجتماعی به تحولات پس از انقلاب  صد افراد یک  50شدن بیش از شدن جوامع )به مفهوم  در

مسکن به یکی  1340شود. با قرارگرفتن ایران در مرحلۀ رشد شهرنشینی سریع پس از دهۀ مربوط می جامعه در شهر(

های اقتصتتادی از مستتائل حاد جامعه تبدیل شتتد. با پیروزی انقلاب استتلامی و فشتتارهای اقتصتتادی آن رشتتد فعالیت

ضهغیر سکن به یکی از عر شاورزی(، بازار زمین و م صنعت و ک شوتولیدی ) صادی ک شد. به ایهای مهم اقت ن ر تبدیل 

درآمد  ها منبعی برایترتیب، ارزش مبادلاتی مسکن بر ارزش مصرفی آن پیشی گرفت. مسکن برای دولت و شهرداری

گذاری و حفظ بلندمدت ای برای ستترمایههای اقتصتتادی و برای بخشتتی از مردم نیز تبدیل به عرصتتهو رشتتد فعالیت

سکن در دنیای امروز علاوهدارایی شد. م ست؛ زیرا ها  صادی واجد ارزش اجتماعی و فرهنگی ا صرفی و اقت بر ابعاد م

دلیل آنکه مستتتکن و توانایی انتخاب آن به عاملی مهم برای انعکاس جایگاه اجتماعی افراد شتتتده استتتت. مستتتکن به

شهرها بوده و مهمبیان سی  سا ست، از جنبهکنندۀ یکی ازکارکردهای ا شهرها صرکالبدی اغلب  ون گهای گوناترین عن

 نشان داده شده است.  (1شکل )تواند موضوع علم جغرافیا قرار گیرد. چارچوب مفهومی پژوهش در می

  



 

 
 ۱23 و همکاران زادهاسماعیل عیسی تهران( ۱۰ ۀ)مورد مطالعه: منطق یشهر مسکن یاهارزش مبادل ییفضا لیتحل

 

 

 
 (۱4۰۱: چارچوب مفهومی پژوهش )منبع: نگارندگان ۱شکل

Figure 1: Research conceptual framework 
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 پیشینۀ پژوهش

ساز زمان مطرح رانیا رد سکن  ۀلئشدن م شکل کیم س م سا سکن(ا سئلۀ م شوری و بحران ی )م سر ک  ژهیوبه ،سرا

ست. گرفتهرببزرگ را در یشهرها سترد راتییبعد از تغ ا سیس ۀگ ضا ،یفرهنگ ،یاجتماع ،یا صاد ییف  یهادهه یو اقت

در داخل و خارج از کشور انجام  یادیز یهایررسها و بمختلف مسکن پژوهش یهاجنبهبارۀ به بعد همواره در 1340

 توان به برخی از مطالعات زیر اشاره کرد. که در راستای این پژوهش می شده است

شون و ژینیوان  سکن متیق یسازمدل»عنوان  با یپژوه ساسمتحد الاتیا در م صل یهاشاخص ۀ آمریکا برا  یا

 یهامرتبط با استتتفاده از مدل یرهایمستتکن و متغ متیپژوهش روند ق نیادر  انجام دادند.« اقتصتتاداملاک و  متیق

صادفی و پیش جنگل ست.  شده لیتحل بینی خطیت سایی با همچنین،ا  به مربوط دیکلی های متغیر آمیز موفقیت شنا

مطالعه  نیشتتده در اارائه یهامدل .شتتد استتتفاده نمونه بینی پیش از خارج مستتکن قیمت بینی پیش مستتکن، قیمت

توان آنها را بهیم آنهااستفاده از  ییو کارا سهولت لیدلبه که استروند بازار مسکن  یابیارز یبرا یارزشمند یابزارها

 .(Yen et al., 2022) طول زمان گسترش داددر یراحت

انجام  «نیماش یریادگی یهاتمیمسکن در پکن با استفاده از الگور متیق ییفضا ینیبشیپ»عنوان  با یپژوهشلو و زیو 

س نی. هدف از ادادند ض یهایژگیو یپژوهش برر ضا ینیبشیپ قیدق زمیمکان نییو تع یحیمهم تو سکن در  متیق ییف م

و  جیمدل ر ،یجنگل تصتتادف ونیرگرستت ،یخط ونی، رگرستتXGBoostجمله از نیماشتت یریادگی یهاکیپکن با ذکر تکن

سو، ک ست. نتا تیو تقو یبندسهیلا شان داد کهژپ نیا جیا سنت سهیمقادر های خطیروش وهش ن  ی وهدون یبا روش 

 (.Lu & Ziyue, 2020دارد )در دقت برآورد  چشمگیری رابهبود  بر هستند،که زمان نیماش یریادگی یهاروش

شهر تورنتو متیق یسازو مدل ییخودکارآمد فضا لیتحل»عنوان  با یپژوهش و همکاران ژانگ  انجام « مسکن در 

س کیمطالعه  نیادر . دادند ساخته و باارائه  نیزم متیق ازمسکن  متیق یۀتجز یتر براکیستماتیچارچوب  شده فرم 

صاد یهایژگیو شرا لهمح یاجتماع-یاقت  یلحلت با مرتبط هایمتغیر مطالعه این در شد.مسکن مشخص  یکیزیف طیو 

 یهاجنگل یتممستتکن با استتتفاده از الگور یمتمدل ق ۀو توستتع ییفضتتا یرهایگرفتن تأخجمله در نظر  از یونرگرستت

 یهاداده یزمان یداده جامع ستتتر گاهیاوهش از پژپ یندر اهمچنین، . شتتتد آزمایش( RF) (Random forestsی )تصتتتادف

 نیشتریمحله ب یو اقتصاد یکه عوامل اجتماع دادنشان  یسازمدل جیشهر تورنتو استفاده شد. نتا یمعاملات مسکن برا

   (.Zhang et al., 2021) مسکن دارند متینقش را در ق

سد ش (1394)ی رهنما و ا ضا عیتوز لیتحل»با عنوان  یپژوه شهد متیق ییف شهر م سکن در   جیانجام دادند. نتا« م

سط ق شان داد که متو شهد  یآپارتمان یمربع از واحدها متر هر متین شهر م سط ق ال،یر 9000000در  متر  هر متیمتو

است.  الیر 9170000برابر با  یمسکون یواحدهاهر مترمربع از  قیمت و متوسط الیر 9350000ییلایمربع از منازل و

ناهمگون ارزش مستکن در  عیتوز ۀدهندموران نشتان کیمستکن در شتهر مشتهد براستاس تکن متیق ییفضتا لیتحل

 مختلف شهر است. هایطقهمن

مستتکن شتتهر  یزیرو برنامه یفیو ک یکمّ یهاشتتاخص لیتحل»با عنوان  یپژوهشتت (1395) پوراحمد و همکاران

در شهر زنجان به یفیو ک یکمّ یهاشاخص تیرو رشد وضعروند روبه انگریپژوهش ب نیا جیانجام دادند. نتا« زنجان

  است. 1375 -1390 ۀدر ده یفیو ک یکمّ یهانسبت مناسب شاخصبه شرفتیپ ژهیو
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 :رانیا یهامستتکن در استتتان متیق راتییتغ ییانتشتتار فضتتا لیتحل»پژوهشتتی با عنوان  (1396طالبلو و همکاران )

صاد کردیرو ضا یسنجاقت سکن در « ییف ضایی تغییرات قیمت م شار ف انجام دادند. محققان در این پژوهش با تحلیل انت

ستان سیدند که اثرا شته و های ایران به این نتیجه ر سکن دا ضایی متغیر مخارج خانوار اثر معناداری بر قیمت م های ف

ستتتقیم و در قالب ستتریزهای صتتورت مجمله قیمت زمین، هزینۀ ستتاخت و اجاره واحد مستتکونی بهستتایر متغیرها از

 های ایران داشته است. های معناداری بر قیمت مسکن در استانفضایی اثر

 کی ۀدر منطق یشهر نیزم یبهااجاره شیثر بر افزاؤعوامل م لیتحل»پژوهشی با عنوان  (1398خندان و همکاران )

شهر  ساختمانی، در بخش انجام دادند. محققان در این پژوهش در« تهرانکلان یافتند که در بخش مدیریتی، مؤلفۀ تراکم 

ها در اقتصتتاد، مؤلفۀ قیمت زمین و مستتکن و در بخش اجتماعی، مؤلفۀ رشتتد ستتریع جمعیت جزء اثرپذیرترین مؤلفه

 منطقۀ یک کلانشهر تهران شده است.  ریزی شهریافزایش رانت است؛ زیرا باعث ناپایداری در مدیریت و برنامه

 «مسکن در کلانشهر تهران یمتعوامل اثرگذار بر ق ییفضا یلتحل»پژوهشی با عنوان  (0114پناه و همکاران )عزت

سانی قیمت وارد بر یک منطقه  شوک نو ضایی  ستگی ف ضریب خودهمب شان داد که  ه دیگر بانجام دادند. نتایج آنها ن

ضایی منطقه ستگی ف ضریب خودهمب ست. به عبارت دیگر، در  سرایت کرده ا شهر تهران نیز  واحد  521556های کلان

سکونی در شاهده میها و منطقهسطح محلهکاربری م شهر تهران م سان قیمت و دامنۀ آن بههای کلان شدت شود که نو

 ر نظریۀ عامیانۀ اقتصاد شهری است.شهر دپایین-تابعی از عامل توپوگرافی و کلیشۀ بالاشهر

ست که  نیمطالعه در ا نیا زیوجه تما شوری و سطحدری قبل هایپژوهشا ستان نیب ک  یاسهیصورت مقاو به یا

 از ابعاد عدبُ کیموارد فوق تنها به  ر بیشتتتردمحققان . دقت کمتری را دارد ،جهت نیصتتورت گرفته استتت و از هم

 یبندمیبه تقستت اند وداشتتته دیکأمستتکن ت یاثرگذار بر ارزش مبادلات یعوامل اقتصتتاد ایو  یاجتماع ،ییفضتتا ،یکالبد

 پژوهشآنچه  رو نیاز ا اند؛توجهی نکرده یمستتکن شتتهر متیثر بر نوستتان قؤعوامل م ۀنیزمموجود در یکردهایرو

ضر سبت به د حا شان داده ا دیمتفاوت و جد هاپژوهش گریرا ن ست که  نین ستگی بینپژوهش  نیامحققان در ا  همب

ی یا قیمت مستتکن )آپارتمانی، مستتکن شتتهر ۀمبادل ی مؤثر برکالبدی وفرهنگ-یاجتماع ،یابعاد اقتصتتاد یهاشتتاخص

ستفاده از روش را ویلایی و کلنگی( از  یآگاه یابر نکهیدوم ااند و های تحلیل فضایی و آماری تحلیل فضایی کردهبا ا

  پرداخته شده است. 1404 سال مسکن تا متیق یآت راتییغت یسازبه مدل ندهیبازار مسکن درآ هاینوسان

 

 محدودۀ پژوهش

. استمرز هم 2 و 9، 11، 17 هایطقهشهر تهران قرار دارد و با من یدر بخش جنوب غرب شهرداری تهران 10منطقۀ 

سابق 38از  شیمنطقه با ب نیا شمال  یریگشکل ۀسال  شه ی،آزاد ابانیخ بهاز  شرق به بزرگراه  صفو دیاز  از  ،ینواب 

شکل )یم محدود یهرمزگان و پادگان ج دان،یشه ابانیو از غرب به خ نیقزو ابانیجنوب به خ شان 2شود که در  ( ن

ست. شده ا شهر یۀناح 3منطقه  نیا داده  شهر تهران های پرو از منطقه را دارد یمیقد ۀمحل 10و  یخدمات  جمعیت 

 10 ۀمنطق یشتتهردار)د گردیمبر 1353به ستتال  آنها نیدتریو جد 1304ستتال  بهمنطقه  هایهمحل نیتریمی. قداستتت

 با . همچنین،داده است ینفر را در خود جا هزار 340حدود  است کههکتار  817مساحت منطقه معادل  (.1395، تهران
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چهار برابر حد استتتاندارد و دو برابر  و جمعیت آنشتتهر تهران  هایطقهمن نیترنفر در هکتار جزء پرتراکم 420تراکم 

منطقه گلوگاه  نی. اداردهکتار  ستتتیاز ب شیب یبوستتتان با وستتعت 27منطقه  نیا .استتتتراکم در شتتهر تهران  نیانگیم

فرودگاه مهرآباد در غرب و بازار تهران در  ،غرب نالیترم ،)ره( در جنوبی نیخمامام یللالمنیبه فرودگاه ب یدستتترستت

 تیجمع زیادو تراکم  شکل گرفته شیقرن پ کیتهران است که حدود  شهر یمیقد هایطقهاز من ،نیهمچناست. شرق 

 است.منطقه  نیبارز ا یهایژگیاز و

 
 (۱4۰۱: نقشه موقعیت محدوده پژوهش در استان و شهرستان )منبع: نگارندگان 2شکل 

Figure 2: location map of the research area in the province and city 
 

 شناسی پژوهشروش

ر . داجرا شده است یکه به روش کمّتحلیلی است -نظر هدف، کاربردی و ازنظر روش، توصیفیحاضر از پژوهش

مبادلاتی مستتکن از دو بُعد متغیره ارتباط بین عوامل اثرگذار بر ارزش این پژوهش ابتدا با استتتفاده از رگرستتیون چند

صرف ست. نتایج م سکن تابع آنها ست که قیمت و ارزش م شده ا سپس عواملی معرفی  سی و  کننده و تولیدکننده برر

های ساخته ارائه شد. یافتههای متعدّد محققهای توصیفی و اطلاعاتی و نقشهلحاصل از پژوهش حاضر در قالب جدو

ها و عواملی بیشتتترین و چه عواملی کمترین تأثیر را بر بازار زمین و ه مؤلفهحاصتتل از این پژوهش نشتتان داد که چ

تهران دارند. در این پژوهش با مراجعه به منابع استتنادی برای گردآوری مبانی نظری و  10های منطقۀ مستتکن در محله

های ها، پایگاهربوط، شتتبکههای مها و ادارهها و اطلاعات رستتمی ستتازمانبرداری از منابع، آمارنامه، ستترشتتماریفیش

شه و طرحاطلاع سانی داخلی و خارجی، نق شده ر صیلی( داده و اطلاعات گردآوری  شهری )جامع و تف سعۀ  های تو
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ای و ترین ابزار مطالعه در جغرافیا مشتتاهدۀ عینی و مستتتقیم محقق استتت، روش مشتتاهدهاستتت. از آن جهت که مهم

ستتاخته ترین ابزار مطالعه خواهد بود. به همین جهت از پرستتشتتنامۀ محققشتتده اصتتلیآشتتنایی محقق بر منطقۀ مطالعه

صلی ست. ا شده ا ستفاده  شنامها س سال جاری ترین بخش پر سکن  شت قیمت زمین و م ضر بردا ای در پژوهش حا

ضر 1401) ست. جامعۀ آماری پژوهش حا شاوران املاک بوده ا سکن 240( از م در )ویلایی و آپارتمانی( هانقطه از م

ست.  10های منطقۀ سطح محله ست. دادن پژوهش تلفیقی از روشروش انجامشهرداری تهران ا های کمّی و کیفی ا

ضوع مطالعهمبانی نظری پژوهش با صیف و توجه به مو ست. همچنین، در این پژوهش از فنون تو شده ا شده تدوین 

های اطلاعات های مکانی و ستتتامانهدادههای تحلیل آماری، پردازش تصتتتاویر، توصتتتیف و تحلیل مبتنی بر پایگاه

 Arc و Excel ،Spss هایافزارنرم از های لازمستتازی و پردازش دادهعلاوه، برای آمادهجغرافیایی بهره گرفته استتت. به

GIS  .استفاده شده است 

 (Hot and cold spots model) (OrdGi‑Getis)م مدل نقاط سرد و گر -1

شترینبا  هاطقهمدل من نیدر ا شناسا هایطقهعنوان منبروز به زانیم بی وهیتجز (.Mondal et al., 2015شد ) ییداغ 

افزار که در نرم کیتکن نیا. باشتتد دیمف ییقابل شتتناستتا ییفضتتا یشتتواهد الگوها ۀتواند در مطالعیداغ م ۀنقط لیتحل

ArcGIS سته یسازادهیپ ست، د ضا یهاشده ا شتربا ارزش  ی رادار آمارامعن ییف )نقاط داغ( و ارزش کمتر )نقاط  بی

شخص م شه تیاهم Getis-Ord Gi مدل کند. دریسرد( م شدت خو سطح اطمبر یبندو  ساس   Z هایهو نمر نانیا

س Z هایهو نمر مثبت z یهایازمدل امت ینا همچنینشود. یم یابیارز شه ها یاریبالاتر ب )نقاط داغ( را  یدشد یاز خو

شان م سرد score-Z اگر ؛دهدین شود، نقاط  شان خواهد دادرا  منفی   Getis-درادامه، آمارۀ .( et al., 2009Rashmi) ن

Ord-J  محاسبه شده است.  3و  2، 1براساس رابطۀ 

𝐆𝐢                                                      1رابطۀ 
∗ =

∑ 𝐰𝐢𝐣𝐱𝐣−�̅�𝐧
𝐣=𝟏 𝐰𝐢𝐣

√
[𝐧 ∑ 𝐰𝐢𝐣

𝟐𝐧
𝐣=𝟏 −(∑ 𝐰𝐢𝐣

𝐧
𝐣=𝟏 )]

𝐧−𝟏

𝐒
 

صه برا Xjفرمول  نیدر ا شخ ض یمقدار م ضا Wij .ستا j ۀعار ضه و  نیب ییوزن ف تعداد عوارض  n، و i، jعار

 شده است.یآورجمع

�̅�                                                                    2رابطۀ  =
∑ 𝐱𝐣

𝐧
𝐣=𝟏

𝐧
 

S                                                       3رابطۀ  = √
∑ xj

2n
j=1

n
− (X̅)2 

 .ستیمجدد ن ۀبه محاسب یازیاست، ن Z-scoreنوع  کیخود  Giکه  ییاز آنجا

 (Spatial autocorrelation) (GlMMMMMMMMMMMMMM) ییفضا یخودهمبستگ -2

را در  کستتانی یرهایو متغ هادارمق نیب یهمبستتتگ ،(Global Moran's I) ییفضتتا یخودهمبستتتگ لیتحلوهیتجز

در فضتتا  یطور تصتتادفبه هادارکه مق دهدیرخ م یزمان یقو یمکان یخودهمبستتتگ .دهدیمختلف نشتتان م یهامکان

شد ) نیب یارابطه چیو ه دشو عیتوز شته با ستگ لیتحلوهیتجز (. ,.2020Du et alآنها وجود ندا ضا یهمب عنوان به ییف

 شود. محاسبه می 4رابطۀ  با( Global Moran's I) ییفضا یخودهمبستگ
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I                                                4رابطۀ  =
N

W

∑ ∑ wij (xi−x̅) (xj−x̅)ji

∑ (xi−x̅)i
2 

 (Multivariate regressionی( )عموم یمدل خط) متغیرهرگرسیون چند -3

 . شودمحاسبه می 5است که براساس رابطۀ  یآمار یمدل خط کی یعموم یمدل خط

Y                                                               5رابطۀ  = XB + U 

 تواندیاستتت که نم یستتیماتر Xاستتت،  رهیمتغچند یهایریگاز اندازه ییهافیبا رد سیماتر کی Aکه  ییدر جا

خطاها  یحاو یسیماتر Uو  شودیزده م نیتخمبیشتراست که  ییهاانسیوار یحاو یسیماتر B .باشد یطراح سیماتر

ست. اگر خطاها با توز زیو نو شد، از مدل خط رهیمتغنرمال چند عیا شته با کردن تریمنطق یبرا افتهیمیتعم یمطابقت ندا

 .شودیاستفاده م Uو  Y هاییهفرض

مبنای چارچوب ها )آپارتمانی و ویلایی( و عوامل اثرگذار بردر پژوهش حاضتتر اطلاعات مربوط به قیمت مستتکن

های آماری به دست آمد که در تهران با مصاحبه از صاحبان املاک و بلوک 10نظری و مدل مفهومی پژوهش در منطقۀ 

 است. ( در سه بُعد اقتصادی، اجتماعی و کالبدی ارائه شده3( و )2(، )1)جدول 
 تهران )متغیرهای وابسته( ۱۰های منطقۀ سطح محلههای آپارتمانی، ویلایی و کلنگی در: میانگین قیمت مسکن۱جدول

Table 1: The average price of apartment, villa and shanty houses at the level of neighborhoods in the 

10th district of Tehran (Dependent variables) 

 هااسامی محله سال ساخت 5های زیر آپارتمان سال ساخت 5 بیش ازهای آپارتمان های ویلاییساختمان

 جنوبیزنجان  41200000 38200000 47800000

 کارون شمالی 41900000 37200000 50300000

 سلسبیل شمالی 42500000 38400000 43000000

 هاشمی 36000000 35000000 48700000

 کارون جنوبی 37700000 35300000 46700000

 سلسبیل جنوبی 39500000 37600000 40000000

 جی-شبیری 31600000 26200000 38500000

 تیموری-سلیمانی 31500000 28500000 44400000

 چنارهفت 32200000 30200000 38700000

 بریانک 31800000 30400000 37700000

 1401منبع: نگارندگان، 
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 تهران )متغیرهای مستقل( ۱۰های منطقۀ سطح محلههای بعُد اقتصادی و اجتماعی در: شاخص2جدول 
Table 2: Indicators of economic and social dimensions at the level of neighborhoods in the 10th 

district of Tehran (independent variables) 
درآمد خانوار/ 

 ریال

بها/ اجاره-رهن

 ریال

قیمت زمین / 

 ریال

میزان ازدواج 

 / درصد

مهاجران / 

 درصد

بُعدخانوار / 

 درصد

تراکم جمعیت 

 / درصد
 هااسامی محله

 زنجان جنوبی 4/300 76/2 89/5 74/54 471000000 2960000000 810000000

 کارون شمالی 8/439 72/2 11/3 13/53 472000000 3040000000 905000000

 سلسبیل جنوبی 1/356 66/2 23/7 15/56 451000000 3630000000 987000000

 هاشمی 01/429 82/2 9/8 28/53 468000000 4740000000 1050000000

 کارون جنوبی 4/485 74/2 19/6 05/61 473000000 2800000000 920000000

 سلسبیل جنوبی 5/458 68/2 61/6 14/43 341000000 2600000000 802500000

 جی-شبیری 8/338 92/2 15/9 14/42 237000000 2240000000 795000000

 تیموری-سلیمانی 13/416 84/2 99/14 45/48 422000000 200000000 672000000

 چنارهفت 86/407 88/2 35/11 83/52 369000000 1800000000 640000000

 بریانک 6/390 84/2 25/10 6/54 375000000 2400000000 617000000

 1401نگارندگان، : منبع
 

 تهران )متغیرهای مستقل( ۱۰های منطقۀ سطح محلههای بعُد کالبدی در: شاخص3جدول
Table 3: Indicators after Kalbadi at the level of neighborhoods in the 10th district of Tehran 

(independent variables) 

کیفیت ساخت 

 )نوساز(

قدمت ساختمان 

 به سال

نوع سازۀ 

 اسکلت بتنی

سرانۀ 

های کاربری

 آموزشی

سرانۀ 

کاربری 

 درمانی

سرانۀ 

کاربری 

 تجاری

 یکاربرسرانۀ 

 سبز یفضا
 هااسامی محله

 زنجان جنوبی 03/0 82/1 05/0 34/1 80/21 29 23/0

 کارون شمالی 01/0 01/1 09/0 03/2 41/17 26 20/0

 سلسبیل شمالی 15/0 55/0 04/0 10/2 92/16 29 19/0

 هاشمی 51/0 09/0 07/0 89/1 48/14 32 15/0

 کارون جنوبی 08/0 37/0 02/0 17/1 28/14 28 12/0

 سلسبیل جنوبی 14/0 34/0 01/0 89/0 84/10 30 15/0

 جی-شبیری 09/0 24/1 0 35/0 65/8 32 17/0

 تیموری-سلیمانی 92/0 8/0 0 38/0 50/80 32 10/0

 چنارهفت 52/2 34/0 01/0 40/0 61/7 32 8/0

 بریانک 02/0 73/0 04/0 44/0 46/5 30 6/0

 1401 نگارندگان،: منبع
 

 پژوهشهای تحلیل یافتهوتجزیه

کن ها بخش تحلیل فضایی قیمت مسمقایسه با سایر پژوهشترین و متمایزترین ویژگی پژوهش حاضر درشاید مهم

گرم و  های لکۀهای کمّی همچون مدلاطلاعات جغرافیایی و مدلافزارهای سیستماست که با ترکیب نرم 10در منطقۀ 
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شه سیم، تبدیل نق سبهسرد، موران و ن سلولی( و محا ستری ) های مجدد آنها در واحدهای مطالعاتی های وکتوری به ر

تهران( انجام گرفته استتت که در این میان، تحلیل فضتتایی متغیرهای مستتتقل )اقتصتتادی،  10های آماری منطقۀ )بلوک

 اجتماعی و کالبدی( نمایان شده است. 

 

 رهای بُعد اقتصادیهای آپارتمانی و ویلایی با متغیهمبستگی قیمت مسکن

ساختمانبا شترین تراکم از  سبیل جنوبی و های آپارتمانی در محلهوجود اینکه بی سل شمی، کارون جنوبی،  های ها

طبقه در محلۀ زنجان جنوبی تأثیری های چندرسد که ارزش ساختمانتهران است، به نظر می 10سلسبیل شمالی منطقۀ 

شتری از قیمت زمین، درآمد خانوارها ست. می بی شتغال گرفته ا سی بهو میزان ا ستر شترین د  توان نزدیکی محله با بی

قل عمومی، مراکز تجاری، خدماتی و ... را مهموحمل مل افزایش قیمت زمین در این محله درن عا نظر گرفت. ترین 

سال ساخت را دارد  5های آپارتمانی بهای ساختماناجاره-توجه به شواهد موجود، محلۀ زنجان جنوبی بیشترین رهنبا

 شود.دیده می (3شکل )که در 

 
تهران )منبع:  ۱۰سطح منطقۀ های آپارتمانی و ویلایی با متغیرهای بعُد اقتصادی در: نقشۀ همبستگی قیمت مسکن3شکل

 (۱4۰۱نگارندگان، 
Figure3: Correlation map of the price of apartment, villa, and housing with the variables of the 

economic dimension at the level of the 10th district of Tehran 
 

شه ضایی )خو ستگی ف سه الگوی خودهمب صادفی(باتوجه به  ضریب موران بمی ای، پراکنده و ت ا توان دریافت که 

جنوبی و زنجان جنوبی دارد شمالی، کارونل های سلسبیسطح محلهای را درهای ویلایی الگوی خوشهقیمت ساختمان

شد، ارتباط مثبتی با قیمت مسکن شتر از این ذکر  رو ین های آپارتمانی و ویلایی دارند؛ از او متغیرهای اقتصادی که پی

ت. همچنین، ارائه شتتده استت (4جدول )درصتتد استتت که در  190822/0های ویلایی برابر ضتتریب موران برای منزل

 نشان داده شده است. (4شکل )تهران در  10های منطقۀ سطح محلههای ویلایی درمیانگین قیمت منزل

0 0.3 0.6 0.9 1.20.15
km
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 تهران ۱۰برآورد الگوی قیمت مسکن با متغیرهای بعُد اقتصادی در منطقۀ : 4جدول 
Table 4: Estimation of the housing price pattern with the variables of the economic dimension in the 

10th district of Tehran 
GooaaMMMoaauuuuuuuuuu ayy 

190822  .0 Moran’s Index 

009816  .0 Variance 

191628 .2 z-score 

028406 .0 p-value 

clustered pattern 

 1401منبع: نگارندگان، 

 

 
 (۱4۰۱)منبع: نگارندگان، : خودهمبستگی فضایی قیمت مسکن 4شکل

Figure 4: Spatial autocorrelation of housing prices 

 

 تهران ۱۰تحلیل ارتباط بین قیمت مسکن و عوامل اقتصادی در منطقۀ 

سال  سکن در  صادی مؤثر بر قیمت م سکونی منطقۀ سطح بلوکدر 1401عوامل اقت شامل قیمت  10های م تهران 

شاخصاجاره-زمین، درآمد خانوار، رهن سکن به  ستگی قیمت م ست. میزان واب سیون بها صادی طی یک رگر های اقت

 مطرح شده است. (5جدول )محاسبه و در  Excelافزار چندگانه در نرم
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 : ضریب تأثیر و نوع رابطۀ متغیرهای اقتصادی5جدول 
Table 5: Impact factor and relationship type of economic variables 

ان
تم

ار
 آپ

ت
یم

ق
 ها

 درصد تأثیر نوع ارتباط ضریب رگرسیون های اقتصادیشاخص

 21/6 مستقیم 14/0 قیمت زمین

 24/5 مستقیم 17/0 درآمد خانوار

 10/3 مستقیم 9/0 بهااجاره-رهن

زل
 من

ت
یم

ق
ی 

ها

یی
یلا

و
 

 36/4 مستقیم 8/0 قیمت زمین

 32/3 مستقیم 11/0 درآمدخانوار

 11/2 مستقیم 7/0 بهااجاره-رهن

 1401منبع: نگارندگان، 
 

طور جداگانه، طی تهران به 10روی قیمت مستتتکن در منطقۀ های اقتصتتتادی بریک از شتتتاخصتأثیرگذاری هر

سبه سیون در نرممحا صورت زیر صورت گرفته و خروجی آنها به Gis Arcافزار سپس در نرم وExcel افزار های رگر

 تهیه شده است.

 
 (۱4۰۱مسکن )منبع: نگارندگان،  : رگرسیون ارتباط بین متغیرهای اقتصادی و قیمت5شکل

Figure 5: Regression of the relationship between economic variables and housing prices 

 

سیون شاخصرگر ستگی  سی همب صل از برر سکن در نرمهای حا صادی به قیمت م  64/0برابر  Excelافزار های اقت

های تهران نشان داد که ارتباط مثبت و معناداری بین شاخص 10ۀ های منطقسطح محلهها دردرصد است. نتایج شاخص

سان صادی و نو سکن در محله اقت سیون چند 10های منطقۀ قیمت م متغیره ارتباط بین شهر تهران وجود دارد. طبق رگر

ست که با دورگونهها بهمحله ست منطقۀ های پایینشدن از محلهای ا رو سکن روبهشهر تهران با افزایش قیمت م 10د

 نمایش داده شده است.  (5شکل )های اقتصادی و مسکن در خواهیم شد. روابط به وجود آمده بین شاخص

 

 فرهنگی بر پراکنش فضایی قیمت مسکن-بررسی همبستگی بین متغیرهای بُعد اجتماعی

فرهنگی و قیمت مستتکن در نواحی جنوبی -های اجتماعی( بیشتتترین همبستتتگی بین شتتاخص6براستتاس شتتکل )

ی الله شاه پرورخمینی، هاشمی، کارون، کیمل، ابتدای خیابان نعمتهای اماممنطبق بر خیابانتهران  10های منطقۀ محله
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تهران پیش رویم از تأثیر  10قۀ ستتمت مرکزی و جنوبی منطاز این نواحی بهو انتهای خیابان مالک اشتتتر استتت. هرچه 

چنار جنوبی، بریانک، هفتهای سلسبیلطوری محلهشود؛ بهفرهنگی بر قیمت مسکن کاسته می-های اجتماعیشاخص

 گیرند.ها میو سلیمانی تیموری )جنوب منطقه( کمترین تأثیر را از این شاخص

 
تهران )منبع:  ۱۰سطح منطقۀ متغیرهای بعُد اجتماعی در های آپارتمانی و ویلایی با: نقشۀ همبستگی قیمت مسکن6شکل

 (۱4۰۱،نگارندگان
Figure 6: Correlation map of apartment and villa housing prices with social dimension variables in 

the 10th district of Tehran 

 

ضریب موران ) ست آمده از 0/ 644667باتوجه به مقدار  سکن )ویلایی و آپارتمانی( میان  (6شکل )( به د قیمت م

ۀ رابطتهران  10های آماری منطقۀ یک از بلوکخصتتتوص تراکم جمعیت در هرفرهنگی به-های اجتماعیبا شتتتاخص

های زنجان جنوبی، هاشتتمی، وجود آمدن یک خوشتتۀ طولی در جنوب و شتتمال محله مثبت وجود دارد که باعث به

  ارائه شده است. (6جدول )مالی و جنوبی شد. نتایج آن در کارون ش
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 ۱4۰2(، زمستان 5۱ریزی فضایی، سال سیزدهم، شماره چهارم، )پیاپی برنامه ۱34

 

 

 فرهنگی و قیمت مسکن-های اجتماعینتایج بررسی خودهمبستگی فضایی شاخص: 6جدول 
Table 6: Results of spatial autocorrelation of socio - cultural indicators and housing prices 

Global Moran’s I summary 

644667  .0 Moran’s Index 

006425  .0 Variance 

077787 .8 z-score 

028406 .0 p-value 

clustered pattern 

 1401 نگارندگان،: منبع

 

 
 (۱4۰۱فرهنگی و قیمت مسکن )منبع: نگارندگان، -های اجتماعی: خودهمبستگی فضایی شاخص7شکل

Figure 7: Spatial autocorrelation of socio-cultural indicators and housing prices 

 

شاخص سکن به  ستگی قیمت م سبه و در -های اجتماعیمیزان واب سیون چندگانه محا دول جفرهنگی طی یک رگر

فرهنگی با قیمت مستتکن -های اجتماعیترین شتتاخصرگرستتیون و همبستتتگی مهم ،همچنین .ارائه شتتده استتت (7)

 سنجیده شده است.
 : ضریب تأثیر و نوع ارتباط متغیرهای اجتماعی7جدول 

Table 7: Impact factor and relationship type of social variables 

ص
اخ

ش
گی

رهن
و ف

ی 
اع

تم
اج

ی 
ها

 

 درصد تأثیر ارتباطنوع  نضریب رگرسیو فرهنگی-های اجتماعیشاخص

 99/2 مستقیم 38/0 میزان ازدواج

 07/7 مستقیم 77/0 تراکم جمعیت

 56/5 مستقیم 40/0 بُعد خانوار

 90/1 معکوس -47/0 مهاجران

 1401 نگارندگان،: منبع
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های رگرسیون طور جداگانه طی محاسبهتهران به 10روی قیمت مسکن در منطقۀ شده برهای مطالعهیک از مؤلفههر

سپس نتیجۀ خروجی آن در نرم Excelافزار در نرم ست؛ از به Arc Gisافزار صورت گرفته و  شده ا صورت زیر تهیه 

شاخصاین  سی  صل از برر سیون حا ست که  0/ 72برابر با  Gisافزارهای فرهنگی و جمعیتی در نرمویژگی رو رگر ا

 نمایش داده شده است.  (8شکل )نتیجۀ آن در 

های فوق تا شاخص ۀان نشان داد که همتهر 10 ۀمنطق هایهسطح محلفرهنگی در-عد اجتماعیهای بُنتایج شاخص

جایی ترکیب سنی و جابه دلیلبه و تهران به لحاظ اندازه 10 ۀجمعیت منطق هستند؛ زیراحد زیادی برگرفته از جمعیت 

سکن ت هایهآن در محل ضای م ست. به عبارت دیگرأمختلف بر تقا شته ا صورت کلی افزایش جمعیت به ،ثیر فراوان دا

سکن را  ضای م سکن در و باعث افزایش افزایش دادهتقا ستشهر  10 ۀمنطق هایهسطح محلقیمت م شده ا از ؛ تهران 

 استتت.نفر در هکتار  445تا  421هاشتتمی، کارون و ستتلستتبیل جنوبی بین  هایهستتطح محلرو تراکم جمعیت در این

ستتطح زیاد مراکز آموزشتتی درتعداد . درصتتد استتت 25/44تا  94/43بین  هاهستتطح این محلازدواج در میزان ،همچنین

شمالی منطق هایهمحل ست شدهقیمت مسکن  افزایشتهران باعث  92 ۀمرکزی و  های جنوبی بودن محلهپذیرمهاجر .ا

شده سطح این محلهها افزایش داده که این خود باعث ایجاد نا امنی درتهران، بُعد خانوار را در این محله 10منطقۀ  ها 

لحاظ درصد است که تأثیرات بسیار زیادی را از 23/15تا  43/6ها بین سطح این محلهنی موجود دراماست؛ از این رو نا

 نمایش داده شده است. (8شکل )روی قیمت مسکن داشته است. نتیجه در فرهنگی بر–های اجتماعیشاخص

 
 (۱4۰۱)منبع: نگارندگان،های اجتماعی و قیمت مسکن : رگرسیون ارتباط بین شاخص8شکل

Figure 8: Regression of the relationship between social indicators and housing prices 

 

 تهران ۱۰تحلیل ارتباط بین قیمت مسکن و عوامل فضایی و کالبدی در منطقۀ 

جدول محاسبه و در  Gisافزار های کالبدی طی یک رگرسیون چندگانه در نرممیزان وابستگی قیمت مسکن به شاخص

سی (8) ستر ضایی و د ست. برای تحلیل عوامل ف شده ا صلهارائه  سبۀ فا سیون و ها پس از محا سی، رگر ستر ها و میزان د

 ها با قیمت مسکن سنجیده شده است که نتیجۀ حاصل از آن به شرح ذیل است.ترین کاربریهمبستگی مهم



 

 

 ۱4۰2(، زمستان 5۱ریزی فضایی، سال سیزدهم، شماره چهارم، )پیاپی برنامه ۱36

 

 

 روابط کالبدی ارتباطنوع  ثیر وأضریب ت: 8جدول 
Table 8: Effect coefficient and relationship type of physical relationships 

ری
ارب

 ک
 به

سی
ستر

د
 ها

 

 درصد تأثیر نوع ارتباط ضریب رگرسیون شدههای مطالعهشاخص

 91/1 مستقیم 14/0 کاربری تجاری

 73/1 معکوس -21/0 کاربری درمانی

 04/0 معکوس -02/0 آموزشی

 03/0 معکوس 02/0 فضای سبز و باز

دی
الب

 ک
مل

وا
ع

 

 63/0 معکوس 08/0 قدمت سازه

 14/0 مستقیم 40/0 کیفیت بنا

 31/0 معکوس -06/0 نوع سازه

 1401 نگارندگان،: منبع

 

 
 (۱4۰۱های دسترسی به خدمات و قیمت مسکن )منبع: نگارندگان، همبستگی بین شاخص: 9شکل

Figure 9: Correlation between indicators of access to services and housing prices 

 

تهران  10های دسترسی به خدمات و قیمت مسکن در غرب منطقۀ بیشترین همبستگی به شاخص (9شکل )باتوجه به 

سبحانی، مالکمنطبق بر خیابان شتر، جیحون، امامهای  شمی،ا شت و انتهای  خمینی، ها صرالد شکی و ابتدای خیابان ق دامپز

شرق منطقۀ  سمت مرکز و  ست. هرچه از این نواحی به  سترسی به خدمات و  10رودکی ا تهران پیش رویم از تأثیر عامل د

  یرند.گهای مرکزی و غربی کمترین تأثیر را از این عامل میطوری که محلهشود؛ بهها بر قیمت مسکن کاسته میکاربری
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های دسترسی فضایی موران نشان داد که ضریب موران برای همبستگی شاخص نتایج براساس مدل خودهمبستگی

های درصد است. بر این اساس، الگوی پراکنش مکانی شاخص 0. 050658ها، خدمات و قیمت مسکن برابر به کاربری

سکن در سی به خدمات و قیمت م ستر سمترت خوشهصوتهران به 10های منطقۀ سطح محلهد شتر در ق های ای و بی

شود که نتایج جی( دیده می-های کارون شمالی، زنجان جنوبی، هاشمی و شبیری)شامل محله 10غرب و شمال منطقۀ 

 ارائه شده است.  (9جدول )طورکامل در آن به

 و قیمت مسکنهای دسترسی به خدمات : نتایج بررسی خودهمبستگی فضایی شاخص9جدول

Table 9: Results of spatial autocorrelation of indicators of access to services and housing prices 
Global Moran’s I summary 

050658  .0 Moran’s Index 

000253  .0 Variance 

362258 .3 z-score 

000773 .0 p-value 

clustered pattern 

 1401 نگارندگان،: منبع

 

 
 (۱4۰۱های دسترسی به خدمات و قیمت مسکن )منبع: نگارندگان، : خودهمبستگی فضایی شاخص۱۰شکل

Figure 10: Spatial autocorrelation of indicators of access to services and housing 

 

 0/ 94های دسترسی به خدمات و قیمت مسکن برابر با نتیجۀ حاصل از بررسی رگرسیون همبستگی بین شاخص

 نمایش داده شده است.  (11شکل )تهران در  10های منطقۀ سطح محلهاست که نتیجۀ آن در



 

 

 ۱4۰2(، زمستان 5۱ریزی فضایی، سال سیزدهم، شماره چهارم، )پیاپی برنامه ۱38

 

 

 
 (۱4۰۱،سکن )منبع: نگارندگانهای دسترسی به خدمات و قیمت مرگرسیون ارتباط بین شاخص: ۱۱شکل

Figure 11: Regression of the relationship between indicators of access to services and housing prices 

 

های تهران نسبت به قسمت 10های مرکز، غرب، شمال، شمال شرق و شرق منطقۀ در قسمت (11شکل )توجه به با

های فضایی داغ شده که این خود باعث ایجاد خوشه شودهای داغ بیشتری دیده میمرکز، جنوب و جنوب شرقی لکه

. یابدلۀ مسکن افزایش میکنیم، مبادتهران به سمت شمال منطقه حرکت می 10چه از جنوب منطقۀ رو هر این است؛ از

سمت سلیمانیهای بریانک، هفتویژه محلههای جنوبی بهدر ق سبیل -چنار،  سل سازه بتیموری و  ا جنوبی عامل قدمت 

جمله عواملی استتت که با درصتتد( از 14/0درصتتد( و ستتپس عامل کیفیت بنا ) 0/ 63بیشتتترین تأثیر منفی بر قیمت )

شان بر ارکم سکن درشدن کیفیت آنها تأثیر ضل باعث سطح محلهزش مبادلاتی م ست. این مع شده ا سته  های فوق کا

سکن برای خانوادهشده که علاوه ساختمان 48های جدید بر لزوم تأمین م صد از  سودگی به های موجود بهدر دلیل فر

ده ی موجب شتستاز و کمبود نظارت کامل شتهرداروگرفتن ضتوابط ستاختجایگزینی نیاز پیدا کنند. همچنین، نادیده

مقابل سوانحی نظیر ها کوتاه شود و دردادن هزینه، عمر مفید ساختماناست که برخلاف صرف مواد و مصالح و انجام

شته باشند؛ اززلزله، سیل یا آتش هایی از شمال و مرکز این رو قیمت مسکن در قسمت سوزی نیز مقاومت لازم را ندا

 دلیل تغییر کاربری مسکونیجنوبی، کارون شمالی، کارون جنوبی و هاشمی به های زنجانویژه محلهتهران به 10منطقۀ 

های رو بوده است و همین موضوع سبب ایجاد انگیزههای سودآورتر )کاربری تجاری( همواره با رشد روبهبه کاربری

ی در این ستتاختمان نوستتازی قطعاتی شتتده استتت. درنهایت، این مستتئله بیشتتتر منجر به تغییر کاربری یا افزایش تراکم

 ها شده است. محله
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 (۱4۰۱های کالبدی و قیمت مسکن )منبع: نگارندگان، همبستگی بین شاخص: ۱2شکل 

Figure 12: Correlation between physical indicators and housing prices 

 

شاخص ستگی بین  ساس الگوی پراکنش مکانی، همب سکن در منطقۀ برا ستفاده  10های کالبدی و قیمت م تهران با ا

های زنجان جنوبی، کارون شتتتمالی، هاشتتتمی، صتتتورت پراکنده و بیشتتتتر درستتتطح محلهاز مدل موران محلی به

درصد است  1. 764470ر برابر با درصد و ضریب اسکو 0. 034872شمالی است. مقدار ضریب موران برابر با سلسبیل

 ارائه شده است.  (10جدول )که نتایج آن در 
 های کالبدی و قیمت مسکننتایج بررسی خودهمبستگی فضایی شاخص: ۱۰جدول 

Table 10: Results of spatial autocorrelation of physical indicators and housing prices 
Global Moran’s I summary 

487230  .0 Moran’s Index 

000303  .0 Variance 

764470 .1 z-score 

077653 .0 p-value 

Dispersed pattern 

 1401منبع: نگارندگان، 
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 ۱4۰2(، زمستان 5۱ریزی فضایی، سال سیزدهم، شماره چهارم، )پیاپی برنامه ۱4۰

 

 

 
 (۱4۰۱های کالبدی و قیمت مسکن )منبع: نگارندگان، : خودهمبستگی فضایی شاخص۱3شکل 

Figure 13: Spatial autocorrelation of physical indicators and housing prices 

 

درصد را نشان داد که  0. 99عدد   t(8با بررسی قیمت مسکن و تهیۀ رگرسیون از عوامل کالبدی مؤثر در جدول )

تهران ناشی از قرارگیری بافت فرسوده و میانی منطقه و  10بیشترین پراکندگی این همبستگی و تأثیر در جنوب منطقۀ 

 ساز به این نواحی است. وتوجهی مسئولان، شهروندان و فعّالان ساختکم

 
 (۱4۰۱سکن )منبع: نگارندگان،های کالبدی و قیمت م: رگرسیون ارتباط بین شاخص۱4شکل 

Figure 14: Regression of the relationship between physical indicators and housing prices 

 

 های مؤثر برارزش مبادلاتی مسکنخروجی نهایی تمام شاخص

منطبق بر محلات شمالی   (15شکل )های مؤثر بر ارزش مبادلاتی مسکن در توجه به خروجی نهایی، تمام شاخصبا

وان تها میشود. با نگاهی گذرا به این محلههای کارون و سلسبیل شمالی میمحلهشهر تهران بوده که شامل  10منطقه 

سایر محله سبت به  ضر حاهای منطقه دریافت که عوامل تاثیرگذار در این پدیده طبق پژوهش ارزش را در املاک آن ن

ست. به شترین تأثیر مثبت را در تفاوت صورت زیر ا شتغال کل و درآمد خانوار بی در بین عوامل اقتصادی عامل میزان ا
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 10های منطقۀ ستتطح محلهقیمت داشتتته استتت. پس از آن، عامل تراکم جمعیت از تأثیرگذارترین عوامل اجتماعی در

س شهری، د سی به خدمات  ستر شاخص د ست. در بین  سی و مجاورت به کاربریتهران ا ی هایهای نظامی و کاربریتر

شده و در مقابل، عامل دسترسی به کاربری شدید قیمت  های تجاری، درمانی و مراکز همچون فرودگاه موجب کاهش 

ست.  شته ا سکن دا شی تأثیر مثبتی بر افزایش قیمت م شترین تأثآموز یر در بین عوامل کالبدی، عامل تعداد طبقات بی

 ستقیم را بر مسکن داشته و در مقابل، شاخص قدمت بنا عامل مهمی در نزول قیمت مسکن بوده است. مثبت و م

 
 (۱4۰۱تهران )منبع: نگارندگان،  ۱۰های مؤثر بر ارزش مبادلاتی مسکن در منطقۀ همبستگی تمام شاخص: ۱5شکل 

Figure 15: Correlation of all indicators affecting the exchange value of housing in the 10th district of 

Tehran 

 

 گیرینتیجه

ن های اقتصاد دارد؛ از ایای است که تحول در این بخش، تأثیر فراوانی بر سایر بخشمسکن نیاز اساسی هر جامعه

سرمایهبینی دقیق قیمت مسکن برای صاحبان خانهرو پیش شارکتها،  سایر م ن حائز ککنندگان در بخش مسگذاران و 

  تواند موجب بهبودی کارایی بازار مسکن شود.بینی قیمت مسکن میاهمیت است؛ بنابراین وجود یک روش برای پیش

عنوان یکی از حقوق اساسی هر شهروند مایۀ مبادله، بازتولید و بر آنکه استفاده از مسکن را بهارزش مبادلاتی علاوه
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 ۱4۰2(، زمستان 5۱ریزی فضایی، سال سیزدهم، شماره چهارم، )پیاپی برنامه ۱42

 

 

ست؛ زیرا شدت موجب تفدهد، بهداری قرار میسرمایه شده ا شهر  شار و طبقات اجتماعی مختلف در  کیک و تمایز اق

 های مختلف هر شهر هستند. ساکنان شهری براساس توان مالی خود قادر به انتخاب مسکن در محله

 10های مرفّه منطقۀ تهران تابع میزان ارزش افزوده استتتت. از آنجا که محله 10ارزش مبادلاتی مستتتکن در منطقۀ 

های وساز دارند، جاذب سرمایۀ بیشتری نیز هستند؛ اما در محلههای شمالی( ارزش افزودۀ بیشتری را در ساخت)محله

شین )محله ست؛ بودن ارزش ادلیل پایینهای جنوبی( بهفقیرن سازی کمتر بوده ا سازی و نو فزوده، رغبت مالکان به باز

شین در تلهنتیجه محلهدر شدههای فقیرن سودگی گرفتار   شیشاهد افزاتهران  10رو منطقۀ اند؛ از این هایی از فقر و فر

نگاه ، یسوداگر یهاتیگسترش فعالعواملی همچون رکود تورمی، سازها بوده است. وساخت ۀدر عرص یگذارهیسرما

 نیافتگیهای املاک و ستتتوداگران، توستتتعههای میان بنگاهبندوزد، احتکار زمین با دلالان زمین، ای غیرمولدستتترمایه

شکلات حملشهرهای جدید به ست و  نقلودلیل م سکن طبقات فرود ضای م  باعث سوداگر ۀسرمای باسرکوب تقا

کاهش تقاضا در  ،به این ترتیباست.  شده تهران یشهردار 10 ۀسطح منطقدر و کاهش تقاضای مسکن افزایش قیمت

گذاری در معنای کاهش سرمایهتداوم این روند به ، بلکهها نشده استمانع افزایش قیمتتهران  10منطقۀ  بازار مسکن

ارزش مصرفی خود را  تهران 10منطقۀ  سکنرو ماز این ست؛ هاافزایش قیمت راستایکه خود عاملی در است  مسکن

 . شده است تبدیل داریاز دست داده و به کالایی شبیه دیگر کالاهای تولید سرمایه

شده در بازار مسکن ترین پیامد روندهای طیای مهمشدن مسکن از یک کالای مصرفی به یک کالای سرمایهتبدیل

صادی،  تهران 10منطقۀ  ضلات اقت صل این روند بروز مع ست. حا سی گوناگونبوده ا سیا  ۀظهور پدید ،اجتماعی و 

ضر(درهزار  15های خالی )حدود خانه سبد خانوارهای  ۀافزایش روزافزون هزین، حال حا سکن در   تهران 10منطقۀ م

های بین سال درصد 43درصد به  21سال از  20جران شهری در عرض أدرصد(، افزایش تعداد مست 70)در مواردی تا 

طور هگذاری در اقتصاد )بکیفیت ساخت مسکن، افزایش نسبت نقدینگی مسکن به کل سرمایه، کاهش 1400تا  8013

ورود بخش  و بخش مسکن(های رونقدرصد در سال 64تا  50بین   های پس از انقلاب ودرصد در سال 30متوسط 

ست دوم عمده سکن د سرمایهو ای از این نقدینگی به بازار م شد  صنعتکاهش ر شکاف  شافزای ،گذاری در  شدید 

گستتترش بدمستتکنی و افزایش روزافزون  ،بروز احستتاس ناامنی اجتماعی در میان اقشتتار وستتیعی از جامعه ،طبقاتی

شتراکیخانه شین ،های ا شیما شت بام فرو شورشامکان ،خوابی و پ شتر  شهرییابی هرچه بی سلاطین  ،های  ظهور 

مسکن  500تا  30مسکن و غیره( برخی از آنها از  ان مجلس، وزیر)نمایندگ نهای مسئولاکه طبق گزارش است مسکن

 .تهران در مالکیت خود دارند 10منطقۀ را فقط در 

شتند، به تلۀ فضایی نیز گرفتار میبه این ترتیب، کم تی تلۀ فضایی شوند. وقدرآمدها از تلۀ طبقاتی که در آن قرار دا

شر کم برخوردار حتی از پایین شود، ق شهروندی نیز کمتریایجاد  ضایی اجازبهره مین امکانات  سپس تلۀ ف ه شوند و 

 درآمدها از تلۀ طبقاتی خارج شوند. دهد کمنمی

توان برای بهبود و کار گرفته شتتتده در این مطالعه و دستتتتاوردهای پژوهش موارد زیر را می باتوجه به روند به

 بودن مطالعات آتی بیان کرد.کاراتر

سکن در منطقۀ  -1 ست؛ بنابراین  10قیمت م شهری ا سی به خدمات  ستر سطح د تهران متأثر از عوامل محیطی و 
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های مرتبط با آن در کنار متغیرهای کلان اقتصتتادی به ها و برنامهلازم استتت در مطالعات اقتصتتادی مستتکن، تهیۀ طرح

 شده نیز توجه شود. متغیرهای ذکر

ریزی محلی، باعث تعدیل قیمت مستکن، افزایش ابط همستایگی در ستطح برنامهتوجه به عوامل فضتایی و رو -2

 تهران شده است.  10های منطقۀ های نوسازی به درون بافت محلهتبع آن هدایت جریانکیفیت محیطی آن و به

بعاد ای، توجه به اهای ملی و منطقهمقیاستهران در 10های مستتتکن منطقۀ های طرحبرای دستتتتیابی به هدف -3

 مقیاس محلی ضروری است. کالبدی همچون دسترسی به خدمات شهری در-فضایی

تهران و جلوگیری از افزایش  10ایجاد یک ستتازمان مشتتخص برای نظارت بر بازار زمین و مستتکن در منطقۀ  -4

های ادی در نوسانهای معاملاتی که نقش زیبازان زمین و مسکن و بنگاهرویۀ قیمت آن با افرادی چون دلالان، بورسبی

 اند.قیمت زمین و مسکن داشته

تواند قدرت خرید مردم را افزایش دهد و رضتتایت آنها را تهران می 10کردن قطعات زمین در منطقۀ ترکوچک -5

شتر کند. در هر دو گروه واحدهای آپارتمانی و ویلایی با زیاد سکن برای پرداخت بی ساحت زمین از قیمت م شدن م

 ت. کاسته شده اس
 

 منابع

صطفیعماد ،لهانعمت کبری،ا ضوی، علی ) ،زاده، م شهد 1383و ر شهر م سکن در  سی عوامل مؤثر بر قیمت م (. برر

 . 78-57 (،11)4، اقتصادی هایپژوهش رهیافت اقتصاد سنجی فضایی در روش هدانیک.

https://www.sid.ir/paper/86451/fa  
 و یفیک و یکمّ یهاشتتاخص لیتحل(. 1395) یمهد لو،یحاج و د،یرشتت ،یوستتفی اله،کرامت ،یاریز احمد، پوراحمد،

 . 23-1 ،(9)33 ،طیمح شیآما. زنجان شهر مسکن یزیربرنامه

https://sanad.iau.ir/Journal/ebtp/Article/988243  
 ها.دانشگاه انسانی علوم کتب ین. سازمان مطالعه و تدواییهناح ریزیبرنامه(. 1390) یمکر یر،زاده دلینحس

در  یشتتهر ینزم یبهااجاره یشثر بر افزاؤعوامل م یل(. تحل1398) ستتینح یحی،ذب و لعلا،جهانشتتاهلو،  مینا،خندان، 

 . 255-239(، 34)9 (،یامنطقه یزیر)برنامه یاجغراف. تهرانکلانشهر  یک ۀمنطق

https://www.jgeoqeshm.ir/article_89038.html  
  .تهران استان در مسکن جامع طرح مطالعات چکیدۀ(. 1392) مسکن اقتصاد و ریزیبرنامه دفتر

 http://news.mrud.ir 

 ۀفصتتتلنام. مشتتتهد شتتتهر در مستتتکن متیق ییفضتتتا عیتوز لیتحل(. 1394) ریام ،یاستتتد و م،یمحمدرح رهنما،
 .52-37 ،(1)30 ،ییایجغرافقاتیتحق

 https://georesearch.ir/article-1-259-fa.html  
 ،اسلامی اقتصاد مطالعات. اقتصاد در توزیع و ارزش نظریه بر تحلیلی(. 1393) علی باقری، و محمدهادی، وفا، زاهدی

7(1)، 57-86 . 
10.30497/IES.2014.1599 

 (.1. ج) مشهد شهر بر تأکید با شهری اقتصاد در مباحثی(. 1389و برجی، معصومه ) ،فیروز زارع، علی ،تبیمج شاکری،

https://www.sid.ir/paper/86451/fa
https://sanad.iau.ir/Journal/ebtp/Article/988243
https://www.jgeoqeshm.ir/article_89038.html
file:///C:/Users/vahid/Downloads/.%20http:/news.mrud.ir
https://georesearch.ir/article-1-259-fa.html
https://doi.org/10.30497/ies.2014.1599
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 .گروه تحقیقات اقتصاد شهری توسعه و پژوهش مدیریت

تد صارمی، تا، حمی تراهیم و رض تور،اب تریم پ تی(. 1391) م تاخص بررس تایش تکن ه تران مس تۀ) جهان و ای  مطالع

 . 102-91 ،(6)10 ،شهر هویت(. فرانسه و انگلیس ایران،: موردی

https://sanad.iau.ir/Journal/hoviatshahr/Article/795520 
 رانیا یهامسکن در استان متیق راتییتغ ییانتشار فضا لی(. تحل1396) سنح ه،یردایپ و اهر،ط ،یمحمد ضا،طالبلو، ر

 . 95-55(، 66)17، اقتصاد قاتیتحق(. ییفضا یسنجاقتصاد کردی)رو

https://doi.org/10.22054/joer.2017.8202 

 مسکن قیمت بر اثرگذار عوامل فضایی تحلیل(. 1401) ابوالفضل مشکینی، و د،احم حیدری، حاجی بختیار، پناه،عزت

  .188-171 ،(48)12 ،ایمنطقه ریزیبرنامه علمی فصلنامۀ. تهران کلانشهر در

10.30495/JZPM.2021.26895.3814 

یش یبندبا طبقه یفیط یهاعملکرد شاخص ۀسی(. مقا1399) دیوح ،زادهیسیع و ،یمجتب ،یمیپوررح ،سارا ،یطارچع

ساخته ءگرا ستخراج مناطق  شهردر ا شهر گرگان(. یمورد ۀ)مطالع یشده در مناطق  شهر تهران و   یهاپژوهش: 
 .43-23 ،(1)8 ،یشهر یزیربرنامه یایجغراف

  10.22059/JURBANGEO.2020.299492.1249 
سی سماعیل، زاده،عی سی و ،طاهر پریزادی، ا سازی(. 1401) وحید زاده،عی  مطالعۀ) شهری فقر دارای محلات توانمند

 . 171-151 ،(81)26 ،ریزیبرنامه و جغرافیا(. تهران شهرداری 19 منطقۀ آباد،اسماعیل محلۀ: موردی

10.22034/GP.2022.48146.2896  
 و استخراج عوارض ساخته یفیط یهاشاخص یابی(. ارز1400) لیخل زاده،یول و ،ابوالفضل ،یقنبر د،یوح ،زادهیسیع

ساخته شدشده و  صاو نیسطح زم یآن با دما ۀسیو مقا یشهر ۀن ستفاده از ت ست  یاماهواره ریبا ا  8و  7لند

 .39-23 ،(42)11 ،فضا ییایجغراف شیآما ۀمجل: شهر تهران(. یمورد ۀ)مطالع
 10.30488/GPS.2021.243118.3283 

 در مسکن متیق بر یرفتار یهامؤلفهاثر (. بررسی 1402) دیو سپهر دوست، حم شهلا،، پوریصمد اکبر،علی زاده،قلی

 . 274-241 ،(46)12 ران،یا یکاربرد یاقتصاد مطالعات ۀفصلنام. رانیا

10.22084/AES.2023.27055.3531 

ضل ،یقنبر ضا لی(. تحل1401زهرا ) ،یبن یگیب یعل د،یوح ،زادهیسیع ،ابوالف سه یدر برخوردار ییعدالت ف  لاتیاز ت

 یعلم ۀموران )منطقه مورد مطالعه: اصفهان(. فصلنام یو خودهمبستگ ییفضا ،یکم یبا استفاده از مدل ها یشهر

 .254-240 ،(50)13 ،یشهر یزیرپژوهش و برنامه یو پژوهش
 10.30495/JUPM.2022.5555  

ص صو ضا لی(. تحل1383) سهینف ،یمر ش ۀماهنام. تهران شهر در یاجتماع عدالت ییف ش-یپژوه ، هایشهردار یآموز

2(14،) 59-83. 

سکارشن ۀنامانیپا] داریپا ۀعبر توس یتهران مبتن یشهر ۀمجموع ییفضا ۀتوسع یراهبردها .(1380امک )یس ،یملک  یا

 هنر اصفهان. دانشگاه ۀکتابخان[. یبهشت دیدانشگاه شه ارشد،
 http://library.aui.ac.ir/dL/search/default.aspx?Term=5992&Field=0&DTC=108 

https://doi.org/10.22054/joer.2017.8202
https://doi.org/10.30495/jzpm.2021.26895.3814
https://doi.org/10.22059/jurbangeo.2020.299492.1249
https://doi.org/10.22034/gp.2022.48146.2896
https://doi.org/10.30488/gps.2021.243118.3283
https://doi.org/10.30495/jupm.2022.5555
http://library.aui.ac.ir/dL/search/default.aspx?Term=5992&Field=0&DTC=108
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  https://www.tehran.ir .جمعیت گزارش(. 1395) تهران شهرداری 10 منطقۀ

شور هایشهرداری سازمان. یداریهسرما یانکتاب هفده تناقض و پا ۀوگو دربارگفت(. 1380) یویدد ی،هارو راه و ک

 .دان

زاده، مترجم(. یمناد بهروزو  یحائر محمدرضتتتا ان،ی)فرخ حستتتام و شتتتهر یعدالت اجتماع(. 1376) دیوید ،یاروه

 (.1973ن. )اثر اصلی منتشر شده در تهرا یشهردار به وابسته یشهر یزیرشرکت پردازش و برنامه
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