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 چکیده

قیما  مساکن   . امروزه مسکن به عنوان یک نیاز اساسی برای خانوارهاا مسساوم مای  او     

تاای  عواماو و  ارایخ مخت مای مای با ادزیکی از        کاه اساسی ترین متغیر بخش مسکن بو ه 

عوام ی که میتواند بر قیم  مسکن موثر با د ب ندمرتبه سازی اس  لااا هادا ایان ها وهش     

مشهد که ب ندمرتبه ساازی  ر   9،تاثیر ب ند مرتبه سازی برقیم  مسکن  ر مسدو ه ای ازمنطقه 

 ر این مطالعه برای انجاا  تس یاو هاای     شتری نسب  به سایر نقاط  ا ته ،می با دزآن ر د بی

اساتما ه  اده اسا  همنناین       ArcGisمور  نیاز و ترسیم نقشه ها و هروفیو ها از نر  افزار 

 IDW(Spatialبارای  ر  هاایین تارین و باانترین قیما  مساکن  ر مسادو ه از  ساتور         

Analyst   ر )Gis   مانناد   نیز ز تجزیه و تس یو های رگرسیونیاگرفته  ده اس زبهرهOLS 

)حداقو مربعات معمولی( به منظور  ر  میزان اثرگااری سایر عوامو اساتما ه  اده کاه  رآن    

 اخص به عنوان متغیر مستقو  ر نظر  7قیم  مسکن آهارتمانی به عنوان متغیر وابسته و تعدا 

با  روع فرآیند ب ندمرتبه سازی ر د قابو ملاحظه ای  68قیم  مسکن از سال گرفته  ده اندز

 ر مسادو ه ی ماور  مطالعاه     99تاا    68 ر مسدو ه  ا تهزبه طورک ی قیم  مسکن از ساال  

حداکثر فاص ه ای که ب ندمرتبه سازی بر قیم  مسکن موثر  همننینبرابر ده اس ز 8.8حدو  

به ترتیا    نتایج حاصو از مدل رگرسیونی نشان میدهد که. متری می با د 044بو ه فاص ه ی 
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متغیرهای مستقو فاص ه از ب وار وکیو آبا  ،عرض معابر،وساع  قطعاات ،فاصا ه از مجموعاه     

متغیرهاای   و ی ارتباط مستقیم ومثب  باا قیما  مساکن    ندمرتبه وفاص ه از کارخانه  اراهای ب

نتایج نشاان مای     ارندزعکوس با قیم  مسکن مراکز  رمانی و فاص ه ازمسیو ارتباط منمی و م

متری ازب ندمرتبه ها  قارار  ا اته اناد قیما  هاای بیشاتری را        044 هد قطعاتی که  ر فاص ه

همننین بررسی های رگرسیونی نشان  ا ه اس  که کاربری ها می توانند اترات  نسب  به سایر نقاط نشان می  هندز

  ا ته با ندزکن ویا بالعکس مستقیم ومثب  بر قیم  مس

9ب ند مرتبه سازی، قیم  مسکن، عرض معابر، منطقه  :هاکلیدواژه

 

   مقدمه.1

چهره خو   04و  ر اوایو قرن  99ب ند مرتبه سازی  ر جهان هدیده ای اس  که از اواخر قرن 

 9944تا  9664را به ثب  رسانده و نخستین گا  ها  ر تولید آسمان خراش ها از حدو  سال 

آغاز حرک  ب ند مرتبه سازی  ر ایران را می توان  (Ecovision.ir.) ر  یکاگو بر ا ته  د

طبقه  ر خیابان  94ر همین سال نخستین ساختمان ب ند مرتبه  ر   ز انس  9906ل سا

جمهوری تهران با اقتباس از معماری مدرن اروهایی ساخته  د که هس از آن ، ب ند مرتبه 

اگرچه ساختمان های ب ند مرتبه  ر ایران  ( 00،ص9967گرف ز) نشریه مسکن، سازی رونق 

به  9977رای عالی معماری و  هرسازی مصوم سال بر اساس ضوابخ و مقررات  و

بر اساس  یگری نیز از آن وجو   ار :  تعاریف طبقه گمته می  و   8ساختمان های بانی 

کریمی می  و  ) طبقه اطلاق 90به ساختمان های بانی  9968طرح جام  تهران مصوم سال 

ان  هری نیز غالبا ساختمان های از نظر برنامه ریزان و طراح( 90،ص9969 منصوری ، وا یبی ،،

ب ند مرتبه  .(0 ،ص9968طبقه به بان ساختمان ب ند ت قی می  وند ) اکری و واقمی ،  94

گر قیم  به عنوان اساسی از سویی  ی زسازی از ا کال جدید و وی ه مسکن مسسوم می  و 

 ر زمان ها و  از این رو بو هتاب  عوامو و  رایخ مخت می  کهیر بخش مسکن اس  ترین متغ

از جم ه عوام ی ز( 947 ،ص9968و نامه اقتصا  مسکن فصز )اس مکان های مخت ف، متماوت 



 

 

که بر قیم  مسکن و عرضه و تقاضای آن اثر گاارند را می توان به  و  سته  رونزا و برونزا 

می تقسیم کر  ز عوام ی که  ر بازار مسکن موج  تغییر  ر حجم و چگونگی عرضه و تقاضا 

وند عوامو  رونزا و عوام ی که  ر اثر نوسانات بازار نا ی از  و  های مثب  و منمی نمتی  

، نوسانات بازار سرمایه ، سیاس  های  ول  و ززز بوجو  می آیند و بر عم کر  بازار مسکن 

( همان 94،ص9966از نجمی ،موثرند عوامو برونزا می گویند ) عباسی ن ا  و یاری به نقو 

 د ب ند مرتبه سازی از ا کال وی ه ی مسکن می با د که یکی از مهم ترین  طور که ذکر

ز هنگامیکه ب ند مرتبه ها  ر یک عوامو برونزا و موثر بر قیم  مسکن نیز مسسوم می  و 

مسدو ه ر د هیدا می کنند چون قیم  تما   ده ی آن ها مقا یر زیا تری را نشان می  هد 

می توانند جه  سکون  آن جا را انتخام کنند  ر نتیجه وجو   تنها افرا  با تمکن مالی بان

خو  ب ندمرتبه ها و تصرا آن ها توسخ خانوارها با تمکن مالی بان منجر به مرغوبی  منطقه 

مسکن را  ر همان مسدو ه میسر می ساز ز از سوی  یگر بسیاری از ای  ده و افزایش قیم  

کن معتقدند که ارزش بانی زمین ب ند مرتبه سازی را کار ناسان  ر رابطه با قیم  زمین و مس

توجیه می کند زیرا برج ها مسصونتی گران قیم  هستند که گران ساخته می  وند و گران 

تر فروخته می  وند هس ساخ  آنها  ر زمین های هر تراکم و گران قیم   هری قابو توجیه 

مرتبه سازی تاثیر  ار  و تاثیر ب ند مرتبه خواهد بو  و تنها ارزش بانی زمین اس  که بر ب ند 

)ماهنامه اقتصا  به عنوان سوال باقی مانده اس سازی بر افزایش قیم  مسکن هنوز 

 زیر مطرح می گر  ز سوانت ر این راستا ز(890 ،ص99آسیا،

ش آیا ب ند مرتبه سازی  ر منطقه ی مور  مطالعه بر اساس طرح های فرا س  بر افزایز 9

 و مسکن موثر بو ه و روند تغییرات چگونه می با د؟ قیم  زمین

؟ چه مقدار می با دو  عاع  به چه میزانسکن تاثیر گااری ب ند مرتبه سازی بر قیم  مز0

 آیا تاثیرات مداو  اس  ویا اینکه مقطعی اس ؟

 .روش تحقیق 2

  ی تس ی –و روش آن از نوع توصیمی کاربر ی  –ع می این ه وهش از جم ه ه وهش های 

 ازسال یک متر مرب  آهارتمان   ا ه های مربوط به قیم  می با دز جه   ستیابی به اهداا 



 

 

زجه  تس یو فضایی قطعه جم  آوری  د 099 ر مجموع قیم  وجم  آوری  99تا سال  68

استما ه  ده اس ز هم چنین  GIS ر  ات  رونیابیاز  ستور قیم   ر مسدو ه مور  مطالعه

برش عرضی از نقشه های  رون یابی  عاع  ترسیمنمو ارهای نقطه ای و هس از آن با تهیه 

علاوه بر این به منظور ارزیابی میزان  بررسی  دزتاثیرگااری ب ند مرتبه سازی بر قیم  مسکن 

استما ه  ده  OLSاثرگااری ب ند مرتبه سازی بر قیم  مسکن از رگرسیون حداقو مربعات یا 

متغییر وابسته و ب ند مرتبه سازی به عنوان متغییر مستقو  که  ر آن قیم  مسکن به عنوان

 معرفی می  و ز راین مدل:

 

 

 

 

 

 .معرفی محدوده ی مورد مطالعه 1. 2

منطقه  ی ازنوسانات قیم  مسکن مسدو ه ا به منظور ارزیابی اثر گااری ب ند مرتبه سازی بر 

نمر از  ماال به  988494 هکتار و جمعی  باالغ بر 0078با وسعتی بیش از  9منطقه ) 9

ی بولاوار وکیاو آبا  و بااغ م ک آبا  و از جنوم همجوار با کوه بینالو  و از  ارق اراض

 ند که به میزان زیا ی ب  ز(آبا گران و از غرم به سه راهی طرقبه و  اندیز منتهی می گر 

برج بهره بر اری  0تعدا  به طوری که  زانتخام  د  مرتبه سازی  ر آن توسعه هیدا کر ه اس 

وجو   ار  که سب   ده   ر مسدو ی مور  مطالعه  فقخ برج  ر حال ساخ  8تعدا   ده و 

متمایز  و  ز مسدو ه ی مور  مطالعه از ض    مالی  9این مسدو ه از سایر بخش های منطقه 

  غربی به ر و ض به ب وار وکیو آبا  ، ض   جنوبی به ب وار هیروزی ، ض    رقی به ب وار با هن

  رق ب وار هم  تیر مسدو  می  و  ز 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 معرفی مسدو ه مور  مطالعه -9 کو 

 ماخا: نگارنده

 

 

 

 مبانی نظری تحقیق.3

 مسکن . 1. 3

( که  ر استانبول برگزار  د مسکن مناس  چنین 9988 ر  ومین اجلاس اسکان بشر )

ک سقف بانی سر هر  خص سرهناه مناس  تنها به معنای وجو  ی) زتعریف  ده اس 

نیس  ،سرهناه مناس  یعنی آسایش مناس  ، سترسی فیزیکی ،زیر ساخ  های اولیه 

،امنی  مالکی  ،هایداری و  وا  سازه ای ،رو نایی، تهویه و سیستم گرمایی مناس  

ساخ  اولیه مناس  از قبیو آبرسانی ، ف  زباله ، کیمی  مناس  زیس  مسیطی  ،زیر

ابو  سترسی از نظر کار و تسهیلات اولیه اس  که همه ی این موار  با مکان مناس  و ق

 (    9968،9ز)هورمسمدی :(توجه به استطاع  مر   تعیین میشو 



 

 

مسکن  ر فرهنگ ایرانی تنها یک سرهناه نیس  مسکن مامن خانوار ،مس ی برای گاران 

ی برای ایا  هیری اقتصا ی ،هس انداز –اوقات فراغ  ،تامین کننده ی امنی  اجتماعی 

 (94، 9960و بیماری اس ز)رفیعی :

مسکن مناس  و مقرون به و  قیم  مسکن  ارای اهمی  عمده اقتصا ی و اجتماعی 

 و عامو  ر (9،9990ماهر) می با دز صرفه یک عنصر بسیار مهم  ر تعیین کیمی  زندگی

یات خصوص -0وی گی های ساختاری مسکن  -9قیم  مسکن تأثیر زیا ی  ارند: 

مس هزوی گی های ساختاری مسکن همنون : سطح زیربنا، سن مسکن،  ا تن هارکینگ، 

 ومینه، استخر، تهویه مطبوع مرکزی و ززز می با ندز علاوه بر وی گی های ساختاری مسکن 

بسیاری از وی گی های مس ه ممکن اس  بر ارزش مسکن تأثیر 

شان می  هد قیم  زمین  ر مناطقی از بررسی قیم  زمین  هری ن(ز0.0448ناتجیستر)بگاارند

 هرها که  ارای  سترسی مناس  و نز یک تر به مراکز خدمات  هری هستند از  یگر مناطق 

قیم  بانی زمین باعث می  و  که افرا  با توانایی مالی بیشتر  راین  مناطق  بیش تر اس 

بیشتر  ر این مناطق سکنی گزیده و ساختمان های با کیمی  مناس  تر و عمدتا با طبقات 

ساخته  ده   ر نتیجه ارزش افزو ه ی چنین ساختمان هایی از سایر مناطق بیش تر  و ز و 

همین امر به  نبال خو  منجر به جام سرمایه گااری های متعد   ر این منطقه  ده و قیم  

  (00،ص9966 ،ق ی زا ه ) ز ها را تس  تاثیر خو  قرار می  هد

 
  جریان جمعی          ر د  هرها         امکان تسصیو بیشتر         تخصص     حقوق بانتر 

 فعالی  اقتصا ی   

 متمرکز  ر  هر 

                       

                                              ایجا   غو                          نیازبه مسکن    

                                                            
1- Maher.c 
2- Notjister 



 

 

 افزایش ساخ  مسکن   بانتر به  رآمدنیاز   قیم  بانترمسکن

                   

 افزایش ارزش زمین                                                  

  فرآیند شکل گیری قیمت مسکن -2شکل 

 (040 ص:9966)عسگری والماسی،

 تعاریف بلندمرتبه سازی .2. 3

فوت  78صصان مشابه. ب ندمرتبه را بیش از اکثر مهندسان ساختمان .بازرسان. معماران و متخ

زازنظر برنامه ریزان و طراحان (0،ص9990)نریجانی و  یگران، متر( تعریف می کنند08)

) اکری و طبقه به بان را ساختمان ب ند مرتبه اطلاق می نماید 94 هری :غالبا ساختمان های 

بر فعالی  های کو کان و  زاز ید مسائو اجتماعی فاص ه ای که نظارت(0، ص9968واقمی، 

نوجوانان  ر فضای باز و صداکر ن آنها به راحتی امکان هایر با د تعیین کننده به ساختمان 

زباتوجه (98،ص9967)ضیافتی بافراس ،متر اس  84الی  94ب ندمرتبه اس  و این مقدار حدو  

مخت ف  به تعاریف فوق مشخص میشو  که ب ندی ساختمان نسبی اس  و بستگی به  رایخ

 مسیطی وززز ار ز.اجتماعی 

 

 رابطه ی مسکن و بلند مرتبه سازی.3. 3

 ر خیابان جمهوری تهران احداث  د  ر سال  94اولین ساختمانهای ب ند مرتبه  ر اوایو  هه 

طبقه  ر تقاط  خیابان فر وسی و جمهوری ساخته  د  98ساختمان تجاری هلاسکو  ر  9999

سال بعد نیز ساختمان  0اسک   تما  ف ز  ر ایران بو  زبه فاص ه که نخستین ساختمان ب ند با 

طبقه ای  ر خیابان جمهوری احداث  د ب ند مرتبه سازی  ر این  وره تا انقلام  99تجاری 

سال مرتم  سازی  ر  94اسلامی ایران ا امه  ا   بعد از انقلام و آغاز جنگ نز یک به 

با افزایش قیم  زمین و آغاز  84های هایانی  هه هایتخ  متوقف  د اما این روند  ر سال 

 .(00،ص9967نشریه مسکن، )ز  فروش تراکم از سوی  هر اری تهران تغییر کر 

مولمه های مولمه های مخت می از جم ه  بنابراین اس  هینیده ای موضوع مرتبه سازی ب ند

یدگاه های متماوتی  ر منظر  هری و ززز را  ر بر گرفته و  همواره   اجتماعی  بکه مشرفی ،



 

 

 ر واق  موافقان، ب ند مرتبه سازی را به عنوان عام ی تاثیر گاار  زخصوص آن مطرح  ده اس 

 ر ج وگیری از گسترش افقی  هرها و ساخ  و ساز  ر حا یه  هر ها می  انند این  ر 

ی حالی اس  که مخالمان نیز ساخ  و ساز  ر ارتماع را غیر موثر  ر بخش مسکن ت قی م

برخی کار ناسان مسکن معتقدند : ب ند مرتبه سازی را نمی توان به عنوان  همننین زکنند

مور ی تاثیر گاار  ر بخش مسکن ت قی کر  چون افرا ی که  ر ساختمانهای ب ند مرتبه 

سکون  می کنند عموما به  نبال سرمایه گااری  ر این بخش هستند و آن را به عنوان مس ی 

سکون  نمی بینند ضمن اینکه ب ند مرتبه سازی هزینه ساخ  را افزایش   ارای آرامش برای

 ز(samaair.comز)می  هد و نمی تواند  ر حوزه ی مسکن موثر با د 

 

 

  هرها:  ر مسکن بازار بر مؤثر عوامو

 و سم  تقاضا عوامو بخش  و به بازارها سایر مانند مسکن بازار بر مؤثر عوامو ک ی طور به

 تقاضا سم  مسکن عوامو بازار  ر متماوت موضوع ولی  وندز می تقسیم ضهعر سم  عوامو

 ز وند می تقسیم  و  سته به خو  تقاضا سم  عوامو  هری مسکن بازار  ر با ندز می

 خانوار( نیاز از نا ی )تقاضای مسکن واقعی تقاضای

  ارایی(ز ارزش حمظ برای مسکن سرمایه ای )تقاضای تقاضای

 موج  کند و می متماوت اقتصا ی های بخش سایر تسونت از را مسکن ربازا تسونت آننه

  هرهای  ر .مسکن اس  ای سرمایه تقاضای  و  می قیم  تغییر متماوت الگوی گرفتن  کو

 ای سرمایه نقدینگی، خص   حد از بیش افزایش ع   به گا ته  هه سه طی وی ه به ایران

(ز 09 ص:9967اس ) نصیری،  ده بازار ینا نوسانات تشدید موج  همواره  هرها مسکن

علاوه براین  وره های متناوم از تور  و رکو   ر ر د اقتصا ی موج  تقاضا برای املا  و 

مستغلات می  و ز که این وضعی  مشابهی را  ر کشورهای  ر حال توسعه و برخی از 

 (ز1991،ماهرکشورهای توسعه یافته ایجا  کر ه اس )

 ر مسکن به  و  سته ماکرو و میکرو تقسیم می  وند:عوامو مؤثر بر بازا



 

 

عوامو ماکرو  امو: قدرت خرید مصرا کننده، هزینه مسصول، تعدا  مؤسسات،  رایخ 

 سرمایه گااری، سیاس  های مالیز

عوامو میکرو  امو: جه  گیری هنجره ها، مساح  طبقات آهارتمان، وی گیهای زیس  

ر گرفتن  ر معرض سرو صدای ترافیک، نز یکی به مسیطی مسکن از قبیو چشم انداز، قرا

 (929. 2001.ومایر،1هد ...)جنگو، نز یکی به ههنه های آبی و 

توسعه  هندگان املا  بهتر می توانند تعیین یک بازار اساسی را  ر  کنند که چگونه یک 

اقعی خریدار مسکن تصمیم می گیر  مسکن مور  نظر خو  را به  س  بیاور ز این به معنای و

ک مه می تواند طرز فکر نز یکتر مصرا کننده را نسب  به توسعه  هنده املا  نشان  هدز 

همننین یک هو ارتباطی بین  و طرا ایجا  و از هیشنها ات آنها برای توجیه سرمایه گااران و 

 9تصمیمات قیم  گااری استما ه نمایندز  ولتها می توانند این روش را برای اطلاع رسانی
منطقه بندی استما ه از زمین بوی ه برای هیدا کر ن مکانهای بهینه برای کاربر  مسکونی جه  0

 ( 2002، 2ون لانگ ولد،کلاسرن و شات من) استما ه نمایند

 

 قیمت زمین و بلند مرتبه سازی .1. 3

 برج ها  ر اراضی هر تراکم و گران قیم   هری مانند باف  های مرکزی  هر ساخته می  و ز

ر نظر گرفتن ارزش زمین ، برج سازی همواره با افزایش قیم  تما   ده هر واحد زیر بدون  

و  ر مقایسه با همراه بو ه   ر نقاطی که زمین  ارای ارزش بانیی اس   به وی ه بنای ساختمان

تما   ده گر    ساختمان هایی با تراکم کم  ر همان زمین می تواند حتی موج  کاهش قیم 

قیم  زمین می تواند موج  یا مشوق ساخ  برج  و ز)ماهنامه  بان بو نگر و به عبارت  ی

به عبارت  یگر چون ساخ  برج نیازمند اراضی هروسع   هری اس  ز(890: 99اقتصا  آسیا،

 متر مرب  به بان(بنابراین سرمایه ی اولیه ی قابو توجهی برای تهیه زمین مور  نیاز اس  844)

هرهزینه تر بو ه  به ها نسب  به ساختمان های کم تراکم  هریازسوی  یگر ساخ  ب ندمرت

                                                            
 

1- Head.&. mayer 
2- van long wold.clasern.shot man 



 

 

ان های تمساخ  ان ها  ر اراضی با قیم  زیا  توجیه می  و  چون بافروش هرواحد از ساخ

سرمایه ی اولیه زو تر از زمانیکه ساختمان کم تراکم  ر همان زمین ساخته  و  برمی ،ب ند 

 گر  ز

 یافته های تحقیق .1

 وش واحدهای آپارتمانیعیت قیمت خرید و فربررسی وض.1. 1

هس از  روع ساخ  برج های آرمیتاژ ها میه و باران یک  ر  بررسی های نشان می  هد که

برابر  ده،  9نه تنها قیم   ر این مسدو ه نسب  به سال قبو تقریبا  68مس ه ها میه،  ر سال 

و همیشه سبز  ر فاص ه ی  0ن و الما 9برج  یگر ) المان  9ب که  ر سال های بعد از آن 

نز یک از  و برج ماکور ساخته  دند که این امر نشان  هنده ی تاثیر ب ند مرتبه سازی بر 

جه  ارزیابی مناس  تر از روند تغییرات ارزش افزو ه ی زمین و مرغوبی  منطقه ای اس  ز

 زتس یو قرار می گیر   99-94و  68 -68قیم   وره 

 

 99- 68مترمرب  آهارتمان طی سال های روند قیم  یک -9 کو 

 ماخا:نگارندگان

 68و  68آهارتمانی  ر سال بررسی وضعی  قیم  خرید و فروش واحدهای ز0ز 0

را نشان میدهدزهمانطور  68و  68قیم  مسکن  ر  و سال متوالی   رون یابی 9 ماره   کو 

مانی  ر مسدو ه ی مور  قیم  هر مترمرب  از واحدهای آهارت 68که مشاهده می  و   ر سال 

 رونیابی قیم   کو هایین نیزهزار تومان متغیر می با دز 944هزار تا  944مطالعه بین متری 

را نشان میدهد زقیم  هر متر مرب  از واحدهای آهارتمانی  ر این سال بین  68مسکن  ر سال 



 

 

که مسدو ه هایی که مقایسه این  و نقشه نشان می  هد می یون متغیر می با د ز 0تا  744متری 

افزایش قابو توجهی  ر قیم  مسکن  68 ر سال زبانترین قیم  را  ا ته اند 68 ر سال 

ب ند مرتبه سازی  ر  68ندا ته اند زاما  ر مقابو ، قیم  مسکن  ر مسدو ه هایی که  ر سال 

 ر  68مقا یر بسیار کمی را نشان می  هند برای مثال  ر سال  68آنجا آغاز  ده ، ر سال 

هزار  744هزار تا  844مس ه ی ها میه قیم  هر مترمرب  از واحد های آهارتمانی بین متری 

 0الی  9قیم  مسکن  ر مسدو ه ی ماکور به متری بین  68تومان متغیر می با دزاما  ر سال 

تاثیر  می یون تومان میرسد که این ر د فاحش و قابو توجه  ر یک مسدو ه ی خاص بیان گر

زیرا  ر  ر طی یکسال  به سازی بر افزایش قیم  مسکن و مرغوبی  منطقه ای اس ب ندمرت

نسب  به  9مسدو ی مور  مطالعه افزایش بیشتری  ر قیم  مسکن با توجه به  کو  ماره ی 

سایر نواحی نشان می  هد به گونه ای که افزایش قیم   ر تما  قسم  های منطقه  یده می 

همننین جدول میانگین و حداکثروحداقو ز  ظر فاحش تر بو ه و  ولی  ر مسدو ه ی مور  ن

قیم  مسکن را  رهرسال نشان می  هد زبا مساسبه ر د حداکثر ور د حداقو میتوان نتیجه 

برابر  000،به ترتی   68نسب  به  68گرف  که قیم  هرمترمرب  ازمسکن آهارتمانی  رسال 

ی از ب ندمرتبه سازی  رمسدو ه می برابر ده که بیانگر افزایش قیم  مسکن نا  099و

با دزهمننین به منظور  ر  این نکته که تاثیرگااری برج های واق   ر مسدو ه بر قیم  

باتما   68مسکن تا چه  عاعی بو ه ،فاص ه ی یک نمونه از برج های ساخته  ده  ر سال 

اندازه  Gis ر   pointdistanceنقاط قیم  واحدهای آهارتمانی  ر همان سال از طریق  ستور

از برج ماکور  متری 044گیری  د و مشخص  د که واحدهای آهارتمانی که  رفاص ه ی 

قرار ارند بیشترین قیم  را نشان میدهندزوبا افزایش فاص ه از برج ،قیم  ها نیز کاهش 

میابدزازسوی  یگر چندین هروژه ی ب ندمرتبه سازی  یگر نیز  ر همین مسدو ه ی برج های 

آغاز  ده اندزکه این امر بیانگر عاع مسدو  مرغوبی  به  90ب وار ها میه از سال  واق   ر

وجو  آمده  ر مسدو ه به  لیو ب ندمرتبه سازی هایی اس  که از گا ته  ر منطقه آغاز ده 

 زاس 

 
 



 

 

 

 )هزارتومان(68-68وضعی  قیم  یک مترمرب  آهارتمان  ر مسدو ه مور  مطالعه طی سالهای -9جدول 

 ماخا:یافته های تسقیق

 

 

 

 

 

 

 
0-  کو 

 68و 68 رونیابی قیم  یک مترمرب  واحد های آهارتمانی  ر سال 

 ماخا:نگارندگان

 
 68به فاص ه از برج آرمیتاژها میه  ر سال بررسی وضعی  قیم  آهارتمان نسب   -8 کو 

 ماخا:یافته های تسقیق

 سال قیم  میانگین قیم  حداقو حداکثرقیم   رصدر دحداقو  رصدر دحداکثر

444 233 
900 300 600 1385 

1000 700 1600 1386 



 

 

باتوجه به برش عرضی که ازمسدو ه ی مور  مطالعه ز ه  ده قیم  مسکن  ر مسدو ه ی 

مور  مطالعه با فاص ه از ب وار وکیو آبا  بایک  ی  نسبتا تندی افزایش یافته و با نز یک  دن 

بیشترین حد خو  میرسد به گونه ای که بیشترین  به مسدو ه ی برج های ساخته  ده به

متری می با د بدین  044تا  984تاثیرگااری ب ندمرتبه سازی بر قیم  مسکن  ر فاص ه ی 

متری بیشترین قیم  را  ر هر  044الی  984معنی که واحدهای مسکونی قرارگرفته  ر فاص ه 

برج ها قیم  نیز با  ی  نسبتا  مترمرب   ارا هستندزهمننین با فاص ه گرفتن از مسدو ه ی

 زملایمی کاهش می یابد

 

 

 

 

 

 

ماخا:یافته های  و نواحی اطراا آن 68برش عرضی از مسدو ه ی برج های ساخته  ده  ر سال -8 کو 

 قتسقی
 

 

شش ماهه تا  90حدهای آپارتمانی از سال بررسی وضعیت قیمت خرید و فروش وا.3. 1

 93اول 

تغییر چندانی هیدا نکر ه به گونه  99و  94آهارتمانی  ر سال های  به طور ک ی قیم  واحدهای

 944به متری  69می یون تومان  ر سال  0هزار تومان تا  944ای که  امنه ی قیم  ها از متری 

 99می یون تومان  رسال  9می یون تا  9و به متری  94 ر سال  هزار 044می یون و 0هزار تا 

بیشتر  ر مس ه گ شن و سامانیه بو ه که  لیو آن هم  94ر سال رسیده اس زکه افزایش قیم   

یعنی سال آغاز  94آغاز عم یات ب ندمرتبه سازی  ر مسدو ه های ماکور می با دز) رسال 

پروفیل قیمت واحدهای آپارتمانی در محدوده ی بلندمرتبه ها نسبت به نواحی اطراف در سال 68
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فرآیند ب ندمرتبه سازی  ر مسدو ه ی گ شن واق   ر ب وار هم  تیر ،قیم  هرمترمرب  

 ارای قیمتی  69یکه همین مسدو ه  ر سال هزار تومان بو ه  رحال0.044ازمسکن آهارتمانی 

می با د گرچه انتظار می رو  که قیم  مسکن  ر یک منطقه یا مسدو ه  9.944تا  9.044بین 

 ر هرسال افزایش یابد اما باید توجه کر  که قیم  مسکن  ر مسدو ه ی مور  نظر که  امو 

ایش  ا ته   ر حالیکه هرچه می یون افز9، 94تا  69مسلات گ شن و سامانیه می  و  از سال 

قدر از ب وار صارمی به سم  بان یعنی ب وار هیروزی حرک  می کنیم ر د قیم  بسیار کم 

می یون 9تا  944قیم  مسکن بین متری  69بو ه ،برای نمونه  ر مس ه ی هیروزی  ر سال 

یش قیم  افزایشی ندا ته اس  و بیشتر  ر مسدو ه ی گ شن افزا 94متغیر بو ه  و  ر سال 

تغییر چشم گیری  ر مسدو ه ی گ شن و معابر فرعی آن  یده  99صورت گرفته اس ز ر سال 

افزایش چشم  90میرسدز ر سال  044تا  0.944نمی  و  و افزایش جزئی بو ه و به متری 

گیری  ر کو مسدو ه ی مور  مطالعه اتماق می افتد که  لیو آن می تواند بان بو ن نرخ طلا 

ها بو ه با د)مشاورین املا (اما به طور ک ی قیم  از ابتدای ب وار وکیو آبا  تا   ر آن سال

 ر  99می یون تومان متغیر می با دزاما  ر سال  8.8تا  9.844مس ه ی گ شن و معابر آن بین 

بعضی از قسم  ها مانند ب وار هیروزی نه تنها افزایش قیم  صورت نگرفته ب که قیم  ها 

می یون تومان تا  0.8ش یافته اس ز ر مس ه گ شن نیز قیم  ها بین متری تاحدو ی نیز کاه

که قیم  با  94می یون تومان متغیر می با دزبنابراین می توان نتیجه گرف  که از سال  8.8

رسید )نسب  به  0.044 روع روند ب ند مرتبه سازی  ر مس ه ی گ شن و سامانیه به متری 

می یون رسید ر د تدریجی  ا ته و  8.8که به متری  99ا سال بو ه (ت 9.944که متری  69سال 

به طور ناگهانی افزایش هیدا نکر ه همننین این قسم  جزوه قسم  هایی بو ه که همواره با 

افزایش قیم  روربرو بو ه  ر صورتیکه  ر سایر قسم  ها مانند ب وار هیروزی قیم  نوسانات 

د حداقو و حداکثر نشان می  هد که قیم  ها بیشتری  ا ته اس زبراساس جدول  رصد ر 

افزایش هیدا کر ه ولی همین  رصدها مقا یر بانتری  ر  99به صورت معقول تری  ر سال 

نشان میدهد که بیانگر افزایش عمومی قیم  ها براساس نرخ طلا  ر آن  99نسب  به  90سال 

به سازی برقیم  مسکن  ر سال می با دز)مشاورین املا (به نظر میرسد که تاثیر ب ندمرت

مس ه گ شن به صورت تدریجی بو ه و منجر به ر د ناگهانی قیم  مسکن نشده به گونه ای 



 

 

که حداکثر قیم   ر مسدو ه ماکور و  ر مسدو ه ی برج های آرمیتاژگ شن و باران  و  ر 

 8متری به  99هزارتومان بو ه که  ر سال  0.044متری  94می یون ، ر سال  0، متری  69سال 

 68می یون تومان رسیده اس ز ر حالیکه قیم  هر متر مرب  از واحدهای آهارتمانی  ر سال 

هزار تا  744هزار متغیر بو ه این مقدار  ر یک سال بعد به متری بین  944هزار تا  944بین 

برابری قیم   ر مس ه ی ها میه و  ر 9می یون تومان رسیده که این تماوت فاحش و ر د 0

(صورت گرفته 9)مسو برج های آرمیتاژ ها میه و باران یک 94ه ی ها میه مسدو 

اس ز(بنابراین میتوان نتیجه گرف  تاثیر ب ند مرتبه سازی بر افزایش قیم  مسکن  ر مس ه ی 

ها میه به صورت مقطعی و ناگهانی و ر مس ه گ شن به صورت تدریجی و از سال آغاز 

آغاز  ده اس ز اید اولین  لیو این امر به  94عنی سال عم یات ب ندمرتبه سازی  ر مسدو ه ی

صورت  9هیچ گونه ب ندمرتبه سازی  ر کو منطقه  68این خاطر بو ه که تا قبو از سال 

وبا آغاز عم یات ساخ  برج منطقه به عنوان منطقه  ارای  68نگرفته،  ر نتیجه  ر سال 

 قیم  مسکن ایجا  می  و زهتانسیو سرمایه گااری  ناخته  ده و تغییر اساسی  ر 

 ومین  لیو هم میتواند به این خاطر با د که به طور ک ی مس ه گ شن از همان ابتدا به  لیو 

 رایخ خاص ،مس ه ای با مرغوبی  مناس   ناخته  ده و قیم  مسکن  ر آنجا از سایر نقاط 

اثیر ناگهانی بر قیم  ب وار هم  تیر بانتر بو ه  ر نتیجه ب ندمرتبه سازی  ر چنین مس ه ای ت

مشاهده ی و بررسی نمو ار و زمسکن ندا ته ب که این تاثیر به تدریج صورت گرفته اس 

هروفیو ز ه  ده از مسدو ه ی برج های  ر حال ساخ  آرمیتاژ گ شن و باران  و نشان  ا ه 

سکن اس  که تاثیرگااری این برج ها نیزهمانند برج های واق   ر ب وار ها میه بر قیم  م

وضعی  فاص ه برج آرمیتاژ 9مس ی بو ه و  عاع مسدو ی را  ر برمیگیر زنمو ار  ماره

را نشان میدهدزبراساس این  99گ شن)مرب  قرمزرنگ( با تمامی نقاط قیم  مسکن  ر سال 

نمو ار مشخص  د که نقاطی که  ارای بیشترین قیم  هستند کمترین فاص ه را با برج ماکور 

 ته هرچه از برج  ورتر می  ویم قیم  مسکن نیز کاهش میابدز ارا هستند که الب

 99- 99 ر مسدو ه مور  مطالعه طی سالهای  وضعی  قیم  یک متر مرب  آهارتمان-0جدول 

 ماخا:یافته تسقیق

 سال )هزار تومان(قیم  میانگین حداق قیم  یم حداکثر ق (حداقو) رصدر د رصدر دحداک
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  99 - 94 رونیابی قیم  یک مترمرب  واحد های آهارتمانی  ر سال های  -7 کو 

 ماخا:نگارندگان

 



 

 

 
  99-90 ر سال های واحد های آهارتمانی یک مترمرب   رونیابی قیم   -6 کو 

 ماخا:نگارندگان

ها نشان  ا ه اس  که از ابتدای ب وار ی ساخ  برجهمننین برش عرضی یا هروفیو از مسدو ه

رسند و ی برج هابه حداکثر میتدریج  ارای افزایش هستند و ر مسدو هها بهتیر قیم هم 

ها برقیم  هس از نیز سیر نزولی  ارند که این امر بیانگر مس ی بو ن  عاع تأثیرگااری برج

ی مور مطالعه بافاص ه (قیم  مسکن  ر مسدو ه  0و نمو ار )99مسکن اس  باتوجه به  کو 

های ی برجیافته و با نز یک  دن به مسدو هآبا  با یک  ی  ملایم افزایشاز ب وار وکیو

 ای که واحدهایگونهرسد به ده )آرمیتاژگ شن و باران  و ( به بیشترین حد خو  میساخته

ها  ارای بیشترین ی ب ندمرتبهمتری از مسدو ه 044تا 944ی مسکونی قرارگرفته  ر فاص ه

ها قیم  قیم   ر هر مترمرب  نسب  به سایر نقاط هستندزهمننین بافاص ه گرفتن از مسو برج

 یابدزمسکن بایک  ی  نسبتاً تندی کاهش می

 کنسازی برقیمت مسبررسی میزان اثرگذاری بلندمرتبه.1. 1

گاارندزبرای مثال عوام ی چون قیم  مسکن متغیری اس  که عوامو زیا ی بروی آن اثر می

ها مانند :نز یکی به مترو ،عرض معابر ،نز یکی به کال یا مسیو ،نز یکی به بعضی از کاربری

طور مستقیم بروی قیم  مسکن اثرمیگاارندزاما بعضی ازمناطق های  رمانی و صنعتی بهکاربری



 

 

های متماوتی را  ر ها ممکن اس   به  لیو  ا تن خصیصه و وی گی خاص قیم  هومسدو

  هندزها نشان میزمین ومسکن نسب  به سایر مسدو ه

 

 

 

 

 

 

 

 

 99بررسی وضعی  قیم  آهارتمان نسب  به فاص ه از برج آرمیتاژ گ شن  ر سال  -9 کو 

 ماخا:نگارنده

د روبه افزایش آن  ریک مسدو ه ممکن اس  ها و رونعنوان نمونه وجو  ب ندمرتبهبه

ی مور مطالعه )مسلات ها میه و های کو مسدو ه اثربگاار زمانند آننه  ر مسدو هبرقیم 

کوثروهم  تیر(اتماق افتا ه اس زبنابراین باتوجه به موضوع ه وهش تنها به متغیر ب ندمرتبه 

ااری آن هر اخته می  و  وبررسی سازی به عنوان عامو تاثیرگاار برقیم  مسکن ومیزان اثرگ

 زسایر عوامو  راین بسث نمی گنجد

 

 

 
 

 
 

 99 ر سال ی اطراا آنو نواحی ب ندمرتبه هامجموعهی مسدو هبرش عرضی از  -94 کو 

 ماخا:یافته های تسقیق

پروفیل قیمت واحدهای آپارتمانی در محدوده ی بلندمرتبه ها نسبت به نواحی اطراف در سال 39
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به منظور  ر  این موضوع که ب ندمرتبه سازی تا چه میزانی بر قیم  مسکن  رمسدو ه ی 

ثر  ا ته اس  از روش رگرسیون حداقو مربعات معمولی استما ه  ده اس  که مور  مطالعه ا

 ر آن قیم  مسکن به عنوان متغیر وابسته و فاص ه از مجموعه های ب ندمرتبه به عنوان متغیر 

مدلهای رگرسیون خطی، روش حداقو مربعات  مستقو معرفی می  وندز ر بین همه ی

طرح اولیه این  .ترین روش اس ترین و مرسو سا ه Ordinary Least squares)معمولی

  و نشان  ا ه می OLS روش را که معمونً با

به منظور ارزیابی میزان اثرگااری متغیرهای مستقو بر قیم  مسکن ، فاص ه ی متغیر را با 

اندازه گرفته و سپس بر حس  میزان فاص ه قطعات با آن  GISقطعات واق   ر مسدو ه  ر 

 هی انجا   د به عنوان مثال به منظور  ر  میزان تاثیرگااری ب ندمرتبه ها بر  متغیر امتیاز

قیم  مسکن ،فاص ه ی تک تک قطعات با مجموعه های واق   ر مسدو ه سنجیده  د سپس 

به آن هایی که  ارای کمترین فاص ه بو ندو کمترین فاص ه را با ب ندمرتبه  ا تند بیشترین 

( نشان  ا ه  ده EM( به صورت )9امتیاز ها  ر جدول  ماره ) امتیاز  ا ه  دزسپس همه ی

  ر مدل ماکور بر ه  د ونتایج آن بدس  آمد که  ر ا امه به آن ا اره می  و ز

 

( این متغیر بیانگر این اس  که ب ندمرتبه سازی بر Coefficient ر واق  مثب  بو ن ضری  )

بیانگر این اس  که این تاثیرگااری  عاع قیم  تاثیر  ا ته اما کم بو ن مقدار عد ی آن 

به عبارت  یگر و بر اساس یافته های تسقیق تاثیرگااری ب ندمرتبه زمسدو ی را  ر برمیگیر 

متری از مسدو ه ی ساخ  برج ها  ر مسدو ه ی  044سازی بر قیم  مسکن تنها تا  عاع 

که تاحدو ی اثرگااری همننین براساس تس یو تقشه ها میتوان گم  زمور  مطالعه می با د

ب ندمرتبه سازی بر قیم  مسکن مقطعی اس  یعنی  ر آغاز ب ندمرتبه سازی  ر یک مسدو ه 

قیم  مساکن مجاور افزایش چشمگیری هیدا میکنند ولی بعداز آن روند افزایش قیم   ها 

 متعا ل تر می  و ز

 



 

 

 گیری نتیجه .9

با تاثیر ب ندمرتبه سازی بر قیم  مسکن  نتایج حاصو از تس یو نقشه های تهیه  ده  ر رابطه

 ر مسدو ه ی مور  مطالعه یعنی سال هیش از  68نشان  ا  که قیم  مسکن)آهارتمانی( ر سال 

هزار تومان و سال هس از آن یعنی  ر  944آغاز ب ندمرتبه سازی  ر مسدو ه ی ها میه متری 

 0الی 9و باران یک( به متری  ر همان مسدو ه  )مسدو ه ی ساخ  برج های آرمیتاژ  68سال 

این  ر حالی اس  که سایر بخش های مسدو ه ی مور  مطالعه  ر طی یک سال می یون میرسدز

قیم  مسکن تا  عاع  ر واق  تاثیر گااری ب ندمرتبه ها بر چنین ر د قابو توجهی ندا تند

ه ای را و ساختمان هایی که  ر این مسدو ه بو ند ر د قبو ملاحض متری بو ه اس  044

زهمننین  ر مسدو ه ی ب وار هم  تیر و خیابان نسب  به  یگر بخش ها تجربه کر ه اند

به بعد ب ندمرتبه سازی  ر آنجا آغاز  ده قیم  مسکن با بخش های  94گ شن که از سال 

اطراا ان نیز متماوت اس  به گونه ای که  ر مسدو ه ی برج های )آرمیتاژگ شن و باران  و( 

می یون تومان بیشتر از بخش های اطراا آن  0الی  9ابان گ شن ،قیم  مسکن واق   ر خی

میبا دزهمننین هروفیو یا برش عرضی ز ه  ده از مسدو ه ی برج ها و نواحی اطراا آن 

گواه این مدعاس  چراکه قیم  مسکن  ر نز یکی برج هاو مسدو ه های ب ندمرتبه  به 

دزاما باتوجه به موضوع این ه وهش  ر بین همه ی حداکثر خو  و هس از آن سیر نزولی میاب

متغیرهای تاثیرگاار بر قیم  مسکن ،نز یکی به مجموعه های ب ندمرتبه به عنوان مهمترین 

این متغیر بیانگر این اس   (Coefficientمتغیر  ناخته می  و   ر واق  مثب  بو ن ضری  )

ن مقدار عد ی آن بیانگر این اس  که این که ب ندمرتبه سازی بر قیم  تاثیر  ا ته اما کم بو 

تاثیرگااری  عاع مسدو ی را  ر برمیگیر زبنابراین میتوان نتیجه گرف  که ب ندمرتبه سازی با 

قیم  مسکن ارتباط مستقیم  ار  یعنی واهدهای مسکونی نز یک به ساختمان های ب ندمرتبه 

ن ها نشان میدهندزاما ازسویی  یگر ،مقا یر بانتری را  ر قیم  مسکن نسب  به سایر آهارتما

تاثیرگااری ب ندمرتبه ها برقیم  مسکن  عاع مسدو ی را  ربرمیگیر  وبه عبارت  یگر مس ی 

 خواهد بو  زبنابراین هیشنها اتی  ر این باره مطرح می  و :



 

 

(ازآنجا که ب ندمرتبه سازی منجر به افزایش مرغوبی  منطقه ای  ده وبرقیم  مسکن اثر می 9

ار  باید هراکنش مناسبی از مجموعه های ب ندمرتبه  ریک منطقه بدس  آید تا منطقه از گا

 لساظ قیم  مسکن به صورت یکنواخ  تری ر د کندز

(ازآنجا که قیم  مسکن به  دت تس  تاثیر عوامو مخت ف قرارمی گیر ، جه  سرمایه 0

سایی این عوامو گااری های کلان و کم کر ن ریسک سرمایه گااری وافزایش سو   نا

 ضروری به نظر میرسدز

( برنامه ریزان می بایس  از سیاس  های تشویقی  ر مور  سازندگان هروژه های عظیم و 9

 ب ندمرتبه  ر مناطقی مخت ف  هر و  ارای هتانسیو استما ه کنندز
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