
 

  Corresponding Author: am_1380@yahoo.com                   http://dorl.net/dor/20.1001.1.28211960.1401.1.3.5.1 

Licensee. Modern Research in Performance Evaluation. This article is an open access article distributed under the 

terms and conditions of the Creative Commons Attribution (CC BY) license 

(http://creativecommons.org/licenses/by/4.0). 

E-ISSN: 2717-4581 | P-ISSN: 2783-1345  

Abstract 

 

Modern Research in Performance Evaluation 

www.journal-mrpe.ir 

Mod. Res. Perf. Eval. Vol. 1, No. 3 (2022) 213–218. 

  Paper Type: Original Article 
 

Analysis of Housing Market Developments in Tehran in 

the First Five Months of 1400 by Data Envelopment 

Analysis Approach 

Saeed Papi1,* , Saeed Mehrabian1 
 

1 Department of Mathematics, Faculty of Mathematical Sciences and Computer, Kharazmi university, Tehran, Iran; 

am_1380@yahoo.com; saeid_mehrabian@khu.ac.ir. 

 

Mehrabian, S., & Papi, S. (2022). Analysis of housing market developments in Tehran in the first five 

months of 1400 by data envelopment analysis approach. Modern research in performance evaluation, 1(3), 

213-218. 

Accepted: 05/09/2022 Revised: 10/07/2022 Reviewed: 22/06/2022 Received: 20/05/2022 
 

Purpose: The housing market in Iran is important in two ways. First from the macroeconomic dimension; because the 

construction industry is one of the infrastructure industries in the country, the rotation of its wheels causes the prosperity 

of several upstream and downstream industries, and consequently, the economic prosperity of the country. Another 

importance of this industry is in terms of housing; because the cost of housing is currently the most important part of 

the cost of most Iranian households. Performance appraisal has been a topic that has always been considered since the 

introduction of classical management theories. 

Methodology: The study evaluates the developments of the housing market in Tehran in the first five months of 1400. 

For this purpose, the efficiency of the twenty-two districts of Tehran was determined by output-oriented CCR rating 

models through Gomez software and were ranked by Anderson and Petersen models. Despite the public demand for 

information about the quality of this market, in this study, an attempt has been made to measure reliable analysis using 

data envelopment analysis method. 

Findings: The results can be effective in decision-making in order to provide more and better services and citizen 

satisfaction. 

Originality/Value: One of the most important of these is the advanced data envelopment analysis technique. Given 

that one of the most practical techniques in performance appraisal is data envelopment analysis technique. In this 

research, using this powerful mathematical technique, the volume of housing transactions in the twenty-two districts of 

Tehran has been calculated. 
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 مقدمه -1

 کشور در زیربنایی صنایع از یکی صنعت ساختمان زیرا کلان؛ اقتصاد عدب از است. نخست اهمیت حائز جنبه دو از ایران در مسکن بازار

 .شودمی کشور اقتصادی رونق آن، تبعبه و دستیپایین و بالادستی صنعت چندین باعث رونق آن هایچرخ گردش که آیدمی حساببه
 ایرانی خانوارهای اکثر هزینه بخش ترینمهم حاضر، حال در مسکن ههزین زیرا است؛ مسکن مینتا عدب  از صنعت این دیگر اهمیت

 بوده موردتوجه همواره کنون،تا مدیریت کلاسیک نظریات شدنمطرح زمان از که است موضوعی عملکرد، ارزیابی .آیدمی حساببه

 پارامتری یک روش هاپوششی داده عملکرد است. تحلیل سنجش هحوز در هاتکنیک پرکاربردترین از یکی 1داده پوششی تحلیل .است

 زمان از تکنیک پردازد. اینمی 2گیریتصمیم واحد یک نسبی کارایی سنجش ریاضی، به یریزبرنامه یهامدل از یگیربهره با که است

 در یش،تایک یهاویژگی موجببه و یافتهتوسعه، و کاربردی ینظر جهات از کنون،تا (1978) 3و همکاران چارنز توسط اشمعرفی

                                                             

1 Data Envelopment Analysis (DEA) 
2 Decision Making Unit (DMU) 

3 Charnes et al. 

                       

 های نوین در ارزیابی عملکردپژوهش
  213-218(، 1401)(، 3، شماره )1دوره  

 www.journal-mrpe.ir 

 پژوهشی نوع مقاله:

توسط رویکرد  1400بررسی تحولات بازار معاملات مسکن شهر تهران در پنج ماه اول سال 

 هاتحلیل پوششی داده

 1سعید محرابیان، ،*1سعید پاپی
 .رانیتهران، ا ،یدانشگاه خوارزم وتر،یو کامپ یاضیدانشکده علوم ر ،یاضیگروه ر1

 یربناییز عیاز صنا یکیصنعت ساختمان  کهییازآنجااست. ابتدا از بعد اقتصاد کلان؛  یتاهم حائزاز دو جهت  یرانبازار مسکن در ا هدف:
 ینا یگرد یت. اهمشودمیکشور  یرونق اقتصاد درنتیجهو  دستیپایینو  یآن باعث رونق چند صنعت بالادست هایچرخکشور است، چرخش 

 یضوععملکرد مو یابیاست. ارز یرانیا یاکثر خانوارها ینهقسمت هز ترینمهممسکن  ینهدر حال حاضر هز یراز؛ استمسکن  ازنظرصنعت 
 بوده است. موردتوجههمواره  یککلاس یریتمد هایتئوری یبوده است که از زمان معرف

اطق بیست است. بدین منظور، کارایی من 1400 الوسارزیابی تحولات بازار معاملات مسکن شهر تهران در پنج ماه اول  شناسی پژوهش:روش
 باوجودبندی شدند. ن، رتبهاندرسن و پیترسمز تعیین و با مدل گافزار محور از طریق نرمخروجی CCRبندی های رتبهشهر تهران با مدل هو دوگان

 های قابلتحلیل ها،روش تحلیل پوششی داده به کمکبازار، در این پژوهش تلاش شده است که  این ویژگی از اطلاع برای جامعه تقاضای

 سنجیده شود. اتکایی
 ن،شهروندا یتدادن خدمات و رضا یهو بهتر ارا یشترهر چه ب یامور در راستا یبرا گیرییمدر تصم تواندیحاصل م یجنتا ها:یافته

 موثر واقع شود.
ترین یکه یکی از کاربردها است. با توجه به اینداده یپوشش یلتحل یشرفتهپ یکها تکنترین آناز مهم یکی افزوده علمی:اصالت/ارزش

حاسبه حجم مکارگیری این تکنیک قدرتمند ریاضی، به با به یقها است. در این تحقها در ارزیابی کارایی، تکنیک تحلیل پوششی دادهتکنیک
 .شده است و دوگانه شهر تهران پرداخته یستمسکن مناطق بمعاملات 

 .بندی، کاراییرتبه ها،بازار مسکن، تحلیل پوششی داده ارزیابی عملکرد، ها:کلیدواژه  

 چکیده
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 توانمی را عالی آموزش یهاسامانه و درمان و بهداشت خدمات ،یبانکدارو  مالی سساتواست. م کرده نفوذ علوم مختلف یهاحوزه

 هاید. آورد به شمار ارزیابی تحت یواحدها یبندرتبه نیز و کارایی انواع سنجش جهت هاپوششی داده تحلیل یهاخواستگاه ترینعمده از
 واحدهایی شناسایی به مشابه، یواحدها از یامجموعه میان در بتوان آن وسیلهبه که بود تکنیکی نمودن ، فراهمDEA یگیرشکل در اصلی

 این کهییازآنجا .پرداخت ناکارا( ی)واحدها واحدها دیگر کارایی سطح سنجش نیز و کارا( یاند )واحدهاداشته را بهترین عملکرد که

 پوششی تحلیل عنوان پردازد،مشاهدات می آن عملکرد مقایسه و ارزیابی به مشاهدات، یرو بر کارایی( پوشش )مرز یک ایجاد با تکنیک

در  قیاسی، به بررسی تغییر در کارایی مسکن وتحلیلتجزیه روش یریکارگبهبا  تحقیقی ( در2012) 1سنکووااند. تداده نسبت آن به را هاداده
معضلات موجود بر سر راه  که داردمیبخش خصوصی بر این بازار پرداخته و اذعان  دیریتدولت بر بازار مسکن به م گریتصدیگذار از 

 گیردمیدر انتها چنین نتیجه  او .هستند بررسیقابل بعد فنی، بعد اجتماعی و بعد مالی، نظیر ایچندگانهابعاد  از تحقق کارایی بخش مسکن،
 2رتیلبگ .نمودهد خوا اراتر شدن بخش مسکن کمککبخش خصوصی، به  آن به یدولت بر بازار مسکن و واگذار گریتصدیکاهش  که

قرار  موردبررسیتوسط دولت این کشور را  خانوار فقیر در کشور کلمبیا صد هزار یمسکن دولتی برا ساخت پروژه پژوهشی، ( در2014)
دولتی پرداخته  این پروژه زیآمتیموفقموجود جهت پیشبرد  هایفرصت چرایی اتخاذ سیاست ساخت مسکن دولتی و ارزیابی و به داده

و متذکر  قرار دادهرا مورد پرسش  خانمانیبدولتی جهت رفع مشکل مسکن افراد فقیر  وسازساختمطالعه، اثربخشی  در این او. است
ترکیبی از توصیفات ساده  نحو فضا (2019) 3آل مهندی و فورلن .باشند ل مشکل مذکورلاح اندنتوانستهمشابه قبلی  هایپروژه شود کهمی

 را با هابازنماییماتریس این  توانیممی. ما کندمیاستفاده  شدهساختهاز محیط  یاهایجاد نمایش لایه یدید برا، فضا، میدان خط نقطه،
 .بسنجیم شدهتعیینفضاها را در یک محدوده  بندیپیکرهریاضی رابطه  ازنظر تاکنیم  گیریاندازهنمودار توپولوژیکی  یاستفاده از تئور

 خروجی تک-ورودی تک یواحدها یبرا آن تحلیل و محاسبه شود، تعریف هایبه ورود هاخروجی از نسبتی عنوانبه کارایی کهیدرصورت

 نیازمند درنتیجه و بوده روبهرو و چندین خروجی یورود چندین با واحدهایی با واقعی یدنیا لیمسا اکثر در اما؛ بود خواهد آسان

. میابیدست کارایی سنجش جهت مناسبی معیار به واحد، شاخص یک صورتبه هاو خروجی هایورود ترکیب با که هستیم هاییروش
اصلی ارزیابی  یمعیارها ،نیتاکار ساختمان از دیدگاه مشتریان لهستحت عنوان ارزیابی شایستگی پیمان یادر مقاله( 2009) 4پلبانکیز

 در حرکتی هر است که مهم این گویای اقتصاد، هایبخش سایر با مسکن بخش گسترده ارتباط به نگاهی .کردکاران را بررسی پیمان

 بخش بر اقتصادی هایبخش سایر تحولات کهاین ضمن ؛قرار دهد ثیرتا تحت را کشور اقتصادی هایبخش سایر تواندمی مسکن بخش

خروجی محور است، کارایی مناطق بیست  صرفابا ورودی ثابت که یک مدل  CCRمدل  . در این مقاله با استفاده ازگذارندیم ثیرتا مسکن،
دهی مقاله چنین است که ابتدا . سازمانمیاپرداخته هاآنبندی به رتبه، 5اندرسن و پیترسنشهر تهران را تعیین کرده و سپس با مدل  هو دوگان

های با ورودی CCRخروجی در ماهیت  APبندی شوند. سپس مدل رتبهمعرفی می بدون ورودی یا بدون خروجی DEAای پایههای مدل
شوند. در خاتمه منابع یج تحقیق ارایه میتانانجام خواهد شد و سپس  غیرهای ورودی و خروجیمتانتخاب ارایه خواهد شد. در ادامه  واحد

 .شوندیمتحقیق آورده 

 روش پژوهش -2

چون قانون  یبه موارد توانمین گفته یدر اثبات ا. باشدیم کشور ایران هایبرنامه یاز اهداف اصل یکیتوجه به مسکن در سطح آحاد جامعه 
و  شناسدمی یاساس یازهاین ازجملهامل و جامع انسان، مسکن را کبرشمردن سلامت  یه ضمن محورککشور ایران اشاره نمود  یاساس

 بخشتجلیاز ابعاد  یکی روازاینند. کج ین، مسکن بسیمتاخود را جهت  هایظرفیتانات و کمنابع، ام یتمام تارده است کلف کدولت را م
به توجه  توانمی تان راسیدر ا ؛ وباشدیمخدمات تسهیلات بانکی مسکن به اقشار مختلف جامعه  ارایهشور، کت خدمات مسکن در یریمد

 ییاراک یابیدر ارز هاتکنیک ترینکاربردیاز  یکی کهاینرد با توجه به کشور به مسکن شده است، اشاره کتوسعه  هایبرنامهه در ک یخاص
، به بررسی تحولات بازار یاضیقدرتمند ر کینکن تیا کارگیریبهبا  تحقیق در این باشدیم هاداده یل پوششیتحل کینکبخش مسکن، ت

 است. شدهپرداخت  1400معاملات مسکن شهر تهران در پنج ماه اول سال 

                                                             

1 Tsenkova 
2 Gilbert 
3 Al-Mohannadi and Furlan 
4 Plebankiewicz 
5 Anderson and Peterson (AP) 
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 بدون ورودی یا بدون خروجی DEAای پایههای مدل -2-1

 1لفسون و همکارانوآد وجودباایناست.  گرفتهشکلهای تولیدی و خدماتی مشابه برای ارزیابی کارایی نسبی سیستم اساسا DEAرویکرد 
همگن از واحدها  ههر مجموع مقایسهبرای  آن راتری را نسبت به این متدولوژی اتخاذ کرده و توان نگرش جامع( بیان داشتند که می1991)

ای گانههای سهها، ورودیشش مکان بالقوه را برای این تجهیزات در نظر گرفتند و برای ارزیابی این مکان هاآن. بردبا ابعاد چندگانه، بکار 
ی در کارایی نسبی واحدها ندارد، لذا ثیرتاخروجی ثابت  کهاین. با توجه به کردنداختیار نمودند و خروجی هر مکان را برابر واحد فرض 

. با توجه کنندها و بدون خروجی، حل ورودی صرفاعنوان یک مدل با را به جایابی مسئلهاین ودند، ( تلاش نم1991آدولفسون و همکاران )
که در  هاپوششی این مدلشوند، به بیان شکل وششی عنوان میدر شکل پ صرفابدون ورودی یا بدون خروجی  DEAهای که مدلبه این

jصورتگیری بهواحد تصمیم nکنیمپردازیم. فرض می است، بکار رفتهاین تحقیق  j j( j 1, ,n) DMU ( X ,Y )  که در آن داریم: 

 چنین است: kDMUدر ماهیت خروجی برای ارزیابی  CCRحال مدل 

 :شودیماین مدل، به مدل زیر تبدیل  آنگاهها مقدار واحد باشند، ، تمام ورودی(1مدل )( ثابت کردند اگر در 9971) 2لاول و پاستور

کارهای کرده و راه گیریاندازهنسبی  طوربهرا  گیریتصمیمیک روش مدیریتی است که کارایی هر واحد  هادادهروش تحلیل پوششی 
. این واحد الگو و مرجع برای واحدهای ناکارا معرفی کندیمالگو را تعیین  گیرندهتصمیم. برای انجام این کار واحد دهدیم ارایهمدیریتی را 

ر از واحدهای کارایی برسانند. منظوکارایی خود را از طریق الگو بردار افزایش داده و خود را به مرز  ،واحدهای ناکارا وسیلهبدین تا شودمی
 شرطبه ،شودمیول اداره ئیا مس سییردی بنام مدیر یا عبارت است از یک واحد سازمانی یا یک سازمان مجزا که توسط فر گیرندهتصمیم

واحد  عنوانبه) هاییسازماندر واحدها یا  هادادهکه این سازمان یا واحد سازمانی دارای فرایند سیستمی باشد. تکنیک تحلیل پوششی آن
 د.باشمیخروجی  یک مدل صرفا در این تحقیق مورداستفادهاست. مدل  استفاده قابل( گیرندهتصمیم

 های واحدبا ورودی CCRدر ماهیت خروجی  APبندی مدل رتبه -2-2

بندی برای رتبه APمدل 
kDMU  صورت زیر بیان کرد:توان بهخروجی را میصرفا در ماهیت 

                                                             

1 Adolphson et al. 
2 Lovell and Pastor 

 T m T s
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 های پژوهشیافته -3

 غیرهای ورودی و خروجیمتانتخاب  -3-1

های ها و خروجیای، انتخاب ورودیجهت سنجش کارایی نسبی هر شرکت یا موسسه DEAگام در استفاده از تکنیک  ترینمهمشاید 
با توجه به  در این تحقیق. داد قرار موردبررسیهای موجود را ورودیها و برای این کار باید تمامی جوانب خروجی .مناسب و همگن باشد

گرفتن ادبیات موجود در پژوهش،  در نظرالمللی مشابه در این زمینه و با بین هیید شدتا تو مراجعه به مقالاخبرگان  با شدهانجام هایمصاحبه
 :ندها به شرح زیر انتخاب شدو خروجی هاورودی

 صورت زیر اتخاذ گردید:برای ارزیابی عملکرد مناطق بیست و دوگانه شهر تهران به شدهگرفتههای در نظر خروجی
y)1 1400 ینفروردتعداد معاملات  .1 ). 
y)2 1400 یبهشتارد تعداد معاملات .2 ). 
y)3 1400خرداد تعداد معاملات  .3 ). 
y)4 1400 یرتتعداد معاملات  .4 ). 
y)5 1400مرداد تعداد معاملات  .5 ). 

 توسط است، کشور مستغلات و املاک معاملات ثبت هسامان خام یآمارها از برگرفته که 1400 در سال تهران شهر مسکن بازار تحولات

 .است شده منتشر و هیته یمرکز بانک یاقتصاد یهااستیس و هایبررس اداره

مدل بدون ورودی،  APچنین با بکار بردن مدل هممناطق واحدهای ناکارایی هستند.  ه، یک واحد کارا بوده و بقی5 ه، منطق1جدول طبق 
 آمده است. 2جدول یج آن در تابندی شدند که نشهر تهران رتبه همنطق 22، (3)

 .(2مدل )شهر تهران با استفاده از  همنطق 22کارایی  -1 جدول

Table 1- Efficiency of 22 districts of Tehran using model (2). 
 

 

 

 

 

 

 (.3کارگیری مدل )شهر تهران با به همنطق 22بندی رتبه -2 جدول
Table 2- Ranking of 22 regions of Tehran using model (3). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 سبد در مسکن ههزین سهم سفانهتام ولی پذیرفته است؛ صورت بازار، تقاضای و عرضه برای گذشته هایدهه در گوناگونی هایبرنامه

 های خانوارهزینه از نیمی حدود ،شهرهاکلان در درآمدکم هایگروه مسکن هنیست. هزین قبولی برخوردار قابل وضعیت از خانوار، ههزین

 تحمیل خانوار ههزین سبد بر ایملاحظهقابل تواند فشارمی مسکن ههزین در کاند تغییرات حتی درنتیجه دهد.می اختصاص خود به را

 کارایی منطقه کارایی منطقه
1 2.4864 12 4.883 

2 1.5010 13 4.265 

3 3.4419 14 2.421 

4 1.7143 15 2.193 

5 1.000 16 6.041 

6 3.951 17 4.933 

7 3.152 18 4.698 

8 2.349 19 11.784 

9 5.017 20 8.329 

10 1.392 21 6.578 

11 3.059 22 10.114 

 رتبه APکارایی  منطقه رتبه APکارایی  منطقه
1 0.4022 9 12 0.2048 15 

2 0.6662 3 13 0.2345 13 

3 0.2905 11 14 0.4143 8 

4 0.5833 4 15 0.4561 6 

5 1.6828 1 16 0.1655 18 

6 0.2531 12 17 0.2027 16 

7 0.4647 5 18 0.2128 14 

8 0.4647 7 19 0.0849 22 

9 0.1993 17 20 0.1201 20 

10 0.7182 2 21 0.1520 19 

11 0.3269 10 22 0.0989 21 
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است.  آینده در بازار این کاهش جذابیت شود،می طرح کشور مسکن بازار فعالان سوی از پیوسته طوربه که ابهاماتی از کند. یکی
 هده چهار طی ایران در مسکونی واحد در خانوار تراکم شاخص کاهش ناشی از نیز آینده در بازار این جذابیت کاهش اصلی استدلال

 رودمی انتظار طبیعی طوربه گفت، توانمی ابهام این پاسخ است. در آتی هده طی یک، زیر به آن نزول بر مبنی هابینیو پیش گذشته

 باقی کشورمان در گذاریبرای سرمایه اصلی هایگزینه از یکی عنوانبه همچنان مسکن، ولی یابد؛ کاهش حدودی تا بازار این جذابیت

 مسکن، جذابیت ولی است؛ داشته پیوسته کاهش مسکونی، واحد در تراکم خانوار شاخص اخیر، هایدهه طی کهچنان ماند؛ خواهد

 هاآن هدف که افرادی گویند به مسکن مصرفی . متقاضیانردیپذیم صورت کاملا مصرفی بازار در تقاضا نوع این .نرفته است بین از

 را مصرفی است. تقاضای جانشین فاقد کالایی و ضروریات زندگی از یکی مسکن، زیرا است؛ سکونت برای محلی و سرپناه مینتا
 در خانوار نامناسب تراکم رفع و زیربنا سرانه مسکنی بد رفع ،شدهتشکیل زهتا خانوارهای شخصی استفاده چون مواردی شامل توانمی

 بازار در تهران شهر همنطق 22سهم  ، آمار2جدول فرسود و غیره دانست. طبق  و دوامبی مسکونی تعویض واحدهای مسکونی، واحد

 اندداشته حجم معاملات را ترینبیش 10و  5 هو منطق ترینکم 22و  19از آن است که منطقه  حاکی نیز مسکن خریدوفروش معاملات

 هقاعد یک صورتاست. به کرده تجربه گذشته ماه پنج طی را مسکونی واحد قیمت رشد 5 هست. منطقا هاآن معناداری میان اختلاف که
 دانست. شهر این مناطق به سایر نسبت بالاتری قیمتی رشد دارای را تهران غربی شمال و شمال مناطق توانمی کلی

 گیریبحث و نتیجه -4

و  شدهانجامشهر تهران با بررسی پیشینه تحقیقات  همنطق 22های ارزیابی گونه که مطرح شد، شاخصیج این تحقیق همانتابیان ندر 
 هاگیریکه تصمیم است نکته این به توجه مسکن، بخش گذاریسرمایه امر در مهم نکات از ای استخراج گشتند. یکیبخانهتامطالعات ک

 هاینهاده قیمت دولت، اقتصادی هایسیاست جمعیتی، رتاچون ساخ متنوعی دارند. عوامل قرار متغیرهچند فرایند یک تحت بازار، این در

 شهرسازی، هایآن، طرح تملک و زمین به مربوط قوانین مسکن، مالیاتی قوانین مسکن، بخش بر تجاری حاکم ادوار مسکن، بخش

 نوسان رپ ماهیت .ثرندوم مسکن بخش گذاریسرمایه برای گیریدر تصمیمو ه غیرو  اقتصادی هایبخش سایر در گذاریسرمایه فضای

 فعالان برای سودآور بستری آن، بر گذارثیرتا زایبرون و زاعوامل درون بودن متعدد و تقاضا و عرضه سمت دو هر در مسکن بخش

 بنا برکنند. می خریداری خانوار، سکونت و شخصی استفاده برای را شخصی مسکن نکمس که متقاضیان آورده است فراهم اقتصادی
و  اقتصادی توجیه هایحداقل از مسکن خرید کهاین از اطمینان حصول از پس ،22و  19این متقاضیان که در منطقه  2جدول 
 در .دارند تمرکز خانواده، برای ایجادشده به رفاه تربیش خود گیریتصمیم در و کنندمی خرید این به اقدام است، مندبهره گذاریسرمایه

سرمایه بازده نرخ یا و عمومی تورم نرخ از گذاری،بازدهی سرمایه که شودمی تقویت گذاریسرمایه انگیزه زمانی تقاضا، جریان این
 اولا که گیردشکل می خانوارهایی وسیلهبه تاعمد بخش، این در باشد. تقاضا بانک( بالاتر در گذاریریسک )مثل سپرده بدون گذاری
 بلندمدت نگاهی مسکن، خرید به ازآنجاکه ثالثا و بلندمدت هستند در خود دارایی و ثروت ارزش حفظ به دنبال ثانیا گریزند؛ ریسک

 کدارایی املا بازار در تقاضا نوع ای اینسرمایه نیست. تقاضای بااهمیت چندان هاآن برای گذاریسرمایه نقد شوندگی بنابراین دارند،
که  دارها هستنداند که بیشتر متقاضیان سرمایهحجم معاملات را داشته ترینبیش 3و  10، 5 ه، منطق2جدول طبق  .پذیردمی صورت
 آنچه که داشت اذعان باید .کندمیمسکونی  واحد خرید به اقدام مسکن، قیمت افزایش از ناشی سرمایه عایدی از مندیبهره باهدف

در  شود،می قیمتی تغییرات متفاوت الگوی گرفتن شکل موجب و کندمیها بخش سایر تحولات از متفاوت را مسکن بازار تحولات
بنگاه .اندحجم معاملات را داشته ترینبیش 10و  5شرایطی، منطقه  چنین در .شوداشی مین مسکن ایتقاضای سرمایه از بیشتر مواقع

 به توجه با چنینهم و بازار پیشینه شناخت با کنند،می گذاریسرمایهبازار،  این در متمرکز و تخصصی صورتبه که اقتصادی های

فرصت از تا کنندریزی میرا برنامه خود آتی گذاریسرمایه هایفعالیت بازار، بر رگذاریتأث عوامل چنینهم و هاجاری شاخص وضعیت
دهد که و مدارک نشان می شواهد .بگذارند سر پشت هزینه، ترینبا کم را بازار تهدیدهای و ببرند را منفعت نهایت بازار، این های

پیچیدگی فرآیند  ازجملهراضی نیستند. دلیل اصلی این نارضایتی عوامل مختلفی  سوداگرانه نکمس خرید ، مسئولان از تقاضایطورکلیبه
ها را بیان نماید تواند واقعیتنمی تنهاییبهگونه که بیان شد، روش ذهنی هایی در سیستم ارزیابی جامع است. همانارزیابی و وجود کاستی

مختلفی برای  هایروش. در رابطه با عوامل عینی داد قرارعینی را نیز مدنظر  هایروششهر تهران، عوامل و  همنطق 22و باید در ارزیابی 
ها کینکن تیتریاربردکاز  یکی کهاینتوجه به ها است. با تکنیک پیشرفته تحلیل پوششی داده هاآن ترینمهمبندی وجود دارد که یکی از رتبه

حجم  به محاسبه، یاضیقدرتمند ر کینکن تیا کارگیریبهتحقیق با  در اینها است. داده یل پوششیتحل کینک، تییاراک یابیدر ارز
 .است شده پرداختهمعاملات مسکن مناطق بیست و دوگانه شهر تهران 
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