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  تخمين قيمت هدانيك ساختمانهاي مسكوني در شهر تبريز:

  با رويكرد اقتصادسنجي فضايي

 ، بابك كوهي ليلان، مسعود منصوريپرويز محمدزاده

  26/07/91تاريخ پذيرش:       18/02/91 تاريخ دريافت:

  چكيده

هدف اصلي اين مطالعه شناسايي عوامل موثر بر قيمت مسكن در شـهر تبريـز بـا     
باشـد. بـراي ايـن كـار چهـار عامـل        استفاده از رويكرد اقتصادسنجي فضايي مـي 

در ايـن مقالـه،   فيزيكي، محيطي، دسترسي و فضايي در نظـر گرفتـه شـده اسـت.     
 1389يـز در سـال   خـانوار نمونـه سـاكن در شـهر تبر     757اطلاعات مورد نياز از 

افزارهاي آماري شهر تبريز و نرم ها، نقشهآوري شده است و به كمك اين داده جمع
Geoda وGIS دهد كه فرضيه وجـود   مدل تحقيق، تخمين زده شد. نتايج نشان مي

شـود و   وابستگي فضايي در متغير قيمت واحدهاي مسـكوني در مـدل تأييـد مـي    
ي هـا  مجهز بـودن بـه سيسـتم   ابان، دسترسي واحد مسكوني به خيمتغيرهاي 

داري بـر   گرمايشي و سرمايشي ووضعيت امنيت منطقـه اثـر مثبـت و معنـا    
قيمت واحدهاي مسكوني در شهر تبريز دارد. همچنـين قيمـت واحـدهاي    

بندي بتوني و فلزي نسبت بـه واحـدهاي    مسكوني داراي مصالح و اسكلت
بالاتري هستند. همچنـين  مسكوني با مصالح خشتي يا چوبي، داراي قيمت 

ساختمانهاي مسكوني بانماي سنگ مرمـر نسـبت بـه واحـدهاي مسـكوني      
  نما قيمت بالاتري دارند. غيراستاندارد يا بدون بانماي

     JEL : R10 ,C40 ,C49 ,R31 , R23 ,R2بندي طبقه

  .فضايي، وابستگي فضايي، قيمت مسكن، قيمت هدانيك، تبريز اقتصادسنجي :واژگان كليدي

                                                           
 گروه اقتصاد، تبريز، ايران،(نويسنده مسئول)، پست الكترونيكي: ،استاديار دانشگاه تبريز  

pmpmohamadzadeh@gmail.com  
 هگروه اقتصاد، تبريز، ايران، پست الكترونيكي: ،استاديار دانشگاه آزاد اسلامي، واحد ارومي  masoud.mans@gmail.com   

  ناس ارشد اقتصاد، پست الكترونيكي:                                               كارشbabak_kohi1981@yahoo.com    
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  . مقدمه1

اي  اهميت و نقش مسكن در اقتصاد و تأثير آن در توسعة كشورها، بحث شـناخته شـده  
است به طوري كه مسكن كالايي است كه قابليت جابجـايي نـدارد و همچنـين كـالاي     

شود بلكـه   جانشيني نيز ندارد. همچنين مسكن تنها يك كالاي مصرفي نيز محسوب نمي
توان نتيجه گرفت كه مسـكن بـه راحتـي     ها مي اين ويژگياي نيز دارد. با  ارزش سرمايه

قابل حذف از سبد خانوارها نيست. نظر به اين كه بخش سـاختمان بـه عنـوان يكـي از     
ي اقتصادي مطرح اسـت. بنـابراين، موضـوع مسـكن هـم در      ها ي كلان فعاليتها بخش

  شود. اقتصاد خرد و هم در اقتصاد كلان بررسي مي
 عبارت ازتعيين عوامل موثر بر قيمت مسكن در شهر تبريـز هدف اصلي اين مطالعه 

 ، عوامـل دسترسـي و  سـاختاري  -براي اين منظور اهداف فرعي عوامل فيزيكي واست 
   .عوامل محيطي دنبال خواهد شد

در واقع اين مطالعه به دنبال پاسخ دادن به اين سوأل است كه چه عواملي در سـطح  
براي اين منظـور بـا اسـتفاده از    باشد؟   ثيرگذار ميخرد بر قيمت مسكن در شهر تبريز تأ

مدل هدانيك، تأثير ويژگيهاي فيزيكي، ساختاري، محيطـي، دسترسـي و فضـايي مـورد     
  بررسي قرار خواهد گرفت. 
و ميزان عوامل محيطي  ،عوامل فيزيكي يا ساختاريشود كه  در اين مطالعه فرض مي

  تأثير مثبت دارند .دسترسي مسكن به امكانات بر روي قيمت مسكن 
در ادامه مقاله به صورت زير سازماندهي شـده اسـت. در بخـش دوم بـه مطالعـات      

هاي نظري تابع قيمت هدانيك مورد  تجربي تحقيق پرداخته شده و در قسمت سوم بنيان
بررسي قرار گرفته است. بخش چهارم به روش تحقيق اختصاص يافته است و قسـمت  

ش تجزيـه و تحليـل اطلاعـات اختصـاص دارد. همچنـين      پنجم به ابزارگردآوري و رو
شود. به دنبـال آن نتـايج تجربـي اقتصـاد     معرفي متغيرهاي مدل در بخش ششم بيان مي

  .گيري آورده شده است بندي و نتيجه در نهايت جمع. فضايي ارايه شده است سنجي 
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  پيشينه موضوع. 2

قيمت مسكن در جنوب بريتانيا و  ) در مطالعة خود اقدام به آزمون پيشراني1999( 1مين
تسريّ قيمت از اين منطقـه بـه سـاير منـاطق نمـود. وي بـراي ايـن آزمـون از تخمـين          

) بهره برد كه سه متغير درآمد و نرخ بيكـاري هـر   SURهاي به ظاهر نامرتبط ( رگرسيون
بـه عنـوان متغيـر توضـيحي در رابطـه هـر منطقـه         منطقه در كنار متغير كلان نرخ بهـره 

نده شده است. نتايج تحقيق حاكي از آن اسـت كـه قيمـت مسـكن در جنـوب در      گنجا
  دهد. برابر شوكهاي وارد شده از سه متغير تصريح شده، سريعتر واكنش نشان مي

اي در كشور سـوئد انجـام داد و هـدف آن آزمـون تـأثير       ) طي مطالعه2002( 2برگ
گذاري تغييرات قيمت در استكهلم بر دو كلان شهر ديگر(مالمو و گـوتنبرگ) و چهـار   

دهد كه تغييرات قيمت مسـكن در اسـتكهلم بـا يـك      مي ناحيه پيرامون بود. نتايج نشان
تنبرگ و چهـار ناحيـه محلـي ديگـر     وقفه، علت گرنجري تغييرات قيمت در مالمو، گـو 

 است ولي رابطه عكس از ديگر مناطق به استكهلم وجود ندارد.

) با استفاده از مدل قيمـت هـدانيك بـه تخمـين     2003( 3دوكمينگي، يوندر و ياواس
ي محلـي و منطقـه اي،   ها تابع تقاضاي مسكن در شهر استانبول پرداختند و تأثير ويژگي

 شهر استانبول تركيـه نشـان دادنـد. نتـايج نشـان      جي را برساختاري و عوامل مؤثر خار
دهد كه تعداد اتاق، ويژگيهاي فيزيكي واحد مسـكوني، داشـتن سـند ملـي وعنـوان       مي

  قانوني، تاثيرمثبت قابل توجه و معنادار بر قيمت مسكن در شهر استانبول دارند.
) تابع قيمت هدانيك را به صـورت تجربـي در هـانگزو در    2005( 4هايزن و ديگران

دهد كه چهارده متغير، تاثير معنادار بر قيمت مسكن  مي نتايج نشان اند هچين بررسي كرد
در شهر هانگزو داشته است كه شـامل سـطح زيربنـا، فاصـله تـا دريـا، فضـاي داخلـي         

، سـطح دكوراسـيون، محـيط،    ساختمان، شرايط ترافيك، وجود گاراژ، اتاق زيرشـيرواني 
  باشند. مي زمان انجام معامله و نزديكي به دانشگاه

اي تابع تقاضاي مسكن شـهري خمينـي    ) در مطالعه1378اخلاق و همكاران ( خوش
                                                           
1. Meen 
2. Berg 
3. DokmeciOnder &Yavas 
4. Hai – Zhen & Etal 
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مشـاهده و بـا روش حـداقل مربعـات      190شهر با استفاده از مدل قيمت هـدانيك، بـا   
يژگيهاي فيزيكي، محيطي و همسايگي دهد كه و . نتايج نشان مياند هكرد معمولي برآورد

  واحد مسكوني بر قيمت بيشترين تاثير را دارند. 
اي عوامل مـؤثر بـر قيمـت مسـكن در شـهر       ) طي مطالعه1383اكبري و همكاران (

اند و براي تبيين اين عامل، مشهد را در قالب رهيافت اقتصادسنجي فضايي بررسي كرده
ي، دسترسي و فضايي براي مسكن معرفي شده چهار ويژگي فيزيكي يا ساختاري، محيط

است. بيشترين ضرايب تابع هدانيك واحدهاي ويلايي به ترتيب مربـوط بـه متغيرهـاي    
امني محله بـوده اسـت. در واحـدهاي آپارتمـاني بيشـترين       مساحت زمين و وضعيت نا

ضرايب تابع هدانيك به ترتيب مربوط به متغيرهاي قيمت هر متر مربـع واحـد زمـين و    
دهـد كـه وجـود يـا عـدم وجـود وابسـتگي         مي قدمت ساختمان بوده است. نتايج نشان

فضايي در مدل قيمت هدانيك با توجه به نوع واحد مسكوني مشـخص شـده بـراي آن    
  متفاوت است.

اي تأثير آلودگي هوا بـر ارزش مسـكن را در    ) طي مطالعه1387صادقي و همكاران (
اند. نتيجة اين پژوهش حاكي از هدانيك بررسي كرده شهر تبريز با استفاده از تابع قيمت

آن است كه مساحت زير بناي واحد مسكوني، درآمـد مسـتأجر و ميـان تحصـيلات بـه      
هـاي هـوا    عنوان سه متغير مهم تأثيرگذار بر اجاره بهاي واحد مسكوني بعـد از آلاينـده  

  شناسايي شد.

  هاي نظري تابع قيمت هدانيك . بنيان3

المعـارف  ةباشد (دايـر  به معني لذت جويي مي 1ريشة يوناني هدانيكوس واژه هدانيك از
. همچنين در اقتصاد رفاه، به معنـي مطلوبيـت يـا رضـايت كسـب شـده توسـط        2مزاپا)

 3مصرف كننده از كالا و يا خدمات است. روش هدانيك اولـين بـار توسـط گـريليچس    
ار رفـت و بـه وسـيلة    براي تجزيه و تحليل تقاضا در بازار مسكن و محيط زيسـت بك ـ 

                                                           
1. Hedonikos 
2. Mazappa 
3. Griliches 
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مطرح گرديد. در الگوي تقاضـاي هـدانيك، يـك كـالا      1كارهاي نظري لنكستر و روزن
داراي چند بعد است. و چون مسكن نيز چند بعدي است، يعني واحد مسـكوني ماننـد   

باشد. در نتيجـه، اسـتفاده از    ي گوناگون ميها يك كالاي مركب، شامل سبدي از ويژگي
، 1387الگوي قيمت هدانيك در بازار مسكن، مناسب خواهد بود (ابونوري و همكاران، 

53  .(  
ي مورد استفاده در واحـد مسـكوني مـورد    ها بنابراين قيمت مسكن تابعي از ويژگي

 ـ  مـي  تقاضا توسط خانوار خواهد بود كه تابع قيمت هـدانيك ناميـده   ابع قيمـت  شـود. ت
دهـيم (ابونـوري و همكـاران،     و به صورت زير نشان مـي  نشان داده p(z)  هدانيك را با

1387 ،53.(  

P�Z� � 	P�Z�, Z�, … , Z��																																																										�1� 

هـاي   ) ارتباط قيمت بازاري يك واحد مسكوني را بـا مشخصـه  1تابع قيمت رابطة (
هاي واحد مسكوني مورد نظر،  دهد يعني تأثير هر يك از ويژگي ن نشان ميموجود در آ

دهد. اگر شرايط حداكثرسازي سود به وسيلة بنگاههـاي   بر قيمت بازاري آن را نشان مي
عرضه كنندة واحد مسكوني و همچنين بهينـه سـازي خانوارهـاي تقاضـا كننـدة واحـد       

ريق عرضه و تقاضاي واحـد مسـكوني   مسكوني، با هم در نظر گرفته شود و تعادل از ط
شـود. اگـر خـانواري بـرداري از      درنظر گرفته شود، تابع قيمـت هـدانيك حاصـل مـي    

هاي فيزيكي، مكاني و محيطي و ديگر كالاهـا را مصـرف كنـد از ايـن انتخـاب،       ويژگي
خانوار احساس رضايت كـرده و سـطحي از رفـاه را بـراي او بـه همـراه دارد. و تـابع        

  زير است: خانوار به شكل مطلوبيت اين

U	 � 	U	�X, Z�																																																																															�٢
 

هاي فيزيكي، مكاني و محيطي يـك واحـد مسـكوني     برداري از ويژگي Zكه در آن 
ديگر كالاها است. حال اگر براي سادگي تحليل، قيمت ديگر كالاها را واحـد   Xبوده و 

تـوان   نشان دهيم محدوديت بودجة خانوار را مي Yدر نظر يگيريم و درآمد خانوار را با 
  ).53، 1387به صورت زير نوشت (ابونوري و همكاران، 

                                                           
1. Rosen & Lancaster 
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Y	 � 	P�Z� � 	X																																																																																									�3� 

حال با توجه به روش لاگرانژ، براي به حداكثر رساندن تـابع مطلوبيـت خـود و بـا     
  به صورت زير خواهد بود: ،اي كه وجود دارد توجه به محدوديت بودجه

MAX	U	 � 	U	�X, Z�, Z�, … , Z�� و   St: Y	 � 	P�Z� 	� 	X	 

L � U�X, Z�, Z�, … , Z�� 	� 	λ�Y	– 	X	– 	P�Z��																																							�4� 

  كه در آن شرط اوليه، براي حداكثر كردن تابع مطلوبيت به شكل زير است:

�L
∂X

� 0		
∂U
∂X

� λ � 0																								
∂L
		∂Z�

� 0							
∂U
∂Z�

� λP� � 0													i � 1,2, … , n 

∂L
∂λ

� 0																														Y � 	X	– 	P�Z� � 	0																																					�5� 

∂U
∂X

� 	
1
P�

∂U
∂Z�

																																		 � �
� �!�
�!�

�	
�"

�!�#

�"
�$#

�
�!�
"�

																�6� 

بـه جـز    ها هنگامي كه تمام ويژگي P(Z)) براي 5با حل سيستم معادلات در رابطة (
Zi آيد:  بدست مي ثابت است، تابع قيمت پيشنهاد شده توسط خانوار  

θ	 � 	θ�Z�, Z�, … , Z�, Y, U�																																																														�٧��

Ziقيمت پيشنهادي براي خريد  θكه در اين معادله 
 

درآمـد   Yمطلوبيت و  uباشد  مي
  ).53، 1387باشد.(ابونوري و همكاران،  خانوار نوعي مي

  . روش تحقيق4

ارائه گرديد. انسلين مدعي بـود   1اقتصادسنجي فضايي اولين بار توسط پروفسور انسلين
كه اقتصادسنجي فضايي در مطالعات مكاني داراي قابليت و كـاربرد بهتـري نسـبت بـه     

ها و مشاهدات مكاني و موقعيتي مانند  اقتصادسنجي رايج دارد و زماني كه محقق با داده
 تواند مطالعات بازرگاني، تجاري و جمعيت شناسي روبرو است اقتصادسنجي فضايي مي

جايگزين اقتصادسنجي متداول گردد. بـه طـور خلاصـه از جملـه مهمتـرين تفاوتهـاي       
                                                           
1. Anselin 
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توان به صورت زير بيان كرد(لاسيج،  اقتصادسنجي فضايي با اقتصادسنجي متداول را مي
1999،2(1:  

هـاي نمونـه، در نقـاط مختلـف      الف) در اقتصادسنجي فضايي بين مشاهدات و داده
  شود. وابستگي فضايي لحاظ مي

شود. بـه عبـارت ديگـر،     در اقتصادسنجي فضايي، ناهمساني واريانس لحاظ مي ب)
ناهمساني فضايي كه ناشي از روابط يا پارامترهاي مدل است، با حركت بر روي صفحه 

  ). 3، 1380كند (اكبري،  اي تغيير مي مختصات همراه با داده نمونه
گيرد. چرا كه در صـورت   بنابراين اقتصادسنجي متداول اين دو موضوع را ناديده مي

توجه به آنها فروض مورد استفاده در اقتصادسنجي متداول، يعني خصوصيات مطلـوب  
ماركف، نقض خواهد شـد.   –هاي حداقل مربعات معمولي فروض گاوس تخمين زننده

گيريهـاي   متغيرهاي توضيحي در نمونـه "درقضيه گاوس ماركف، فرض براين است كه 
ماركف را  -ها، قضية گاوس وابستگي فضايي در ميان نمونه ، ولي وجود"تكراري ثابتند

يك رابطة "كند؛ همچنين وجود ناهمساني فضايي، فرض گاوس ماركف را كه  نقض مي
كند، چون با فرض وجود  نقض مي "اي وجود دارد خطي مشخص بين مشاهدات نمونه

كنـد   ابطه تغيير ميهاي نمونة فضايي، ر ها با حركت بين داده ناهمساني فضايي ميان داده
و ضرايب، تابعي خطي بـر حسـب متغيـر وابسـته نخواهـد بـود و در نتيجـه روشـهاي         
اقتصادسنجي مرسوم، داراي كاربرد نخواهد بود و روش مناسب، اقتصادسنجي فضايي و 

اي رگرسيون  هاي نمونه ماركف، داده -روشهاي مختلف آن است. بر اساس قضية گاوس
  باشد:  به صورت زير مي

& � $' � ε																																																																														�8� 

نشـان دهنـدة يـك     Xمشاهدة متغيـر وابسـته،    nنشان دهندة برداري از Y كه در آن
�nماتريس k ،از مشاهدات متغيرهاي توضيحيβ  برداري از kپارامتر وε   بـرداري ازn 

و  Xاي اسـت كـه مـاتريس    گونـه  هـا بـه   جمله، خطاي تصادفي است. فرآيند ايجـاد داده 
داراي سـاختار  Y انـد و در نتيجـه توزيـع مشـاهدات در      ، ثابـت  βپارامترهاي صـحيح  

                                                           
1. Lesage 
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باشـد. بـر اسـاس قضـية گـاوس مـاركف توزيـع         مـي  كواريانسِ هماننـد   –واريانس 

در بين مشـاهدات، مقـدار ثـابتي را    اي است كه به هنگام حركت  گونه بهYمشاهدات در
كـه   نشـان خواهـدداد و در نتيجـه كواريـانس بـين مشـاهدات صـفر اسـت. در حـالي         

اي كه داراي وابستگي فضايي و ناهمساني فضايي هستند، ايـن پديـده    هاي نمونه درداده
  ).3، 1380وجود نخواهد داشت (همان منبع، 

  وابستگي فضايي .4-1

ي نمونه اي، داراي عنصـر مكـاني   ها است كه دادهاي  هپديد ،1منظور از وابستگي فضايي
) i  )i= 1,2,…, n,اي، مربـوط بـه يـك محـل، ماننـد      هستند به طوري كه وقتي مشاهده

�iوجود داشته باشد، اين مشاهده به مشاهدات ديگر در مكانهاي وابسته است. البتـه   	�
تواند هر مقـداري   مي iكه  تواند بين چندين مشاهده رخ دهد به طوري اين وابستگي مي

اي مشاهده شده در يك نقطـه از فضـا بـه مقـادير      هاي نمونه را اختيار كند، زيرا كه داده
  ). 1999مشاهده شده در مكانهاي ديگر وابسته است (لاسيج،

  2ناهمساني فضايي .4-2

اصطلاح ناهمساني فضايي اشاره به انحراف در روابط بين مشاهدات در سطح مكانهـاي  
هـاي   جغرافيايي دارد. به عبارت ديگر، بين مشاهدات(تغيير مكان جغرافيايي) توزيع داده

، داراي ميانگين و واريانس ثابتي نخواهـد بـود. در نتيجـه، اقتصادسـنجي متـداول       نمونه
  ).1999،7گونه عوامل را نخواهد داشت (لاسيج، امكان برآورد اين

  فرض كنيد يك رابطة خطي به صورت زير وجود دارد: 

Y� � X�β� � ε�																																																											�9��

iبيانگر مشاهدات بدست آمده در i كه در آن  � 1,2, … , n   باشـد   نقطه در فضـا مـي
هاي مربوط به بردار از متغيرهاي توضيحي، همراه با مجموعة پارامتر (k+1)گر  نشان��		

                                                           
1. Spatial Dependence 
2. Spatial Heterogeneity 
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نماياگر خطاي تصادفي در رابطة  �εباشد،  مي iمتغير وابستة مشاهده ويا مكان ��	، 	�
آن
هاي  باشد. با توجه به رابطة فوق هنگام حركت در بين مشاهدات توزيع داده مي ياد شده

  نمونهاي داراي ميانگين و واريانس ثابتي نخواهند بود. 
تـابع قيمـت هـدانيك، طـرح سـؤالات و پرسشـها و       در اين پژوهش براي بـرآورد  

چگونگي تنظيم و ترتيب آنها متناسب با موضوع پـژوهش يعنـي تـابع قيمـت هـدانيك      
هـا و اطلاعـات، بـا مراجعـة مسـتقيم از       تنظيم شده است. همچنين براي گردآوري داده

هر نقشة آماري ش خانوارهاي ساكن در مناطق هشت گانة شهر تبريز استفاده شده است.
)و تعـداد جمعيـت و مسـاحت از    SHPتبريز نيز به تفكيك حوزه و بلوك (به صـورت  

  مركز آمار ايران تهيه شده است.
ها و تخمين پارامترها از اقتصادسنجي فضايي استفاده شده  براي تجزيه و تحليل داده

 Geoda, Excel, AutoCad10, Eviews, GISاسـت. بـراي ايـن منظـور، از نـرم افزارهـاي      

  .اده استاستف
با توجه به ويژگيهاي تابع قيمت هدانيك مسكن و با لحاظ كـردن متغيرهـاي مـؤثر،    

  متغيرهاي مورد استفاده در اين پژوهش به صورت زير خواهد بود:
) به عنوان متغير وابسته: اين متغير، از طريق حاصل ضـرب مسـاحت   PRICE. قيمت (1

بر حسـب تومـان بدسـت آمـده      كل واحد مسكوني در قيمت هر متر مربع زمين عرصه
 است.

. متغيرهاي فيزيكي يا ساختاري مؤثر بر قيمت واحدهاي مسكوني، به عنوان متغيرهاي 2
 باشد: مستقل شامل موارد زير مي

  متغير:(LOCATION1)     اين متغير به عنوان متغير پايه، بـراي موقعيـت منطقـه يـك 
ردد و بـه صـورت   گ ـ شهرداري واحدهاي مسكوني در سطح شهر تبريز مطرح مـي 

 متغير پايه در نظر گرفته شده است.

  متغيرهـاي , LOCATION5, LOCATION4, LOCATION3, LOCATION2) 
LOCATION7, LOCATION6  وLOCATION8 :(  ــه صــورت ــن متغيرهــا ب اي

متغيرهاي مجازي به ترتيب براي موقعيت مناطق دو، سه، چهار، پنج، شش، هفت و 
 اند. ر سطح شهر تبريز در نظر گرفته شدههشت شهرداري واحدهاي مسكوني د
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 متغير NOMA1   اين متغير نماي بيروني ساختمانهاي مسكوني را كه نمـاي آنهـا از :
 باشد. دهد و به عنوان متغير پايه مي باشند را نشان مي نوع سنگ مرمر مي

 هاي متغير NOMA2 وNOMA3  اين متغيرها نماي بيروني ساختمانهاي مسـكوني :
بـدون نمـا) هسـتند را    (ترتيب آجري و يانمـاي سـيماني    يروني آنها بهرا كه نماي ب

 باشند. دهند و به عنوان متغير مجازي مي نشان مي

. متغيرهاي دسترسي مؤثر بر قيمت واحدهاي مسكوني، به عنـوان متغيرهـاي مسـتقل    3
 باشد: شامل موارد زير مي

 )متغيرهايDHP, DJOB, DED   وDPA مسـكوني را كـه   ): اين متغيرها واحدهاي
ترتيب در همسايگي مراكز بهداشتي و درماني، دسترسي به محل كار، دسترسي به  به

دهـد بـه    باشند را نشان مـي  مراكز آموزشي ودر دسترس مراكز تفريحي يا پارك مي
محل كار، مراكز آموزشي و مراكز تفريحـي   عبارت ديگر مراكز بهداشتي و درماني،

باشـند عـدد    مربوط به آن واحد مسكوني مورد نظـر  يا پارك كه هر كدام در حوزة 
 يك و در غير اين صورت عدد صفر اختصاص داده شده است. 

  متغيرKOCHE1 دسترسي واحد مسكوني به خيابان يا كوچه بـا عـرض  : اين متغير 
به عنوان متغير پايه در نظر گرفتـه شـده    دهد واين متغير، متر را نشان مي 4كمتر از 

 است.

  متغيرKOCHE3 وKOCHE2دسترسي واحـد مسـكوني بـه    ترتيب  : اين متغيرها به
دهـد و   و يا بيشتر از هشت متر را نشان مي بين چهار تا هشت متر خيابان با عرض

بـين   به خيابـان بـا عـرض    باشند. واحدهاي مسكوني كه به عنوان متغير مجازي مي
غيـر ايـن    چهار تا هشت متر و بيشتر از هشت متردسترسي دارنـد عـدد يـك و در   

 صورت با عدد صفر نشان داده شده است.

. متغيرهاي محيطي مؤثر بر قيمت واحدهاي مسـكوني، بـه عنـوان متغيرهـاي مسـتقل      4
 باشد: شامل موارد زير مي

 ) متغيرBETON1  كـار   ): واحدهاي مسكوني را كه نوع اسكلت بندي و مصـالح بـه
كند و به عنـوان متغيـر    باشد را بيان مي رفته در آنها از نوع خشت و يا از چوب مي

 باشد.  پايه مي
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 ) ــر ): واحــدهاي مســكوني را كــه ســتونها، ســقف و  BETON3و BETON2متغي
گـردد و بـه عنـوان     باشند، اطلاق مـي  اسكلت بندي آنها از نوع فلزي و يا بتوني مي

 باشند.  متغير مجازي مي

 ) وضعيت ناامني محلهSECURE    براي واحدهاي مسـكوني را كـه داراي امنيـت :(
 است.هستند عدد يك و در غير اين صورت عدد صفر اختصاص داده شده 

 ) متغيرGAZ(گردد كه بـه سيسـتمهاي    : اين متغير، به واحدهاي مسكوني اطلاق مي
باشـند. بـراي    سرمايشي(مانند كولر، شوفاژ، هواسـاز و گـاز) مجهـز مـي    -گرمايشي

باشد عدد يك  واحدهاي مسكوني را كه از نظر سيستم حرارتي و برودتي مجهز مي
 است.و در غير اين صورت عدد صفر اختصاص داه شده 

دهـد واحـدهاي مسـكوني كـه      ): نوع واحد مسـكوني را نشـان مـي   APART. متغير (5
آپارتماني هستند عدد يك و واحدهايي كه از نوع ويلايي هستند عدد صفر را بـه خـود   

 اند. اختصاص داده

ضـرب   هـاي ايـن متغيـر از طريـق حاصـل      ): داده(W_LOG_PRICE. متغير فضـايي 6
 آيد. قيمت مسكن به دست مي ماتريس وزني فضايي در ماتريس

 نتايج تجربي   .5

هاي مختلف شهر تبريز بر  ) متوسط قيمت هر متر مربع زمين عرصه را در حوزه1نقشة (
) متوسـط قيمتهـا از صـفر تـا     1كند شايان دكر است كه در نقشة ( حسب تومان بيان مي

هـزار و ششصـد و بيسـت و هفـت افـزايش       هشت ميليون و نهصد و بيسـت و هشـت  
هـاي مختلـف شـهر     يابد. همچنين متوسط قيمت هر مترمربع زمين عرصه در حـوزه  يم

) قيمت منطقه يك بيشتر از منطقة دو و به همين ترتيب بـا افـزايش   1تبريز طبق نقشة (
يابد يعني منطقة  مناطق شهرداري، متوسط قيمت زمينهاي واحدهاي مسكوني كاهش مي

  اند. يمت زمين را به خود اختصاص دادهيك و منطقة دو به طور متوسط بالاترين ق
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  ومان

  

 تبريـز را  

سترسـي     

و مراكـز   

مالي شهر 

راكز  و م

مال شـهر    

  

تابست، »18پياپي « 

تبريز بر حسب تو

 مختلف شهر ت

صـفر بيـانگر د

سي به پـارك و

سط مناطق شم

اي سبز، پارك

علـي در شـما 

  راكز تفريحي

2شماره  ، ششمل 

ي مختلف شهر تب

هاي  در حوزه

) عـدد ص2ة ( 

به منزلة دسترس

طور متوس ت به

دسترس فضاها

بن وههاي عون

 به پارك و يا مر

زي اقتصادي (سال

هاي مين در حوزه

هاي مسكوني

درنقشـةدهـد.  

ه و عدد يك ب

مشهود است 2-

يز، بيشتر در د

ت كه وجود كو

 

حدهاي مسكوني

فصلنامه مدلساز    

 هر متر مربع زم

سترسي واحده

يحي نشان مي

ز تفريحي بوده

-7چه در نقشة 

جنوبي شهر تبر

ن هم اين است

 باشد. شهر مي

ط دسترسي واح

 ___________

متوسط قيمت .1

  )1389ي تحقيق(

) متوسط دس2(

و يا مراكز تفري

 پارك و مراكز

چ باشد. چنان ي

ت به مناطق ج

باشند علت آن ي

ت به جنوب ش

متوسط .2 نقشة

  )1389ي تحقيق(

    _____

  

32

نقشه 

هاي منبع: يافته

نقشة (

به پارك و

نداشتن به

تفريحي مي

تبريز نسبت

ييلاقي مي

تبريز نسبت

هاي منبع: يافته
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  نتايج تخمين اقتصادسنجي فضايي .8

قيمت واحدهاي مسكوني در شهر تبريز از اقتصادسنجي فضـايي و  براي استخراج نتايج 
بهره گرفته شده است. نتايج حاصـل از ايـن مـدل بـا اسـتفاده از روش       Geodaافزار نرم

Spatial Lag باشد: به صورت زير مي  

  تخمين قيمت واحدهاي مسكوني با استفاده از اقتصاد سنجي فضايي .1جدول

  متغير توضيحي
علامت 

  انتظاري
 Z probآمارة   رايبض

**  مثبت  اثر فضايي

0.074  5.50  0.00  

**  مثبت  ضريب ثابت 

0.28  4.21  0.00  

**  منفي  تراكم جمعيت

0.0003-
  

3.39  0.00  

**  مثبت   متر 8-4دسترسي ساختمان به خيابان با عرض 

0.23  3.80  0.00  

**  مثبت متر 8عرض بيش از دسترسي ساختمان به خيابان با

0.21
  

2.69  0.00  

  0.73  0.34  -0.01  منفي  دسترسي به مراكز كار                             

**  مثبت  دسترسي به مراكز تفريحي و پارك  

033
  

6.55  0.00  

  0.85  0.17  - 0.009  مثبت  دسترسي به مراكز آموزشي 

  0.82  0.22  -0.01  مثبت  دسترسي به مراكز بهداشتي و درماني           

**  مثبت  بندي و مصالح فلزي  ساختمانها با اسكلت

0.37  5.27  0.00  

**  مثبت  بندي و مصالح بتوني ساختمانها با اسكلت

0.28  3.29  0.00  

**  مثبت  وضعيت امنيت منطقه                   

0.17
  

3.39  0.00  

مجهز بودن ساختمان به سيستمهاي گرمايشي و 

  سرمايشي

**  مثبت

6.87  63.75  0.00  

**  منفي  ساختمانهاي با نماي آجري                   

0.34 -
  

4.81  0.00  

*  منفي  ساختمانهاي با نماي غير استاندارد يا بدون نما   

 0.20-  2.24  0.02  

**  منفي موقعيت منطقه دو واحد مسكوني 

0.24-  4.37  0.00  

**  منفي  موقعيت منطقه سه واحد مسكوني    

0.21-  2.71  0.00  
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  متغير توضيحي
علامت 

  انتظاري
 Z probآمارة   رايبض

**  منفي موقعيت منطقه چهار واحد مسكوني   

0.20-  3.36  0.00  

**  منفي  موقعيت منطقه پنج واحد مسكوني    

0.22-  3.18  0.00  

*  منفي  موقعيت منطقه شش واحد مسكوني     

0.24-  2.49  0.01  

**  منفي  موقعيت منطقه هفت واحد مسكوني

0.22-  2.82  0.00  

*  منفي  موقعيت منطقه هشت واحد مسكوني

0.24-  2.16  0.03  

  0.75  2.83  -0.01  منفي  ) نوع واحد مسكوني (آپارتماني يا ويلايي

R2 
0.99  

  تعداد مشاهدات    

757  

  )1389هاي تحقيق ( منبع: يافته
  % معنادار هستند99% و95ضرايب در سطح اطمينان *و**

  

  
كه در جدول بالا مشهود اسـت قيمـت واحـدهاي مسـكوني اسـتفاده شـده از        چنان

اقتصادسنجي فضايي، داراي علامت مطابق با نظريات اقتصادي بوده و از لحـاظ آمـاري   
دهنـد كـه كشـش قيمـت      باشند. همچنين، نتايج نشان مـي  دار مي تعداد نوزده متغير، معنا

    .باشد مي 074/0واحدهاي مسكوني در برابر اثرات فضايي 

  گيري جمع بندي و نتيجه .9

آوري شده در مناطق مختلف شهر تبريز به تفكيك حوزه  در اين پژوهش اطلاعات جمع
هاي مختلف مورد  شد و آمار توصيفي آن در قالب تهيه نقشه GISافزار  و بلوك وارد نرم

بررسي قرار گرفت. مهمترين نتيجة آن بيانگر اين بود كه نتـايج اسـتخراج شـده از نـرم     
  جي فضايي مطابقت دارد.با نتايج اقتصادسن GISافزار 

از بررسي تابع قيمت هدانيك بخـش مسـكن در منـاطق هشـت گانـة شـهر تبريـز،        
  گيرد: شود كه قيمت واحد مسكوني، تحت تأثير سه گروه از متغيرها قرار مي مشاهده مي

باشـد كـه در    گروه اول، شامل عوامل فيزيكي يا ساختاري واحدهاي مسـكوني مـي  
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دهنـد.   آن را مورد سنجش و ارزيابي كمـي و كيفـي قـرار مـي    هاي فيزيكي  واقع ويژگي
شـوند كـه در بـر گيرنـدة موقعيـت       گروه دوم تحت عنوان عوامل دسترسي شناخته مي

باشند كه معرف  باشند. گروه سوم، شامل عوامل محيطي مي دسترسي واحد مسكوني مي
دسترسي  متغيرهايباشد.براي برآورد اين تابع قيمت،  امكانات رفاهي واحد مسكوني مي

دسترسي واحد مسكوني به خيابان ، متر 8-4واحد مسكوني به خيابان يا كوچة با عرض 
، دسترسي به مراكز كار، دسترسي بـه مراكـز تفريحـي و    متر 8يا كوچة با عرض بيش از

پارك، دسترسي به مراكز آموزشي، دسترسي به مراكز بهداشتي و درماني، سـاختمانها بـا   
بندي بتوني، وضـعيت امنيـت حـوزه،     ي، واحدهاي مسكوني با اسكلتبندي فلز اسكلت

ي گرمايشي و سرمايشي، ساختمانهاي مسكوني ها مجهز بودن واحد مسكوني به سيستم
گانـة   با نماي آجري، ساختمانهاي با نماي سيماني يا بدون نما، موقعيـت منـاطق هشـت   

) به عنوان متغير مجـازي بـا   شهرداري تبريز و نوع واحد مسكوني (آپارتماني يا ويلايي
  ارزش صفر و يك اختصاص داده شد. 

هاي تجربي حاصل از تخمين تابع قيمت هدانيك فضايي بـراي شـهر    مهمترين يافته
  باشد:  تبريز به صورت زير مي

باشـد.   دار مـي  نتايج برآورد بيانگر آن است كه وابستگي فضايي از نظر آماري معنـي 
هـايي كـه تـأثير     باشـد يعنـي در داده   مـي  0.07برابـر  ضريب وابستگي فضايي مثبـت و  

شوند، بهتر است وابسـتگي فضـايي    هاي فيزيكي، محيطي و دسترسي بررسي مي ويژگي
هم وارد مدل شود چون قيمت واحدهاي مسكوني مجاور اعم از آپارتماني يـا ويلايـي   

 باشند. در سطح شهر تبريز بر هم تأثيرگذار مي

دسترسي به مراكز  وضيحي بكار رفته در جدول چهار متغيروسه متغير ت از بين بيست
درمـاني ونـوع واحـد     -كار، دسترسي به مراكز آموزشي، دسترسي به مراكـز بهداشـتي   

 باشند.  ويلايي معنادار نبوده اما بقية متغيرها معنادار مي –مسكوني اعم از آپارتماني 

ريـز متغيـر مجهـز بـودن     مؤثرترين متغير براي قيمت واحدهاي مسكوني در شهر تب
باشد به دليل كوهستاني بودن و  برودتي مي -ي حرارتيها واحدهاي مسكوني به سيستم

موقعيت خاصي كه شهر تبريز دارد مانند محصور بودن بين كوههاي مرتفع و سرد بودن 
دماي اين شهر در فصل زمستان، خانوارهاي شهر تبريز در مقابل مجهز بودن واحدهاي 
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باشند و ايـن متغيـر قيمـت واحـد      برودتي حساس مي -يستمهاي حرارتيمسكوني به س
 دهد. مسكوني را به شدت افزايش مي

علت اين كه رابطة بـين قيمـت واحـد مسـكوني و متغيرهـاي دسترسـي بـه مراكـز         
باشد غلبـة اثـرات منفـي مراكـز آموزشـي و       درماني، معكوس مي -آموزشي و بهداشتي

جـوار   صـوتي و تـراكم جمعيتـي) بـر واحـدهاي هـم       درماني مانند (آلودگي -بهداشتي
 باشد.   مي

ي مسكوني در شهر تبريز ها هاي واحد  ويژگي عرض خيابان به عنوان يكي از ويژگي
طوري كه ضرايب عرض خيابان با عرض بين چهار تـا   باشد به دار مي ااز نظر آماري معن

واحد مسكوني را افزايش قيمت  21/0و  23/0هشت متر و بيشتر از هشت متر، بترتيب 
دسـته از واحـدهاي    دهد علت آن هم اين اسـت كـه خانوارهـاي تبريـزي بـراي آن      مي

 پردازند. زهاي استاندارد هستند قيمت بيشتري را مي مسكوني كه در دسترس خيابان

كار رفته در واحدهاي مسـكوني در شـهر    با توجه به ويژگي محيطي متغير مصالح به
شد و ضرايب اسكلت فلزي و بتوني بيانگر اين هسـتند كـه هـر چـه     با تبريز معنادار مي

طوري كه افـزايش ضـريب اسـكلت     كار رفته در واحد مسكوني مقاوم باشد به مصالح به
 دهد. درصد قيمت واحد مسكوني را افزايش مي 28/0و  37/0فلزي و بتوني بترتيب 

خانوارهـاي تبريـزي در   متغير امنيت از لحاظ آماري معنادار بوده و امنيـت در ميـان   
  باشد. مي 17/0هاي مختلف اين شهر به عنوان متغير محيطي با ضريب  حوزه

هاي  شود مطابق با اولويت واحدهاي مسكوني توصيه مي و سازندگان ريزان به برنامه
اندركاران امـر   مسئولان زيرربط و دست  واحدهاي مسكوني اقدام نمايند. متقاضيان براي

هاي آماري مربوط به مسكن و در دسـترس قـرار دادن ايـن اطلاعـات      با گردآوري داده
ريـزان، بسـتر مناسـبي جهـت دسـتيابي بـه تحقيقـاتي بـا نتـايج           برنامـه  براي محققين و

  تر و وسيعتري را فراهم نمايند. كاربردي

  منابع  
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