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 تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد

  

   چکیده

 ایران، در این مقاله قیمت مسکن و توزیع فضایی آن دربا توجه به اهمیت مسکن در قانون اساسی جمهوري اسلامی 

مین مسکن و توزیع فضایی قیمت آن بررسی شده أریزي تگیري در زمینه برنامهشهر مشهد به منظور کمک به تصمیم

) طی ها، از طریق روزنامه خراسان (بخش نیازمندياستنمونه  775هاي مورد استفاده در این مطالعه که بالغ بر است. داده

گردآوري و مختصات جغرافیایی آنها بر روي نقشه شهر مشهد ثبت شده است. از نرم  1389ماهه اول سال  8دوره 

براي تحلیل اطلاعات استفاده شده است. از بین واحدهاي نمونه  2و اکسل 1سامانه اطلاعات جغرافیایی،  جئودیتا افزارهاي

دهند. مورد) منازل ویلایی را تشکیل می 288درصد ( 2/37مانی و مورد) واحدهاي آپارت 487درصد ( 8/62مطالعاتی 

ریال و متوسط قیمت  9000000دهد که متوسط قیمت هر متر مربع از واحدهاي آپارتمانی در شهر مشهد نتایج نشان می

 9170000مسکونی برابر با  واحدهايو قیمت متوسط هر متر مربع از  استریال  9350000هر متر مربع از منازل ویلایی 

توزیع ناهمگون  دهندهتحلیل فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد بر اساس تکنیک موران نشان  ،ریال است. همچنین

اي مثبت بین قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی در نواحی مختلف شهر . رابطهاستارزش مسکن در مناطق مختلف شهر 

 حی وجود دارد. مشهد و میزان درآمد مردم در این نوا

  : توزیع فضایی، مشهد، قیمت مسکن، تحلیل، ضریب موران هاي کلیديواژه

  

  مقدمه 

وان یک کالاي اقتصادي شود که به آن به عني اساسی براي خانوارها محسوب میامروزه مسکن به عنوان نیاز

هاي مسکن مولد اصلی فعالیت ،نشود. مسکن یکی از مهمترین عناصر در تعیین کیفیت زندگی است. همچنینگریسته می

گذاري خانوارها بخشی امن و کم ریسک براي سرمایه ). با توجه به اینکه مسکن به عنوان1994، 3(ماهر استاقتصادي 

-گذاري در این بخش به علت ریسک پذیري پایین آن بیشتر از بخشاطمینان خانوارها براي سرمایه ،محسوب می شود

شود و اساسی براي خانوارها محسوب می ي). امروزه مسکن به عنوان نیاز26 :1386(عسگري و چگنی،  استهاي دیگر 
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زندگی است.  شود. مسکن یکی از مهمترین عناصر در تعیین کیفیتوان یک کالاي اقتصادي نگریسته میبه آن به عن

ارائه علامت هاي لازم  اطلاع رسانی و وظایف تخصیص منابع اقتصادي، ،ترین متغیر بخش مسکنقیمت به عنوان اساسی

در  ،. از این رواست). قیمت مسکن تابع عوامل و شرایط مختلفی 39 :1386گذاران را به عهده دارد (قلی زاده، به سرمایه

بازار مسکن  هاي). نوسان107 :1386شوند (فصلنامه اقتصاد مسکن،ها متفاوت میهاي مختلف قیمتها و مکانزمان

الی  3کند. مطابق این الگو قیمت مسکن در یک دوره تصادي کشور از مدل خاصی پیروي میر ساختار کلان اقتحت تأثی

گذاري یابد و بر بازار معاملات و سرمایهشود و تا حدودي عرضه بر تقاضا تفوق میساله از ثبات نسبی برخوردار می 4

ز سایر شهرهاي بزرگ ابتدا شهر تهران (به عنوان شهر پیشتاز) و به دنبال آن ا ،از طی این دوره پسحاکم می شود. 

تواند پاسخگوي این تقاضا چون عرضه مسکن در کوتاه مدت نمی شود.طبیعی وارد بخش میوار و غیرتقاضایی توده

 ،میان برود. به دنبال آن یابد تا در آن قیمت مازاد تقاضا بر عرضه ازوار افزایش میقیمت مسکن به صورت جهش ،باشد

ها به علت افتد. این حالت همزمان با فروکش کردن تقاضا و ثبات قیمتگذاري اتفاق میافزایش دفعی در تولید و سرمایه

 4الی  3یعنی حدود  ؛یابد تا سیکل دیگر در دوره زمانی بعد. این وضعیت ادامه میاستچسبندگی آن به سمت پایین 

). دوره ثبات در قیمت مسکن بسیار طولانی تر از دوره افزایش قیمت مسکن 1386،5د (جهانی، سال دیگر اتفاق بیفت

. تحلیل فضایی قیمت مسکن اعم از ویلایی و آپارتمانی و تعیین رابطه آن با متغیرهاي محیطی، اجتماعی و است

از مطالعات صرف اقتصادي یا از مهمترین مسائلی است که باعث تمایز تحقیقات فضایی  ،از جمله درآمد ،اقتصادي

شود. این امکان نیز جز با ترکیب متغیرهاي جغرافیایی و اقتصادي با استفاده از یکپارچه کردن نرم افزارهاي فیزیکی می

معدود  وو در نوع خود جز شدهامکان پذیر می گردد که در این تحقیق استفاده  2، جئودیتا1از جمله جی آي اس ،مختلف

کنون انجام گرفته است. به منظور به دست آوردن فهم بهتر از تفاوت فضایی قیمت مسکن در که تا ارهاي علمی استک

عیین هایی از بازار و وضعیت مسکن را در این شهر  بررسی نماییم. متغیرهایی که در ت، مهم است که ویژگیشهر مشهد

  ، عبارتند از:قیمت مسکن در شهر مشهد مؤثرند

  ؛ها، قدمت ساختمان و مساحت زیربناساختاري شامل: مساحت زمین، تعداد اتاقمتغیرهاي فیزیکی یا  -

امنی در محله، عادت به محیط محل زندگی، وضعیت خیابان، شامل: عرض خیابان، وضعیت نامتغیرهاي محیطی  -

   ؛موقعیت اجتماعی همسایه ها و مردم محله و انتظار افزایش قیمت زمین نسبت به سایر مناطق

دسترسی شامل: دسترسی به محل کار، دسترسی به مراکز آموزشی، دسترسی به حرم مطهر، دسترسی متغیرهاي  -

  ؛ها و دسترسی به مراکز خریدگاهحها و تفریبه ییلاق

  ؛متغیرهاي اقتصادي و اجتماعی (درآمد و ...) -

ویژگی  - 1ند: ). دو عامل در قیمت مسکن تأثیر زیادي دار109 :1383متغیرهاي فضایی (اکبري و همکاران ، -

  خصوصیات محله. - 2هاي ساختاري مسکن 

سطح زیربنا، سن مسکن، داشتن پارکینگ، شومینه، استخر، تهویه مطبوع  :هاي ساختاري مسکن همچونویژگی

هاي محله ممکن است بر ارزش مسکن ، بسیاري از ویژگیهاي ساختاري مسکن. علاوه بر ویژگیهستندمرکزي و ... 
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ها و مؤسسات ارائه دهنده ن به سرمایه گذاران، صاحبان خانه). آگاهی از قیمت مسک2005، 1(براسینگتونتأثیر بگذارند 

 اخیر هاي سال طی مسکن ). بخش1998، 2وام مسکن کمک می کند تا ریسک سرمایه گذاري را کاهش دهند (کناپ

 خانوارها و بر ايگسترده منفی أثیراتت و داشته زیادي هاينوسان توسعه حال در یک کشور عنوان به نیز ایران در

 کشور، در مسکن بخش اهمیت توجه به است. با گذاشته جا بر بانکی نظام حتی و اقتصادي هاي بخش سایر عملکرد

 و سیاستگذاري به نیاز و دهدمی تشکیل را سیاستگذاران نگرانی ترین، مهممسکن بازار عملکرد بر پولی سیاست تأثیر

). در زمینه توزیع فضایی 51 :1387رسد (قلی زاده و کمیاب،می نظر به ضروري مالی و پولی مقامات واکنش مناسب

اما تعدادي مقاله خارجی در این رابطه  ؛قیمت مسکن شهري در داخل کشور پژوهش قابل توجهی انجام نگرفته است

)، 2007و همکاران ( 5)، ازوس2007( 4) یازگی و داکمکی2006( 3: کویگلیهستندنوشته شده است که بدین شرح 

تحلیل توزیع فضایی  ،) و غیره. لذا هدف عمده تحقیق1388)، عابدین درکوش و رحیمیان (1383اکبري و همکاران (

همگونی یا ناهمگونی توزیع فضایی قیمت مسکن در سطح شهر  ،. در این پژوهشاستقیمت مسکن در شهر مشهد 

ثیر زیادي بر توزیع فضایی آن می أکن در نقاط مختلف شهر مشهد و عواملی که ترابطه بین قیمت مس ،مشهد و همچنین

  است. شدهگذارند، بررسی و تحلیل 

  

   پژوهشروش 

 اطلاعات) اینترنتی و ايکتابخانه( اسنادي مطالعات از استفاده با ابتدا. است تحلیلی و توصیفی نوع از پژوهش روش

 هاينیازمندي صفحه از ویلایی و آپارتمانی مسکن قیمت به مربوط اطلاعات آوري با جمع سپس شده، آوري جمع لازم

 سسیتم در مشهد شهر  نقشه روي بر املاك موقعیت ثبت و 1389ماهه در سال  8 دوره یک طول در خراسان روزنامه

در  و )غیره و قیمت وسعت،(مسکونی اعم از ویلایی و آپارتمانی قطعات اطلاعاتی فایل تشکیل و جغرافیایی اطلاعات

گرفته است. در  انجام مسکن قیمت فضایی تحلیل8و اکسل 7، جئودیتا6افزارهاي جی آي اس نرم از استفاده با سوم مرحله

رابطه همبستگی بین قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی با درآمد مردم در هر یک از نواحی شهر مشهد با استفاده  ،نهایت

  تحلیل شده است. 9از ضریب موران

  

  محدوده مورد مطالعه

وجود بارگاه مطهر حضرت  ،مشهد دومین کلانشهر ایران است. عامل اصلی پیدایش و گسترش کلانشهر مشهد

(فصلنامه  ه استکردرضا(ع) در این دیار بوده که سایر عوامل و عناصر توسعه شهري را درون خود جذب و متمرکز 

                                                
1- Brasington 
2- Knaap 
3- Quigley 
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افزایش میزان رشد جمعیت و شهرنشینی در کلانشهر مشهد، مهمترین عامل در  ).1: 1386جستارهاي شهرسازي،

ور نفر بوده (پیله 241,989جمعیت شهر مشهد  1335ملاحظات اجتماعی این شهر است. براساس سرشماري عمومی سال 

افته است. این ) افزایش ی1386رضوانی و سینی چی، (نفر  2427316به رقم  1385) و در سال 111: 1383و پوراحمد، 

کننده ایفا کرده و از طرف ي مشهد (به صورت افقی) نقش تعیینمیزان رشد در پیدایش و گسترش بافت گسترده شهر

در بعد مسکن فقدان پاسخ مناسب به  ،اما آنچه مسلم است ؛به سطح تقاضاي مسکن و زمین شهري افزوده است ،دیگر

رسمی در کلانشهر مشهد شده است (پیله ور و هاي غیرتگاهنیازهاي سکونتی، باعث شکل گیري و تقویت سکون

  ). افزایش تقاضاي مسکن نیز سبب افزایش قیمت مسکن شده است.111: 1383پوراحمد، 

  

  
   ) موقعیت شهر مشهد در استان خراسان رضوي1شکل 

  

   1389وضعیت قیمت مسکن کشور در سال 

ریزي و اقتصاد مسکن، گذرد. مدیر کل دفتر برنامهاست که از رکود در بازار مسکن میسومین سالی  1389سال 

را به عنوان سال پایه برنامه پنجم، سال اوج تقاضاي مسکن خواند و گفت در  1389وزارت مسکن و شهرسازي سال 

هاي رود. تحت این شرایط باید ظرفیتمیلیون واحد فراتر می 1,5از مرز لانه مسکن تقاضاي سا 92و  91هاي سال

اخیر شاهد هاي درصد افزایش یابد. بازار مسکن کشور در ماه 50گذاري و تولید مسکن نیز در سال برنامه حدود سرمایه
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ت حاکی از ثبات قیمت در بازار گذاري هاي دولت بوده و روند تحولاهاي کارکردي و سیاستتحولات زیادي در زمینه

  ).6 : 1389فصلنامه گسترش ساختمان، ( مسکن است

  

  پژوهشهاي یافته

که سعی شده واحدهاي نمونه مطالعاتی پراکنش مناسبی  استناحیه شهرداري  40منطقه و  13کلانشهر مشهد داراي 

  ناحیه داشته باشد. 40در سطح این 

  :)1389ماهه اول سال  8و ویلایی شهر مشهد ( متوسط قیمت واحدهاي مسکونی آپارتمانی

%)  37,1مورد منازل ویلایی ( 288%) و  61,8مورد آپارتمان ( 487واحد نمونه مطالعاتی که  775با توجه به تعداد 

هاي انجام شده مسکونی در شهر مشهد بر طبق بررسیهاي متوسط قیمت هر متر مربع از واحد ،)1(جدول  است

دهد که متوسط قیمت براي هر متر مربع از واحدهاي آپارتمانی در نشان می )1(. توجه به جدول استریال  9170000

ریال و متوسط قیمت هر متر مربع از منازل ویلایی برابر با   9000000) برابر با 1389ماهه اول سال  8دوره مورد بررسی (

نسبت قیمت زمین  ،%) در نظر بگیریم180(ها را متوسط تراکم ارتفاعی واحد. حال چنانچه استریال  9350000

(ویلایی) به قیمت آپارتمان در حدود 
�

�
  است.%  30یعنی سهم قیمت زمین به قیمت مسکن تمام شده  ؛%) خواهد بود 3(  

  

  ) آمار قیمت واحدهاي آپارتمانی و منازل ویلایی مورد بررسی (قیمت ها به ریال)1جدول 

  انحراف از میانگین 

  (متر مربع)

 وسط قیمتمت

  (متر مربع) 

بیشترین قیمت 

  (متر مربع)

کمترین 

  قیمت (متر مربع)

تعداد 

  مورد بررسی

  نوع کاربري مسکونی

  آپارتمانی  487 1250000 35000000 9000000 3650000

  ویلایی  288 1500000 30830000 9350000 5090000

  جمع  775 1375000  32915000  9175000  20795000

     

  آپارتمانی و ویلایی واحدهايوسعت 

) 2(. جدول استمتر مربع  180متر مربع و میانگین وسعت منازل ویلایی  95 آپارتمانی واحدهايمیانگین وسعت 

مسکونی  واحدهاي. تفاوت آشکاري بین وسعت استآپارتمانی و منازل ویلایی  واحدهايدهنده میانگین وسعت نشان

متر مربع وسعت دارند.  90آپارتمانی کمتر از  واحدهاي% از  53,6به طوري که  ؛آپارتمانی و ویلایی مشاهده می شود

  متر زیر بنا دارند. 320% از منازل ویلایی کمتر از  90,9همچنین 
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  آپارتمانی و منازل ویلایی واحدهاي) وسعت 2 جدول

  آپارتمانی واحدهايوسعت   درصد  وسعت منازل ویلایی  درصد

9/54        >160  4/1    >50  

36  160 – 320  2/52  50  - 90  

6/5  320 – 480  25  90 – 125  

5/2  480 – 640  3/17  125 – 160  

1       <640  4  < 160  

  جمع  % 100  جمع  % 100

  

  سن واحد آپارتمانی و ویلایی 

نشان دهنده میانگین  )3(جدول  .استسال  19سال و میانگین سن منازل ویلایی  7واحدهاي آپارتمانی  میانگین سن

مسکونی آپارتمانی و منازل ویلایی  واحدهاي. تفاوت آشکار بین سن استسن واحدهاي آپارتمانی ومنازل ویلایی 

در حالی که این نسبت در بین  ؛اندسال سن داشته 1 – 5آپارتمانی  واحدهاي%  65,6به طوري که  ؛مشاهده می شود

  .است% 16,3منازل ویلایی 

  

  صد سن (سال) واحدهاي آپارتمانی و منازل ویلایی) در 3جدول 

  سن واحدهاي آپارتمانی  درصد  سن منازل ویلایی   درصد

3/16  5 - 1  6/65  5 - 1  

5/35  15 – 5  6/19  10 – 5  

5/12  30 – 15  7/12  15  - 10  

5/35  < 30  8/1  < 15  

  جمع  % 100  جمع  % 100

                      

  آپارتمانی و ویلایی  واحدهايتعداد اتاق خواب در 

آپارتمانی  واحدهايکه این وضعیت در بین  استاتاق  3هاي مسکونی مورد مطالعه، خواب واحد میانگین تعداد اتاق

 واحدهاياتاق خواب در  تفاوت بین میانگین تعداد دهندهکه این نشان  استاتاق  4اتاق و در بین منازل ویلایی  2,5

و حداکثر آن  1در واحدهاي آپارتمانی مورد بررسی حداقل تعداد خواب  ،همچنین .استمسکونی آپارتمانی و ویلایی 

و  1. در مورد منازل ویلایی حداقل تعداد خواب هستندخوابه  2بیشترین واحدهاي آپارتمانی  ،. همچنیناستاتاق  4

-. شاخصهستندخوابه  2 هاي آپارتمانیبررسی همچون واحدمورد  و بیشترین منازل ویلایی اتاق است 10حداکثر آن 

دهد که ملاکی براي گیري کلی ساخت و ساز در واحدهاي آپارتمانی را در کلانشهر مشهد نشان میجهت یادشدههاي 

  هاست.مدیریت شهري و بویژه توسعه دهندگان و بساز و بفروش

 
 
 



  
  

 43/تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد

 
  منازل ویلایی) درصد تعداد خواب واحدهاي آپارتمانی و 4جدول 

  تعداد خواب منازل ویلایی  درصد  تعداد خواب واحدهاي آپارتمانی  درصد

8/5  1  34  1  

3/44  2  8/36  2  

6/38  3  7/15  3  

2/1  4  9/3  4  

    8/7  5  

    3/1  10  

  جمع  % 100  جمع  % 100

                

  آپارتمانی واحدهايقیمت 

. متوسط قیمت هر است%) واحد  60,8( 487آپارتمانی  واحدهايواحد مسکونی مورد مطالعه تعداد  775از مجموع 

آپارتمانی دو  واحدهايدرصد از  44,3و  است سال 7ها میانگین سن این واحد ریال و 9000000متر مربع از این واحدها 

  .هستندخوابه 

دهد که ارائه شده است. توجه به این جدول نشان می )5(مسکونی آپارتمانی در جدول  واحدهايبندي قیمت طبقه

آپارتمانی بالاتر از  واحدهايریال قرار دارند و بقیه  14000000تا  1300000آپارتمانی بین  واحدهاي% از 91,9

  .هستندریال  14000000

  

  از واحدهاي آپارتمانی) بندي از قیمت هر متر مربع (ریال) طبقه5جدول 

  قیمت واحدهاي آپارتمانیطبقات   تعداد  درصد 

6/31  154  1300000 - 7500000  

3/60  294  7500000 - 14000000  

7/5  28  14000000  - 20000000  

6/1  7  20000000  - 26000000  

82/0  4  < 26000000 

  جمع  487  % 100

  

  قیمت منازل ویلایی

 ریال و 9350000متر مربع از این منازل که متوسط قیمت هر  است شدهمورد منزل ویلایی بررسی  288در این مطالعه 

  . هستندآنها دو خوابه %  36,8 و است سال 19میانگین سن آنها 

ریال قیمت دارند. حداقل  12000000% از منازل ویلایی مورد بررسی تا  79,5دهد که نشان می )6(توجه به جدول 

  .استریال  30830000داکثر آن ریال و ح 1500000قیمت منازل ویلایی مورد بررسی در هر متر مربع 
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  (ریال) از منازل ویلایی ) جدول طبقه بندي از قیمت هر متر مربع6جدول 

  طبقات قیمت منازل ویلایی  تعداد  درصد

1/36  104  1500000 - 7000000  

4/43  125  7000000 – 12000000  

8/11  34  12000000  -18000000   

9/6  20  18000000 – 24000000  

7/1  5                 <24000000  

  جمع  288  % 100

                           

  مقایسه قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی

کند. توجه به شکل ها آپارتمانی و منازل ویلایی را با هم مقایسه می واحدهايقیمت هر متر مربع از  )3و 2(هاي شکل

 اما حداکثر قیمت هستند؛داراي روند یکسانی  آپارتمانی و منازل ویلایی) واحدهايقیمت (دهد که هر دو نشان می

 ویلایی واحدهايریال) بیشتر از حداکثر قیمت هر متر مربع از  35000000آپارتمانی در هر متر مربع ( واحدهاي

آپارتمانی بیشتر است. تغییر  واحدهايویلایی از میانگین قیمت  واحدهايولی میانگین قیمت  است،ریال)  3083000(

است کمتر  ،آپارتمانی و ویلایی در برخی از مناطق که تراکم ارتفاعی کم و سطح توسعه پایین است واحدهايقیمت 

) مورد 487( آپارتمانی واحدهايتعداد  ،تر و با تراکم ارتفاعی بیشتر افزایش می یابد. همچنینولی در مناطق توسعه یافته

  ها به خوبی منعکس شده است.که در شکل است،) 288( تعداد منازل ویلاییبررسی بیشتر از 

  
  ) قیمت هرمتر مربع از مسکن آپارتمانی (قیمت به ریال)2شکل 

 



  
  

 45/تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد

 

  
  (قیمت به ریال) ) قیمت هرمتر مربع از مسکن ویلایی3شکل  

  

  تحلیل فضایی قیمت مسکن

همین بخش تحلیل فضایی قیمت مسکن  ،با سایر تحقیقاتترین ویژگی این مقاله در مقایسه شاید مهمترین و متمایز

(ضریب موران) و  ی فضاییهاي کمافزارهاي سیستم اطلاعات جغرافیایی و مدلر شهر مشهد باشد که با ترکیب نرمد

(نواحی شهرداري) انجام  (سلولی) و مجدداً محاسبه آنها در واحدهاي مطالعاتی هاي وکتوري به رستريتبدیل نقشه

(اقتصادي،  (کالبد) خارج و به صورت ترکیبی (اقتصادي) و فیزیکی یه و تحلیل فضایی از حالت صرف کمگرفت

  فیزیکی) فضایی نمایان شده است.  -اجتماعی و کالبدي

توزیع فضایی قیمت هر متر مربع از واحدهاي آپارتمانی و منازل ویلایی در سطح شهر مشهد، بر اساس نقشه هاي تهیه 

  ردیده است. شده تحلیل گ

تهیه  )5و  4(اند، شکل هاي وي نقشه شهر مشهد پیاده سازي شدههر ملک بر ر نشانیبا درونیابی نقاطی که براساس 

دهد. از مورد از واحدهاي آپارتمانی را در سطح شهر مشهد نشان می 487توزیع فضایی قیمت  )4(شکل  شده است.

تهیه  )4(شکل 2جی آي اس در نرم افزار  1از گزینه اینتر پولیت تو رسترطریق درون یابی نقاط مورد بررسی با استفاده 

  اند.بندي شدهطبقه طبقه ششدر به لحاظ توزیع فضایی ها شده است و قیمت

                                                
1- Interpolate to Raster    
2- Arc GIS  
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  (ریال) ) توزیع فضایی قیمت هر متر مربع از واحدهاي آپارتمانی در شهر مشهد4شکل 

  

نوب غربی نسبت بجز حاشیه ج ،که قیمت در حواشی شهر مشهد تحلیل فضایی قیمت مسکن آپارتمانی نشان می دهد

تا  3500000(در حواشی شهر مشهد قیمت هر متر مربع از واحدهاي آپارتمانی از حداقل  استتر به درون شهر پایین

(نواحی شمال، شمال شرقی و شمال غربی) به سمت قسمت هاي درونی  ). هر چه از حاشیهاستریال متغیر  6000000

 ولی باید به این نکته توجه کرد که در قسمت هاي داخلی ،ت کنیم، قیمت واحدهاي آپارتمانی افزایش می یابدحرک

 متغیر هاي ،طور که گفته شد. هماناستشهر نیز بسته به ویژگی ها و موقعیت واحدهاي آپارتمانی قیمت آنها نیز متفاوت 

متغیرهاي  -3 ؛متغیرهاي محیطی - 2 ؛رهاي فیزیکی یا ساختاريمتغی -1که شامل:  مختلفی در تعیین قیمت مسکن مؤثرند

  . هستندمتغیرهاي فضایی  -4 و دسترسی

اند که شامل هستند، به صورت نقاط داغ و پررنگ بر روي نقشه نشان داده شدههایی که داراي بیشترین قیمت عرصه

  .هستندکوهسنگی، آزاد شهر و ...  محدوده سجاد،

. تنوع وضعیت استموقعیت اجتماعی همسایگان  ،تعیین قیمت واحدهاي آپارتمانی مؤثر استیکی از عواملی که در 

اتشان، به حاي به محله دیگر باعث شده است که خانوارها آن را در سبد ترجیموقعیت اجتماعی همسایگان از محلهو 

رابطه  علت،عنوان یک ویژگی محیطی مهم براي واحدهاي آپارتمانی و وضعیت اجتماعی افراد در نظر بگیرند. به این 

هایی که افراد از غیر مستقیم بین قیمت واحد آپارتمانی و وضعیت اجتماعی افراد محله برقرار شده است چنانچه در مکان

(اکبري و  عکسرقیمت واحدهاي آپارتمانی مورد تقاضا بیشتر است و ب ،موقعیت اجتماعی مطلوبتري برخوردارند

رابطه تنگاتنگی بین سطح توسعه نواحی و قیمت مسکن آپارتمانی وجود دارد.  ،). به طور کلی113: 1383همکاران، 

نی در آنها بالا مناطق با درآمد بالا (سجاد، فرهنگیان، هاشمیه، کوهسنگی و...) مناطقی هستند که قیمت مسکن آپارتما

  .است



  
  

 47/تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد

 

نشان دهنده این  ،توجه به نقشه .دهدتوزیع فضایی قیمت مسکن ویلایی را در سطح شهر مشهد نشان می )5(شکل 

اند که شامل هستند، با نقاط پررنگ بر روي نقشه مشخص شدههایی که داراي بالا ترین قیمت موضوع است که عرصه

که عمدتاً نواحی توسعه یافته و یا نواحی با دسترسی بالا (حرم  هستند،آباد و...  محدوده حرم، بولوار سجاد، بولوار وکیل

همچون قیمت واحدهاي آپارتمانی  ،دهد که قیمت هر متر مربع از منازل ویلایینشان می )2(بررسی نقشه  .هستندمطهر) 

از منازل ویلایی در حاشیه شمالی  یابد. متوسط قیمت هر متر مربعمت قسمت هاي درونی شهر افزایش میاز حاشیه به س

بیشترین تعداد منازل ویلایی  ،طبقه مورد بررسی شش. از بین استریال  6000000تا  3000000و شمال شرقی مشهد بین 

توجه به  درصد از منازل مورد بررسی را تشکیل می دهند. 43,4ریال قرار دارند که  12000000تا  7000000در طبقه 

  .استدهد که حداکثر قیمت منازل ویلایی مورد بررسی در قسمت هاي مرکزي شهر مشهد نشان می )5(شکل 

   

  
  (ریال) ) توزیع فضایی قیمت هر متر مربع از منازل ویلایی در شهر مشهد5شکل 

  

هایی از مرکز شهر به سمت جنوب غرب، غرب و شمال غرب شهر که عمدتاً بخشقیمت مسکن در  ،به طور کلی

هایی که بر اساس هر متر مربع از بنديهاي موجود و طبقهبا نگاهی گذرا به نقشه ،. همچنینبالاستهستند، نوساز 

هاي شهري توان تفاوت بین نواحی را به لحاظ سطح درآمد، فرهنگ مردم، زیرساختمی ،واحدهاي مسکونی انجام شده

  و مطبوعیت اجتماعی و محیطی به روشنی درك کرد.

بین قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی با درآمد مردم در هر یک از نواحی شهر مشهد از بررسی رابطه همبستگی 

   :طریق ضریب موران
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رابطه بین دو متغیر فضایی  گیرياست که به وسیله آن امکان اندازههایی ترین تکنیکیکی از شناخته ضریب موران

رسون خطی و ضرایب همبستگی پیه رگرسیون خطی و غیر، از جملگردد و باعث تمایز آن با سایر معادلاتپذیر میامکان

هاي مختلف اقتصادي و هاي آماري رگرسیونی در حوزهشود. تفاوت دیگر تحلیل فضایی و سایر تحلیلو غیره می

ست که چنانچه واحدها به لحاظ پراکنش فضایی در مجاورت یکدیگر توجه به موقعیت قرارگیري واحدها اجتماعی،

یوستگی و مجاورت جغرافیایی و فضایی نداشته باشند، رابطه همبستگی آنها از حالت مثبت به سمت منفی قرار نگیرند و پ

رابطه مثبت و در حالت صفر عدم  ،در حالت مثبت .کندتغییر می -1و  1به این خاطر بین یابد که ضریب موران سوق می

  ). 93: 1995، 1(آنسلین رابطه منفی است - 1رابطه و در حالت 

رابطه همبستگی بین قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی با درآمد مردم در هر یک از نواحی شهر  )8و  7، 6 (هايشکل

 4و گزینه مولتی وریهیت موران 3افزار جئودیتاها از طریق نرمدهد. این شکلنشان می 2مشهد را از طریق ضریب موران

دهد که قیمت مسکن آپارتمانی با نشان می )6(ت آمده در شکل ) به دس0,3701( اند. توجه به تعداد ضریبتهیه شده

نیز ) 7(در شکل  ه) به دست آمد0,3258( درآمد مردم در هر یک از نواحی شهر مشهد رابطه مثبتی دارد. توجه به ضریب

. شکل کندر یک از نواحی شهر مشهد تأیید میرابطه همبستگی مثبت را بین قیمت مسکن ویلایی و درآمد مردم در ه

) بین قیمت مسکن (آپارتمانی و ویلایی) 0,3765( نشان از تأیید رابطه همبستگی مثبت)  7و  6 (هاي همچون شکل )8(

فرض ما را در مورد همبستگی مثبت بین قیمت  موضوع که این ،با درآمد مردم در هر یک از نواحی شهر مشهد دارد

  کند.ک از نواحی شهر مشهد تأیید میمسکن آپارتمانی و ویلایی با درآمد مردم در هر ی

 
  

  
 ) رابطه همبستگی بین قیمت مسکن ویلایی با درآمد مردم6شکل

 
 

                                                
1 Anselin 
2 Moran 
3  ،GeoDa 

4 Multivariate Moran  



  
  

 49/تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

  ) رابطه همبستگی بین قیمت مسکن آپارتمانی با درآمد مردم7شکل

  ) رابطه همبستگی بین قیمت مسکن آپارتمانی با درآمد مردم7شکل

  
 (آپارتمان و ویلایی) با درآمد مردم در نواحی شهر مشهد مسکن ) رابطه همبستگی بین قیمت8شکل 

 

  گیرينتیجه

تحلیل توزیع فضایی قیمت مسکن در شهر مشهد به تفکیک آپارتمانی و ویلایی نشان از این دارد که متوسط قیمت 

ریال  9350000ریال و در منازل ویلایی  9000000که در واحدهاي آپارتمانی  استریال  9170000هر متر مربع مسکن 

% 43,4ریال و  14000000تا  7500000% از واحدهاي آپارتمانی بین هر متر مربع  60,3. بر طبق بررسی انجام شده است

متر  95آپارتمانی  واحدهايریال قیمت دارند. میانگین وسعت  12000000تا  7000000از منازل ویلایی بین هر متر مربع 

سال و میانگین سن منازل  7آپارتمانی  واحدهاي. میانگین سن استمتر مربع  180مربع و میانگین وسعت منازل ویلایی 

اتاق و میانگین تعداد اتاق خواب  2,5آپارتمانی  واحدهايمیانگین تعداد اتاق خواب در  ،. همچنیناستسال  19ویلایی 
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هاي انجام گرفته در مورد مقایسه متوسط قیمت هر متر مربع از واحدهاي است. بر اساس بررسیتاق ا 4در منازل ویلایی 

) این نتیجه به دست می آید که متوسط قیمت هر 1370 – 1388مسکونی در شهرهاي منتخب کشور و مشهد (در دوره 

 مسکونی در اهواز واحدهايتر مربع از هزار ریال) با متوسط قیمت هر م 2231( مسکونی در مشهد واحدهايمتر مربع از 

هزار  2231( متوسط قیمت در مشهد ،. همچنیناستهزار ریال) تقریباً نزدیک به هم  2268( هزارریال) و تبریز 2239(

) تفاوت زیادي ندارد. متوسط قیمت در اصفهان و شیراز بیش از متوسط 2445( ریال) با متوسط قیمت در سطح کشور

با مقایسه توزیع فضایی قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی با توزیع فضایی درآمد مردم در نواحی  .استقیمت در مشهد 

به این نتیجه دست یافتیم که رابطه مستقیمی بین توزیع فضایی قیمت مسکن آپارتمانی و ویلایی و توزیع  ،شهر مشهد

  فضایی درآمد مردم در نواحی شهر مشهد وجود دارد.  

ی (تعداد اتاق، وسعت و ...) هاي کمعلائم مطمئنی را در زمینه ظرفیت بازار مسکن به لحاظ شاخصنتایج این مطالعه 

تواند براي ، نتایج آن میگذاري نشان می دهد. همچنینهاي سرمایهبه حداقل رساندن ریسک برايگذاران سرمایهبراي 

هاي مالیاتی قابل استفاده هاي املاك و نهاداهریزان مسکن شهري، مدیران شهري، بنگان اقتصاد شهري، برنامهمتخصص

گذاري را نشان ر مسکن شهري و کاهش ریسک سرمایهگذاري در امگیري مناطق شهري به لحاظ سرمایه باشد و جهت

  می دهد. 

  

  هاپیشنهاد

ته داشی مسکن اطلاع کافی هاي کمگذاري از شاخصبراي به حداقل رساندن ریسک سرمایه دگذاران بایسرمایه -1

  گذاري خود را در این زمینه کاهش دهند.باشند تا ریسک ناشی از سرمایه

هاي مختلف شهر وجود اینکه وابستگی فضایی زیادي میان قیمت واحدهاي مسکونی ویلایی در مکان علتبه  -2

رد که این مورد حکایت از توزیع ناهمسان ویژگی هاي فیزیکی، محیطی و دسترسی مسکن در سطح شهر دا ،دارد

  .استهاي توسعه شهري نیازمند توجه برنامه ریزان طرح

از سیاست هاي تشویقی در مورد سازندگان واحدهاي مسکونی در مناطق مختلف شهر استفاده  دریزان بایبرنامه -3

   نمایند.
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