
 

 هعلَهِ سؿیذی  وًیسىذٌ مکاتثٍ کىىذٌ :

 ، داًـىذُ طئَدصی ٍ طئَهاتیه داًـگاُ خَاجِ ًلیشالذیي ًَػیسٍبشٍی ػاختواى اػىاى -تماًع هیشداهاد  -خیاباى ٍلیعلش  -تْشاى   آدرس پستی :

 88779473-4  تلفه :

 mrashidi@mail.kntu.ac.ir  ویک :آدرس پست الکتري

 

 

 

 

 

 

 َذاویکاستفادٌ از ريش تا  مذلسازی ارزش املاک مسکًوی در سطح قطؼٍ زمیه
 

 2محمذ کریمی، *1مؼصًمٍ رشیذی

 

 ًلیشالذیي ًَػی داًـجَی واسؿٌاػی اسؿذ داًـىذُ هٌْذػی طئَدصی ٍ طئَهاتیه داًـگاُ كٌعتی خَاجِ -1

 ًلیشالذیي ًَػی )لٌب علوی فٌاٍسی اًلاعات هىاًی(، ی خَاجِكٌعت اػتادیاس داًـىذُ هٌْذػی طئَدصی ٍ طئَهاتیه داًـگاُ -2
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

کانی  اولین کنفرانس مهندسی فناوری اطلاعات م
The 1st National Conference on 
Geospatial Information Technology 

 الدین طوسیصنعتی خواجه نصیر دانشگاه
 برداری دانشکده مهندسی نقشه

K.N.Toosi University of Technology  

Faculty of Geomatics Engineering 

 January 2016 20 - 19 1394دی ماه  30و  29

 

 چکیذٌ :
ٍ  یاتیهال یضیيهو یاباى،اسص گزاساى،¬یِػشها یاسصؽ هله بشا یكدل ییي. تعباؿذ¬یهؼألِ اهلان ه ی،ؿْش یاص هؼائل صًذگ یىیاهشٍصُ 

باصاس  ییواسا یؾاسصؽ اهلان هَجب افضا ییيتع یٌاػب بشاهذل ه یه. ٍجَد باؿذ¬یه اّویت حائض اهلان باصاس دس وٌٌذگاى¬ؿشوت یشػا

ٍ  یهىاً ّای¬یلتحل یبٍ تشو یهپظٍّؾ با اػتفادُ اص سٍؽ ّذاً یي. دس اؿَد¬یه یؿْش سیضی¬ٍ بشًاهِ یتشیٍ بْبَد هذ ییداسا

 7هذل دس ػٌح هٌٌمِ  یي( اسائِ دادُ ؿذُ اػت. اParcel) یيدس ػٌح لٌعِ صه یاسصؽ اهلان هؼىًَ ییيتع یبشا یهذل ی،آهاس

هذل  یيا ییيتع یبؿذ. هش یابی( اسصSEاػتاًذاسد ) ی( ٍ خٌاR2) ییيتع شیبه یاسّایٍ با اػتفادُ اص هع ػاصی¬یادُتْشاى پ یؿْشداس

اػتاًذاسد  یٍ خٌا باؿذ¬یهٌٌمِ ه یيآپاستواى دس ا یوتل ییشاتدسكذ اص تغ 85 یحهذل لادس بِ تَه دّذ¬یاػت وِ ًـاى ه 85/0

 یشٍ هتغ یهٌف یشتاث یـتشیيب یاص هشاوض هزّب كلِفا یشوِ هتغ دٌّذ¬یًـاى ه یج. ًتاباؿذ¬یّضاس تَهاى ه 660یباتمش یضد هذل ًبشآٍس

 یشتاث یيووتش یحی،فاكلِ اص هشاوض تفش یشتْشاى داسًذ ٍ هتغ 7آپاستواى دس هٌٌمِ  یوتهثبت سا بش ل یشتاث یـتشیيتعذاد ًبمات ػاختواى، ب

 هٌٌمِ داسد. یياستواى دس اآپ یوتسا بش ل
 

  لیوت ّذاًیه، سگشػیَى خٌی، اهلان هؼىًَی، تْشاى َای کلیذی :ياشٌ
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 مقذمٍ -1

تيشیي بياصاس   تشیي ٍ اػاػيی باصاس اهلان ٍ هؼتغلات، هْنٍ  اهشٍصُ یىی اص هؼائل هْن صًذگی ؿْشی، هؼألِ اهلان اػت

گزاساى، اسصیاباى، احباى اهلان، ػشهایِكّای صیادی اص جولِ افشاد ٍ گشٍُ دلیك اسصؽ هله بشای تعییي باؿذ.هَجَد هی

گزاسی اهيلان دس ایيشاى هتيَلی    . اسصؽ[1] باؿذحائض اّویت هی وٌٌذگاى دس باصاس داساییهویضیي هالیاتی ٍ ػایش ؿشوت

وٌٌيذ ويِ ایيي    ه سا بيشآٍسد هيی  اسصؽ یه هلتعییي لیوت، ّای ػٌتی خاكی ًذاسد ٍ افشاد هختلف با اػتفادُ اص سٍؽ

تعییي اسصؽ اهيلان،  باؿٌذ، بٌابشایي ٍجَد یه هذل هٌاػب بشای ، فالذ اػتاًذاسد لابل لبَل ٍ فشایٌذ خاكی هیّاسٍؽ

بِ خلَف اهلان هؼىًَی، هَجب پش ؿذى خلأ اًلاعات هَجَد ٍ بِ تبيع آى افيضایؾ وياسایی بياصاس داسایيی ٍ بْبيَد       

 .ؿَدشی هیسیضی ؿْهذیشیت ٍ بشًاهِ

تشیي لیوت هَسد تَافك بیي فشٍؿٌذُ ٍ خشیذاس هله، بيا ؿيشى آگياّی اص ؿيشایي هليه ٍ بيذٍى       اسصؽ باصاسی، هحتول

-ولیيِ سٍؽ  .[2]باؿيذ  ّا بِ هَلعیت اهلان هیگزاسی هله، فشایٌذ تخلیق دادى اسصؽاسصؽ ًگشاًی اص تجاست اػت.

گزاسی ػعی دس تعییي تابع هٌاػب با دس ًظش گشفتي سٍابي هختلف بیي پاساهتشّا ٍ ًیيض تعیيیي دليت آى بيِ     ّای اسصؽ

 .[3]ّای هعاهلِ دس هٌاًك هـخق داسًذ هٌظَس اسصیابی لیوت اهلان با اػتفادُ اص لیوت

لیوت  1گیشد، تابع ّذاًیهتابع هتذاٍلی وِ بشای بشآٍسد لیوت هؼىي بِ عٌَاى یه والای هشوب هَسد اػتفادُ لشاس هی

ِ      2ّای ّذاًیه بش پایِ اؿىال هتٌَعی اص آًالیضّای سگشػیَىاػت. هذل ای اص لشاس داسًذ ويِ هتغیيش ٍابؼيتِ بيا هجوَعي

وٌذ. ًاّوگٌی بضاسی عیٌی ٍ ؿفاف بشای بشآٍسد لیوت هله فشاّن هیؿَد. ایي تابع اهتغیشّای هؼتمل تَهیح دادُ هی

ّایؾ ػبب ؿذُ اػت تا اص چٌذ دّيِ گزؿيتِ اػيتفادُ اص تيابع     هؼىي ٍ تأثیشپزیشی لیوت آى اص خلَكیات ٍ ٍیظگی

سا  ّيا ّذاًیه بشای بشآٍسد لیوت هؼىي سایج ؿَد. لیوت ّذاًیه هعیاسی اػت وِ هیضاى ٍ اّویت تشویب ایي ٍیظگيی 

  .[1]دّذ بشای هتماهیاى خذهات هؼىي هَسد اسصیابی لشاس هی

گزاس بيش آى كيَست   ای دس سابٌِ با تعییي لیوت هؼىي ٍ عَاهل تاثیشبا تَجِ بِ اّویت لیوت هؼىي، هٌالعات گؼتشدُ

سا هيَسد   [3] ّيا ٍ پياسن  [4]ّای عوَهی ًظیش هيذاسع  ن بِ ػشٍیغگشفتِ اػت. بشخی هحممیي، تاثیش دػتشػی اهلا

ّيای ؿيْشی   ٍ جٌگيل  [5]ّای هحیٌی ًظیش ػاحل دسیا اثشات هٌبَعیتاًذ. بشخی بِ تجضیِ ٍ تحلیل هٌالعِ لشاس دادُ

-ٍاًذ. ّوچٌیي هٌالعاتی دس صهیٌِ بشسػی سابٌِ ؿشایي حويل پشداختِ [7]ّایی ّوچَى آلَدگی َّا ٍ ًاهٌبَعیت [6]

. اص دیگش هٌالعاتی وِ دس صهیٌِ هذلؼاصی اسصؽ اهيلان هؼيىًَی ٍجيَد    [9,8]ًمل با اسصؽ اهلان كَست گشفتِ اػت 

داسد، تحمیمات اًجام ؿذُ تَػي اوبشی ٍ ّوىاساى ٍ ػَسی ٍ هٌیشی ّؼتٌذ وِ با اػتفادُ اص سٍؽ ّذاًیه بِ بشسػيی  

 .[10,11]اًذ تاثیش عَاهل هختلف ػاختاسی، ّوؼایگی ٍ هحیٌی بش اسصؽ هؼىي پشداختِ

اًذ. ّوچٌیي دس ایي هٌالعيات ووتيش   پشداختِ 3هٌالعات اًذوی بِ هذلؼاصی اسصؽ اهلان هؼىًَی دس ػٌح لٌعِ صهیي

گیشی لابلیت دػتشػيی  ّای هَلعیتی اػتفادُ ؿذُ اػت. دس كَستی وِ اًذاصُاص فاكلِ تحت ؿبىِ بشای هحاػبِ ٍیظگی

تيش ػيٌجؾ هٌيشر گيشدد. دسًتیجيِ دس ایيي       عٌَاى هعیاس دلیكتَاًذ بِ دٌّذُ دٍ هىاى هیهبتٌی بش ؿبىِ هعابش اتلال

ّيای هىياًی ٍ بيِ دػيت آٍسدى اًلاعيات      ػياصی ٍ پيشداصؽ دادُ  بشای آهادُ GISهٌالعِ ػعی ؿذُ اػت وِ با واسبشد 

 دلت واس تا حذٍدی بْبَد یابذ. 4هَلعیتی دلیك اهلان با اػتفادُ اص تحلیل ؿبىِ

-اص سٍؽ ّذاًیه هيی  با اػتفادُعییي اسصؽ اهلان هؼىًَی دس ػٌح لٌعِ صهیي هذلی بشای تّذف ایي پظٍّؾ، اسائِ 

دس اداهيِ ػياختاس   گیيشد.  ؿْشداسی تْشاى، هذل هزوَس هَسد بشسػی لشاس هيی  7باؿذ وِ با واسبشد ایي هذل بشای هٌٌمِ 

                                                 
1 Hedonic 
2 Regression Analysis 
3 Parcel 
4 Network Analysis 
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 ...با  مدلسازی ارزش املاک مسکونی در سطح قطعه زمین

 یمیرک دمحم ،یدیشر هموصعم

اًیه ٍ چياسچَ   هتذٍلَطی تحمیك وِ ؿاهل هباًی ًظشی هذل لیويت ّيذ   2دس بخؾ  همالِ بِ ایي كَست خَاّذ بَد:

ّا ٍ هتغیشّای هَسد اػتفادُ ٍ ًتيایج حاكيل اص وياسبشد    ؿَد. هعشفی هٌٌمِ هٌالعاتی، دادُباؿذ، تـشیح هیولی واس هی

بٌيذی ٍ  بِ جويع  4ػاصی تَهیح دادُ ؿذُ اػت. بخؾ ، تحت عٌَاى پیاد3ُؿْشداسی دس بخؾ  7ایي سٍؽ دس هٌٌمِ 

  .گیشی اختلاف دادُ ؿذُ اػتًتیجِ اسائِ

 متذيلًشی -2

پغ اص آى  .بشای هحاػبِ لیوت والاّای وـاٍسصی هٌشر ؿذ 5تَػي ٍا 1929تعییي لیوت ّذاًیه ابتذا دس ػال  هذل

ایيي هيذل دس    هذل لیوت ّذاًیه سا بشای بشسػی عَاهل تاثیشگزاس بش لیوت اتَهبیل بِ واس بيشد. 1939دس ػال  6وَست

سٍؽ ّذاًیه، لیوت هله  گزاسی بِ. دس اسصؽ[1]تَػعِ یافت  8ٍ سٍصى 7بِ ٍػیلِ گشیلیچغ 1974ٍ  1971ّای ػال

باؿيذ. ؿيىل عويَهی تيابع لیويت      ّای فیضیىی یا ػاختاسی، هیضاى دػتشػی ٍ ؿشایي هحیٌی آى هيی تابعی اص ٍیظگی

 بیاى وشد: (1سابٌِ )تَاى بِ كَست ّذاًیه سا هی

 

                       (1)  

بيشداسی اص هتغیشّيای    Aّيای ػياختاسی خاًيِ،    بيشداسی اص ٍیظگيی   Sبْيای هٌيضل،   لیوت فشٍؽ یا اجاسُ Pوِ دس آى، 

ّيای دیگيش ّؼيتٌذ.    خلِبشداسی اص هـ Dهحیٌی هله ٍ هحلی ٍ ّای بشداسی اص ٍیظگی E، دػتشػی بِ هشاوض خذهاتی

( 2تَاًذ بِ كَست سابٌيِ ) ًوایؾ دّین، ؿىل عوَهی تابع لیوت ّذاًیه هی Xّا سا با بشداس چٌاًچِ ّوِ ایي هـخلِ

    بیاى ؿَد:

                (2)  

                    

 

باؿذ. لیوت ّذاًیه، هعیاسی اػيت ويِ   بشداس هتغیشّای هؼتمل هی Xبْای هؼىي ٍ ت فشٍؽ یا اجاسُلیو Pوِ دس آى 

-اسصؽ هوٌی ٍیظگیدّذ. ّا سا بشای هتماهیاى خذهات هؼىي هَسد اسصیابی لشاس هیهیضاى ٍ اّویت تشویب ایي ٍیظگی

( بيِ دػيت   3ّا، بِ كيَست سابٌيِ )  ّای هؼىي اص ًشیك هـتك جضئی تابع لیوت ّذاًیه ًؼبت بِ ّش یه اص هـخلِ

 آیذ:هی

  

   
    

  

   
              (3)  

        

دٌّذُ تغییشات ًْایی لیوت تعيادلی ٍاحيذ هؼيىًَی ًؼيبت بيِ تغییيش دس ٍیظگيی        لیوت هوٌی بِ دػت آهذُ، ًـاى 

ّای هله اػت. هٌٌك بِ واس سفتِ دس تابع ّذاًیه لیوت ایي اػيت ويِ ّيش    ثابت هاًذى ػایش ٍیظگی هَسدًظش، با فشم

ّای هثبت ٍ هٌلَ  یه ٍاحذ هؼىًَی بیـتش باؿذ، با فشم ثابت بَدى ػایش ؿشایي، لیوت باصاسی آى چِ تعذاد ٍیظگی

 .[12, 11, 8]بیـتش خَاّذ ؿذ 

                                                 
5 Waugh 
6 Court 
7
 Griliches 

8
 Rosen 
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ّای ػاختاسی ػاختواى ٍ عَاهل ّای اًجام ؿذُ، فاوتَسّای هَجَد بِ دٍ دػتِ ٍیظگیدس ایي تحمیك بش اػاع بشسػی

( هذًظش لشاس گشفت. ایي سابٌِ، فشم تابعی هيذل  4)هحیٌی ٍ دػتشػی ػاختواى تمؼین بٌذی ؿذًذ ٍ اػتفادُ اص سابٌِ 

دّذ وِ یه فشم خٌی اػيت ٍ دس ایيي تحمیيك بيا اػيتفادُ اص سٍؽ ووتيشیي       لیوت ّذاًیه هَسد اػتفادُ سا ًـاى هی

 ( بشآٍسد ؿذُ اػت:OLS) 9هشبعات هعوَلی

            ∑       ∑          (4) 

 Yjّيای ػياختاسی ػياختواى ٍ    ٍیظگيی  Xiثابت سگشػيیَى،   a، دٌّذُ هتغیش ٍابؼتِ هذلًـاى PRICEدس سابٌِ فَق، 

هشایب فاوتَسّای هحیٌی ٍ دػتشػيی   cjغیشّای ػاختاسی ٍ هشایب هت biفاوتَسّای هحیٌی ٍ دػتشػی آى ّؼتٌذ. 

 باؿٌذ.  دٌّذُ تاثیش ایي فاوتَسّا بش اًحشاف دس لیوت هیّؼتٌذ وِ ًـاى

هشاوض خذهاتی
لیوت هعاهلِ 
آپاستواى

ٍیظگیْای 
ػاختاسی

اسصیابی هذل

یه  هذل ّذاً
لیوت هؼىي

ِ حول ٍ ًمل ؿبى

تحلیل ؿبىِ
تحلیل سگشػیَى

 

 : چارچًب کلی کار1-2شکل 

فاكيلِ   Arc GISافيضاس  تفادُ اص تحلیل ؿيبىِ دس ًيشم  بشای بشآٍسد هذل لیوت ّذاًیه هؼىي دس ایي هٌالعِ، ابتذا با اػ

تحت ؿبىِ اص ًضدیىتشیي هشاوض خذهاتی ٍ تؼْیلات ؿْشی هَثش بش لیوت هؼىي هحاػبِ ؿذُ اػت. ػپغ با دس ًظيش  

ّای ػاختاسی ػاختواى ٍ عَاهل هحیٌی گشفتي لیوت ّش هتش هشبع آپاستواى هؼىًَی بِ عٌَاى هتغیش ٍابؼتِ ٍ ٍیظگی

آى بِ عٌَاى هتغیشّای هؼتمل، تحلیل سگشػیَى اًجام ؿذُ اػت ٍ هذل ّذاًیه لیويت اهيلان هؼيىًَی     ٍ دػتشػی

فلَچاست هشبَى بِ سٍؽ تحمیك ایيي   1-2ؿىل  ٍ هَسد اسصیابی لشاس گشفتِ اػت. آپاستواًی دس ػٌح پاسػل بشآٍسد ؿذُ

 .دّذهٌالعِ سا ًـاى هی

 

                                                 
9 Ordinary Least Square 
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 سازیپیادٌ -3

 مىطقٍ مًرد مطالؼٍ -3-1

باؿيذ ٍ  ویليَهتش هشبيع هيی    5/15باؿيذ، ويِ هؼياحت آى تمشیبيا     ی هَسد هٌالعِ، هٌٌمِ ّفت ؿْش تْشاى هیهحذٍدُ

ؿيَد ويِ اص   یىی اص هٌاًك لذیوی ٍ پشجوعیيت تْيشاى هحؼيَ  هيی     7ًفش اػت. هٌٌمِ  320000جوعیت آى حذٍدا 

ایيي   .هحيذٍد اػيت   8ٍ اص ؿشق بيِ هٌٌميِ    6، اص غش  بِ هٌٌمِ 13ٍ  12ٌَ  بِ هٌاًك ، اص ج4ٍ  3ؿوال بِ هٌاًك 

آباد ٍ اًذیـِ اص هحلات هـَْس ایيي هٌٌميِ   آباد، عباعباؿذ. هحلات گشگاى، ًظامهحلِ هی 15 ًاحیِ ٍ 5هٌٌمِ داسای 

یابياى هجیذیيِ )اػيتاد حؼيي     ٍ لؼوت جٌَبی خ ّؼتٌذ. هشص ؿوالی هٌٌمِ بضسگشاُ سػالت، هشص ؿشلی خیاباى ػبلاى

. 10باؿيذ اًملا  ٍ دهاًٍذ ٍ هشص غشبی آى بضسگشاُ هذسع ٍ خیابياى ؿيْیذ دوتيش هفيتح هيی      ّایبٌا(، هشص جٌَبی خیاباى

  دّذ.ّای آى سا ًـاى هیٍ هحلِ 7هٌٌمِ  2-3ؿىل 

 

 شُرداری تُران 7ٍ : مىطق2-3شکل 

 َا ي مؼرفی متغیرَاآيری دادٌريش جمغ -3-2

ّيای  ّيای هشبيَى بيِ ٍیظگيی    ّای هشبَى بيِ اهيلان هؼيىًَی آپاستوياًی ٍ دادُ    ّای ایي هٌالعِ بِ دٍ دػتِ دادُدادُ

ُ  دادُؿًَذ. هَلعیتی ایي اهلان تمؼین هی ٍ اًلاعيات  ّيای اهيلان   ّای هشبَى بِ هعاهلِ لیوت اهلان اص ًشیيك بٌگيا

هـياّذُ   111اًذ. اًلاعات گيشدآٍسی ؿيذُ دس هجويَا ؿياهل     گشدآٍسی ؿذُ 1393دس ًیوِ دٍم ػال  11دٍدٍتاػایت 

ّای دلیك، تعذادی اص ایي هـاّذات وِ بِ ًظش داسای اًلاعات هتٌالن ٍ یا ًَاللی بَدًذ حيزف  اػت وِ بعذ اص بشسػی

ابيل  ل 2-3ؿيىل  هـاّذُ سػیذ وِ تَصیع آًْيا دس   106س تحمیك بِ ؿذُ ٍ دس ًْایت حجن ًوًَِ ًْایی هَسد اػتفادُ د

( GISهـاّذُ اػت. هحاػبِ دلیك اًلاعات هَلعیتی هَسد ًیاص با اػتفادُ اص تحلیل ؿبىِ دس ػیؼتن اًلاعات هىياًی ) 

اسائيِ ؿيذُ    1-3جيذٍل  اصی بِ ّوشاُ تَهیحات آًْا دس فْشػت هتغیشّای هَسد اػتفادُ دس فشایٌذ هذلؼكَست گشفت. 

 .اًذاػت. ایي هتغیشّا بش اػاع ًتایج هٌالعات لبلی ٍ ّوچٌیي تَاًایی دػتشػی بِ آًْا اًتخا  ؿذُ

                                                 
10 http://www.region7.tehran.ir 
11 Http://www.dodota.com 
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  : تًزیغ وقاط ومًو2ٍ-3شکل 

 : متغیرَای استفادٌ شذٌ در مذل1-3جذيل 

 وًع متغیر ػلامت مًرد اوتظار تؼریف وام متغیر وًع متغیر

متغیر 

 ياتستٍ
PRICE پیَػتِ  )تَهاى( لیوت یه هتش هشبع آپاستواى 

ػًامل 

 ساختاری

AREA )پیَػتِ + هؼاحت صیشبٌای آپاستواى )هتش هشبع 

ROOM ّاتعذاد اتاق  گؼؼتِ + 

PARKING ( 0ٍ1ٍجَد پاسویٌگ)  گؼؼتِ + 

AGE )پیَػتِ - لذهت ػاختواى )ػال 

FLOORS  (4تعذاد ًبمات آپاستواى )ووتش ٍ  بیـتش اص  گؼؼتِ - 

FLOOR  (2ًبمِ ٍلَا آپاستواى )ووتش ٍ بیـتش اص  گؼؼتِ - 

ػًامل 

محیطی ي 

 دسترسی

WIDTH ( 1ٍ 0هجاٍست با خیاباى)  گؼؼتِ + 

D_MTRO تشیي ایؼتگاُ هتشٍدیهفاكلِ اص ًض  پیَػتِ + 

D_ADMN تشیي هشوض اداسیفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 

D_INDS تشیي ًمٌِ كٌعتیفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ - 

D_SPRT تشیي هىاى ٍسصؿیفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 

D_PARK تشیي پاسنفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 

D_CULT شٌّگی تفشیحیتشیي هشوض ففاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 

D_COMM تشیي هشوض تجاسیفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 

D_RELG تشیي هىاى هزّبیفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 

D_HELT تشیي هشوض بْذاؿتی ٍ دسهاًیفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 

D_PRIM تشیيفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + هذسػِ ابتذایی 

D_SCND تشیي هذسػِ ساٌّواییفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 

D_ROAD تشیي خیاباى اكلیفاكلِ اص ًضدیه  پیَػتِ + 
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 َاتجسیٍ ي تحلیل یافتٍ -3-3

 اػتفادُ ؿذُ اػت. بشای بشآٍسد پاساهتشّای هيذل  22ًؼخِ  SPSSاًجام هحاػبات دس ایي تحمیك اص ًشم افضاس  سبِ هٌظَ

اص بشآٍسد حذالل هشبعات هذل، لاصم اػت آصهَى تـخیق كحت هيذل  پغ اص سٍؽ ووتشیي هشبعات اػتفادُ ؿذُ اػت. 

ی بیي هتغیيش  خٌی ٍ یا غیشخٌی بَدى سابٌِ بشای بشسػی 12ٍ بشلشاسی فشٍم ولاػیه اًجام ؿَد. آصهَى ًمن بشاصؽ

دّذ، بیاًگش ایي ًتایج ایي آصهَى سا ًـاى هی وِ 2 -3جذٍلاػت. ٍابؼتِ با هتغیشّای هؼتمل هَسد اػتفادُ لشاس گشفتِ 

، FLOORS ،WIDTH سابٌِ هتغیش ٍابؼتِ با ولیِ هتغیشّای هؼتمل بِ جض هتغیشّای هجاصی  05/0اػت وِ دس ػٌح 

FLOOR  ٍPARKING باؿذ.خٌی هی   

 : وتایج آزمًن وقض ترازش2 -3جذيل
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 متغیر 

35/1  91/0  08/1  55/1  87/0  59/1  09/1  72/0  05/1  19/1  41/2  03/9  42/1  79/0  30/1  F 
PRICE 

24/0  64/0  45/0  20/0  68/0  60/0  46/0  84/0  54/0  43/0  16/0  11/0  10/0  50/0  14/0  Sig. 

ّوؼاًی ٍسیاًغ ٍ ًشهال بيَدى   ،بِ تشتیب بشای بشسػی اػتملال فوایی ٍیله-ؿاپیشٍپاگاى ٍ -بشٍؽّای هَساى، َىآصه

ّيا  ّای هشبَى بِ ایيي آصهيَى  اًذ. آهاسُجولات خٌای هذل بشآٍسدؿذُ اص سٍؽ حذالل هشبعات هَسد اػتفادُ لشاس گشفتِ

وِ ایي همادیش بیاًگش بشليشاسی فيشٍم ولاػيیه دس ایيي      آهذُ اػت  : مشخصات مذل َذاویک ترآيرد شذ3ٌ-3جذٍل دس 

 13فاوتَس تيَسم ٍسیياًغ  ٍ باؿٌذ. بشای بشسػی هیضاى ّوخٌی هتغیشّای تـشیحی اص آصهَى ّوبؼتگی پیشػَى هذل هی

(VIF اػتفادُ ؿذُ اػت. هشیب پیشػَى بالای )جيذی ٍ  ی ّوخٌيی  دٌّذًُـاى 10ٍ فاوتَس تَسم ٍسیاًغ بالای  8/0

 .[9]هوش اػت 

ًتيایج آى دس  ّوچٌیي بشای اسصیابی دلت هذل اص هعیاسّای هشیب تعییي ٍ خٌای اػيتاًذاسد اػيتفادُ ؿيذُ اػيت ويِ      

 85/0لابل هـاّذُ اػت. هشیب تعییي تعذیل ؿذُ هيذل تمشیبيا بشابيش     : مشخصات مذل َذاویک ترآيرد شذ3ٌ-3جذٍل 

-دسكذ اص تغییشات لیوت آپاستوياى دس ایيي هٌٌميِ هيی     85دس بِ تَهیح دّذ هتغیشّای ایي هذل لااػت وِ ًـاى هی

 باؿذ.ّضاس تَهاى هی 660بیٌی لیوت با اػتفادُ اص ایي هذل ًیض حذٍدا باؿٌذ. خٌای اػتاًذاسد پیؾ

 : مشخصات مذل َذاویک ترآيرد شذ3ٌ-3جذيل 

ضریة 

 تؼییه

ضریة تؼییه 

شذٌتؼذیل  

خطای 

اوذارد است

 ترآيرد

 Iشاخص 

 مًران

-سطح مؼىی

داری آزمًن 

پاگان-تريش  

-سطح مؼىی

داری آزمًن 

يیلک-شاپیري  

87/0  85/0  660382 01/0-  70/0  34/0  

 19هتغیيش اص   9آهذُ اػت. ایي ًتایج بیياًگش ایيي ّؼيتٌذ ويِ هيشایب       4 -3جذٍلًتایج بشآٍسد تابع لیوت ّذاًیه دس 

دٌّذ ويِ تعيذاد ًبميات    داس ّؼتٌذ. ّوچٌیي ًتایج ًـاى هیهعٌی 05/0هتغیش هؼتمل اص ًظش آهاسی دس ػٌح خٌای 

آپاستواى بیـتشیي تاثیش هثبت ٍ ًضدیىی بِ هشاوض هزّبی بیـتشیي تاثیش هٌفی سا بش لیوت آپاستواى دس ایي هٌٌمِ داسًذ 

                                                 
12 Lack of fit 
13 Variance Inflation Factor 
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ُ ٍ ووتشیي تاثیشات هشبَى بِ فاكلِ ا باؿيذ. هيذل   ّيای هتيشٍ هيی   ص هشاوض تفشیحی، هؼاحت آپاستواى ٍ فاكلِ اص ایؼيتگا

 باؿذ:( هی5داسی بش لیوت ًذاسًذ، بِ كَست سابٌِ )ًْایی پغ اص حزف هتغیشّایی وِ اص ًظش آهاسی تاثیش هعٌی

(5) 

                                                                            
                                                                           
                                                                       

 ي وتایج آزمًن َمخطی  55/0طمیىان : ضرایة مذل در سطح ا4 -3جذيل

 آمارٌ َمخطی

Sig. t 

ضرایة 

 استاوذارد
 ضرایة غیر استاوذارد

 

VIF تلًراوس Beta 
خطای 

 استاوذارد
B 

  000/0  778/3   022/627137  765/2369328  (Constant) 

425/3  292/0  833/0  - 211/0  016/0-  421/4209  526/888-  AREA 

086/3  324/0  144/0  470/1  103/0  355/161127  626/236856  ROOM 

541/1  649/0  000/0  430/4-  219/0-  406/7470  068/33092-  AGE 

642/1  609/0  061/0  894/1  097/0  298/176275  477/333928  PARKING 

434/1  697/0  000/0  183/5  247/0  183/167020  266/865669  FLOORS 

154/1  867/0  031/0  182/2-  093/0-  267/144762  835/315807-  FLOOR 

503/1  665/0  004/0  962/2  145/0  232/320797  779/950259  WIDTH 

096/2  477/0  082/0  752/1  101/0  668/150  950/263  D_MTRO 

990/1  502/0  001/0  296/3-  185/0-  905/386  241/1275-  D_ADMN 

658/3  273/0  003/0  045/3  232/0  265/454  429/1383  D_INDS 

518/1  659/0  134/0  509/1-  074/0-  761/194  926/293-  D_SPRT 

669/1  599/0  019/0  371/2  122/0  744/403  103/957  D_PARK 

577/1  634/0  823/0  22/0-  011/0-  316/307  021/69-  D_CULT 

159/1  863/0  229/0  208/1  052/0  748/1208  012/1460  D_COMM 

831/1  546/0  000/0  761/6  364/0  925/311  869/2108  D_RELG 

459/1  685/0  157/0  424/1-  069/0-  105/457  033/651-  D_HELT 

295/1  772/0  161/0  411/1  064/0  193/440  969/620  D_PRIM 

637/1  611/0  000/0  943/3  201/0  371/462  073/1823  D_SCND 

650/3  274/0  117/0  580/1-  120/0-  173/459  616/725-  D_ROAD 

 

ًوایؾ دادُ ؿيذُ اػيت. لاصم بيِ     3-4ؿىل آباد دس غ اص اعوال آى بش لؼوتی اص هحلِ عباعخشٍجی هىاًی ایي هذل پ

ّا، هیاًگیي آًْا دس هذل اػيتفادُ  ّای ػاختاسی هشبَى بِ ایي آپاستواىروش اػت وِ بِ دلیل دس دػتشع ًبَدى ٍیظگی



 

8 

 ...با  مدلسازی ارزش املاک مسکونی در سطح قطعه زمین

 یمیرک دمحم ،یدیشر هموصعم

ٍ  4ػيال، تعيذاد ًبميات ووتيش اص      12هشبَى بِ اهلان هؼىًَی آپاستواًی با لذهت ؿذُ اػت. دس حمیمت هذل هىاًی 

 باؿذ.هی 2ًبمِ ٍلَا ووتش اص 

 

 

 : تًزیغ قیمت آپارتمان در تخشی از محلٍ ػثاس آتاد 3-4شکل 

 گیریوتیجٍ -4

دس ایي پظٍّؾ با اػتفادُ اص سٍؽ ّيذاًیه   .باؿذیت هیّای صیادی حائض اّودلیك اسصؽ هله بشای افشاد ٍ گشٍُ تعییي

( اسائِ ؿيذُ اػيت.   Parcelّای هىاًی ٍ آهاسی، هذلی بشای تعییي اسصؽ اهلان هؼىًَی دس ػٌح لٌعِ صهیي )ٍ تحلیل

Rػياصی ٍ بيا اػيتفادُ اص هعیاسّيای هيشیب تعیيیي )      ؿْشداسی تْيشاى پیيادُ   7ایي هذل دس ػٌح هٌٌمِ 
ٍ خٌيای   ( 2

دسكيذ   85دّذ هذل لادس بِ تَهیح اػت وِ ًـاى هی 85/0( اسصیابی ؿذ. هشیب تعییي ایي هذل SE) سد بشآٍسداػتاًذا

باؿيذ.  ّضاس تَهياى هيی   660باؿذ ٍ خٌای اػتاًذاسد بشآٍسد هذل ًیض تمشیبااص تغییشات لیوت آپاستواى دس ایي هٌٌمِ هی

تشیي تاثیش هٌفی ٍ هتغیش تعذاد ًبمات ػياختواى، بیـيتشیي   دٌّذ وِ هتغیش فاكلِ اص هشاوض هزّبی بیـًتایج ًـاى هی

تْشاى داسًذ ٍ هتغیش فاكلِ اص هشاوض تفشیحی، ووتشیي تياثیش سا بيش لیويت     7تاثیش هثبت سا بش لیوت آپاستواى دس هٌٌمِ 

ِ  آپاستواى دس ایي هٌٌمِ داسد. دس ایي هٌالعِ تٌْا عَاهل فیضیىی ٍ هَلعیتی ٍ دػتشػی هَسد بشسػی لشاس اًيذ، دس  گشفتي

ّای هلی كَستی وِ علاٍُ بش هتغیشّای بِ واس سفتِ دس ایي هٌالعِ، عَاهل دیگشی ّوچَى ػیاػت ٍ عولىشدّای دٍلت

ٍ هحلی ٍ ػاختاس ولاى التلادی وـَس ًیض دس تعییي لیوت هؼىي هَثش ّؼتٌذ ويِ دائويا دس حيال ایجياد تغییيشات ٍ      

یج ایي تحمیك بِ دلیل ووبَد ٍ عيذم دػتشػيی بيِ هٌيابع آهياسی ليَی،       ًَػاًات دس لیوت هؼىي ّؼتٌذ. ّش چٌذ ًتا

 باؿذ.پزیش هیهحذٍد هاًذُ اػت، اها گؼتشؽ ایي پظٍّؾ بشای ًیل بِ اّذاف ٍالاتش واهلا اهىاى
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Abstract 

Nowadays estates problem  is one of the problem of urban life. An accurate prediction on the house  price 

is important to investors, appraisers, tax assessors and other real estate market participants. An 

appropriate model of estate’s pricing increases performance of real estate market and improves urban 

management and planning. In this study, a model for determination of state’s price in parcel level is 

driven from Hedonic model and spatial and statistical analyzes. The proposed model is implemented in 

region 7 of Tehran municipality and assesed based on R
2
 statistics and standard Error (SE). R

2
 is about 

0.85 that shows the model explain 85% of the variation in apartment price and SE is about 660 thousand 

tomans. Results prove that the distance to religious places variable (D_RELG) has maximum negative 

effect and number of building floors variable (FLOORS) has maximum positive effect and distance to 

cultural places (D_CULT) has minimum effect in apartment price in study area. 

Keywords: hedonic price, linear regression, residential properties, Tehran 
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