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  چكيده

هدف اصلي اين مطالعه شناسايي عوامل موثر بر قيمت مسكن در شهر تبريز با استفاده از رويكرد  
براي اين كار چهار عامل فيزيكي، محيطي، دسترسي و فضايي در نظر . باشد اقتصادسنجي فضايي مي

در سال  زساكن در شهر تبريخانوار نمونه  757از اطلاعات مورد نياز ، مقالهدر اين . گرفته شده است
  Geodaافزارهاي نرم و آماري شهر تبريز نقشه ها،و به كمك اين داده است آوري شده جمع 1389

دهد كه فرضيه وجود وابستگي فضايي در متغير  نتايج نشان مي. تخمين زده شد ،مدل تحقيق GISو

، اباندسترسي واحد مسكوني به خيمتغيرهاي شود و  اي مسكوني در مدل تأييد ميقيمت واحده
داري  ااثر مثبت و معن وضعيت امنيت منطقهو هاي گرمايشي و سرمايشي مجهز بودن به سيستم

 دارايواحدهاي مسكوني  قيمت همچنين. بر قيمت واحدهاي مسكوني در شهر تبريز دارد
نسبت به واحدهاي مسكوني با مصالح خشتي يا چوبي، بندي بتوني و فلزي  مصالح و اسكلت
نسبت به مسكوني بانماي سنگ مرمر  همچنين ساختمانهاي. بالاتري هستندداراي قيمت 
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  مقدمه .1

اي است  اهميت و نقش مسكن در اقتصاد و تأثير آن در توسعة كشورها، بحث شناخته شده  
به طوري كه مسكن كالايي است كه قابليت جابجايي ندارد و همچنين كالاي جانشيني نيز 

اي نيز  شود بلكه ارزش سرمايه نمي همچنين مسكن تنها يك كالاي مصرفي نيز محسوب. ندارد
توان نتيجه گرفت كه مسكن به راحتي قابل حذف از سبد خانوارها  ها مي ا اين ويژگيب. دارد
هاي اقتصادي  هاي كلان فعاليت نظر به اين كه بخش ساختمان به عنوان يكي از بخش. نيست

  .شود بنابراين، موضوع مسكن هم در اقتصاد خرد و هم در اقتصاد كلان بررسي مي. مطرح است
 واست  العه عبارت ازتعيين عوامل موثر بر قيمت مسكن در شهر تبريزهدف اصلي اين مط  

عوامل محيطي  ، عوامل دسترسي وساختاري -عوامل فيزيكيبراي اين منظور اهداف فرعي 
        . دنبال خواهد شد

اين مطالعه به دنبال پاسخ دادن به اين سوأل است كه چه عواملي در سطح خرد بر در واقع   
براي اين منظور با استفاده از مدل هدانيك، تأثير باشد؟   شهر تبريز تأثيرگذار مي قيمت مسكن در

  .                       ويژگيهاي فيزيكي، ساختاري، محيطي، دسترسي و فضايي مورد بررسي قرار خواهد گرفت
و ميزان دسترسي عوامل محيطي  ،عوامل فيزيكي يا ساختاريشود كه  فرض ميدر اين مطالعه   

  .مسكن به امكانات بر روي قيمت مسكن تأثير مثبت دارند 

در بخش دوم به مطالعات تجربي . در ادامه مقاله به صورت زير سازماندهي شده است  
مورد بررسي  هاي نظري تابع قيمت هدانيك بنيانتحقيق پرداخته شده و در قسمت سوم 

به و قسمت پنجم اختصاص يافته است  تحقيق بخش چهارم به روش. گرفته استقرار 
همچنين معرفي متغيرهاي . اختصاص دارد ابزارگردآوري و روش تجزيه و تحليل اطلاعات

 يهارا فضايي  سنجي اقتصاد تجربي نتايج به دنبال آن .شودميمدل در بخش ششم بيان 
  .است شدهآورده  گيري نتيجه و بندي جمعدر نهايت  .است شده
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  موضوعپيشينه  .2
در مطالعة خود اقدام به آزمون پيشراني قيمت مسكن در جنوب بريتانيا و ) 1999( 1مين  

هاي به  وي براي اين آزمون از تخمين رگرسيون. از اين منطقه به ساير مناطق نمودتسريّ قيمت 
ن بهره برد كه سه متغير درآمد و نرخ بيكاري هر منطقه در كنار متغير كلا) SUR(ظاهر نامرتبط 

نتايج تحقيق حاكي . رابطه هر منطقه گنجانده شده است نرخ بهره  به عنوان متغير توضيحي در
از آن است كه قيمت مسكن در جنوب در برابر شوكهاي وارد شده از سه متغير تصريح شده، 

  .دهد سريعتر واكنش نشان مي
تأثير گذاري  اي در كشور سوئد انجام داد و هدف آن آزمون طي مطالعه) 2002( 2برگ  

و چهار ناحيه پيرامون ) مالمو و گوتنبرگ(تغييرات قيمت در استكهلم بر دو كلان شهر ديگر
كه تغييرات قيمت مسكن در استكهلم با يك وقفه، علت گرنجري  نشان مي دهدنتايج . بود

تغييرات قيمت در مالمو، گوتنبرگ و چهار ناحيه محلي ديگر است ولي رابطه عكس از ديگر 
 .طق به استكهلم وجود نداردمنا

با استفاده از مدل قيمت هدانيك به تخمين تابع تقاضاي ) 2003( 3دوكمينگي، يوندر و ياواس   
هاي محلي و منطقه اي، ساختاري و عوامل  مسكن در شهر استانبول پرداختند و تأثير ويژگي

كه تعداد اتاق،  دهد مينتايج نشان . شهر استانبول تركيه نشان دادند  مؤثر خارجي را بر 
ويژگيهاي فيزيكي واحد مسكوني، داشتن سند ملي وعنوان قانوني، تاثيرمثبت قابل توجه و 

  .معنادار بر قيمت مسكن در شهر استانبول دارند
تابع قيمت هدانيك را به صورت تجربي در هانگزو در چين بررسي ) 2005( 4هايزن و ديگران  
قيمت مسكن در شهر هانگزو چهارده متغير، تاثير معنادار بر  نتايج نشان مي دهد كه ه اندكرد

داشته است كه شامل سطح زيربنا، فاصله تا دريا، فضاي داخلي ساختمان، شرايط ترافيك، 

                                                            

1 - Meen 

2 - Berg 
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4- Hai - zhen&Etal 
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وجود گاراژ، اتاق زيرشيرواني، سطح دكوراسيون، محيط، زمان انجام معامله و نزديكي به 
  .دانشگاه مي باشند

اي تابع تقاضاي مسكن شهري خميني شهر با  در مطالعه) 1378(اخلاق و همكاران  خوش  
  مشاهده و با روش حداقل مربعات معمولي برآورد  190استفاده از مدل قيمت هدانيك، با 

دهد كه ويژگيهاي فيزيكي، محيطي و همسايگي واحد مسكوني بر  نتايج نشان مي .كرده اند
  . دنقيمت بيشترين تاثير را دار

ر مشهد را در اي عوامل مؤثر بر قيمت مسكن در شه طي مطالعه) 1383(ران اكبري و همكا  
و براي تبيين اين عامل، چهار ويژگي  اندهسنجي فضايي بررسي كردقالب رهيافت اقتصاد

بيشترين . فيزيكي يا ساختاري، محيطي، دسترسي و فضايي براي مسكن معرفي شده است
وضعيت  و تيب مربوط به متغيرهاي مساحت زمينضرايب تابع هدانيك واحدهاي ويلايي به تر

در واحدهاي آپارتماني بيشترين ضرايب تابع هدانيك به ترتيب مربوط . امني محله بوده است نا
نتايج نشان مي دهد . است بوده و قدمت ساختمان به متغيرهاي قيمت هر متر مربع واحد زمين

انيك با توجه به نوع واحد مسكوني كه وجود يا عدم وجود وابستگي فضايي در مدل قيمت هد
  .مشخص شده براي آن متفاوت است

اي تأثير آلودگي هوا بر ارزش مسكن را در شهر تبريز  طي مطالعه) 1387(صادقي و همكاران    
نتيجة اين پژوهش حاكي از آن است كه . اندهبا استفاده از تابع قيمت هدانيك بررسي كرد

درآمد مستأجر و ميان تحصيلات به عنوان سه متغير مهم مساحت زير بناي واحد مسكوني، 
  .هاي هوا شناسايي شد تأثيرگذار بر اجاره بهاي واحد مسكوني بعد از آلاينده

  هاي نظري تابع قيمت هدانيك بنيان .3

. 2)المعارف مزاپاةرداي(باشد  به معني لذت جويي مي 1واژه هدانيك از ريشة يوناني هدانيكوس  
صاد رفاه، به معني مطلوبيت يا رضايت كسب شده توسط مصرف كننده از كالا و همچنين در اقت

براي تجزيه و تحليل تقاضا در  3روش هدانيك اولين بار توسط گريليچس. يا خدمات است

                                                            

1- hedonikos 

2- mazappa 

3- Griliches 
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مطرح  1بازار مسكن و محيط زيست بكار رفت و به وسيلة كارهاي نظري لنكستر و روزن
و چون مسكن نيز چند . در الگوي تقاضاي هدانيك، يك كالا داراي چند بعد است. گرديد

هاي  بعدي است، يعني واحد مسكوني مانند يك كالاي مركب، شامل سبدي از ويژگي
در نتيجه، استفاده از الگوي قيمت هدانيك در بازار مسكن، مناسب خواهد . باشد گوناگون مي

  ).    53، 1387كاران، ابونوري و هم(بود 
هاي مورد استفاده در واحد مسكوني مورد تقاضا  بنابراين قيمت مسكن تابعي از ويژگي  

 p(z)  تابع قيمت هدانيك را با. مي شود توسط خانوار خواهد بود كه تابع قيمت هدانيك ناميده

 ).53، 1387ابونوري و همكاران، (دهيم  نشان داده  و به صورت زير نشان مي

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

هاي موجود در  ارتباط قيمت بازاري يك واحد مسكوني را با مشخصه) 1(تابع قيمت رابطة   
هاي واحد مسكوني مورد نظر، بر قيمت بازاري  دهد يعني تأثير هر يك از ويژگي آن نشان مي

كثرسازي سود به وسيلة بنگاههاي عرضه كنندة واحد اگر شرايط حدا. دهد آن را نشان مي
مسكوني و همچنين بهينه سازي خانوارهاي تقاضا كنندة واحد مسكوني، با هم در نظر گرفته 
شود و تعادل از طريق عرضه و تقاضاي واحد مسكوني درنظر گرفته شود، تابع قيمت هدانيك 

كي، مكاني و محيطي و ديگر كالاها را هاي فيزي اگر خانواري برداري از ويژگي. شود حاصل مي
مصرف كند از اين انتخاب، خانوار احساس رضايت كرده و سطحي از رفاه را براي او به همراه 

  :و تابع مطلوبيت اين خانوار به شكل  زير است. دارد
U �  U �X, Z�                                                                               �٢� 

 Xهاي فيزيكي، مكاني و محيطي يك واحد مسكوني بوده و  برداري از ويژگي Zكه در آن   
حال اگر براي سادگي تحليل، قيمت ديگر كالاها را واحد در نظر يگيريم و . ديگر كالاها است

توان به صورت زير نوشت  نشان دهيم محدوديت بودجة خانوار را مي Yدرآمد خانوار را با 
  ).53، 1387همكاران،  ابونوري و(

Y �  P�Z� �  X                                                                               �3� 

                                                            

1-Rosen & Lancaster 
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با توجه به و توجه به روش لاگرانژ، براي به حداكثر رساندن تابع مطلوبيت خود با حال     
  :دارد ، به صورت زير خواهد بود وجود اي كه 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� 

  :براي حداكثر كردن تابع مطلوبيت به شكل زير است ،شرط اوليهكه در آن 

�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� 

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

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

درآمد خانوار  Yت و مطلوبيu  باشد مي Zi قيمت پيشنهادي براي خريد θكه در اين معادله   
  .)53، 1387ران، همكاابونوري و (.باشد نوعي مي

  روش تحقيق .4

انسلين مدعي بود كه . ارائه گرديد 1اولين بار توسط پروفسور انسلين اقتصادسنجي فضايي  
اقتصادسنجي فضايي در مطالعات مكاني داراي قابليت و كاربرد بهتري نسبت به اقتصادسنجي 

                                                            

1 - Anselin 



  

  

  

  )21-38، صفحات 1391 تابستان، »18پياپي « 2شماره  ، مششسال (فصلنامه مدلسازي اقتصادي 

 

  

 

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

به طور خلاصه از جمله مهمترين تفاوتهاي اقتصادسنجي فضايي با اقتصادسنجي . متداول گردد
  :1)1999،2لاسيج، (توان به صورت زير بيان كرد متداول را مي

وابستگي  هاي نمونه، در نقاط مختلف در اقتصادسنجي فضايي بين مشاهدات و داده) الف   
  .شود فضايي لحاظ مي

به عبارت ديگر، ناهمساني . شود در اقتصادسنجي فضايي، ناهمساني واريانس لحاظ مي) ب  
فضايي كه ناشي از روابط يا پارامترهاي مدل است، با حركت بر روي صفحه مختصات همراه 

  ). 3، 1380اكبري، (كند  اي تغيير مي با داده نمونه
چرا كه در صورت توجه به . گيرد ناديده ميبنابراين اقتصادسنجي متداول اين دو موضوع را   

هاي  آنها فروض مورد استفاده در اقتصادسنجي متداول، يعني خصوصيات مطلوب تخمين زننده
درقضيه گاوس ماركف، . ماركف، نقض خواهد شد –فروض گاوس حداقل مربعات معمولي
ولي وجود  ،"گيريهاي تكراري ثابتند متغيرهاي توضيحي در نمونه"فرض براين است كه 

كند؛ همچنين وجود  ماركف را نقض مي -ها، قضية گاوس وابستگي فضايي در ميان نمونه
يك رابطة خطي مشخص بين مشاهدات "ناهمساني فضايي، فرض گاوس ماركف را كه 

ها با  كند، چون با فرض وجود ناهمساني فضايي ميان داده نقض مي "اي وجود دارد نمونه
كند و ضرايب، تابعي خطي بر حسب متغير  فضايي، رابطه تغيير مي هاي نمونة حركت بين داده

وابسته نخواهد بود و در نتيجه روشهاي اقتصادسنجي مرسوم، داراي كاربرد نخواهد بود و 
 -بر اساس قضية گاوس. روش مناسب، اقتصادسنجي فضايي و روشهاي مختلف آن است

   :باشد اي رگرسيون به صورت زير مي هاي نمونه ماركف، داده

+ � (, � ε                                                                              �8� 

                                                            

1 - Lesage 
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nنشان دهندة يك ماتريس X، ة متغير وابستهمشاهد nاز برداري نشان دهندة Y كه در آن   -

k متغيرهاي توضيحي، مشاهدات ازβ ي از بردار kپارامتر وε  برداري ازn  جمله، خطاي
، و پارامترهاي صحيح  Xاي است كه ماتريس گونه ها به فرآيند ايجاد داده. تصادفي است

 كواريانسِ همانند  –داراي ساختار واريانس Y اند و در نتيجه توزيع مشاهدات در  ثابت

اي است كه به هنگام  گونه بهYتوزيع مشاهدات در بر اساس قضية گاوس ماركف. باشد مي
بين مشاهدات  داد و در نتيجه كواريانسمقدار ثابتي را نشان خواهد ،در بين مشاهداتحركت 

اي كه داراي وابستگي فضايي و ناهمساني فضايي  هاي نمونه كه درداده در حالي. صفر است
  .)3، 1380 ،همان منبع( هستند، اين پديده وجود نخواهد داشت

، پديده اي است كه داده هاي نمونه 1منظور از وابستگي فضايي :وابستگي فضايي -4-1

  i,مانند ،يك محل به مربوط ،اي ني هستند به طوري كه وقتي مشاهدهاي، داراي عنصر مكا

)i= 1,2,…, n(  مشاهدات ديگر در مكانهاي بهوجود داشته باشد، اين مشاهدهi/ 0  

 iتواند بين چندين مشاهده رخ دهد به طوري كه  البته اين وابستگي مي. ابسته استو

اي مشاهده شده در يك نقطه از  هاي نمونه كه داده زيراكند، تواند هر مقداري را اختيار  مي

  . )1999،3لاسيج،( فضا به مقادير مشاهده شده در مكانهاي ديگر وابسته است

در روابط بين  اصطلاح ناهمساني فضايي اشاره به انحراف: 2ناهمساني فضايي -4-2

تغيير مكان (به عبارت ديگر، بين مشاهدات. مشاهدات در سطح مكانهاي جغرافيايي دارد

در نتيجه، . خواهد بود، داراي ميانگين و واريانس ثابتي ن هاي نمونه توزيع داده) غرافياييج

  .)1999،7لاسيج،( گونه عوامل را نخواهد داشت امكان برآورد اين تداولسنجي ماقتصاد

  : فرض كنيد يك رابطة خطي به صورت زير وجود دارد

                                                            

1
- Spatial Dependence 

2
-  Spatial Heterogeneity 
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Y� � X�β� � ε�                                                           �9� 

iيانگر مشاهدات بدست آمده در بi كه در آن  � 1,2, … , n باشد  نقطه در فضا مي  (�گر  نشان
(k+1) بردار از متغيرهاي توضيحي، همراه با مجموعة پارامترهاي مربوط به آن,�متغير %+ ،  

با  .باشد خطاي تصادفي در رابطة مذكور مينماياگر  �εباشد،  مي iوابستة مشاهده ويا مكان 
هاي نمونهاي داراي ميانگين و  توجه به رابطة فوق هنگام حركت در بين مشاهدات توزيع داده

  . واريانس ثابتي نخواهند بود

در اين پژوهش براي برآورد تابع قيمت هدانيك، طرح سؤالات و پرسشها و چگونگي تنظيم   
همچنين . يم شده استو ترتيب آنها متناسب با موضوع پژوهش يعني تابع قيمت هدانيك تنظ

ها و اطلاعات، با مراجعة مستقيم از خانوارهاي ساكن در مناطق هشت گانة  براي گردآوري داده
به صورت (به تفكيك حوزه و بلوك نيز نقشة آماري شهر تبريز   .شهر تبريز استفاده شده است

SHP(مساحت از مركز آمار ايران تهيه شده است و تعداد جمعيت و.  
. ها و تخمين پارامترها از اقتصادسنجي فضايي استفاده شده است تجزيه و تحليل دادهبراي   

  . . استفاده استGeoda, Excel, AutoCad10, Eviews, GISبراي اين منظور، از نرم افزارهاي
و با لحاظ كردن متغيرهاي مؤثر، متغيرهاي  با توجه به ويژگيهاي تابع قيمت هدانيك مسكن  

  :در اين پژوهش به صورت زير خواهد بود مورد استفاده
مساحت كل واحد  حاصل ضرباين متغير، از طريق : به عنوان متغير وابسته )PRICE(قيمت  .1

 .مسكوني در قيمت هر متر مربع زمين عرصه بر حسب تومان بدست آمده است

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

 اين متغير به عنوان متغير پايه، براي موقعيت منطقه يك (LOCATION1):متغير  •
گردد و به صورت متغير پايه در  شهرداري واحدهاي مسكوني در سطح شهر تبريز مطرح مي

 .نظر گرفته شده است

 (LOCATION5, LOCATION4, LOCATION3, LOCATION2 , متغيرهاي •

LOCATION7, LOCATION6  وLOCATION8:( مجازي  هايبه صورت متغير هااين متغير
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شهرداري واحدهاي ، سه، چهار، پنج، شش، هفت و هشت طق دوابراي موقعيت من به ترتيب
 .اند سطح شهر تبريز در نظر گرفته شده مسكوني در

را كه نماي آنها از نوع اين متغير نماي بيروني ساختمانهاي مسكوني : NOMA1 متغير •
 .باشد دهد و به عنوان متغير پايه مي را نشان مي باشند سنگ مرمر مي

نماي بيروني ساختمانهاي مسكوني را كه  هااين متغير: NOMA3و NOMA2 هاي متغير         •
و به  دنده هستند را نشان مي) بدون نما( و يانماي سيماني  آجريترتيب  بهنماي بيروني آنها 

 .دنباش عنوان متغير مجازي مي

متغيرهاي دسترسي مؤثر بر قيمت واحدهاي مسكوني، به عنوان متغيرهاي مستقل شامل . 3
 :باشد موارد زير مي

 واحدهاي مسكوني را كه هااين متغير): DPAو   DHP, DJOB, DED(متغيرهاي •
دسترسي به مراكز ، دسترسي به محل كار، در همسايگي مراكز بهداشتي و درماني ترتيب به

مراكز دهد به عبارت ديگر  را نشان مي باشند ميپارك  يادسترس مراكز تفريحي ودر  آموزشي
در حوزة  هر كدام كهپارك  يامراكز تفريحي  و مراكز آموزشي، محل كار ، بهداشتي و درماني

د عدد يك و در غير اين صورت عدد صفر نباش مربوط به آن واحد مسكوني مورد نظر 
 . تصاص داده شده استاخ

كمتر  دسترسي واحد مسكوني به خيابان يا كوچه با عرضاين متغير : KOCHE1متغير  •
 .،  به عنوان متغير پايه در نظر گرفته شده استدهد واين متغير متر را نشان مي 4از 
دسترسي واحد مسكوني به خيابان ترتيب  به هااين متغير :KOCHE2و KOCHE3متغير  •

به عنوان متغير دهد و  را نشان ميبيشتر از هشت متر  يا و بين چهار تا هشت متر  با عرض
و بيشتر از بين چهار تا هشت متر  به خيابان با عرضواحدهاي مسكوني كه. دنباش مجازي مي
 .دسترسي دارند عدد يك و در غير اين صورت با عدد صفر نشان داده شده استهشت متر

بر قيمت واحدهاي مسكوني، به عنوان متغيرهاي مستقل شامل موارد متغيرهاي محيطي مؤثر . 4
 :باشد زير مي

كار رفته در  واحدهاي مسكوني را كه نوع اسكلت بندي و مصالح به): BETON1(متغير  •
 . باشد كند و به عنوان متغير پايه مي باشد را بيان مي آنها از نوع خشت و يا از چوب مي
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و اسكلت  واحدهاي مسكوني را كه ستونها، سقف): BETON3و  BETON2(متغير  •
 . دنباش به عنوان متغير مجازي ميو  گردد اطلاق مي ،دنباش مي يبتونبندي آنها از نوع فلزي و يا 

براي واحدهاي مسكوني را كه داراي امنيت هستند ): SECURE(وضعيت ناامني محله  •
 .عدد يك و در غير اين صورت عدد صفر اختصاص داده شده است

گردد كه به سيستمهاي  اين متغير، به واحدهاي مسكوني اطلاق مي: )GAZ(متغير  •
براي واحدهاي . باشند مجهز مي )مانند كولر، شوفاژ، هواساز و گاز(سرمايشي- گرمايشي

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

دهد واحدهاي مسكوني كه آپارتماني  نوع واحد مسكوني را نشان مي): APART(متغير . 5
 .اند هستند عدد يك و واحدهايي كه از نوع ويلايي هستند عدد صفر را به خود اختصاص داده

هاي اين متغير از طريق حاصلضرب ماتريس وزني  داده: )(W_LOG_PRICEمتغير فضايي. 6
 .آيد قيمت مسكن به دست ميفضايي در ماتريس 

 نتايج تجربي  -5

هاي مختلف شهر تبريز بر  متوسط قيمت هر متر مربع زمين عرصه را در حوزه )1(نقشة   
تها از صفر تا هشت متوسط قيم )1(كند شايان دكر است كه در نقشة  حسب تومان بيان مي

همچنين  .يابد مي و ششصد و بيست و هفت افزايشهزار  ميليون و نهصد و بيست و هشت
قيمت  )1(هاي مختلف شهر تبريز طبق نقشة  مربع زمين عرصه در حوزهمتوسط قيمت هر متر

منطقه يك بيشتر از منطقة دو و به همين ترتيب با افزايش مناطق شهرداري، متوسط قيمت 
 يابد يعني منطقة يك و منطقة دو به طور متوسط بالاترين زمينهاي واحدهاي مسكوني كاهش مي
  .اند قيمت زمين را به خود اختصاص داده

  
  

  هاي مختلف شهر تبريز بر حسب تومان متوسط قيمت هر متر مربع زمين در حوزه  :1نقشه 
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  )1389(هاي تحقيق يافته: منبع

هاي مختلف شهر تبريز را به پارك و يا  متوسط دسترسي واحدهاي مسكوني در حوزه )2(نقشة 
عدد صفر بيانگر دسترسي نداشتن به پارك و مراكز  )2(درنقشة . دهد مراكز تفريحي نشان مي

چه در نقشة  چنان. باشد تفريحي بوده و عدد يك به منزلة دسترسي به پارك و مراكز تفريحي مي
طور متوسط مناطق شمالي شهر تبريز نسبت به مناطق جنوبي شهر تبريز،  مشهود است به 7-2

باشند علت آن هم اين است كه وجود  بيشتر در دسترس فضاهاي سبز، پارك و مراكز ييلاقي مي
  .باشد علي در شمال شهر تبريز نسبت به جنوب شهر مي بن كوههاي عون

  
  
  

  يا مراكز تفريحيمتوسط دسترسي واحدهاي مسكوني به پارك و  :2نقشة

  
  )1389(هاي تحقيق يافته: منبع
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  نتايج تخمين اقتصادسنجي فضايي -8

براي استخراج نتايج قيمت واحدهاي مسكوني در شهر تبريز از اقتصادسنجي فضايي و 
 Spatialنتايج حاصل از اين مدل با استفاده از روش . بهره گرفته شده است Geodaافزار نرم

Lag باشد به صورت زير مي:  
  تخمين قيمت واحدهاي مسكوني با استفاده از اقتصاد سنجي فضايي :1جدول

علامت   متغير توضيحي 
  انتظاري

آمارة   ضرايب
Z 

pro

b 

  0.00  5.50  0.074**  مثبت  اثر فضايي

  0.00  4.21  0.28**  مثبت  ضريب ثابت                                              

  0.00  3.39  -0.0003**  منفي  جمعيتتراكم 

  0.00  3.80  0.23**  مثبت   متر 8-4به خيابان با عرض  ساختماندسترسي 

  0.00  2.69  0.21**  مثبت  متر 8عرض بيش از ساختمان به خيابان بادسترسي 

  0.73  0.34  -0.01  منفي  دسترسي به مراكز كار                             

  0.00  6.55  033**  مثبت  دسترسي به مراكز تفريحي و پارك  

  0.85  0.17  - 0.009  مثبت  دسترسي به مراكز آموزشي 

  0.82  0.22  -0.01  مثبت  دسترسي به مراكز بهداشتي و درماني           

  0.00  5.27  0.37**  مثبت  بندي و مصالح فلزي  ساختمانها با اسكلت

  0.00  3.29  0.28**  مثبت  مصالح بتونيبندي و  ساختمانها با اسكلت

  0.00  3.39  0.17**  مثبت  وضعيت امنيت منطقه                   

به سيستمهاي گرمايشي و  ساختمانمجهز بودن 
  سرمايشي

  0.00  63.75  6.87**  مثبت

  0.00  4.81  - 0.34**  منفي  ساختمانهاي با نماي آجري                   

  0.02  2.24  -0.20 *  منفي  ساختمانهاي با نماي غير استاندارد يا بدون نما   

  0.00  4.37  -0.24**  منفي موقعيت منطقه دو واحد مسكوني 
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  )1389(هاي تحقيق  يافته: منبع
  معنادار هستند %99و% 95ضرايب در سطح اطمينان **و*

  

كه در جدول بالا مشهود است قيمت واحدهاي مسكوني استفاده شده از اقتصادسنجي  چنان
و از لحاظ آماري تعداد نوزده متغير، فضايي، داراي علامت مطابق با نظريات اقتصادي بوده 

اي مسكوني در برابر دهند كه كشش قيمت واحده همچنين، نتايج نشان مي. باشند دار مي امعن

  .  باشد مي 074/0اثرات فضايي 
  گيري جمع بندي و نتيجه -9

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

با نتايج  GISكه نتايج استخراج شده از نرم افزار  بودمهمترين نتيجة آن بيانگر اين . قرار گرفت
  .اقتصادسنجي فضايي مطابقت دارد

شود  تبريز، مشاهده مياز بررسي تابع قيمت هدانيك بخش مسكن در مناطق هشت گانة شهر 
  :گيرد قرار مي از متغيرها كه قيمت واحد مسكوني، تحت تأثير سه گروه

باشد كه در واقع  گروه اول، شامل عوامل فيزيكي يا ساختاري واحدهاي مسكوني مي  
گروه دوم تحت . دهند هاي فيزيكي آن را مورد سنجش و ارزيابي كمي و كيفي قرار مي ويژگي

شوند كه در بر گيرندة موقعيت دسترسي واحد مسكوني  دسترسي شناخته ميعنوان عوامل 

  0.00  2.71  -0.21**  منفي  موقعيت منطقه سه واحد مسكوني    

  0.00  3.36  -0.20**  منفي موقعيت منطقه چهار واحد مسكوني   

  0.00  3.18  -0.22**  منفي  موقعيت منطقه پنج واحد مسكوني    

  0.01  2.49  -0.24*  منفي  موقعيت منطقه شش واحد مسكوني     

  0.00  2.82  -0.22**  منفي  موقعيت منطقه هفت واحد مسكوني

  0.03  2.16  -0.24*  منفي  موقعيت منطقه هشت واحد مسكوني

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

R2 0.99  

  757  تعداد مشاهدات    
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باشند كه معرف امكانات رفاهي واحد مسكوني  گروه سوم، شامل عوامل محيطي مي. باشند مي
دسترسي واحد مسكوني به خيابان يا كوچة با  قيمت، متغيرهاي براي برآورد اين تابع.باشد مي

دسترسي ، متر 8وني به خيابان يا كوچة با عرض بيش ازدسترسي واحد مسك، متر 8-4عرض 
به مراكز كار، دسترسي به مراكز تفريحي و پارك، دسترسي به مراكز آموزشي، دسترسي به مراكز 

بندي بتوني،  بندي فلزي، واحدهاي مسكوني با اسكلت بهداشتي و درماني، ساختمانها با اسكلت
 هاي گرمايشي و سرمايشي، ي به سيستموضعيت امنيت حوزه، مجهز بودن واحد مسكون

ساختمانهاي مسكوني با نماي آجري، ساختمانهاي با نماي سيماني يا بدون نما، موقعيت مناطق 
به عنوان متغير مجازي با  )آپارتماني يا ويلايي(گانة شهرداري تبريز و نوع واحد مسكوني  هشت

  . ارزش صفر و يك اختصاص داده شد
ربي حاصل از تخمين تابع قيمت هدانيك فضايي براي شهر تبريز به هاي تج مهمترين يافته
  : باشد صورت زير مي

ضريب . باشد دار مي نتايج برآورد بيانگر آن است كه وابستگي فضايي از نظر آماري معني  
هاي فيزيكي،  هايي كه تأثير ويژگي باشد يعني در داده مي 0.07وابستگي فضايي مثبت و برابر 

شوند، بهتر است وابستگي فضايي هم وارد مدل شود چون  دسترسي بررسي ميمحيطي و 
قيمت واحدهاي مسكوني مجاور اعم از آپارتماني يا ويلايي در سطح شهر تبريز بر هم 

 .باشند تأثيرگذار مي

دسترسي به مراكز كار، چهار متغير  دول وسه متغير توضيحي بكار رفته در ج از بين بيست  
نوع واحد مسكوني اعم از و درماني -كز آموزشي، دسترسي به مراكز بهداشتي دسترسي به مرا

 .باشند  معنادار نبوده اما بقية متغيرها معنادار ميويلايي  –آپارتماني 

مؤثرترين متغير براي قيمت واحدهاي مسكوني در شهر تبريز متغير مجهز بودن واحدهاي 
د به دليل كوهستاني بودن و موقعيت خاصي باش برودتي مي -هاي حرارتي مسكوني به سيستم

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 مسكوني به سيستمهاي 

به شدت افزايش باشند و اين متغير قيمت واحد مسكوني را  برودتي حساس مي - حرارتي
 .دهد مي
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علت اين كه رابطة بين قيمت واحد مسكوني و متغيرهاي دسترسي به مراكز آموزشي و   
درماني مانند  -باشد غلبة اثرات منفي مراكز آموزشي و بهداشتي درماني، معكوس مي- بهداشتي

 . باشد جوار مي بر واحدهاي هم) آلودگي صوتي و تراكم جمعيتي(

در شهر تبريز از نظر مسكوني هاي هاي واحد   ن به عنوان يكي از ويژگيويژگي عرض خيابا  
طوري كه ضرايب عرض خيابان با عرض بين چهار تا هشت متر و  به باشد دار مي آماري معني

دهد علت آن هم  قيمت واحد مسكوني را افزايش مي 21/0و  23/0بيشتر از هشت متر، بترتيب 
دسته از واحدهاي مسكوني كه در دسترس  اي آناين است كه خانوارهاي تبريزي بر

 .پردازند هاي استاندارد هستند قيمت بيشتري را ميز خيابان

كار رفته در واحدهاي مسكوني در شهر تبريز  با توجه به ويژگي محيطي متغير مصالح به  
كار رفته  باشد و ضرايب اسكلت فلزي و بتوني بيانگر اين هستند كه هر چه مصالح به معنادار مي

 37/0طوري كه افزايش ضريب اسكلت فلزي و بتوني بترتيب  در واحد مسكوني مقاوم باشد به
 .دهد قيمت واحد مسكوني را افزايش مي درصد 28/0و 

هاي  متغير امنيت از لحاظ آماري معنادار بوده و امنيت در ميان خانوارهاي تبريزي در حوزه  
  .باشد مي 17/0مختلف اين شهر به عنوان متغير محيطي با ضريب 

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

هاي آماري مربوط به مسكن و در دسترس قرار دادن اين اطلاعات براي محققين  گردآوري داده
تر و وسيعتري را  ريزان، بستر مناسبي جهت دستيابي به تحقيقاتي با نتايج كاربردي و  برنامه

  .م نمايندفراه
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