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 چکيده
مفهام  بازارهاای عی ای یاا      رو نیا ازا. های این بازار در سطح منااق  نيسا    دهنده ویژگی مطالعه بازار مسکن در سطح ملی، لزوماً نشان

از واحدهای مسکمنی هستند كه به شکلی  ای تمسط محققان حمزه مسکن مطیح شد. جزءبازارهای مسکن، مجمم ه 1جزءبازارهای مسکن
حال مشابه  كمتیی با واحدهای مسکمنی در سایی جزءبازارها دارند. شناخ  باازار   های مشابهی بیخمردارند و در ين منطقی، از ویژگی

تی را ممکن  مطلمبگذاری  تی قيم  مسکن و سياس  بينی و تخمين دقي  مسکن در قالب بازارهای عی ی، امکان درک و تحليل بهتی، پيش
 ممردتمجاه متغيای   22شهی تهیان با استفاده از  گانه كلان22سازد. در این مقاله شناسایی و تحليل عضایی جزءبازارهای مسکن در مناق   می

 11و  متغيی ساختار مسکن 11كننده جزءبازارهای مسکن، متشکل از  قیار گیعته اس . نتایج دو میحله تحليل  املی روی متغيیهای تعيين
قيم  و مالکي  مسکن،   امل 6دهد. این متغيیها به  متغيی را نشان می 21های قیف  یضه و تقاضای مسکن، ارتباط معنادار  متغيی ویژگی

. اناد  شاده محيطی و وضعي  رعاهی خانمارها تبادیل   مکانی، ویژگی زیس  - یضه زمين و مسکن، ویژگی عضایی ، تمانایی تأمين مسکن
. مقایسه مياانیين متغيیهاا در   اند شدهجزءبازار مسکن تقسيم  5مناق  تهیان به ، شده استخیاجای و بی اساس  مامل  مشهسپس با تحليل خ

 های متیمیبا   كه ميانیين قيم  هی متیمیبا  زماين مساکمنی و     قمری كند. به ها را روشن می عاحش بين آن  تفاوتجزءبازارهای مختلف، 
ی را باين  ا ملاحظاه  قابلهای  های مکانی نيز تفاوت شاخصاس .  5بیابی جزءبازار  3/4و  7/5ه تیتيب ، ب1زییبنای مسکمنی در جزءبازار 

كنناده قيما  مساکن در منااق  شاهی       رسد تفاوت در سطح امکانات و خدمات از  مامل تعيين دهند. به نظی می بازارهای عی ی نشان می
بنابیاین با یا    اند. به خمد اختصاص داده و خدمات بالاتییخمردارند، امکانات بی یمسکن بالاتی م يكه از ق ییجزءبازارهاتهیان اس . 

 قیار داد. ممردتمجههای مسکن در جزءبازارها را  ریزی نممد و باید تفاوت ویژگی بیای همه مناق  بینامه تمان ینمسياس  یکسان 
 

 .ای جزءبازار، مسکن، تهیان، تحليل  املی، تحليل خمشه کلمات کلیدی:

 ، اییان.دانشکده هنی و معماری، دانشیاه تیبي  مدرس، تهیاندانشجمی دكتیی، گیوه شهیسازی، * 
 Rafiei@modares.ac.ir. گیوه شهیسازی، دانشکده هنی و معماری، دانشیاه تیبي  مدرس، تهیان، اییان ** استاد،

 شیاه تهیان، تهیان، اییان.*** استاد، گیوه شهیسازی، دانشکده شهیسازی، پیدیس هنیهای زیبا، دان
« مجمم ه شهیی تهیاندر  یا تبيين رابطه تعادل عضایی و بازار مسکن منطقه»باا  نامان  اولایان مقالاه بیگیعتاه از رسااله دكتایی نمیسانده 

 .سا انجاا  ادر حال اس  كاه باه راهنمایای نمیسانده دو  و مشااوره نمیسانده سام  در دانشایاه تیبيا  مادرس 
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 مقدمه
المللی در حامزه مساکن باه     ينبمطالعات و تحقيقات 

گایدد. تاا پايش از آن،     یبیما  اواسط قین بيستم ميلادی
چالشی تح   نمان تأمين مسکن در دنياا مطایح نبامد.    

بااه  هااای جهااانی و بااا اعاازایش نياااز بااه دنبااال جناا 
هاای گساتیده، مهااجیت و اعازایش جمعيا        بازسازی
اسااتانداردهای زناادگی و تقاضااای  بااالا رعااتنشااهیها، 

اصالی    دغدغاه عزاینده مسکن، تأمين مسکن به یکای از  
 ;Cullingworth, 1960, 199هاا تبادیل شاد      دولا  

Smith, 2012, 26قيماا  (. همچنااين رونااد عزاینااده 
  نامان یا    هبا  جهاان  كشامرهای  از بسياری در مسکن
چیاكه بخش  (؛Tsai, 2019اس    مطیح اساسی چالش

انداز خانمارها را به خامد اختصااص داده    زیادی از پس
( و ارتباااط تنیاتناا  و 5، 1392 ی،پمرمحمااد اساا  

هاای اقتصاادی های كشامر دارد      وسيعی با ساایی بخاش  
 .(1398 ی،حسن و ی یاق یليخل 

 و اقتصااادی مشااکلات مسااکن، هااای هزینااه اعاازایش
 در تعاادل  ایجااد  یاینكناد. بنااب   مای  تشدید را اجتما ی

 آكادمي  مطالعات مهم ممضم ات از یکی مسکن قيم 
، بیقایاری تعاادل در   وجامد  نیبااا (. Tsai, 2019اس   

دهنده وضعي  متعاادل در   بازار مسکن ملی، لزوماً نشان
 سطح مناق  یا  كشامر نيسا  و تفااوت در شایایط     

 منااق   در یطيمح س یز و كالبدی اجتما ی، اقتصادی،
دهاد   مای  قایار  تاأیيی  تحا   را مسکن ، بازاركشمر ی 

 (.1398 ایزدخماستی و همکاران، 
ماهي  بازار مسکن عضایی اس  و درک الیمی قيم  

هاای مختلاف بسايار متفااوت اسا ؛       مسکن در مقياس
ای و  كاه باازار مساکن در ساطح ملای، منطقاه       قمری به

هاای عاحشای    شهیی در ی  كشمر، ممکن اس  تفاوت
 ,Hochstenbach & Arundelباشد   با یکدییی داشته

هااا، شناسااایی  (. باایای درک بهتاای ایاان تفاااوت 2019

 های همین در درون یا  باازار اهميا  بسازایی     گیوه
هااای همیاان منجاای بااه    دارد. ایااده شناسااایی گاایوه 

یااا « بازارهااای عی اای مسااکن »گياایی مفهاام    شااکل
در حمزه نظییات اقتصاد مساکن  « جزءبازارهای مسکن»

 (.Wu & Sharma, 2012, 746 شد 
 (، باایای اولااين بااار بااا 1976  1اشااناره و اسااتیویي 

 

های هداني ، وجمد بازارهاای عی ای در    استفاده از مدل
ازآن  پاس دل بازار مسکن شهی بمستمن را ایبات كیدناد.  

 دو، محققان بسياری این ایده را كه شناخ  بازار مسکن 
 

هتای،  ازارهای عی ی، امکان درک و تحليال ب در قالب ب
تاای قيماا  مسااکن و    دقياا  بيناای و تخمااين  پاايش
سازد، ممرد تأكيد  تی را ممکن می گذاری مطلمب سياس 

 & Leishman et al., 2013; Goodman  قیار دادناد 

Thibodeau, 2007). 
تحليال جزءبازارهاای   به ا تقاد محققاان، شناساایی و   

 ارچمب ها چ بينای را اعازایش داده و   مسکن، دق  پايش 
 

 بیرساای تغيياایات مسااکن در اختيااار   ی باایایدياامف
 همچناين،  دهاد.  قایار مای   زانیر گذاران و بینامه اس يس

باه بهبامد    تماناد  یما  جزءبازارهای مسکندرک ساختار 
كما    مساکن  و كنشییان حمزه ییانیباز ییيگ ميتصم
 .(Keskin & Watkins, 2016, 2  كند

ریزی مساکن در كشامرهای    های بینامه یکی از چالش
نیاااه متمیكااز بااه  ایاایان،  ازجملااهو  هتمسااع درحااال

زاده و همکااران،    عضالی  ریزی این بخاش اسا    بینامه
صامرت   هاای مساکن باه    به این معنا كه بیناماه (، 1395

شامد و   در نظای گیعتاه مای   بایای كال كشامر    یکپارچه 
 بااه  باتمجااه .نيساا  ای ممردتمجااه هااای منطقااه تفاااوت

 

ا، ناهمین بمدن بازار مسکن در ساطح منااق  و شاهیه   
های یکسان بیای همه منااق  كشامر ناكارآماد     سياس 

بمده و اتخاذ رویکیدهای متفاوت بیای ایجاد تعاادل در  
باا وجامد اهميا  ایان     كشمر امایی ضایوری اسا .    
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ممضمع، مطالعات كمی به تحليل بازارهای عی ی مسکن 
 & Islam  اناد  پیداختاه تمساعه   در كشامرهای درحاال  

Asami 2009; Zebardast 2008).     از دلایال ایان امای
های قيم  مسکن در این كشمرها  تمان به كمبمد داده می

بیرسای بازارهاای    سعی دارد با لذا این مقاله اشاره كید.
عی ی مساکن در تهایان، ایان شاکاف را پای نمامده و       

ریازان و   اهمي  ابعاد عضایی بازار مسکن را بیای بینامه
   گذاران روشن كند. ياس س

مسااکن در  یبازارهااا یدهخاا ییعضااا  یاامزدرک ت
خامد  ریازی مساکن    بینامه یتنها بیا شهی تهیان، نه كلان

بیخامردار   ییباالا   يا از اهم زيكشمر ن یشهی، بلکه بیا
. به ا تقاد محققان حمزه اقتصاد مساکن، تغييایات   اس 

قيم  مسکن ابتدا در نماحی میكزی ی  كشامر اتفاا    
 .2شاامد اعتااد و سااپس بااه سااایی مناااق  منتشاای ماای مای 

های اقتصادی، ابتدا سبب اعزایش قيم  مسکن در  شمک
نماحی میكزی و سپس با تأخيی زمانی در ساایی منااق    

 ساالال ،رو نیااازا(. Ranjbar et al., 2020شاامد   ماای
شامد كاه وضاعي      تحقي  به ایان صامرت مطایح مای    

شهی تهیان چیمنه اس  و  جزءبازارهای مسکن در كلان
 بااهم تا چاه انادازه   های مسکن بين جزءبازارها  ویژگی

 متفاوت اس ؟
پااس از ماایور مفهاام  بازارهااای عی اای مسااکن در   

هاای   مطالعات نظیی و تجیبی، روش تحقي  و شاخص
ساپس باا اساتفاده از مادل     شامد.   ی ارائه مای ممردبیرس

 وضعي  بازار مسکن در مناق  شهی تهیانتحليل  املی 
ای  ممردسنجش قایار گیعتاه و باا مادل تحليال خمشاه      

 شمند. میبندی  سطحای عی ی مسکن بازاره
 ادبیات موضوع  

ای از  بازارهای عی ی یا جزءبازارهای مسکن، مجمم ه
واحدهای مساکمنی هساتند كاه باه شاکلی منطقای، از       

حال مشاابه    های مشابهی بیخمردارند و در ين ویژگی

كمتیی با واحدهای مسکمنی در سایی جزءبازارها دارند. 
عی اای مسااکن، بااا قيماا   الیاامی تشااابه در بازارهااای

های ساختاری و كيفي  واحدهای  مسکن، مکان، ویژگی
(. Bourassa et al., 2007, 162مسکمنی ارتبااط دارد   

، تعییااف یکپارچااه و واحاادی از 3بااه ا تقاااد واتکينااز
جزءبازارهای مسکن وجمد ندارد؛ بیخی محققاان باازار   

ای از واحادهای مساکمنی كاه درون     عی ی را مجمم ه
كنناد؛ باه    اند تعییف مای  واق  شده حيه جغیاعياییی  نا

ایاان معنااا كااه واحاادهای مسااکمنی در درون میزهااای 
های مشابهی بیخمردارند.  جغیاعيایی مشخص از ویژگی

دهناد و   بیخی دییی كيفي  مسکن را مادنظی قایار مای   
بااازار عی اای را باادون تمجااه بااه ممقعياا  مکااانی،     

گيیناد كاه    یای از واحدهای مسکمنی در نظی م مجمم ه
 (.Watkins, 2001خصمصيات عيزیکی مشابهی دارناد   

های عضاایی و جغیاعياایی را    ، اهمي  ویژگیوجمد نیباا
تمان نادیاده گیعا ؛    در تعيين جزءبازارهای مسکن نمی

چیاكه تعییف بازارهای عی ی بی اساس میز جغیاعيایی، 
كناد   تای را عایاهم مای    قابلي  ارائه بهتی و تفسايی سااده  

 Islam & Asami 2009.) 

محققان متغيیهای بسياری را بیای تعيين جزءبازارهای 
 4مثال بمراساا و هملسای    نمان اند. به مسکن به كار گیعته

هااای عيزیکاای مسااکن و متغيیهااای    ( ویژگاای1999 
 اجتمااا ی، وضااعي  دستیساای و تاایاكم    -اقتصااادی 

 (  الاوه  2006  5را ممردبیرسای قایار داده اسا . ب يا     
هایی چمن نیخ جای  و   های عيزیکی، شاخص یبی ویژگ

جنای  و وضعي  آمامزش  ماممی را نياز ممردتمجاه     
 ( 2007 6و تيااال بمدئااام گااامدمن .قااایار داده اسااا 

مساکن   معتقد اس  از زمانی كاه مطالعاه جزبازارهاای   
هاا بای    وارد ادبيات نظیی و تجیبی مسکن شاد، تحليال  

 بندی بازار مساکن متمیكاز   نقش  یضه مسکن در گیوه
 عای  ایان مطالعاات بای ایان اسا         بمده اس . پايش 
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 كه واحدهای مساکمنی مشاابه بایاد در یا  جزءباازار      
تاایین راه باایای تعيااين  قاایار بیيینااد؛ ایاان روش ساااده

 جزءبازارهااای درون یاا  شااهی اساا . امااا مطالعااات  
اخيی  مامل قیف تقاضای مساکن را نياز وارد تحليال    

هاای   ویژگای  هایی چمن درآمد خاانمار،  كیده و شاخص

 جمعيتاااای، اقتصااااادی و اجتمااااا ی را در نظاااای    
(. جادول  Goodman& Thibodeau, 2007گيیند   می

 ، متغيیهاااایی را كاااه تعااادادی از محققاااان 1شاااماره 
  ،انااد كاااربیده بااهباایای تعيااين جزءبازارهااای مسااکن  

 دهد. نشان می
 

 

 شده یبررسهای  شاخص
منطقه 
 یموردبررس

 نویسنده

تمان، مساح  زییبنا، درصد واحدهای مسکمنی ویلایی، وضعي  و مصالح سقف، وضعي  و مصالح دیمارها، كيفي  قيم  مسکن، سن ساخ
، ميانیين تعداد اتممبيل، درصد اعیادی كه خماب اتا سازه، عاصله تا میكز شهی، تیاكم ساختمانی، تیاكم جمعي ، نیخ مالکي ، ميانیين تعداد 

كنند،  كنند، متمسط درآمد خانمار، درصد بيکاری، درصد اعیادی كه حمای  مالی دریاع  می صی استفاده میبیای رعتن به سی كار از ماشين شخ
 ساختار قممی  اروپایی، آسيایی و ..(، محدوده تح  اداره حکمم  محلی

 Bourassa & Hoelsi) آكلند  نيمزلند(
1999) 

 جییان سها  مسکن و قيم  مسکن
گلاسیم 
  انیلستان(

(Jones، Leishman، & 
Watkins 2003) 

هزینه اجاره، درصد واحدهای ویلایی، سن بنا، دوا  دیمارها، مصالح سقف و دیمارها، نمع سازه، عاصله تا میكز  مساح  زییبنا، مساح  زمين،
 ركين انداز، بزرگیاه، كيفي  محله، تعداد پا شهی، وضعي  چشم

 (Bourassa et al., 2003) آكلند  نيمزلند(

، زمان سفی به كنند یمدر هی خانمار، درصد میدمی كه حمای  مالی دریاع   ها اتا ، ميانیين تعداد نينش اجارهقيم  مسکن، درصد خانمارهای 
سال،  19-0ساله شاغل، درصد جمعي   74تا  16 مممی، ساختار قممی، ساختار جمعي   درصد اعیاد بين  ونقل حملمیكز شهی از قیی  

سال(، درصد واحدهای مسکمنی ویلایی، درصد واحدهای همساییی دارای تیاس، درصد خانمارهای  65سال و بالای  64-30سال،  20-29
كيلممتیی، تعداد  5/1تا شعاع  آهن راهی زییزمينی و ها ستیاهیاكيلممتیی، تعداد  5/1دارای واحد ملکی، بعد خانمار، تعداد عضاهای باز تا شعاع 

 ییلممتيك 2مدارس تا شعاع 

 (GLAEconomics, 2004) لندن  انیلستان(

تغييیات جمعي ، تغييیات قيم  مسکن، عاصله تا میكز شهی، نیخ جی  و جنای ، نیخ دزدی، درصد خانمارهای میعه، درصد زنان سیپیس  
ی، درصد چند خانماری، درصد اعیاد دارای مدرک كارشناسی، درصد واحدهای مسکمنی نينش اجارهخانمار، نیخ بيکاری، نیخ عقی، درصد 

دارند، درصد واحدهای مسکمنی  مهارت ریاضيات و خماندن در كه یآممزان دانشيفي  مدارس  مممی، درصد واحدهای  مممی مسکن، ك
ویلایی، نیخ رهن، متمسط درآمد، درصد زمين خالی، درصد واحدهای مسکمنی خالی، درصد تخلفات، نسب  مساح  تجاری و صنعتی، 

 درصد واحدهای تخییبی

عيلادلفيا 
 (Bates, 2006)  پنسيلمانيا(

قيم  مسکن، مساح  ساختمان، سن بنا، تعداد حما ، سيستم گیمایشی گازی، سيستم گیمایش میكزی، سيستم تهمیه هما، وجمد استخی، 
 وجمد پاركين 

 ,Goodman & Thibodeau) دالاس  تیزاس(
2007) 

مساح  زییبنا، سن بنا، تعداد قبقات، بیخمرداری از امکانات رعاهی  مثل  استخی، سمنا، جکمزی، زمين بازی، پاركين    ،قيم  معامله مسکن
 تیین مدرسه راهنمایی، كالج، ایستیاه اتمبمس، میكز شهی و ...(، عاصله تا نزدی 

 (Tu, Sun & Yu, 2007) سنیاپمر

ميانیين قيم  زمين، ميانیين قيم  واحدهای مسکمنی، ميانیين قيم  آپارتمان، ميانیين قيم  اجاره واحدهای مسکمنی، ميانیين اجاره 
های مسکمنی، نیخ رشد سالانه قيم  واحدهای قيم  آپارتمان، نیخ رشد سالانه در قيم  متیمیب  زمين، نیخ رشد سالانه قيم  واحد

آپارتمانی، نیخ رشد اجاره واحدهای مسکمنی، نیخ رشد سالانه در اجاره واحدهای مسکمنی ویلایی، نیخ رشد سالانه در اجاره واحدهای 
 آپارتمانی

 (Zebardast, 2008) تهیان  اییان(

ی  مممی، پاركين ، گاراژ، بزرگیاه، حياط، گیمایش میكزی، پنجیه دوجداره، نمای سنیی، حما  داخل ها اتا ، تعداد خماب اتا تعداد 
 ساختمان، واحدهای مسکمنی ویلایی

گلاسیم 
 (Leishman, 2009)  انیلستان(

شامل: ارزش زمين  سال گذشته(، ارزش بنا  سال گذشته(، ارزش كل مل   سال گذشته(، ارزش زمين  سال  متغیرهای ساختار مسکن
، تعداد عضاهای واحد مسکمنی، شده ساختهجاری(، ارزش بنا  سال جاری(، ارزش كل مل   سال جاری(،  می بنا، مساح  زمين، مساح  

شامل: درصد  متغیرهای اقتصادی اجتماعیتعداد شممينه، بیخمرداری از سيستم گیمایش میكزی، داشتن گاراژ؛  ، تعداد حما ،خماب اتا تعداد 
اتفا  اعتاده و  جیائم، ميانیين درآمد خانمار، ميانیين سنی خانمار، ميانیين بعد خانمار، تعداد پمستان اهيسجمعي  سفيدپمستان، درصد جمعي  

، آهن راهی اصلی، عاصله تا خطمط ها ابانيخا میكز محله، عاصله تا میكز شهی، عاصله تا دریاچه، عاصله تا شامل: عاصله ت متغیرهای مکانی
 ها پارکعاصله تا میاكز خیید، عاصله تا 

 ایال ميلماكی  
ویسکانسين 

 آمییکا(
(Wu & Sharma, 2012) 

ای باز مشتیک، مساح  پاركين ، وجمد آسانسمر، شبکه قيم  مسکن  متغيی وابسته(، مساح  واحدهای مسکمنی، سال ساخ ، مساح  عض
 نزدیکی ی،بیق پله یا آسانسمر به نزدیکی واحدهای آممزشی، با ی، مجاورتبیق پله، آسانسمر، ادهيپ یيمسی، ارتباط با نماحی شهیی، وجمد ا جاده

 گمرستان به نزدیکی ها، تقاق  خيابان به
 (Manganelli et al., 2014) پمتِنزا  ایتاليا(

قبقه(، تعداد واحدهای 5ی كم تیاكم  كمتی از ها ساختمانی  قيم  معاملات(، مساح  واحد مسکمنی، سن بنا، درصد واحد مسکمنقيم  
، درصد واحدهای مسکمنی دارای بالکن، ميانیين دار اطيحاحدهای مسکمنی مسکمنی واق  در محلات محصمر و نيمه محصمر، درصد و

قدم  سکمن ، ميانیين درآمد خانمار، بعد خانمار، ميزان رضای  از واحد همساییی، ميزان رضای  از مدرسه، ميزان رضای  از خدمات 
 زلزله بهداشتی، عاصله تا میاكز اشتغال، عاصله تا میاكز آممزشی، ميزان خطی در بیابی

 ,Keskin & Watkins) استانبمل  تیكيه(
2016) 

ی تقاضا، عاصله تا میكز شهی، خماب اتا ، وسایل نقليه، تعداد  می بنا، ها اتا قيم  عیوش مسکن، مساح  زمين، مساح  زییبنا، تعداد 
 تأهلخدمات مسکن، درامد ماهانه، هزینه، تعداد عیزندان، وضعي  

منطقه پیث 
 (Costello et al., 2019) استیاليا

متغیرهای مسکن(  طیشیاشامل: تعداد ا ضای خانماده، مساح  زییبنا، تعداد اتا ، تعداد حما ، ارزش مسکن،  متغیرهای ساختار مسکن
شامل: نیخ ماليات مسکن محلی، ميانیين درآمد خانمارهای واحد همساییی، متمسط سن بنا، درصد اعیاد سفيدپمس ، درصد  واحد همسایگی

شامل: عاصله  متغیرهای مکانیی و ییهمسا، درصد جمعي  آسيایی، ميانیين سنی واحد همساییی، تیاكم جمعي  در واحد پمس  اهيساعیاد 
 واحد صنعتی نیتی  ینزدزمين كشاورزی، عاصله تا  نیتی  ینزدتا 

 ایال   سال  لي 
 (Wu et al., 2020) (یمتا آمییکا

 کننده جزءبازارهای مسکن عوامل تعیین. 1ج
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( دو مفهاام  در 2003و همکاااران   7بااه باااور بمراسااا
تعییف جزءبازارهاای مساکن وجامد دارد كاه  باارت      

. جااییزینی در مطالعاات   9و تعاادل 8اس  از جااییزینی 
شمد كه اعازایش قيما     كالاهایی گفته می بازار به جف 
هااا منجاای بااه اعاازایش در كااالای دییاای  در یکاای از آن

شمد؛ در صمرت تشابه بيشتی، این كالاهاا از قابليا     می
كالاهاا   ی بالاتیی بیخمردارند. در بازار مساکن جاییزین

واحدهای مساکمنی هساتند و تشاابه باين واحادها بای       
های عيزیکی  مثل نامع واحاد مساکمنی،     اساس ویژگی

شمد. مفهم   اندازه و سن ساختمان( و مکانی تعییف می
دییی جزءبازارهای مسکن تعادل اس ؛ به این معناا كاه   

مل واحاادهای قيماا  مسااکن در جزءبازارهااا كااه شااا 
مسااکمنی مشااابه و قاباال جاااییزین اساا ، یاباا  و    

 (.Bourassa et al., 2003یکنماخ  اس   
 تحقیق  روش

هاای مختلفای چامن مادل هاداني ،       محققان از مادل 
الیمهاااای اقتصادسااانجی عضاااایی، تحليااال  ااااملی، 

ی عازی و... بیای تحليل جزءبازارهای مساکن  بند خمشه
ن تحليال  ااملی و تحليال    اند. در این مياا  استفاده كیده

 ممردتمجاه ی به دليل كاهش خطاای اساتاندارد،   ا خمشه
(. Keskin & Watkins, 2016محققاان بامده اسا      

 یاسا  كااه باه بیرساا   یآماار  یا مهيشاا ی اامل  ليا تحل
و  پایدازد  یما  یهاا ياز متغ یادیتعداد ز یدرون یهمبستی

 یمحادود  ی مامم  یها ها را در قالب  امل آن  یدرنها
 شیامکاان آزماا   . ایان روش، كند یم نييو تب یبند دسته
حاصل كید كاه   نانيكند تا بتمان اقم یها را عیاهم م داده
 ؛دهاد  یشده مفهم  ممردنظی را نشان م انتخاب ییهايمتغ

 اسا   یبا يروش محاسابه شااخص تیك   نیبهتی نیبنابیا
ای نيز ی  روش آماری  . تحليل خمشه(1387 ی، كلانتی

باه   هاا یاا مشااهدات باتمجاه     دهبندی كیدن دا بیای گیوه
 ليا وتحل هیا تجزها اس . ازقییا    شباه  یا نزدیکی آن

هاای همیان و    ها یا مشاهدات باه دساته   ای، داده خمشه
 شمند.   متمایز از هم تقسيم می

همزمان از دو روش تحليل  املی  قمر بهدر مطالعات، 
شمد. ابتدا با تحليل  املی  ای استفاده می و تحليل خمشه

د زیاد متغيیها به تعداد كمای  امال تبادیل شاده و     تعدا
، باا روش  آماده  دسا   بهها بی اساس  مامل  نممنهسپس 

دیال   مثاال   نمان بهشمند.  بندی می ای قبقه تحليل خمشه
( بایای تعياين جزءبازارهاای مساکن     1982  10جانسمن

 11یکی از شهیهای ایالا  كاليفینياا، بمراساا و هملسای    
بازارهای مساکن در سايدنی و   ( بیای تعيين جزء1999 

( بیای سنجش جزبازارهای 2012 12ملبمرن، وو و شارما
( باایای 2008  مسااکن در شااهی ميلااماكی و زبیدساا  

شناسایی جزءبازارهای مسکن تهیان از تحليل  ااملی و  
 .اند كیدهای استفاده  تحليل خمشه

و تحلياال  شناساااییمنظاامر  در ایاان پااژوهش بااه  
 نمان نممنه انتخااب   بهیان جزءبازارهای مسکن، شهی ته

و تعيين جزءبازارها در سطح مناق  شاهیی تهایان   شده 
مطالعااتی كاه باه تعياين     . قیار گیعتاه اسا    ممردتمجه

پیدازند، اغلب سطح واحادهای   جزءبازارهای مسکن می
مسکمنی یا واحدهای همساییی را بیای تحليل باه كاار   

ن در مقياس های بازار مسک بیند؛ اما به دليل نبمد داده می
خیدتی از مناق  شهیی و همچنين ضایورت تمجاه باه    

تی وضعي  مسکن،  درک  مي  منظمر بهتقسيمات اداری 
  اند. گانه شهی تهیان بیای تحليل انتخاب شده22مناق  

غالبااً   بازارهای مساکن ءبیای تعيين جز اوليه مطالعات
كاه   مایور  باه كیدند؛  استفاده می« قيم  مسکن»متغيی  از

ات ایاان حاامزه گسااتیش پياادا كااید، متغيیهااای مطالعاا
ناامع واحااد مسااکمنی، مساااح ، ساان  متعااددی ماننااد

 مامال قایف تقاضاای    و  مکانی های ویژگی، ساختمان
. این مقالاه بای اسااس مایور     نيز وارد تحليل شدمسکن 
 نظاایی و تجیباای، باایای تعيااين جزءبازارهااایادبيااات 
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شاامل دو  « سااختار مساکن  »مسکن شهی تهایان مللفاه   
 هاای  ویژگای »و « مسکن يمتیهای ق ویژگی»دسته متغيی 

های قیف  یضه و تقاضاای   ویژگی»و مللفه « مسکن يفیك

 -ی هاای اقتصااد   ویژگای »شاامل دو دساته متغيای    « مسکن
ی قاایار ممردبیرساارا « یمکااان هااای ویژگاای»و « یاجتمااا 

 اند. ارائه شده 2دهد كه در جدول شماره  می

 
 منبع غیرهامت مؤلفه فرعی مؤلفه اصلی

 
 
 
 
ساختار 
 مسکن

های قيمتی  ویژگی
 مسکن

 متمسط قيم  عیوش ی  متیمیب  زمين مسکمنی
(Wu & Sharma 2012) (Zebardast 2008) (Wu et al, 
2020) (Costello, et al. 2019) (Keskin & Watkins, 

2016) (Manganelli et al. 2014) (Goodman and 
Thibodeau 2007) (GLAEconomics 2004) (Jones، 
Leishman، and Watkins 2003) (S. Bourassa and 

Hoelsi 1999) (Bates, 2006) (Bourassa, et al. 
2003)(Leishman 2009) 

 متمسط قيم  عیوش ی  متیمیب  زییبنای مسکمنی
 اهانه بیای اجاره ی  متیمیب  زییبنای مسکمنیمتمسط اجاره م

 نیخ رشد سالانه قيم  عیوش ی  متیمیب  زمين مسکمنی

 نیخ رشد سالانه قيم  عیوش ی  متیمیب  زییبنای مسکمنی

 نیخ رشد سالانه اجاره ماهانه بیای اجاره ی  متیمیب  زییبنای مسکمنی

های كيفی  ویژگی
 مسکن

 دارای واحد مسکمنی ملکی درصد خانمارهای

(Keskin & Watkins, 2016) (Leishman 2009) (Bates 
2006) (GLAEconomics 2004) (Bourassa, et al. 

2003) (S. Bourassa and Hoelsi 1999) 

 درصد خانمارهای دارای واحد مسکمنی ویلایی
 های صادره تعداد كل پیوانه

 خانمار در واحد مسکمنی
 نفی در واحد مسکمنی

های  ویژگی
قیف  یضه 
و تقاضای 

 مسکن

-های اقتصادی ویژگی
 اجتما ی

 تیاكم جمعي 
(Wu et al, 2020) (Costello, et al. 2019) (Keskin & 
Watkins, 2016) (Wu & Sharma 2012) (S. Bourassa 

and Hoelsi 1999) (Bates 2006) (GLAEconomics 
2004) (Tu، Sun، and Yu 2007) 

 درصد خانمارهای دارای خمدرو
 ی(درآمددرصد خانمارهای میعه  سه ده  بالای 

 نیخ اشتغال

 های مکانی ویژگی

 جمعي  هزار نفیهای ععال بيمارستانی به ازای هی  تعداد تخ 

(Keskin & Watkins, 2016) (GLAEconomics 2004) 
(Tu، Sun، and Yu 2007) (Bates 2006) (Wu & 

Sharma 2012) (Wu et al, 2020) 
 

 ی سينما به ازای هی هزار نفی جمعي ها یصندلد تعدا
 جمعي  هزار نفیی سينما به ازای هی ها سالنتعداد 

 تعداد مدارس به ازای هی هزار نفی جمعي 
 سیانه عضای سبز

  مممی به ازای هی ده هزار نفی جمعي  یها تعداد كتابخانه

 فی جمعي های  مممی به ازای هی هزار ن تعداد پارک
 

جزءبازارهاای مساکن كاه در     كننده نييتع شاخص 22
، در دو میحله  ی  میحله اند شده  ارائه 2جدول شماره 

متغياای  11متغياای ساااختار مسااکن و یاا  میحلااه   11
وارد مادل  های قیف  یضه و تقاضای مساکن(   ویژگی

و تعدادی  امال كاه همبساتیی     شمند میتحليل  املی 
. سپس بی اسااس  شمد میند استخیاج بالایی با پدیده دار

ی و تعياين  بند سطح ،ها شده و تلفي  آن استخیاج  مامل
 .  گيید میانجا   یا با روش تحليل خمشه جزءبازارها

 ها یافته
هاا   منظمر انجا  تحليل  املی ابتدا باید ماتییس داده به

ماتییساای اساا  كااه  هااا، تشااکيل شاامد. ماااتییس داده
ا و ساطیهای آن شاامل   ها  آن شامل شااخص  یها ستمن

تحليال   در این مقاله بیای .خماهد بمد مناق  شهی تهیان

مدل تحليل  یا دو میحلهاجیای  از جزءبازارهای مسکن
 ی  میتبه روی مللفاه سااختار مساکن و یا        املی

های قیف  یضاه و تقاضاای    میحله روی مللفه ویژگی
 .استفاده شده اس مسکن( 
منطقه تشاکيل شاده    22 شهی تهیان ازبه اینکه  باتمجه

 بیای تعيين مللفاه سااختار مساکن    شاخص 11و  اس 
 متغيیهاای سااختار مساکن    مااتییس تعيين شده اس ، 

هاای   ماتییس داده، 3ل شماره جدو .خماهد بمد 22×11
 دهد. را نشان می روی مللفه ساختار مسکن تحليل

 هااای قيمتاای مسااکن از    باایای محاساابه شاااخص  
كه به تفکي  عصل، تمساط   1399های سال  تجمي  داده

شامد، اساتفاده شاده اسا .      میكز آمار اییان منتشای مای  
هااای ساااختمانی صااادره از آمارنامااه  اقلا ااات پیوانااه

 گانه شهر تهران 22جزبازارهای مسکن در مناطق  کننده نییتعی ها مؤلفه. 2ج
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( و اقلا ات میبمط باه كيفيا    1399شهیداری تهیان  
آخایین  هاای   مسکن و استانداردهای زندگی نياز از داده 

( اسااتخیاج 1395سیشااماری میكااز آمااار ایاایان  سااال 
 یدیده اس .گ

 

 

ها قادر باه     ازقیی  آنهایی وجمد دارد كه محق آماره
بایای تحليال    هاا  تعيين و تشخيص مناساب بامدن داده  

 املی اسا  كاه در ایان پاژوهش از شااخص كفایا        
بارتلا  اساتفاده    آزممن كیوی  و (KMO  يییگ نممنه

كناد كاه آیاا     مشاخص مای   KMOشده اس . شاخص 
تأیيی واریانس مشاتیک   واریانس متغيیهای تحقي  تح 

ی و اساسی هس  یاا خيای. وقتای    های پنهان بیخی  امل
تامان تحليال    باشد می 6/0 بالاتی از KMOمقدار  ددی 

  املی را اجیا كید. آزممن بارتل  ایان عای  صافی را   
هاا، یا     كند كه آیا مااتییس همبساتیی داده   آزممن می

 ماتییس همانی اس  یا خيی.

 ساختار مساکن بیای متغيیهای  KMOشاخص  نتيجه
یویا  بارتلا  نياز در ساطح     نتيجه آزمامن ك  و 663/0
اسا  كاه نشاانیی مناساب بامدن       01/0كمتای از   آلفای
بیای تعيين تعداد  .ها بیای انجا  تحليل  املی اس  داده

 دارناد،  1تای از   هایی كه مقدار ویژه بازر    مامل،  امل
حاداقل   ییتنها و هیی  بهدرصد  60جمعاً آنکه  شیط به
انتخااب   ،هاا را پمشاش دهناد    تغييایات داده  درصد 10
متغيیهاای   شمند. نتایج اجایای تحليال  ااملی روی    می

 كند: ساختار مسکن، سه  امل زیی را ارائه می
 : قيم  و مالکي  مسکن 1 امل  -
   تمانایی تأمين مسکن :2 امل  -
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 438 0.33 0.98 7.31 54.15 9.98 7.60 8.86 785097.82 303094.63 383726.26 1منطقه 

 593 0.33 0.99 5.25 56.51 9.30 8.81 8.55 662805.00 229417.15 362395.76 2منطقه 
 341 0.36 0.99 5.50 57.21 8.97 9.48 9.10 736669.67 254296.33 393018.17 3منطقه 
 785 0.33 0.99 12.24 45.73 12.74 10.86 9.42 495197.71 153164.88 248028.00 4منطقه 
 444 0.34 0.99 3.52 51.00 11.12 9.58 9.78 544052.71 165447.31 204279.57 5منطقه 
 232 0.33 0.99 3.36 55.95 9.01 9.94 7.96 566875.39 189297.25 311350.87 6منطقه 
 665 0.37 0.99 9.14 50.35 10.53 9.26 8.90 492109.51 134637.61 203530.25 7منطقه 
 557 0.35 0.99 10.39 49.12 10.03 8.92 8.16 461645.16 130420.16 186586.58 8منطقه 
 279 0.33 0.99 16.35 44.77 12.65 13.22 11.47 354544.52 98319.13 105324.31 9منطقه 

 474 0.35 0.99 12.31 46.67 12.00 10.98 10.45 378082.28 93591.97 103410.80 10منطقه 
 420 0.34 0.99 7.80 47.58 8.93 11.76 12.11 355726.22 95209.33 104319.91 11منطقه 
 307 0.32 0.97 18.80 47.21 7.89 11.67 13.73 311797.55 76735.97 89177.56 12منطقه 
 340 0.33 0.99 11.11 51.69 11.79 12.13 12.32 428309.06 126893.68 150478.52 13منطقه 
 799 0.35 0.99 13.42 46.55 11.94 9.83 13.23 379688.25 104053.56 125220.07 14منطقه 
 916 0.31 0.99 23.39 45.06 10.19 10.89 9.21 274960.66 77545.32 77069.86 15منطقه 
 384 0.32 0.98 29.78 48.94 7.93 10.61 10.31 254133.28 71602.96 82304.38 16منطقه 
 461 0.31 0.98 29.32 47.14 11.11 10.63 11.08 240009.45 69413.66 71480.79 17منطقه 

 41 0.31 0.99 25.34 46.26 9.61 12.96 13.58 215098.58 62031.38 61365.53 18منطقه 
 248 0.31 0.99 20.57 45.13 9.13 11.56 16.23- 206057.76 68868.16 54394.81 19منطقه 
 510 0.31 0.99 20.69 47.99 9.74 12.94 11.20 208768.37 61448.84 52417.27 20منطقه 
 336 0.32 0.99 12.89 49.44 12.34 12.65 26.64- 351056.97 96588.12 77471.05 21منطقه 
 269 0.31 0.99 8.06 43.51 12.74 12.09 8.50 374333.14 132002.53 121705.61 22منطقه 

 ماتریس متغیرهای ساختار مسکن در مناطق شهر تهران. 3ج
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  یضه زمين و مسکن  :3 امل  -
هاا را پمشاش    درصاد داده  99/74مجممع ساه  امال   

درصاد   1/16 امال دو    درصد، 94/45دهند.  امل اول  یم
   دهد. ها را پمشش می درصد داده 96/12و  امل سم  

متغيی در نظی  11بیای مللفه  یضه و تقاضای مسکن، 
هاای تحليال در جادول     گیعته شده اس . ماتییس داده

 ارائه شده اس .   4شماره 
های تیاكم جمعي  و نایخ اشاتغال از نتاایج     شاخص

یاایان و آمارنامااه میكااز آمااار ا 1395سیشااماری سااال 
اساتخیاج شاده اسا .     1399شهیداری تهیان در ساال  

های درصد خانمارهای دارای خمدرو و درصاد   شاخص
خانمارهای میعه از وزارت كار، تعاون و رعاه اجتماا ی،  

های بيمارستانی و تعداد مدارس نيز  شاخص تعداد تخ 
يب از وزارت بهداش ، درمان و آممزش پزشاکی  به تیت

دریاعا  گیدیاد. اقلا اات     وپیورش ممزشآو وزارت 
میبمط به متغيیهاای عیهنیای از ساای  ساازمان امامر      

های  مممی دانلمد شاد.   سينمایی و سای  نهاد كتابخانه
های  مممی و سیانه عضای سبز نيز  شاخص تعداد پارک

تهیان و آمارنامه شهیداری تهیان   از سالنامه آماری استان
 به دس  آمد.  1399در سال 
به مکانی نبمدن بیخی اقلا ات دریااعتی مانناد    باتمجه

ها، با جستجم بی اساس  تعداد مدارس و تعداد بيمارستان
هااای مناااق    آدرس و ممقعياا  مکااانی روی نقشااه  

 ها نهایی گیدید. شهی تهیان، شاخص شهیداری كلان
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 0.42 0.28 33.88 0.66 5.35 0.38 5.05 88.25 11.29 10.83 10595.70 1منطقه 
 0.30 0.09 20.96 0.51 2.85 0.14 4.35 86.22 89.56 78.52 14734.04 2منطقه 
 0.30 0.15 15.95 0.75 9.27 0.30 10.80 88.21 130.63 104.97 11295.00 3منطقه 
 0.29 0.14 21.78 0.46 0.79 0.04 1.06 88.01 65.93 73.61 14901.60 4منطقه 

 0.24 0.21 14.48 0.43 6.76 0.39 1.11 86.89 74.74 72.47 16112.56 5منطقه 
 0.26 0.44 12.44 0.73 33.90 2.36 22.44 87.42 62.68 66.67 11735.29 6منطقه 

 0.21 0.06 4.51 0.57 10.86 0.38 5.19 88.91 77.65 70.87 20345.46 7نطقه م
 0.21 0.12 4.01 0.40 2.73 0.09 0.14 87.61 67.03 67.63 32306.91 8منطقه 
 0.16 0.34 15.95 0.58 0.00 0.00 0.56 87.48 64.70 78.09 8817.51 9منطقه 
 0.16 0.09 2.61 0.38 1.70 0.06 1.36 87.71 52.23 58.52 39934.80 10منطقه 

 0.10 0.29 4.97 0.47 10.87 0.32 5.35 90.08 84.71 63.45 25614.18 11منطقه 
 0.25 0.50 5.69 0.98 8.97 0.46 9.36 91.52 74.48 73.76 1550.13 12منطقه 

 0.25 0.20 8.95 0.55 4.73 0.24 2.00 87.86 71.34 72.61 19673.42 13منطقه 
 0.19 0.16 9.26 0.45 2.09 0.04 0.97 89.87 58.64 65.15 33608.93 14منطقه 
 0.20 0.09 15.43 0.36 0.56 0.03 0.27 90.97 50.38 68.87 23772.64 15منطقه 
 0.21 0.22 11.45 0.53 1.40 0.04 2.16 89.32 51.54 65.22 16208.05 16منطقه 
 0.25 0.14 3.90 0.38 0.00 0.00 0.56 89.69 46.13 61.97 33732.42 17منطقه 
 0.23 0.12 15.84 0.43 1.52 0.07 1.68 90.18 39.01 58.59 11071.00 18منطقه 
 0.28 0.12 26.9 0.56 3.73 0.12 0.00 90.47 49.85 67.35 12561.85 19منطقه 
 0.48 0.46 18.74 0.67 1.64 0.08 4.32 90.38 1.88 3.06 15589.28 20منطقه 

 0.31 0.11 36.90 0.46 0.00 0.00 0.81 85.84 83.35 107.67 3616.07 21منطقه 
 0.46 0.34 60.38 0.67 12.72 0.74 2.05 86.43 71.16 76.84 2972.68 22منطقه 

 مسکن در مناطق شهر تهران های عرضه و تقاضای . ماتریس متغیرهای ویژگی4ج
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 یضااه و باایای متغيیهااای  KMOشاااخص  نتيجااه
تقاضای مسکن، با حذف متغيی درصد خانمارهای میعاه  

سطح  نتيجه آزممن كیوی  بارتل  نيز در و 603/0  دد
 52/80 مجمامع ساه  امال   . اسا   01/0كمتی از  آلفای

 2/36دهنااد.  اماال اول  هااا را پمشااش ماای دادهدرصااد 
 68/17و  امال سام    درصاد   64/26دو   درصد،  امل

. بناابیاین بای اسااس    دهاد  یها را پمشاش ما   دادهدرصد 
زیای   صامرت  متغيیهای میتبط با هی  امل، سه  امل باه 

 :شمند یم یگذار نا 
 مکانی   -های عضایی  : ویژگی1 امل  -
 محيطی   : ویژگی زیس 2 امل  -
 رعاهی خانمارها وضعي  :3 امل  -

كنناده   يينتعتحليل  املی روی متغيیهای  دو میحلهنتایج 
نمایش داده شاده   1جزءبازارهای مسکن، در تصمیی شماره 

متغيای ارتبااط معناادار     21، شده استخیاجمتغيی  22اس . از 
 .  اند شده امل تقسيم  6و به  با پدیده داشته

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 كنناده  ياين تعبنابیاین بی اساس ایان مطالعاه، متغيیهاای    
 6كلای و   هجزءبازارهای مسکن شهی تهیان، به دو دسات 

 شمند. مقدار  ددی های یا  از  مامال     امل تقسيم می

ی قایف  یضاه و   ها یژگیومیتبط با ساختار مسکن و 
 ارائاه شاده اسا .    5در جدول شاماره   تقاضای مسکن

امتياز  املی كل بیای های دساته از  مامال نياز كاه بای       

 کننده جزءبازارهای مسکن تهران . متغییرهای تعیین1ت

 

 

 

41 

 

نیخ رشد سالانه قيم  عیوش 
 ی  متی میب  زییبنای مسکمنی

 

 

 

متمسط اجاره ماهانه بیای اجاره 
 ی  متی میب  زییبنای مسکمنی

 

 

 

متمسط قيم  عیوش ی  متی 
 ای مسکمنیمیب  زییبن

 

 

 

متمسط قيم  عیوش ی  متی 
 میب  زمين مسکمنی

 

 

 

 نفی در واحد مسکمنی

 

 

 

درصد خانمارهای دارای واحد 
 مسکمنی ویلایی

 

 

 

درصد خانمارهای داراری واحد 
 مسکمنی ملکی

 

 

 

 خانمار در واحد مسکمنی

 

 

 

 های ساختمانی صادره پیوانه

 

 

 

نیخ رشد سالانه اجاره ماهانه 
بیای اجاره ی  متی میب  

 زییبنای مسکمنی

 

 

نیخ رشد سالانه قيم  عیوش 
 ی  متی میب  زمين مسکمنی

 

 

 

درصد خانمارهای دارای 
 خمدرو

 

 

 

های  مممی به ازای  تعداد پارک
 هی هزار نفی جمعي 

 

 

 

های ععال  تعداد تخ 
بيمارستانی به ازای هی هزار نفی 

 جمعي 

 

 

 

 نیخ اشتغال

 

 

 

 تیاكم جمعي 

 

 

 

 سیانه عضای سبز

 

 

های سينما به ازای  سالنتعداد 
 هزار نفی جمعي  یه

 

 

 

های سينما به ازای  تعداد صندلی
 هی هزار نفی جمعي 

 

 

 

تعداد مدارس به ازای هی هزار 
 نفی جمعي 

 

 

 

های  مممی به  تعداد كتابخانه
 ازای هی ده هزار نفی جمعي 

 

 

 

 کانیم -های عضایی ویژگی

 

 

 

  مامل زیس  محيطی

 

 

 

 وضعي  رعاهی خانمارها

 

 

 

 قيم  و مالکي  مسکن

 

 

 

 تمانایی تأمين مسکن

 

 

 

  یصه مسکن

 

 

 

 ساختار مسکن

 

 

های قیف  یضه و تقاضای  ویژگی
 مسکن

 

 

 

  مامل تعيين كننده جزء بازارهای مسکن تهیان
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  شمد در جدول آمده اس : زیی محاسبه می هاساس معادل
 
 
 

 

 یبند سطح، به حال بی اساس نتایج تحليل  املی

شمد. بیای این كار، از  خته میمناق  شهی تهیان پیدا

 (K-Means Clustering)ميانیين -ی كیا خمشهتحليل 

 و ها یژگیكه به لحاظ و مناققی شمد. استفاده می

وضعي   جزءبازارهای مسکن كننده يينتع یها مللفه

 . جدولینديگ یمشابهی دارند در ی  سطح قیار م

ی و تعيين بند سطحنتایج  ،2تصمیی شماره و  5شماره 

 .دهد یمجزءبازارهای مسکن شهی تهیان را نشان 

 
 

جزءبازارهای مسکن،  هكنند بی اساس متغيیهای تعيين

بازار مسکن شهی تهیان بی اساس میزهای جغیاعيایی 

ر این اس . د ميتقس قابلجزءبازار  5گانه، به 22مناق  

ی مسکن مشابه ها یژگیوی، مناققی كه از نظی بند قبقه

و تفاوت هی  ینديگ یمهستند در ی  مجمم ه قیار 

 قمر همان اس . تمجه قابلجزءبازار با سایی جزءبازارها، 

شمد، جزءبازارهای  می مشاهده 2تصمیی شماره كه در 

 تمان تعییف كید: زیی می صمرت بهمسکن شهی تهیان را 

 

 مقدار عددی عوامل مرتبط با عرضه و تقاضای مسکن مقدار عددی عوامل مرتبط با ساختار مسکن
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 1 1.079 1.145 0.024 0.626 1.918 1.013 0.117 -0.929 1.946 1منطقه 

 1 1.297 1.248 0.833 0.127 2.062 10345 0.769 -0.160 2.036 2منطقه 

 1 0.961 0.989 -0.643 0.723 1.839 0.934 -0.679 -0.398 1.855 3منطقه 

 3 0.241 -0.082 1.174 -1.311 0.076 0.565 1.241 1.346 0.100 4منطقه 

 2 0.371 0.182 -0.075 -0.601 0.736 0.560 -0.053 0.545 0.738 5منطقه 

 2 0.558 0.607 -1.101 0.754 1.255 0.510 -1.126 -0.394 1.288 6منطقه 

 2 0.397 0.292 0.845 0.463 0.484 0.502 0.809 0.406 0.449 7منطقه 

 3 0.262 0.191 0.529 -0.388 0.374 0.334 0.521 0.145 0.347 8منطقه 

 4 -0.564 -0.768 -0.587 -1.021 -0.702 -0.360 -0.565 0.851 -0.726 9منطقه 

 4 -0.203 -0.388 0.243 -1.005 -0.308 -0.018 0.226 0.762 -0.360 10منطقه 

 4 -0.171 -0.130 -0.136 0.032 -0.219 -0.212 -0.193 -0.105 -0.254 11منطقه 

 4 -0.313 0.382 0.139 2.673 -0.693 -1.008 -0.153 -2.620 -0.683 12منطقه 

 3 -0.099 -0.243 -0.533 -0.539 0.048 0.045 -0.522 0.504 -0.044 13منطقه 

 3 0.152 -0.005 1.626 -0.768 -0.269 0.309 1.621 0.905 -0.271 14منطقه 

 4 -0.139 -0.111 1.811 -0.055 -0.964 -0.167 1.830 0.437 -0.911 15منطقه 

 4 -0.357 0.182 0.211 1.847 -0.775 -0.896 0.175 -2.056 -0.791 16منطقه 

 4 -0.436 -0.170 0.566 0.704 -0.981 -0.702 0.605 -0.964 -0.979 17منطقه 

 4 -0.573 -0.388 0.082 0.617 -1.159 -0.757 0.052 -0.335 -1.134 18منطقه 

 5 -0.832 -0.779 -1.745 0.178 -0.907 -0.885 -1.761 -0.123 -0.905 19منطقه 

 4 -0.524 -0.433 0.142 0.145 -1.008 -0.614 0.124 -0.105 -1.000 20منطقه 

 5 -0.741 -1.083 -2.379 -1.286 -0.414 -0.400 -2.351 1.254 -0.428 21منطقه 

 4 -0.368 -0.638 -0.749 -0.989 -0.392 -0.098 -0.686 1.124 -0.361 22منطقه 

 120، 1388منبع: زبردست و حبیبی، 

 

 

 
 جزءبازارهای مسکن شهر تهران کننده نییتعهای  روی داده یا خوشه. نتایج تحلیل عاملی و تحلیل 5ج
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 3و  2، 1: مناق  1ر جزءبازا

 7و  6، 5: مناق  2جزءبازار 

 14و  13، 8، 4: مناق  3جزءبازار 

 18، 17، 16، 15، 12، 11، 10، 9: مناق  4جزءبازار 

 20و  

 21و  19: مناق  5جزءبازار 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

جزءبازارهای مسکن كه در  هكنند متغيیهای تعيين همقایس
ی باين جزءبازارهاا را   هاا  تفااوت  ،آمده 6 شماره جدول

نممنه ميانیين قيم  هی متیمیب    نمان بهكند.  روشن می
را  3و  2، 1كه منااق    1در جزءبازار  ییبنای مسکمنیز

 5ميليمن تممان و در جزءبازار  26، حدود شمد یمشامل 
ميليامن   6شامد، حادود    مای  21و  19كه شامل منااق   

زمين مسکمنی نيز  متیمیب  تممان اس . نسب  قيم  هی
اسا  كاه    7/5، 5نساب  باه جزءباازار     1در جزءبازار 

تفاوت زیاد ایان شااخص در جزءبازارهاای     دهنده نشان
های قيمتی مسکن  شاخص ییید  بارت بهمتفاوت اس . 

نشين تهیان  كه شامل مناق  میعه 2و  1در جزءبازارهای 
 اس . 5و  4اس ، بسيار بالاتی از جزءبازارهای 

 
 

 کننده جزءبازارهای مسکن یینتعمتغیرهای  1جزءبازار  2جزءبازار  3جزءبازار  4جزءبازار  5ازار جزءب

 متمسط قيم  عیوش ی  متیمیب  زمين مسکمنی 379713.4 239720.2 177578.3 86857.6 65932.9

 یمتمسط قيم  عیوش ی  متیمیب  زییبنای مسکمن 262269.4 163127.4 128633.1 83790.1 62728.1

 ی  متیمیب  زییبنای مسکمنی  اجاره یمتمسط اجاره ماهانه بیا 728190.8 534345.9 441210 296745.4 278557.4

 نیخ رشد سالانه قيم  عیوش ی  متیمیب  زمين مسکمنی 8.83 8.88 10.78 11.16 -21.43

 ای مسکمنیعیوش ی  متیمیب  زییبن م ينیخ رشد سالانه ق 8.630 9.593 10.435 11.775 12.105

 ی  متیمیب  زییبنای مسکمنی  اجاره یماهانه بیا  جارهنیخ رشد سالانه ا 9.417 10.220 11.625 10.279 10.735

 یملک یواحد مسکمن یدارا یدرصد خانمارها 55.957 52.433 48.273 46.513 47.285

 ییلایو یواحد مسکمن یدارا یدرصد خانمارها 6.020 5.340 11.790 19.184 16.730

 یمعکمس خانمار در واحد مسکمن 0.987 0.990 0.990 0.986 0.990

 جزءبازارهای مسکن شهر تهران .2ت

 

 

 

 جزءبازار مسکن شهر تهران 5متغیرهای پژوهش در  سهیمقا. 6ج

 

 

43 
 1جزء بازار 

 

 

 2جزء بازار 

 

 

 3جزء بازار 

 

 

 4جزء بازار 

 

 

 5جزء بازار 
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 یمعکمس نفی در واحد مسکمن 1.307 0.347 0.340 0.321 0.315

 صادره یساختمان یها تعداد پیوانه 457 447 620 443 292

  يتیاكم جمع 12208.2 16064.4 25122.7 19276.2 8088.9

 خمدرو یدارا یرصد خانمارهاد 64.77 70.00 69.75 60.84 87.51

 نیخ اشتغال 87.56 87.74 88.33 89.38 88.15

 ععال بيمارستانی به ازای هی هزار نفی جمعي  یها تعداد تخ  6.799 9.580 1.043 2.767 0.405

  يهی هزار نفی جمع یبه ازا نمايس یها تعداد سالن 0.273 1.053 0.103 0.780 0.060

 سينما به ازای هی هزار نفی جمعي  های یتعداد صندل 5.823 17.173 2.585 3.938 1.865

 هی هزار نفی جمعي  ازایتعداد مدارس به  0.640 0.557 0.465 0.545 0.510

 سبز یسیانه عضا 23.597 10.447 11.00 15.496 31.495

 معي  مممی به ازای هی ده هزار نفی ج یها تعداد كتابخانه 0.173 0.237 0.155 0.259 0.115

  مممی به ازای هی هزار نفی جمعي  یها تعداد پارک 0.340 0.237 0.235 0.250 0.295
 

در رابطااه بااا متغياای درصااد خانمارهااای دارای واحااد 
 كاه  یقمر بهمسکمنی ویلایی، این نسب  معکمس اس ؛ 

، 12، 11، 10، 9شااامل مناااق   5و  4در جزءبازارهااای 
نسب  به جزءبازارهاای   21و  20، 19، 18، 17، 16، 15
درصد بالاتیی از خانمارها در واحدهای مسکمنی  2و  1

 ویلایی ساكن هستند.
ی ععاال  هاا  تخا  هاای مکاانی مانناد تعاداد      شاخص

ی هاا  یصاندل ی به ازای جمعيا  و یاا تعاداد    مارستانيب
ی را ا ملاحظه قابلی ها تفاوتبه ازای جمعي  نيز سينما 

نساب    كاه  یقامر  باه ، دهاد  یما بين جزءبازارهاا نشاان   
ی ععال بيمارستانی در جزءباازار  ها تخ شاخص تعداد 

 دهاد  یما بیابای اسا  كاه نشاان      23، 5به جزءباازار   2
زءبازارهایی كه از قيم  مسکن بالاتیی بیخمردارناد،  ج

 بيشااتیی بااه خاامد   امکانااات بهداشااتی و تفییحاای   
 اند. اختصاص داده

 نتیجه
 هدهناد  بازار مسکن در سطح ملی، لزومااً نشاان   همطالع
های این بازار در سطح زییمناق  نيس ، بنابیاین  ویژگی

ریازی و درک   شناسایی جزءبازارهای مسکن بیای بینامه
، وجاامد ینبااااتاای بااازار، اهمياا  بسااياری دارد.   مياا 

د. ان پدیده در اییان پیداخته مطالعات كمی به بیرسی این
جزءبازارهاای  عضاایی   در این مقاله شناساایی و تحليال  

 قیار گیعته اس . ممردتمجهتهیان  شهی كلانمسکن در 

 متغيای   22بیای تعيين جزءبازارهای مسکن شهی تهایان،  
 

 يفای ك هاای  ، ویژگای مساکن  يمتای هاای ق  ویژگیشامل 
 هاای  یی و ویژگاجتما  - یهای اقتصاد ویژگی، مسکن

 6اند و  وارد مدل تحليل  املی شدهدر دو میحله ی مکان
  امل قيم  و مالکي  مسکن، تماناایی تاأمين مساکن،    

 

مکاانی،   - هاای عضاایی   زمين و مسکن، ویژگای  ه یض
محيطاای و وضااعي  رعاااهی خانمارهااا  ویژگاای زیساا 

و باا مادل    شده استخیاج بی اساس  مامل .شداستخیاج 
زار بیای مساکن شاهی تهایان    جزءبا 5ی، ا خمشهتحليل 

 هكنناااد متغيیهاااای تعياااين هشناساااایی شاااد. مقایسااا
 بااين جزءبازارهااا را    تفاااوتجزءبازارهااای مسااکن،  

 دهد.   نشان می
 

هاای زییبنااای مسااکمنی و  هاای متیمیباا نسااب  قيماا  
و  3/4، به تیتيب 1زمين مسکمنی در جزءبازار  متیمیب 

ياز  هاای مکاانی ن   اسا . شااخص   5بیابی جزءبازار  7/5
را بين بازارهای عی ی نشاان   یا ملاحظه قابلهای  تفاوت

رساد تفااوت در ساطح امکاناات و      دهند. به نظی می می
قيما  مساکن در    هكنناد  خدمات یکی از  مامل تعياين 

كه از  ییجزءبازارها كه یقمر به ؛مناق  شهی تهیان اس 
و  یبیخمردارند، امکانات بهداشات  یمسکن بالاتی م يق

 اند. به خمد اختصاص داده یشتیيب یحیتفی

44 
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ی مسکن در شهی تهیان بایاد باه   زیر بینامهبنابیاین بیای 
های مسکن در جزءبازارها تمجه نمامد و   تفاوت ویژگی

منااق    هباا یا  سياسا  یکساان بایای هما       تمان ینم
در مطالعاات آیناده،    شامد  یمریزی نممد. پيشنهاد  بینامه

 سطمح خیدتی  سطح محالات و واحادهای مساکمنی(   
ی قاایار ممردبیرسااباایای تعيااين جزءبازارهااای مسااکن 

 بیيید.

 نوشت پی 
1.Housing Submarkets 

 شمد. گفته می Ripple Effectبه این پدیده ایی ممجی یا . 2
3. Substitutability 
4. Equilibrium 

 

 منابع فهرست 
. احمدی ليلو خ،  باس  یب مازار ، حج ،ایزدخماستی -
كلان اقتصادی ملیی بی شاخص تحليل  مامل (، 1398 

بی  يدپذییی مسکن خانمار در مناق  شهیی اییان: با تأك تمان
 ،29 ، شمارهمطالعات اقتصادی كاربیدی اییان، نقش دول 

71-41.  
مسااکن.  یاازیر بینامااه (،1392 محمدرضااا.  ،پمرمحماادی -

 هااا  سااازمان مطالعااه و تاادوین كتااب  لاام  انسااانی دانشاایاه 

 ، تهیان. سم (
درآمادی بای    (،1398 احمد حسنی.  و منصمر ، یاقی يلیخل -

 .تهیان، اقتصاد مسکن. چاپ سم . انتشارات دانشیاه تهیان
 پدیاده  (، بیرسای 1388ساارا.    حبيبای،  اسفندیار؛ زبیدس ، -

-زیباا  نشییه هنیهاای  زنجان، شهی در آن  لل و رویی پیاكنده
 .115-124، 38شهیسازی، شماره  و معماری

. حامااد ،كاشااانیمهاادی؛  روانشااادنيا،حسااين؛  ،عضاالی زاده -
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