
  

  

 



  

  

  

  دانشكده ادبيات و علوم انساني دكتر علي شريعتي

  گروه جغرافيا

  پايان نامه كارشناسي ارشد 

  رشته جغرافيا و برنامه ريزي شهري

  :عنوان

  قيمت مسكن در شهر مشهدتحليل توزيع فضايي 

 

  : استاد راهنما

  محمد رحيم رهنمادكتر 

  

  :استاد مشاور

  اجزاء شكوهيدكتر محمد 

  

  :نگارش

  ير اسديام 

 1390تابستان 



 ب 

 

 



 ج 

 

 

 



 د 

 

 
  



 ه 

 


	ن ��ا ������ �� از ا�   ز ��
	ن ر�	�� ��ا ��ا ����                      � و ��ا
����� �:  

 	���  )ع()'&ت $#� ا" ! �� ا
  D ر �BC	A -@?� و <	=& و >	;�  :89	ن �67	ن و5 د، 012'& /.	ر- �
	ر,

  )MN()'&ت IJKL اE ! 2�FG H د 
 ����� ����� ����� ����� � � � �::::        

h	رم g و5 دش _ا�� ^[cde I اab  و و5 دم _اST ^[I ر\X ، M ا]S رX � C ، YZ ا��W ر�V و ! R   STU	OPQG :	ن     و �iا
 : abد, ا j � �k�lز �mودا	n o	R&p STرو �qrو رو Ssth �u�v ، SA	w x وغPz I{�� ،�|	6} �~�� 2رو C YZ�v 2�~��

�ا��S زاD 2 اv ز|�_ا_ و5 د �u � j Sد�� _ a�  دب _ ز�� �u ��� و O	 د�� R	�R	ل از cde و �1
  ��رم

  OPQG	�m  و  ��	وت، �� ت ،� او g ��� دا|� از �ر�k اش �O �� ی	 ��دا���

                                                                                                                                                                                        g او �abد, ا j ����lز ,	� IJ�� اش I�@9 2U  	<  

  



 و 

 

�mو ¡�ردا �¢£¤:  
�lز �u abن د� _ � j I�rPz U�¥  

h ¦§	��¨ وا I�@© ,�v ªی c«¬ ر  

 X Sـــ  ²±ـــ° �¯ا®ـــX³ g ن را	ان ا¯د /�ـــ��دیـــ� s C¿ـــa �ـــ¾½ و ر¼ـــ� ��ـــ
	ن «º&یـــ	v S�¹ــ�ـدم ، ر·¸ـــa ·6ـــ� و�ـــ¶	س ´ـــ� §ـــv &ـــÀ�� ÁÂ ـــ!� cـــÃÄ 
�ا��Êر PQÉ, 5 �� و ر, È X ا2 از O	 ر$W� ��Çن _ ÅÆ&مv �~Ë	د از 01'& ا� Ì ÍÎان و و X 2	ÏÐÑا � C داد �ÒÓÔÕ �?ÖPz اش I×Îوا .  

 و�~Iß از ا�
	د را6ÒÙ	�� �Þ	ب �2Ý د«�6Û1 &Ü رÚـ�� ر6ÒÙـ	  ��à : êـc اçèé	æـå /.ـ¾ول  ä	یـ	ن �ãW ¬ـ	�â را6ÒÙـ	�� �Ç$ 2Uـ� و اáـ�ا2 ا�ـ
  داë ìل ¤£¢� را دارم 

 ³دا�ÓÂـ� و را6ÒÙـ	2U �õ ارزlـ�, اä  : 2	ی	ن ãWاز �Þ	ب �2Ý د«�6Û1 &Ü اá¦اء >� ñò �   �ó ان 8s	ور O g	 دYð و îï � Iß¥ ê	I×í ا�
 ö�	¶� ر	~@© �lد ÷� �Ç~ø0ù ل úارم¦.  

 ^	��ــ� از �ــ�½ vـ�ـو, Ü�1ــ&م ���اZ~ــ	 �Þــ	ب �2Ý د«Üــ& _ا��#ــ� ¬ــ	�þ ر g ز·¸ــa داورä 2	یــ	ن ãW اçèé	æــå را ÅýــFû � üــ�, داì ¤£ــ¢� و
��	6� �u �mردا�¡.  

  
 

 
 
 
 
  



 ز 

 

  

  و $» م ا]�	�m  دا�, ادBّ~	ت

  

  نامه به زبان فارسي پايان  فرم چكيده              مديريت تحصيلات تكميلي    

  امير         : نام              اسدي: نام خانوادگي دانشجو

  دكتر محمد اجزاء شكوهي: مشاور) ان(استادهنما                    دكتر محمد رحيم ر: راهنما) ان(استاد

  برنامه ريزي شهري  :گرايش         جغرافيا: ي ي ادبيات و علوم انساني رشته دانشكده     

              كارشناسي ارشد: مقطع     

    27/6/1390:تاريخ دفاع                                               202:تعداد صفحات

  تحليل توزيع فضايي قيمت مسكن در شهر مشهد: نامه عنوان پايان     

  رانتوزيع فضايي، مشهد، قيمت مسكن، تحليل، ضريب مو: ها كليد واژه

  

  

                                                                                                                                   :چكيده

 در مهمي نقش حال حاضر تا سكونت تاريخ ابتداي از نياز اين .است انسان اساسي نيازهاي ترين مهم از مسكن

قيمت به عنوان اساسي ترين متغير . افزوده مي شود آن اهميت بر روزه هر و نموده ايفا ها انسان زيستي شرايط

مصرف  بخش مسكن است كه وظايف تخصيص منابع اقتصادي، اطلاع رساني و ارائه علامت هاي لازم به

 شهر مشهد توزيع فضايي قيمت مسكن در تحليل لذا در اين پژوهش .سرمايه گذاران را به عهده دارد كنندگان و

  .بررسي  شده است و عوامل مؤثر بر آن

مورد آپارتماني و  628(مورد از قيمت مسكن ويلايي و آپارتماني است  1000 شاملكه نمونه هاي مورد بررسي 

در ) بخش نيازمندي ها( از سايت هاي مربوط به املاك و مستغلات كشور و روزنامه خراسان ،)ويلايي 372

داده ها از تمام . و مختصات جغرافيايي آنها بر روي نقشه شهر مشهد ثبت شده استگردآوري  1389طول سال 

در اين مطالعه  .ندبه طوري كه در تمام نواحي پراكنش مناسبي را داشته باش شده،نواحي شهر مشهد جمع آوري 

 .ده شده استاستفا Excel و Arc GIS ،GeoDa ،SPSS براي انجام تحليل هاي مورد نياز از نرم افزار هاي 

در اين پژوهش شاخص هايي . تجزيه و تحليل ها با استفاده از روشهاي مبتني بر كامپيوتر انجام شده است

. همچون ميانگين تعداد اتاق، وسعت و سن واحدهاي مسكوني آپارتماني و ويلايي مورد بررسي قرار گرفته است

به بررسي خود همبستگي فضايي و رابطه  عمومي Gو آماره  (Moran’s I)موران  با استفاده از ضرايب

  .همبستگي بين قيمت مسكن ويلايي و آپارتماني و شاخص هاي تعيين شده پرداخته شده است
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ويلايي و ( همچنين از تجزيه و تحليل هاي رگرسيوني براي بررسي ها استفاده شده است كه در آن قيمت مسكن

ميانگين درآمد مردم در هر  كه شامل سطح توسعه نواحي، شاخص 12 تعداد به عنوان متغير وابسته و ) آپارتماني

  . به عنوان متغير مستقل و همچنين شاخص اندازه گيري در نظر گرفته شده است ...و  يك از نواحي شهر مشهد

نتايج حاصل از تحليل نقشه هاي تهيه شده در رابطه قيمت هر متر مربع از واحد هاي آپارتماني و منازل ويلايي 

ريال و متوسط  9000000ن از آن دارد  كه متوسط قيمت هر متر مربع از واحدهاي آپارتماني در شهر مشهد نشا

و قيمت متوسط هر متر مربع از واحد هاي . ريال مي باشد 9400000قيمت هر متر مربع از منازل ويلايي 

ل فضايي قيمت مسكن در شهر همچنين تحلي .ريال مي باشد 9200000برابر با ) آپارتماني و ويلايي(مسكوني 

  .مشهد نشان از توزيع ناهمگون ارزش مسكن در مناطق مختلف شهر دارد

ويلايي در نواحي مختلف شهر مشهد و ميزان درآمد مردم،  مسكن بين قيمت مسكن آپارتماني و يرابطه مثبت

ويلايي و ميانگين  مسكن منفي بين قيمت مسكن آپارتماني و همچنين رابطه. سطح توسعه نواحي وجود دارد

در رابطه با ميانگين فاصله تا مركز شهر در (فاصله تا شبكه هاي ارتباطي اصلي و ميانگين فاصله تا مركز شهر 

 .وجود دارد) مي باشد قيمت مسكن ويلايي و آپارتماني رابطه مثبت اما به تفكيك ويلايي و آپارتماني رابطه منفي

در رابطه با قيمت مسكن ويلايي و آپارتماني پرداخته ) GWR(يايي همچنين با بررسي رگرسيون وزني جغراف

، Residualبه صورت نقشه هاي ) GWR(رگرسيون وزني جغرافيايي از  كه نتايج حاصل. شده است

Predicted  وLocal R2 ارائه شده است.  

   .توزيع فضايي، مشهد، قيمت مسكن، تحليل، ضريب موران: كلمات كليدي
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 Abstract: 

 
Housing is one of the most important and basic needs of man. From the very beginning of 
housing history, this need was of prime importance in the living conditions of man and 
since then has gained an ever increasing importance. Housing price as the most 
fundamental variable is responsible for allocating economic resources, supplying 
information, and providing necessary signals for both consumers and investors. Therefore, 
this study has analyzed the spatial distribution of housing prices in Mashhad and its 
effective causes.  

The samples of the study consisted of the prices of 1000 villas and apartments (628 
apartments and 372 villas) which have been collected from the web sites of the real estates 
of Iran and the Khorasan newspaper (in the small ads section)  in  2010 and their 
geographic coordinates have been recorded on the map of Mashhad. Data were collected 
from all districts of Mashhad, so that there was a good distribution among all districts. In 
this study, Arc GIS, GeoDa, SPSS and Excel have been used to perform the required 
analysis. Analysis has been performed using computer-based methods. In this study, 
indices such as average number of rooms, size and age of the apartments and villas have 
been investigated. Using the Moran coefficients (Moran's I) and the General G statistics, 
the spatial correlation and correlation between housing prices and the prices of apartments 
and villas and the indices were investigated. 

The regression analysis was used to check the prices of housing (villa and apartment) as 
dependent variable. 12 indices, including the level of district development, the average 
income of people in each district of Mashhad, etc., were used as the independent variable 
and measurement index.  

The analysis of maps provided for the analysis of housing prices per square meter show 
that the average price of one square meter of an apartment and a villa in Mashhad were 



 ي 

 

respectively 9000000 and 9400000 Rials. And the average price of one square meter of a 
house (apartment or villa) is 9.2 million Rials. The spatial analysis of housing prices in 
Mashhad shows that the distribution of housing prices in different districts of the city is 
heterogeneous.  

There is a positive relationship between apartments and villas’ prices in different districts 
of Mashhad and people’s income and the level of district development. There is a negative 
relationship between apartment and villas’ prices and the average distance from the main 
communication network and the average distance from downtown (regarding the distance 
from downtown, there was a positive relationship between average distance to downtown 
and the prices of apartments and villas, but considering them separately, there was a 
negative relationship). Geographical weighted regression (GWR) in relation to prices of 
villas and apartments have also been calculated and its results have been displayed as 
Residual, Predicted and Local R2 maps.  

 Keywords: Analysis, house price, Mashhad, spatial distribution, Moran's factor      
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  60  .................. ................................ ................................ ................................    ايران در شهرنشيني روند: 1 -3 شماره نمودار

  69  .............................................. ................................ ................................    سال در مشهد نسبي رطوبت: 2-3 شماره نمودار

  70  ................................... ................................ ................................    مشهد شهر در ماه در بارش متوسط: 3-3 شماره نمودار



 ق 

 

  70  ......................................... ................................    مشهد شهر در ماه در بارش سالانه حداكثر و حداقل: 4-3 شماره نمودار

  71  ................................. ................................   1270- 1385 مشهد شهر مساحت و جمعيت رشد مقايسه: 5-3 شماره نمودار

  77  ......................... ................................ ................................   مسافرين تحصيلات سطح اي مقايسه آمار: 6 -3 شماره نمودار

  77  ............................................................... ................................   زائران سفر شيوه و نوع اي مقايسه آمار: 7-3 شماره نمودار

  78  ......................... ................................ ................................   نيمحصل احتساب با زائران شغلي وضعيت: 8-3 مارهش نمودار

  78  ................................................ ................................   نيمحصل احتساب بدون زائران شغلي وضعيت:  9 -3 شماره نمودار

  78  ..................................... ................................   تومان به زائران درآمد ماهيانه ميانگين اي مقايسه آمار: 10 -3 شماره نمودار

  79  .............................................................. ................................   مسافرين اقامت محل اي مقايسه آمار: 11 -3 شماره نمودار

 يط مشهد شهر و كشور سطح در يمسكون يواحدها از مربع متر هر متيق متوسط سهيمقا نمودار: 12 -3 شماره نمودار

  88  ......................... ................................ ................................ ................................ ................................   1370 -1389 يسالها

  92  ...............................  1370 –86 يسالها يط مشهد  و رانيا يشهرها در نيزم متيق رييتغ روند: 13 - 3 يشماره نمودار

 در 1386 تا 1370 يسالها يط يمسكون يربنايز و نيزم مربع متر كي متيق نيانگيم  راتييتغ روند: 14-3 شماره نمودار

  95  .......................................... ................................ ................................ ................................ ................................   مشهد شهر

 در 1386 تا 1370 يسالها يط يمسكون يربنايز اجاره  مربع متر كي متيق نيانگيم  راتييتغ روند: 15-3 مارهش نمودار

  95  .......................................... ................................ ................................ ................................ ................................   مشهد شهر

  100  ..............................................................   1389 سال در ييلايو منازل و يآپارتمان يواحدها متيق :1 -4شماره نمودار

  105  ................................................ ................................   يآپارتمان مسكن از مربع هرمتر متيق يفراوان:  2-4 شماره نمودار

  105  ................... ................................ ................................   ييلايو مسكن از مربع هرمتر متيق يفراوان: 3 -4 شماره نمودار

1389 سال در موران مدل از استفاده با يآپارتمان يواحدها مربع متر هر متيق ييفضا يخودهمبستگ: 3 -4 شماره نمودار

   ................................ ................................ ................................ ................................ ........................................................  114  

  115  ..  1389 سال در موران مدل از استفاده با ييلايو منازل مربع متر هر متيق ييفضا يگخودهمبست:  4 -4 شماره نمودار

 مدل از استفاده با يآپارتمان يها واحد و ييلايو منازل مربع متر هر متيق ييفضا يخودهمبستگ:  5 -4 شماره نمودار

  115  ........................................................ ................................ ................................ ................................   1389 سال رد موران

  119  .......................... ................................   مردم درآمد با يآپارتمان مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه:  9 -4 شماره نمودار

  119  ............................................................   مردم درآمد با ييلايو مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه:  10 -4 شماره نمودار

  119  ..........................................   و ويلايي با درآمد مردم يآپارتمان مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه: 11 -4 شماره نمودار

  120  ................................................   ينواح توسعه سطح با ييلايو مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه: 12 -4 شماره نمودار

  120  .........................   مشهد شهر ينواح  توسعه سطح با يآپارتمان مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه: 13 -4 شماره نمودار

  121  .................  با سطح توسعه نواحي مشهد) و ويلايي يآپارتمان(مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه: 14 -4 شماره نمودار

  122  ........  ياصل يارتباط يها شبكه تا فاصله نيانگيم با يآپارتمان مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه: 15 -4 شماره نمودار

  122  ............  ياصل يارتباط يها شبكه تا فاصله نيانگيم با ييلايو مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه: 16 -4 شماره نمودار

  122  ...............................................................   )ييلايو و يآپارتمان(مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه: 17 -4 شماره نمودار

  123  ................... ................................   شهر مركز تا فاصله نيانگيم مسكن متيق نيب يهمبستگ رابطه: 18 -4 شماره نمودار

  123  .........................................     شهر مركز تا فاصله نيانگيم با يآپارتمان متيق نيب يهمبستگ رابطه: 19 -4 شماره نمودار


