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 چكيده 

 گزيني خانوارهاي ساكن مشهد از روش قيمت         بر مكان  مؤثـر در ايـن مقالـه، بـراي تعييـن عوامـل            
هدانيك استفاده شده وبراي تبيين اين عوامل، چهار ويژگي براي مسكن معرفي شده است كه عبارتند 

متغير مربوط به ويژگي فضايي با      . دسترسي وفضايي , محيطي, ويژگـيهاي فيزيكـي يـا ساختاري      : از
. مقيد ساختن تابع قيمت به مكان به كار مي رود         استفاده از تكنيك اقتصادسنجي فضايي و به منظور         

 بر قيمت هدانيك مسكن مؤثرتكنيك اقتصاد سنجي فضايي به خوبي قادر است ضمن تعيين عوامل 
به اين ترتيب   . بپردازد» وابستگي فضايي «بـه بررسـي چگونگي توزيع آنها در قالب پديده اي به نام            

 . كنهاي مجاور نيز تأثير مي پذيردقيمت هر مسكن از ويژگيهاي مكاني وساختاري مس
از اين مطالعه اين نتيجه حاصل شد كه وجود يا عدم وجود وابستگي فضايي در مدل هدانيك           
. با توجه به نوع واحدمسكوني و وسعت زيربازارهاي مشخص شده براي آن متفاوت مي باشد                  

 قابليت تشخيص   از 5 درمقايسه با مدل اقتصادسنجي مرسوم      4همچنين مدل اقتصادسنجي فضايي    
 به ترتيب مربوط به        واحدهاي ويلايي    بيشترين ضرايب تابع هدانيك      .بالاتري برخوردار است   

 است و در  اتاقها   وتعداد متغيرهاي مساحت زمين، وضعيت ناامني در محله، وجود حياط خلوت           
  زمين، هدانيك به ترتيب به متغيرهاي قيمت هر متر مربعمدلواحدهاي آپارتماني بيشترين ضرايب 

 .اختصاص دارد مساحت زيربنا، قدمت ساختمان و انتظار افزايش نسبي قيمت زمين
 

ترجيحهاي آشکارشده، قيمت هدانيک، اقتصاد سنجي فضايي، وابستگي  فضايي،  :کليدواژه
 .ناهمساني فضايي
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 ٩٨ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

 مقدمه
در عصر اطلاعات همگام با افزايش سطح آگاهي جامعه برنامه ريزان و سياست گذاران                     

بنابراين .  كوشند تا برنامه هاي خود را بر مبناي نظريات و سليقه افراد جامعه پايه ريزي كنند              مي
علاوه بر دستيابي به رفاه  عمومي با جلوگيري از تحميل هزينه هاي اجتماعي، شكوفايي                     

به بيان ديگر برنامه ريزان مي توانند با پيوندزدن منافع حاصل از              . اقتصادي به وجود مي آيد    
موفقيت اجراي   . راي طرحها و منافع افراد، رشد و توسعه بيشتر جامعه را فراهم آورند                 اج

سياستهاي توليد مسكن و برنامه ريزي شهر مستلزم شناخت دقيق ترجيحهاي مصرف كنندگان و            
 .تمايلات آنها نسبت به ويژگيهاي خاص مسكن مي باشد

ابي متعددي براي تخمين تمايل به      روشهاي ارزي , به منظور بهبود تصميم گيريهاي اقتصادي    
هنگامي كه كالايي   . پرداخت افراد براي كالاها و خدمات و نظير اينها طراحي و ارايه  شده  است             

داراي بازار است وضعيت عرضه و تقاضا مي تواند اطلاعات ارزشمندي در مورد منافع و ارزش 
 ماهيتي غيربازاري دارند نياز به       حاصل از كالا و يا خدمات ارايه كند؛ اما كالا و خدماتي كه               

 . برآورد اطلاعات تقاضا است
اطلاعات تقاضاي آنها به طور مستقيم قابل        ,به دليل ماهيت غيربازاري ويژگيهاي مسكن      

توسعه , در نتيجه تكنيكهاي گوناگوني جهت اندازه گيري ارزش اين ويژگيها          . مشاهده نيست 
ه به كمك روش قيمت گذاري هدانيك يكي از         اندازه گيري ترجيحهاي آشكار شد   . يافته است 

 . شيوه هاي تعيين تمايل به پرداخت است
شكل متداولي  ,  با استفاده از روش قيمت گذاري هدانيك      ١٩٧٠تحقيق تجربي پس از دهه      

كاربردهاي متعددي كه از     . از ادبيات مطالعات اقتصاد شهري و به ويژه مسكن بوده است              
مدل بندي قيمت  , آورد تقاضاي ويژگي مسكن به دست مي آيد      ارزيابي شاخصهاي محيطي در بر    

اگرچه پايه هاي  . هدانيك مسكن را به صورت يك ابزار اقتصادسنجي قوي آشكار كرده است             
نظري روش هدانيك، دقيق و جذاب مي باشد؛ اما كاربردهاي آن اغلب با مشكلات تصريح                  

 . مواجه مي شوند
ه برآورد پارامترهاي نامطمئن و تورش دار منتهي       تصريح نادرست مدل هدانيك مي تواند ب     

شود، در نتيجه طی دهه اخير، اکثر مطالعات خارجي در مورد قيمت هدانيك مسكن در مورد                  
 .به جنبه هاي تكنيكي تصريح مدل و تصحيح تورشهاي بالقوه مي باشد
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٩٩  ر قيمت مسکن در شهر مشهدبررسي عوامل مؤثر ب

 بنديخودهمبستگي فضايي بوده كه كاملاً مربوط به مدل       , يكي از مشكلات تصريح مدل    
داده هاي فضايي مي باشد و به ويژه مي تواند در مطالعات قيمت هدانيك مسكن، مشكل ساز                 

 .باشد
 كه در دهه اخير، توجه اقتصاددانان و دانشمندان علوم              ١رهيافت اقتصادسنجي فضايي  

منطقه اي را به خود جلب كرده  است تلاش در جهت رفع نقايصي است كه مدلهاي داراي                     
بنابراين در اين مطالعه اهداف عمده زير دنبال            . ند از آن برخوردار هستند      داده هاي مكانم 

 : مي شود
 ؛و اقتصاد سنجي فضايي OLS  اختلاف برآورد قيمت از طريقتعيين)الف
 ؛ اثر وابستگي فضايي بر قيمت مسكنتعيين) ب
 ؛ اهميت تسهيلات جانبي مربوط به مسكن از ديد خانوارهاتعيين ميزان) ج
 

  بر مطالعات انجام شده  مروري.١
 مطرح شد و مدل قيمت هدانيک در        ١٩٤٩در سال    ٢تکنـيک هدانـيک اوليـن بار توسط کورت        

گسترش  4 توسط روزن  ١٩٧٤يافـت و در سـال       گسـترش    ٣ بـه وسـيله گريلـيچس      ١٩٧١سـال   
از زمـان انتشـار مقاله روزن، تکنيک هدانيک براي تحليل بسياري از جنبه هاي               . بيشـتري يافـت   

مسـکن در غـرب، از جملـه مالـياتها، قيمـت کالاها و تسهيلات عمومي، تبعيض نژادي                  بـازار   
 اما دامنه کاربرد اين تکنيک در مطالعات اقتصاد         ؛اسـت شـده     وکيفيـت مسـکن سـازي اسـتفاده         

ي اه براي اثر فقطاست و شـهري و بـازار مسـکن جهـان سـوم هـنوز گسـترش چندانـي نيافته          
 .رفته است کاره اضاي مسکن بقيمتي،شاخص بندي کيفيت مسکن وتق

 و )١٩٨٥( به وسيله فريمن   كرد و دوباره   خلاصه   راهدانيک  نظريه   5بعـد از روزن، فريمـن     
 .7است خلاصه شده)١٩٩١ (6به وسيله پالمکوئيستدر اين اواخر 

 .اکنون به برخي مطالعات کاربردي در اين زمينه اشاره مي شود

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Spatial Econometric  
2. Court 
3. Griliches 
4. Rosen 

5. Freeman 

6. Palmquist 
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 ١٠٠ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

سن، تقاضاي مسكن و قيمتهاي واقعي      «نوان  در مقاله اي با ع     )١٩٩٦ (1گريـن و هندرشـت    
با استفاده از مدل روزن، تقاضاي مسكن را علاوه بر درنظر گرفتن ساير عوامل باتوجه    » مسـكن 

 . به مشخصه هاي دموگرافيك برآورد كرده اند
در مطالعـه اي با به کارگيري دو شاخص   ٢، ژئوقگـان، ونگـر و بوكسـتائيل         ١٩٩٧در سـال    

محيطـي از مـدل هدانـيك فضـايي براي توضيح ارزشهاي مسكوني در              بـراي چشـم اندازهـاي       
 .3 مايلي واشنگتن دي سي استفاده كرده اند٣٠ناحيه اي تا شعاع 

، در مطالعـه اي با استفاده از روش قيمت گذاري هدانيک ارزش             ١٩٩٧ در سـال     ٤تيرواينـن 
سو کشور فنلاند   تفريحـي جـنگلهاي شـهري وتأثـير آنهـا بـر قيمت آپارتمانها را در شهر جوان                 

 .بررسي كرد
به منظورتعيين ارزشهاي پولي تأثيرات منفي مرتبط       )١٩٩٨ (٥ليک، لاوت، باتمن و لنگفرد    

توسعه ) به خصوص آلودگي صوتي و مشکلات ديد ناشي از احداث جاده             (با توسعه جاده     
 .جاده اي را در شهر گلاسکو اسکاتلند ارزيابي كردند

فاده از روشهاي هدانيک ساده و دو مرحله اي روزن به             با است ) ٢٠٠١ (٦پيور و شيميزو  
 براي شهر توکيو     ٧ فايده بلندمدت سيستم قطار شهري جديد در خط جبان             -تحليل هزينه 
آنها منافع کل سيستم راه آهن شهري جديد را با استفاده از تابع قيمت هدانيک زمين               .پرداخته اند

 .و تابع مطلوبيت برآورد كرده اند
ست در چهار مطالعه اخير براي دستيابي به داده هاي مورد نياز از سيستم                 شايان ذکر ا  

 . كمک گرفته شده است8اطلاعات جغرافيايي
نيز از طريق ترکيب شيوه هاي اقتصادسنجي فضايي با مدل         ) ٢٠٠٣ (٩کيم، فيپس و انسلين   

.  كردند قيمت هدانيک، منافع ناشي از بهبود کيفيت هوا را در شهر سئول کره اندازه گيري                   

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1  Green & Hendershott 
2. Jacqueline Geoghegan , Wainger & Nancy E. Bockstael 
3. Geoghegan & et.al., 1997 
4. Liisa Tyrvainen 
5. lain R.. Lake, Andrew A.Lovett, Lan J. Bateman & Lan H. Langford  
6. Pior. M-Y. & Shimizu. E 
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١٠١  ر قيمت مسکن در شهر مشهدبررسي عوامل مؤثر ب

 درصد بهبود   ٤براي) مالک(عمده ترين نتيجه تحقيق اينكه تمايل نهايي به پرداخت هر خانوار            
 .مي باشد)  درصد قيمت مسکن٥/١ تا ٢/١( دلار ٣٣٠٠ تا ٣٠٠٠در کيفيت هوا در حدود 

 
  مباني نظري.٢
 مدل قيمت هدانيک مسکن مباني نظري .١-٢

 سعي در ارزيابي کالاها و خدمات      ، گرايي ذاري هدانـيک براسـاس اصـل لـذت         گ ـ  قيمـت  روش
 . برخي قيمتهاي بازاري خاص تأثير مي گذاردهغيربازاري دارد که وجود آنها به طور مستقيم ب

 که براي مطرح شدن در مقطعي از        استمدلهاي هدانيک شکل خلاصه شده مدلهاي آماري        
لي معاملات به صورت اي هدانيک مکان هندسي قيمتهاي تعاد    ه ـمدل. مـي شـوند   زمـان اسـتفاده     

کاربردهاي  تا كنون    ١٩٥٠از دهه   . تابعـي از مشخصـات ناهمگن ملک واقعي معادله شده است          
 کالاي  ين صورت که مسکن را يک     ه ا ب. است  ه شده يشـماري بـراي ايـن مدلهـا تاکنون ارا          بـي 

  و اختلاف ميان قيمتهاي فروش مسکن به وسيله چند          اند در نظر گرفته  مرکـب بـا چنديـن بعد        
شـامل کيفيـت سـاختاري مسـکن، قابليت دسترسي به مرکز نواحي تجاري و خدمات                (عـامل   

 .مي شود نشان داده) شهري و همچنين تسهيلات رفاهي محيطي مربوط به ملک
.  روش قيمـت گـذاري هدانـيك براسـاس داده هـاي معـاملات واقعـي وانـتخاب مي باشد              

اين ايده استوار است كه املاك       ر ب HPM. استمـتداول ترين كاربرد اين روش در بازار املاك          
نشانگر آن  اين روش   .  متفاوت باشند  ،توجه به تنوع خصوصيات    بامي توانند   همگـن نيسـتند و      

به طور كامل شرح داده     در ادامه   كـه قيمـتهاي مسـكن مـتأثر از چنديـن عامل است كه               اسـت   
 .مي شوند

ده تمايل به پرداخت    در مطالعـات هدانـيك فـرض مـي شود كه قيمت مسكن منعكس كنن              
عوامل (سـاكنين آن بـه مـنظور دست يابي به امكانات رفاهي موردنياز داخل و خارج از مسكن                   

 در اين روش فرض مي شود كه تفاوتها در قيمت            به بيان ديگر  . مـي باشد  ) محيطـي و دسترسـي    
 نشانگر حداكثر     قيمت مسكن  ،براين اساس . است اختلاف خصوصيات مسكن     علتامـلاك به    

، ميزان خاصي از امكانات داخلي و        ولـي اسـت كـه مردم تمايل دارند براي كيفيت بهتر محيط            پ
 .1 بپردازند وضعيت ساختمان و ميزان دسترسي به امكانات و خدمات شهري

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Tyrvainen, 1997 
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 ١٠٢ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

براي برآورد تابع هدانيک، فهرستي از شاخصها و ويژگيهايي که بر قيمت مسکن             نخست   
به کمک اطلاعات جمع آوري شده تابع قيمت        . يه مي شود  گذارند، در قالب پرسشنامه ته     اثر مي 

),,...,(اگر  . هدانـيک مسـکن بـراي ناحـيه موردنظـر قابل برآورد مي باشد              21 nzzzz بردار  =
تابع هدانيک قيمت مسکن باشد، تابع مطلوبيت خانوار را به صورت           zP)(ويژگـيهاي مسکن و   

 .زير مي توان تعريف نمود
),( zxUU =                                                        )١                        (  

خانوار مطلوبيت . کالاي مرکب غير از مسکن و داراي قيمت واحد فرض مي شود Xدر اينجا 
 . كندخود را باتوجه به خط بودجه زير حداکثر مي

xzpy += )(                                                                                    )٢(  
 .داين حداکثرسازي از طريق تابع لاگرانژ زير نشان داده مي شو

P(z)]x[y)nz,...,2z,1zU(x,L −−+= λ                                                     )٣(  
 

  مباني نظري اقتصاد سنجي فضايي .٢-٢
ي در علوم مقداري و   اي ايجادشـده در به کارگيري روشهاي کمّ       هيکـي از تحـولات و پيشـرفت        

در يك دهه   . رفـتاري بـه ويژه اقتصاد، تکامل شاخه اقتصادسنجي به اقتصادسنجي فضايي است            
يا به طور کلي علومي که (اسـت در علوم منطقه اي       ايـن زميـنه از اقتصادسـنجي توانسـته        اخـير   

گسترش قابل ) هايـي کـه مکـان و مختصـات جغرافيايـي در آن دخالت دارند      اطلاعـات و داده  
 .دكنتوجهي پيدا 

 اقتصادســنجي مرســوم در توانايــي و کاربــرد تکنــيک بــاتفــاوت اقتصادســنجي فضــايي 
زماني که .  اسـتفاده از داده هاي نمونه اي است که داراي جزء مکاني هستند            بـراي اقتصادسـنجي   

 :)١٣٨٠اکبري، (له رخ خواهد داد أند، دو مس هست جزء مکانيداده هاي نمونه اي داراي 
 دارد؛ميان مشاهدات وجود  وابستگي فضايي. ١
 .دمي دهدر روابطي که ما مدل سازي مي کنيم، رخ  ناهمساني فضايي. ٢

شده در يک نقطه  وابستگي فضايي اشاره به اين واقعيت دارد که داده هاي نمونه اي مشاهده           
 به عنوان مثال قيمت مسکن در       ؛ه مقادير مشاهده شده در مکانهاي ديگر است       بوابسته  از فضـا    

 عنوانبا   نيست، بلکه عوامل ديگري      iثير عوامل درون همان منطقه       فقـط بـا تأ      i مکانـي مانـند   
فضايي که ناشي از مجاورت اين منطقه با ديگر مناطق است بر قيمت مسکن در منطقه                 وابستگي
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١٠٣  ر قيمت مسکن در شهر مشهدبررسي عوامل مؤثر ب

iادســنجي مرســوم امکــان بــرآورد و شناســايي ايــن گونــه عوامــل را   تاثــير دارنــد، کــه اقتص
 .داشت نخواهد

اي همشاهدات در سطح مکان    فضـايي اشاره به انحراف در روابط بين        اصـطلاح ناهمسـاني   
توزيع ) تغيير مکان جغرافيايي  (بـه عبارتـي با حرکت در بين مشاهدات          . غرافيايـي فضـا دارد    ج

 . واريانس ثابتي نخواهد بودداده هاي نمونه اي داراي ميانگين و
 ـ         رفـع مشـکلات به وجود آمده در مدلهاي          رايدر مدلهـاي اقتصادسـنجي فضـايي ب

 ـاقتصادسنجي مرسوم   ـشد  که در بالا به شرح آن پرداخته         ا در   از ماتريس وزني فضايي ي      
ثير مشاهدات مجاور به أ که به وسيله آن تشودماتـريس مجـاورت اسـتفاده مـي      اصـطلاح   

 .متغير توضيحي جديد در مدل وارد مي شودعنوان يک 
 

 )خودرگرسيوني فضايي -مدل هدانيک مختلط رگرسيون(مدل هدانيک وقفه فضايي
تفاوت که در يک مدل     با اين   اين مدل مانند مدلهاي سري زماني خودرگرسيوني مي باشد، فقط           

 اما  ؛ح مي دهند  ي مشاهدات فعلي آن را توضي     يمشاهدات دوره هاي قبلي به طور جز       ،سـري زمانـي   
 خودرگرسـيون، مشاهدات مکانهاي مجاور هر مشاهده        -در مـدل هدانـيک مخـتلط رگرسـيون        

عني در مدل هدانيک قيمت مسکن، قيمت مسکن در يک          ي ؛تبييـن کنـنده آن مشـاهده مي باشند        
به عبارت ديگر در مدلهاي سري      .  مي باشد   آن مـنطقه ناشـي از قيمـت مسکن در مناطق مجاور          

 اما در مدل هدانيک      هستند؛  مشاهدات در طول زمان به يکديگر وابسته       رسيوني،زمانـي خودرگ  
 بوط مشاهدات در طول فضا و مکان با يکديگر مر         ،خودرگرسـيون فضايي   -مخـتلط رگرسـيون   

 .مي باشند
طـي اين مطالعه امکان پذيري آن که تابع هدانيک به طور پيوسته در طول فضا تغيير يابد،                  

زيرا  ؛ جنبي مجاورت مي باشد    هايبه دست آوردن اثر   ابزار مناسبي براي    دل  اين م . د شو بررسـي مي  
آن مجمـوع وزنـي فضـايي قيمت مسکنهاي مجاور را به صورت يک متغير توضيحي در تبيين                  

 1 استزيربيان رياضي اين مطلب به صورت  .قيمت مسکن درنظرمي گيرد

1X)nP1nW...3P13W3P12W1P111P ++++++=                           )٩(  

iP : قيمت مسکن در مکانi  ijW : وزن فضايي مرتبط کننده مشاهداتi و j 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Kim & et.al., 2003 
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 ١٠٤ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

 خودرگرسيوني فضايي به شکل زير      -پـس مـدل کلـي قيمـت هدانيک مختلط رگرسيون          
 :است

 )١٠(                                                  33X22X11XP ++++= 
                                                                  )2

InN(0,~ 
P :قيمت مسکن                      W :ماتريس سطري استاندارد شده وزن فضايي  

1X :2             بردار مشخصه هاي ساختاري يا فيزيکيX :بردار مشخصه هاي محيطي 

3X :بردار مشخصه هاي دسترسي 
ذکـر اسـت کـه مـدل هدانـيک فضايي با درنظر گرفتن ناهمگني فضايي در مسکن و                   شـايان   

به عبارت ديگر   . موضوعيت مي يابد  ) ناهمگني داده هاي تحقيق در طول فضا      (خدمات مربوط به آن     
اهمگني فضايي در   نفضايي در مدل اقتصادسنجي استفاده مي شود به دليل          هنگامـي کـه از داده هاي        

 تنها   قيمت زمين يا هر واحد مسکوني ديگر،       زيرامـدل بر قدرت توضيح دهندگي آن افزوده مي شود،           
، بلکه از کيفيت سبد ويژگيهاي  يستثر از کيفيـت فيزيکي، محيطي و دسترسي خاص خودش ن          أمـت 

 1 . مي پذيرديرثأت گوهاي کاربري زمينهاي اطرافواحدهاي مسکوني مجاور و ال
کيد ويژه اي بر اهميت فضا و داده هاي فضايي در قيمت زمين و مسکن               أدر ايـن مطالعه، ت    

 .شده است
 خودرگرسـيون فضـايي بـراي قيمـت هدانيک مسکن قادر به             -مـدل مخـتلط رگرسـيون     

زيرا قيمتهاي  . مجاور مي باشد  محاسـبه اثرهاي القايي يک تغيير در ويژگيهاي مجاور، مسکنهاي           
 .ام مي باشندi موزون مسکنهاي مجاور، متغيرهاي توضيحي مسکن 

از آنجا که مدل هدانيک ساده قيمت مسکن قادر به محاسبه اثرهاي القايي تغيير ويژگيهاي               
مجاور نيست؛ پس در صورت وجود اين اثرهاي القايي ممکن است تورش داده شده يا حداقل                

 .يقي از منافع تغيير ويژگيهاي مسکن به دست آوردبرآورد غيردق
 

  روش تحقيق .٣
 ماريآجامعه )الف

 و  ٨٠-٨١ماري شامل كليه واحدهاي مسكوني مي باشد كه طي مقطع زماني              آمطالعه جامعه   
نجا كه در اين تحقيق محدود نمودن دوره        آاز  .  در شهر مشهد معامله شده اند     ٨٢نيمه اول سال    

براي , ميسر نبود ) وري اطلاعات آبه سبب مشكلات جمع    (ن  آ يا كمتر از     زماني به يك سال و    
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Geoghegan &et.al., 1997 
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١٠٥  ر قيمت مسکن در شهر مشهدبررسي عوامل مؤثر ب

سعي شد نمونه ها از زمانهاي مختلف       , مواجه  نشدن با تورش ناشي از نوسان شديد قيمتها           
 .مقطع زماني تحقيق به ميزان يكساني انتخاب شوند

 
 روش و طرح نمونه برداري )ب

دي تصادفي استفاده مي شود به اين روش كه تعداد          در اين مطالعه از روش نمونه گيري طبقه بن       
ژانسهاي املاك مناطق در سال     آواحدهاي مسكوني نمونه در هر منطقه شهر متناسب با تعداد            

مار تعداد معاملات مسكن مناطق در دوره زماني         آبا توجه به فقدان      .  تعيين شده  است   ١٣٨١
 تحقيق 

از اين معيار به عنوان متغير جايگزين       , لاكو فرض متناسب بودن آن با تعداد آژانسهاي ام       
 .استفاده شده  است

 
 روش تعيين حجم نمونه) ج

روشهاي ز  که ا  در مطالعاتي .  بـراي تعييـن حجـم مناسب نمونه وجود دارد          مختلفـي روشـهاي   
. شود  استفاده شده است، الگوهاي رايج تعيين حجم نمونه به کار برده نمي            ،تمـايل بـه پرداخت    

، روشهايي را براي تعيين حجم نمونه مناسب براي اين گونه مطالعات            )١٩٨٩(نميشل و کارسو  
 WTP واقعي و    WTPاند که متکي بر انتخاب پژوهشگر از انحراف قابل قبول بين             هكردابـداع   

 حجم نمونه اي را انتخاب      ،بـراي سـطح داده شـده از دقـت محققين          . تخميـن زده شـده اسـت      
 واقعي  WTP درصد از    X تخمين زده شده به اندازه       WTPه  مي کنند که آنها را مطمئن سازد ک       

 کوچکتر باشد، حجم نمونه بزرگتري براي Xهرچه مقدار  . درصد اوقات خواهد بود  ٩٥ يـا    ٩٠
رابطه بين دقت آماري حجم نمونه و انحراف از ميانگين واقعي،           . تحقق آن موردنياز خواهد بود    

 شده است که حجم نمونه مورد نياز را براي توسـط ميشل و کارسون، در جدول زير نشان داده        
 ).١٣٧٩عسگري، ( مطلوب نشان مي دهدهايدستيابي به سطح
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 ١٠٦ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

 در مطالعات تمايل به پرداختحجم نمونه تعيين  .۱جدول 
D  

v          a     ٢٠/٠ ١٥/٠ ١٠/٠ ٠٥/٠ 

٥/١  ١٠/٠  ١٦١ ٢٨٦ ٦٤٣ ٢٥٧١ 
٥/١  ٠٥/٠  ٢١٧ ٣٨٥ ٨٦٥ ٣٤٥٨ 

١٠/٠ ٢  ٢٨٦ ٥٠٨ ١١٤٣ ٤٥٧٠ 
٠٥/٠ ٢  ٣٨٥ ٦٨٣ ١٥٣٧ ٦١٤٧ 
٥/٢  ١٠/٠  ٤٤٧ ٧٩٤ ١٧٨٦ ٧١٤١ 
٥/٢  ٠٥/٠  ٦٠١ ١٦٠٨ ٢٤٠١ ٩٦٠٤ 

 ۱۳۷۹عسگري، :  برگرفته از

 سطح اطمينان= α    خطاي نسبي= V )١(در جدول 
D =                  تفـاوت بيـن تمـايل به پرداخت واقعي و تخمين زده شده که به صورت درصدي از

 .شده استتمايل به پرداخت واقعي بيان 
اين حجم نمونه در سطح داده . تايي نمونه  برگزيده شده است ٢٨٦در ايـن مطالعـه حجم       

 درصد  ٩٠ تخمين زده شده،     WTPشـده اي از دقـت، اين اطمينان را به وجود خواهد آورد که               
البته به منظور افزايش    ؛   واقعي قرار خواهد گرفت    WTP درصـد از     ١٥اوقـات در فاصـله بيـن        

آوري اطلاعات   جم نمونه را افزايش داد، اما در اين مطالعه به دليل اين که جمع             دقت مي توان ح   
در بسياري از   بايد  . ي شود م بسنده   ،بر مي باشد، به همين سطح دقت       بر و هزينه   بـه شـدت زمـان     

موارد يک مبادله اي بين دقت آماري و زمان و بودجه در دسترس انجام گيرد و يک حجم نمونه 
 .ورددست آه توافقي ب
 

 ابزارهاي گردآوري داده ها) د
همانگونـه كـه قـبلاً اشـاره شـد داده هـا واطلاعـات مورد نياز مقطعي بوده كه از طريق تكميل                       
پرسشـنامه و مصاحبه مستقيم با خانوارهاي نمونه خريدار مسكن در شهر مشهد در دوره زمانی    

 . جمع آوري شده است٨٢ و نيمه اول سال ٨٠ ـ ٨١
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١٠٧  ر قيمت مسکن در شهر مشهدبررسي عوامل مؤثر ب

 يه و تحليل ابزار تجز ) ه
در اين تحقيق به منظور تخمين تابع قيمت هدانيك به روش مرسوم از بسته هاي                        

 استفاده مي شود و براي برآورد رابطه فضايي موجود در                 Excel  و  Eviewsنرم افزاري
 و روش    Space Stat 1.9براي قيمت هدانيك از بسته نرم افزاري            زيرمناطق معين شده   

 .ده مي شوداقتصادسنجي فضايي استفا
 .استفاده مي شود) تعيين پايايي( نيز در طراحي پرسشنامه Spss نرم افزار 

 انتخاب فرم تابعي مدلها .٤
 شكلشخصي براي انتخاب م نظريه كه  شود بـا مـراجعه به پيشينه مطالعات هدانيك مشاهده مي         

اره هاي آن مناسـب مـدل هدانـيك وجـود نـدارد و محققين بر مبناي نحوه استفاده از مدل و آم        
 به همين دليل در اين مطالعه در برآورد مدلها ازشکلهاي تابعي            . مناسـب را برمـي گزينند      شـكل 

نيمه لگاريتمي و لگاريتمي دوبل     ) در صـورتيکه داده هـا بـه صورت صفر و يک باشند            (خطـي   
 ثبات ضرايب هدانيك    در(اسـتفاده شـده اسـت؛ اما به علت برتري شکل تابعي لگاريتمي دوبل             

 در مدل واحدهاي    Fبيشتر بودن آماره    اده از مـدل بـراي تعيين قيمتهاي ضمني ويژگي ها،            اسـتف 
 .تجزيه وتحليل وتفسير نتايج بر مبناي اين شكل صورت مي گيرد) آپارتماني

 
 هدانيك مسكن قيمت معمولي براي تابع مربعات حداقل و  فضايي تخمين مدلهاي خودرگرسيون  .٥

خمين توابع قيمت هدانيك واحدهاي مسكوني ويلايي و            در اين قسمت به بررسي و ت          
تابع قيمت هدانيك به دو روش مرسوم و فضايي           . آپارتماني در شهر مشهد پرداخته مي شود      

 . شودبررسي مي
 

  تحقيقمدلهايتصريح 
شده  برآورد تابع قيمت هدانيك استفاده       رايهمانطور كه گفته شد در اين مطالعه از دو مدل ب           

حداقل مربعات  (كه مانند همه مطالعات داخلي با استفاده از روشهاي مرسوم             ١١رابطه  . است
پس شكل  . است برآورد شده، مدلي است كه متغير فضايي در آن ناديده گرفته شده             ) معمولي

 .كلي آن به صورت زير است
)١١(                                                         j)ijLn(Xi

n
1i0)jLn(HOP εββ +∑
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 ١٠٨ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

ه بنابر موقعيت مكاني، واحدهاي مسكوني را به يكديگر مرتبط            متغيري ك  ١١رابطه   در  
 .  شامل متغيرهاي فيزيكي، محيطي و دسترسي مي باشدXijسازد، وجود ندارد و 

 مدل مورد نظر ديگر براي تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن، مدل خودرگرسيون فضايي 
(SAR) زا ست امذكورعبارت مدل. مي باشد ١٢ دررابطه شده هيارا 
 

)١٢                   ( 
اين تابع با   . است خودرگرسيون فضايي معروف   -اين مدل به مدل مختلط رگرسيون       

در اين تحقيق برآورد مدلهاي مذكور      . نمايي قابل تخمين است    استفاده از روش حداكثرراست   
  HOPjدر اين جا    . كار مي رود ه  در واحدهاي مسكوني ويلايي و آپارتماني به صورت مجزا ب          

قيمت مسكن  ( ازمتغير وابسته  ١٤٢×١متغير وابسته كه همان قيمت مسكن و به صورت بردار            
قيمت مسكن واحدهاي مسكوني    ( از متغير وابسته   ١٤٤*١بردار   و )واحدهاي مسكوني ويلايي  

و)براي واحدهاي ويلايي  (١٤٢*١٣معمولي  ماتريس دهنده  نشان X .ودبخواهد  )آپارتماني
 بيانگر تعداد    ١١و١٣ ذكر است اعداد       شايان. است) آپارتمانيواحدهاي   براي(١٤٤*١١

طور كلي شامل متغيرهاي فيزيكي، محيطي و         ه   توضيحي يا مستقل مي باشند كه ب        متغيرهاي
 به معرفي زير مجموعه هر دسته از اين متغيرها در قالب مدلهاي                در ادامه (هستند  دسترسي  

 متغير   ضريب  ρذكرشد،  نيز  قبل   فصل در ركههمانطو ).ويلايي و آپارتماني پرداخته مي شود     
متغير   بر انحراف در   يمتغيرهاي توضيح  تأثير  دهنده  نشان βوپارامتر HOPj فضايي  وابستگي 

 نيز همان ماتريس مجاورت فضايي است كه عناصرآن بيانگر             w اما.   است  HOPj وابسته
١٤٤مشاهده ويلايي و  ١٤٢س براي   اين ماتري  .واحدهاي مسكوني نمونه مورد مطالعه مي باشد      

درآمده   استاندارد تصور مشاهده آپارتماني درمكان هاي مختلف شهرمشهدمحاسبه شده وبه        
يك   معادل ،يعني تبديلي انجام داده شده كه مجموع عناصرهرسطر ماتريس مجاورت             است،
ربوط  حاصلضرب ماتريس مجاورت دربردارم     ازطريق علت اينكاراين است كه بااين تبديل     .شود

 .به متغير وابسته برداري حاصل مي شود كه عناصر آن ميانگين مشاهدات نواحي مجاور است
د ماتريس مجاورت فضايي استاندارد شده مربوط به            شبا توجه به مواردي كه ذكر          

 ١٤٤*١٤٤ و براي واحدهاي آپارتماني به صورت         است ١٤٢×١٤٢ شكلواحدهاي ويلايي به    
در اينجا تعريف مجاورت بر مبناي         . دهستنمفاهيم تعريفي    مجاورتها يك سري     . مي باشد

 بنابراين مي گيرد   انجام چهار خيابان اصلي واقع مي شوند،        هواحدهاي همسايگي كه در محدود    
 و براي عنصر    ند، مجاور قلمداد شد   ندواحدهاي مسكوني كه در يك محدوده مشترك واقع بود        

j)ij.Ln(Xi
n
1i)j.Ln(HOP0.W0)jLn(HOP εβρβ +∑
=
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١٠٩  ر قيمت مسکن در شهر مشهدبررسي عوامل مؤثر ب

 قرار داده مي شود و در صورت عدم           مربوط به آن واحدها در ماتريس مجاورت عدد يك           
 .د شو درج مي،مجاورت براي عنصر متناظر با دو واحد مسكوني غير مجاور عدد صفر

  ايجاد  شود ماتريس    شكلين  ه ا  ماتريسي كه ب    ، آشكار است  بالابا توجه به توضيحات      
عداد  عناصر قطر اصلي آن همگي صفر و تعداد سطر و ستونهاي آن متناظر با ت                  است و  تقارنم

 نمايش آنها در اين جا       ,در اين مطالعه به دليل زياد بودن تعداد عناصر           . باشد مشاهدات مي 
 براي  ′W و W دو ماتريس مجاورت    ,اما به منظور روشن تر شدن مطلب        ؛  مقدور نمي باشد 

 .دشوه مي يواحدهاي ويلايي و آپارتماني ارا
     

                     
             

 
 در  ١٤٢و  مشاهدات ا  ،ناي تعريف صورت گرفته از مجاورت      ب بر م   چون به عنوان مثال  

  a ١و١٤٢و ١٤٢aو١ جاي عناصر ه   ب بالا Wشوند، در ماتريس   مي  واحدهاي ويلايي، غير مجاور تلقي    
 در  ، در واحدهاي آپارتماني   ١٤٤و١ مشاهدات   به علت مجاور بودن   د و   مي شوعدد صفر منظور    

 .در نظر گرفته مي شود عدد يك a ١و١٤٤ و ١٤٤aو١ جاي عناصره ببالا  ′W ماتريس
 .متغيرهاي مورد استفاده در مدلهاي ياد شده به شرح ذيل مي باشند

 
 ١(ST) يا ساختاريمتغيرهاي فيزيکي) الف

بيشتراز:١سال و ٥كمتراز:٠(قدمت ساختمان ،اتاقها تعداد،)برحسب مترمربع (زمين مسـاحت 
) }واردمساير{مناسب:١و}و آجرمعمولي  سـيماني {نامناسـب :٠(سـاختمان  نمـاي ،  )سـال ٥

ــياط خلــوت  ــدم وجــود :٠(ح ــود:١و ع ــنا ، )وج  )برحســب مــترمربع (مســاحت زيرب
٥بيشتر از :١سال و ٥كمتر از :٠(قدمت ساختمان ،  )برحسب تومان (هرمـترمربع زميـن    قيمـت 
 .)بر بيش از يك :١بر و   يك:٠(برساختمان، )وجود:١ و وجود عدم:٠(شومينه، )سال
 ٢(EN)متغيرهاي محيطي)ب
 باز و:٠(خيابان وضعيت، عادت به محيط محل زندگي، وضعيت ناامني در محله، خيابان رضع

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Structural Variable  
2. Environmental Variable   

a١,١  ……..   a١,١٤٢ 

a١٤٢,١ ……. a ١٤٢,١٤٢   W =
a١,١   …….   a١,١٤٤ 

a١٤٤,١ …….  a١٤٤,١٤٤ W′= )١٣(     )١٤(  
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 ١١٠ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

 انتظار افزايش قيمت زمين نسبت      ،موقعيت اجتماعي همسايه ها و مردم محله      )بن بست:١
 .به ساير مناطق

 
 ١(AC)متغيرهاي دسترسي)ج

دسترسي به ييلاقها و ، حرم مطهر، دسترسي به   سي به مراكز آموزشي    دستر ،به محل كار   دسترسي
 . به مراكز خريد  دسترسي،تفريحگاهها

 
  SP٢)(متغيرفضايي)د

در ماتريس  ) ماتريس مجاورت (داده هاي اين متغير از طريق حاصلضرب ماتريس وزني فضايي         
 .قيمت مسکن به دست مي آيد

 .ستفاده نمي شودقابل ذکر است متغيرفضايي در مدل مرسوم ا
پس از رگرس نمودن متغيرهاي بالا بر روي قيمت واحدهاي ويلايي وآپارتماني، هر دو                
مدل اوليه برآوردي، با مشکل ناهمساني واريانس و خودهمبستگي مواجه شدند؛ اما در نهايت               

 و رفع خودهمبستگي    OLSرفع ناهمساني واريانس در مدلهاي    (پس از رفع مشكلات يادشده      
 و  ٢برآورد مطلوب نهايي به صورتي که در جدولهاي          ) تغيرفضايي در مدلهاي فضايي   م توسط

 . ارايه شده، به دست آمد٣
 

 تجزيه و تحليل يافته ها. ٦
 :در اين قسمت نتايج دو مدل ويلايي و آپارتماني به صورت جداگانه بررسي مي شوند

 
 تابع قيمت هدانيک واحدهاي مسکوني ويلايي )الف

 درصد انحراف در قيمت واحدهاي مسكوني ويلايي توسط وابستگي           ٥حدود   ٢ بنابر جدول 
 در مدلي كه وابستگي فضايي را به حساب مي آورد           2R زيرا   ؛فضايي توضيح داده شده است    

 و در مدل حداقل مربعات معمولي كه اين جنبه از نمونه داده هاي فضايي را ناديده                ٧٠/٠حدود  
 پس زمانی که تابع قيمت هدانيک به روش اقتصادسنجی فضايي برآورد             . است ٦٥/٠ مي گيرد،

 افزايش می يابد که خود نشان دهنده برتری روش            ٠٤/٠می شود؛ ضريب تشخيص در مدل       
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Accessbility Variable  
2. Spatial Variable  
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١١١  ر قيمت مسکن در شهر مشهدبررسي عوامل مؤثر ب

براي پارامتر مربوط به    ) ٢٤/٣ (Z همچنين مقدار آماره     به روش . فضايي بر روش مرسوم است    
 نكته است كه ضريب اين متغير توضيحي اختلاف معني داري          متغير وابستگي فضايي بيانگر اين    

 سطح معني داري اكثر متغيرها در مقايسه با مدل برآوردي به كمك             ،علاوه بر اين  . با صفر دارد  
 .مي يابدروش حداقل مربعات معمولي، افزايش 

وضعيت وابستگي فضايي را     ρ با توجه به تعريف صورت گرفته از مجاورت، ضريب           
 SARنتايج مدل    .ير منطقه تعريف شده براي واحدهاي ويلايي آشکار مي كند             ز ٢٨درون  

 در سطح    ρ= ٠٠٨٩/٠واحدهاي ويلايي نشان مي دهد که قيمت واحدهاي ويلايي داراي               
  ٩/٩٩ بوده و سطح معني داري آن      ٠٠٨٩/٠است؛ يعني وابستگي فضايي معادل       % ٩/٩٩اطمينان  

 .ني ويلايي از ديدگاه فضايي، وابسته مي باشنددرصد است؛ بنابراين قيمت واحدهاي مسكو
 آن است كه بيشترين ضرايب      بيانگرنـتايج بـرآورد مـدل هدانيك براي واحدهاي ويلايي           

با علامت (تـابع هدانيك به ترتيب مربوط به متغيرهاي مساحت زمين، وضعيت ناامني در محله              
ضرايب مربوط به متغيرهاي    و كمترين   . ، وجـود حـياط خلـوت و تعـداد اتاقها مي باشد            )منفـي 

و وجود نماي مناسب در     ) با علامت منفي  (وابسـتگي فضـايي، دسترسـي بـه مراكـز آموزشـي             
 .ساختمان است

و از  ) -٠٢٢/٠(در واحدهاي ويلايي، از بين ويژگيهاي محيطي، وضعيت ناامني با ضريب            
ن عوامل مؤثر   مهمتري) -٠١٢/٠(بين ويژگيهاي دسترسي، دسترسي به مراكز آموزشي با ضريب          

 .بر قيمت اين واحدها محسوب مي شوند
 

 تابع قيمت هدانيک واحدهاي مسکوني آپارتماني )ب
 اندازه گيري شده با برازش مدل فضايي       (OLS) مدل مرسوم  2Rبا مقايسه برازشي كه از طريق      

 2R اما   ؛ني دار نمي باشد  مع ، با وجود اينكه متغير وابستگي فضايي      .دشومشاهده مي   ٣در جدول 
واسطه معني دار شدن سه متغير موقعيت اجتماعي افراد محله، قدمت و يك بر نبودن                     ه  ب

به %  ٦٤  از OLSقدرت توضيح دهندگي متغيرهاي مدل    (مي يابد   درصد افزايش    ١٣ساختمان  
مدل  نمايي كه در   يتم راست اين مقايسه آماره لگار    علاوه بر  ). رسيده است  SARدر مدل   % ٧٧

ن مطلب تأكيد مي نمايد كه قابليت        ـفضايي از مقدار بالاتري برخوردار است بر صحت اي            
 نسبت به    SARكاربرد تشخيص تابع قيمت هدانيك واحدهاي مسكوني آپارتماني براي مدل          

OLS بيشتر است. 
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 ١١٢ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

 زير منطقه ٢٦وضعيت وابستگي فضايي را درون ρ بـا توجه به تعريف مجاورت، ضريب  
  . نشان مي دهدآپارتمانيتعريف شده براي واحدهاي 

  و  OLS به دوطريق ٣نتايج تخمين قيمت هدانيك واحدهاي مسكوني آپارتماني كه درجدول 
SAR ٠٠٤٨/٠بيانگر اين نكته است كه قيمت واحدهاي آپارتماني داراي , صورت گرفته= ρ در سطح

٩٠عني دار نبودن متغيروابستگي فضايي درحداقل سطح اطمينان  بنابراين به علت م   . است % ٨٤اطمينان  
همچنين . پديـده وابسـتگي فضـايي ميان قيمت واحدهاي مسكوني آپارتماني تأييد نمي شود             , درصـد 

نـتايج بـرآورد مـدل هدانيك براي واحدهاي آپارتماني گوياي اين واقعيت است كه بيشترين ضرايب                 
يمت هر مترمربع زمين، مساحت زيربنا، قدمت ساختمان و انتظار          تابع هدانيك به ترتيب به متغيرهاي ق      

اختصاص دارد و كمترين ضرايب براي      ) وچهارمي با علامت منفي     سومي(افـزايش نسبي قيمت زمين    
مهمترين  .دست آمده استه بـر نبودن ساختمان ب    متغـيرهاي موقعيـت اجتماعـي افـراد محلـه و يـك            

عيت قارتماني نيز انتظار افزايش نسبي قيمت زمين و مو        ويژگـيهاي محيطـي مـربوط بـه واحدهـاي آپ          
 .مي باشند) ١٤/٠(و ) -١٩/٠(اجتماعي افراد محله با ضرايب 

 
 نتيجه گيري و پيشنهادها

در كليه واحدهاي مسكوني شهر مشهد اعم از ويلايي و آپارتماني، عوامل فيزيكي                 . ١
كوني را تحت تأثير قرار       قيمت واحدهاي مس   ) محيطي و دسترسي   (بيشتر از عوامل مكاني    

 .مي دهند
وجـود وابسـتگي فضـايي مـيان مشاهدات قيمت واحدهاي مسكوني ويلايي و قابليت           . ٢

 بر قيمت هدانيك واحدهاي ويلايي و   مؤثر بـراي تبييـن عوامـل        SARتشـخيص  بالاتـر مـدل      
 بايد  در داده هاي مكانيOLSآپارتماني نشانگر اين واقعيت است که در هنگام كاربرد روشهاي   

مطالعه كرد تا با برازش تورش دار       , ثير مجاورت و همسايگي را در داده هاي جمع آوري شده          تأ
 .ضرايب مواجه نشود

يـيد وجـود وابسـتگي فضـايي مـيان قيمـت واحدهاي مسكوني ويلايي در مكانهاي                 تأ. ٣
محيطي و دسترسي مسكن در     , مخـتلف شـهر حكايت از توزيع غير يكسان ويژگيهاي فيزيكي          

ييد وجود وابستگي فضايي ميان قيمت واحدهاي        تأ در حالي كه عدم   . ح شـهر مشـهد دارد     سـط 
نشـان مـي دهـد كه براي چنين         )  درصـد  ٩٠حداقـل در سـطح اطميـنان        (مسـكوني آپارتمانـي     

واحدهايـي مـيان زيـر مـناطق تعـريف شـده تحقيق، ارايه خدمات شهري و تسهيلات مسكن                   
 .تقريباً به صورت يكسان توزيع شده است
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١١٣  ر قيمت مسکن در شهر مشهدبررسي عوامل مؤثر ب

ناهمگنـي در وضـعيت ناامني محله هاي مختلف شهر موجب شده است كه امنيت براي                .٤
اين . خانوارهـاي سـاكن واحدهاي ويلايي به عنوان يك ويژگي محيطي با اهميت قلمداد شود              

قيمـت واحدهاي ويلايي و وضعيت ناامني در محله  ) و معكـوس ( از رابطـه غيرمسـتقيم     لهأمس ـ
قيمت واحد ويلايي مورد تقاضا     ,  ميزان ناامني بيشتر شده    چـنانچه هر قدر   . مشـخص مـي شـود     

 .كمتر بوده است و برعكس
منفـي بـودن رابطـه بيـن متغير قيمت واحد مسكوني ويلايي ومتغير دسترسي به مراكز                 . ٥
 .بيانگر غلبه اثرهاي منفي مراكز آموزشي بر واحدهاي هم جوار آنها است, آموزشي
 همسايگان از محله اي به محله ديگر باعث شده          تـنوع وضـعيت و موقعيـت اجتماعـي        . ٦

است  كه خانوارها آنرا در سبد ترجيحاتشان به عنوان يك ويژگي محيطي مهم براي واحدهاي                
به اين دليل رابطه اي غيرمستقيم بين قيمت واحد آپارتماني و وضعيت   . آپارتماني در نظر بگيرند   

ر مكانهايي كه افراد از موقعيت اجتماعي       چنانچه د . اجتماعـي افـراد محلـه بـر قـرار شده است           
 .قيمت واحد آپارتماني مورد تقاضا بيشتر است و بالعكس, مطلوبتري برخوردارند

متغـير فيزيکـي يـك برنـبودن ساختمان، مي تواندنشان دهنده چند متغير، مانند وضعيت                . ٧
يكي از مهمترين   وضعيت نورگيري واحدها ونظيراينها باشد و به همين دليل          , اسـتقلال واحدها  

 . متغيرهاي تأثيرگذار بر قيمت واحدهاي آپارتماني مي باشد
 

 پيشنهادهای اجرايی
برنامه ريزان طرحهاي توسعه شهري و انبوه سازي مسكن براي اجراي سياستها و تحليل               ) الف

 فايده بايد نسبت به الويت بندي خانوارها در سبد رجحانهاي آشكارشده ويژگيهاي مسكن              -هزيـنه 
 . طلاع دقيق كسب كنندا

بـه بـرنامه ريـزان توصـيه مـي شود براي اينكه عملكرد سازندگان واحدهاي مسكوني                 ) ب
در اين زمينه از سياستهاي تشويقي      , مطـابق اولويت بندي متقاضيان براي ويژگيهاي مسكن باشد        

 .استفاده كنند
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 ١١٤ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه

  نتايج تخمين تابع قيمت هدانيك واحدهاي مسكوني ويلايي.۲جدول
ريتمي دوبللگا  

SAR OLS 

 ضريب tاحتمال ضريب zاحتمال

  مدل

 

 

 متغير توضيحي

٠٠١/٠  ٠٠٨٩/٠    وابستگي فضايي _ _ 

٠٠٠/٠  ٦٩/١  ٠٠٠/٠  ٨٢/١١  مقدار ثابت 

٠/ ٠٠٢  ٠١٩٦/٠  ٠٠٣/٠  ٣٣٣٣/٠  وجود حياط خلوت 

٠٣٥/٠  ٠١١٥/٠  ٠٣١/٠  ٢٠٤٤/٠  وجود نماي مناسب 

٣٠٢/٠  ٠٠٦٨/٠-  ٦٥٧/٠  
٠٦٧٦/٠

- 
 ت  ساختمانقدم

٠٠٠/٠  ٠٥٣٣/٠  ٠٠٠/٠  ٩١٠٨/٠  مساحت زمين 

٠٠٤/٠  ٠١٧٤/٠  ٠٠٦/٠  ٣٣٠٩/٠  تعداد اتاق ها 

٣١١/٠  ٠٠٣٨/٠  ٥٩٩/٠  ٠٣٤٨/٠  عرض خيابان 

٣٠٦/٠  ٠٠٤٥/٠  ١٣٦/٠  ١١٥٧/٠  عادت به محيط 

٦٣٥/٠  ٠٠٢٣/٠-  ٢٨٦/٠  
٠٩٠٣/٠

- 
 دسترسي به محل كار

١٣٣/٠  ٠٠٧٩/٠  ١٧٩/٠  ١٢٤١/٠  ز خريددسترسي به مراك 

٠١٥/٠  ٠١١٥/٠-  ٠٣٧/٠  
١٦٦٣/٠

- 

دسترسي به مراكز 
 آموزشي

٠٠٠٢/٠  ٠٢١٥/٠-  ٠٠٠١/٠  
٣٧٨٦/٠

- 
 وضعيت نا امني در محله

٦٥٥/٠  ٠٠٢٣/٠  ٥٨٦/٠  ٠٥٠٢/٠  دسترسي به حرم مطهر 

٣٥١/٠  ٠٠٦/٠  ٢٠٣/٠  ١٦٤٤/٠  دسترسي به تفريحگاهها 

٧٠/٠  ٦٨/٠ R٢ 

٧٠/٠  ٦٥/٠  2R 
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نتايج تخمين تابع قيمت هدانيك واحدهاي مسكوني آپارتماني. ٣دولج  
 

 لگاريتمي دوبل

SAR OLS 

 ضريب tاحتمال ضريب zاحتمال

مدل                            

 

 

 

 متغير توضيحي          
١٦/٠  ٠٠٤٨/٠  وابستگي فضايي - - 
٠٠٠/٠  ٤٣/٦  ٠٠٠/٠  ٤٥/٧  مقدار ثابت 
٠٠٠/٠  ٦١٤/٠  ٠٠٠/٠  ٤٥٤١/٠  مساحت زير بنا 
٠١٦/٠  ٢١٤١/٠-  ٠٨٩/٠  ٢٠٨٣/٠-  قدمت ساختمان 
٠٠٠/٠  ٦٣٠٩/٠  ٠٠٠/٠  ٦٣٦٩/٠  قيمت هر متر مربع زمين 
٢٣٧/٠  ٠٨١٢/٠  ٠٢٧/٠  ٢١٠٦/٠  وجود شومينه 
٠٣١/٠  ١٥٠٩/٠  ٠٥٨/٠  ١٧٠٩/٠  يك بر نبودن ساختمان 
٥٩٣/٠  ٠٢٨٩/٠  ١٨١/٠  ٠٩٩٤/٠-  تعداد واحدهاي آپارتمان 
٢١٣/٠  ١٣١٣/٠-  ٠٢٦/٠  ٣٢٤٦/٠-  بن بست بودن خيابان 
٣٢٤/٠  ٠٧١٧/٠-  ٣٤٩/٠  ٠٩٣٤/٠  وضعيت نا امني در محله 
٠٤٦/٠  ١٣٨/٠  ٦٨٦/٠  ٠٣٨٤/٠-  موقعيت اجتماعي افراد محله 

٠٠٠٦/٠  ١٩٠٨/٠-  ٠٧٤/٠  ١٣٦١/٠-  انتظار افزايش نسبي قيمت زمين 
٦٦١/٠  ٠٢٤٦/٠-  ٣٧٩/٠  ٠٦٨/٠  دسترسي به مراكز خريد 

٧٧/٠  ٦٧/٠  R٢ 

٧٧/٠  ٦٤/٠  2R  
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 ١١٦ ١٣٨٣ـ بهار و تابستان ١٢و١١ پژوهشهاي اقتصادي ـ شماره فصلنامه
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