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 چكيده
اين مطالعه با استفاده از رويكرد تابع قيمت هدانيك و متدولوژي اقتصادسـنجي فضـايي بـه    

روش جديـد مـورد اسـتفاده در ايـن     . پـردازد  برآورد تابع قيمت املاك مسكوني شهر تهران مـي 
 361(محـلات  هـا بـه سـطح     سطح تحليل گسترش، مطالعه جهت تبيين روابط هدانيكي قيمت

اطلاعـات جغرافيـايي   كارگيري ابزار سيستم  ريزي شهر و به ي برنامهها روشبا استفاده از ) محله
دهد كـه مـدل اقتصادسـنجي فضـايي در مقايسـه بـا مـدل        نشان مي به دست آمدهنتايج . است

ي مركـز محلـه از    اصـله متغيـر ف . اقتصادسنجي ساده از قابليت تشخيص بالاتري برخوردار است
اما ضـريب آن   ،در مدل فضايي معنادار شده است، فضاست تأثيرايستگاه مترو كه متغيري تحت 

دهد نزديكي به ايسـتگاه متـرو در    باشد كه نشان مي منفي و بسيار كوچك و نزديك به صفر مي
 ـ  تأثير ،)1385( سال مورد بررسي ه عبـارتي  منفي زيادي بر ارزش املاك مسكوني نگذاشـته و ب

 . بوده است تأثير بي
 JEL:R32, R12, C21 بندي  طبقه

، ناهمسـاني فضـايي  ، وابستگي فضايي، اقتصادسنجي فضايي، تابع قيمت هدانيك :كليد واژه
 شهر تهران

 
 

  

 

 

 نويسنده مسئول -*
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 مقدمه -1

 آمـدن  وجـود  بـه  سـبب  تهـران  شـهر  كلان در تيجمع و هينقل ليوسا تعداد شيافزا

 از يناش ـ تلفـات  و يراننـدگ  تصادفات تعداد شيافزا، ازدحامچون  هم يگوناگون مشكلات

 مصـرف  شيافـزا  و شـهروندان  وقـت  شـدن  تلـف  و سـفر  زمان شيافزا، هوا يآلودگ،  آن

 تـراكم  كاهش برايي مناسب ستميس مترو رسد يم نظر هب. است شده يليفس يهاسوخت

هـاي حمـل و    بردار سامانه هاي بهره اما شركت ،است يهمگان نقل و حمل رونق و كيتراف

تأمين برداري را  بهره بالاي هاي نقل عمومي بايد با يافتن منابع جديد كسب درآمد هزينه

 . ندمالي كن

برداري از منـابع جديـد مـالي     اند در بهره شهرهاي مختلف توانسته، ي اخيرها سالدر 

 ـ برداري از شبكه گذاري و نيز بهره جهت حمايت از سرمايـــه ه هاي حمل و نقل عمومي ب

قيمـت   افـزايش اسـتفاده از عـوارض    مـالي  تأمينهاي  يكي از روش. يت دست يابندمؤفق

يت مؤفق. باشد املاك و زمين به دنبال ايجاد تسهيلات حمل و نقل عمومي در منطقه مي

يي از شـهر  هـا  بخـش  چنـين  هـم و  كپنهاكبرخي از شهرهاي دنيا از جمله  اين روش در

بنـابراين در صـورت   . تمشـاهده شـده اس ـ   كلنـد خطوط داي  توسعه ي محدوده لندن در

قيمت املاك و زمين به دنبال ايجاد تسهيلات حمل و نقـل عمـومي    يافتن ارتباط مثبت

ي  هزينهتواند منجر به بازگشت  ميو املاك وضع ماليات بر روي ارزش زمين ، منطقه در

اري در بخـش  گذ سرمايه ي مسئله از شهراين ترتيب به . ات جديد شودتأسيساي  سرمايه

حمـل و نقـل    ي بـرد و سـامانه   هاي اقتصـادي و اجتمـاعي مـي    حمل و نقل عمومي بهره

متـرو   تأثيرلذا بررسي  . ي كه به وجود آورده سود خواهد برديعمومي نيز از رونق اقتصاد

 . باشد بر قيمت املاك حايز اهميت اقتصادي مي

 

 اصول نظري تعيين قيمت و اقتصادسنجي فضايي -2

 مسكن بازار نظري تعيين قيمت در صولا -2-1
 مهمـي  روش، يافتـه  گسـترش  1974روزن در سـال   مدل قيمت هدانيك كه توسط

 هـاي  قيمـت  به مربوط روزن ي مطالعه. است  مسكن ارائه كرده بازار تحليل تجزيه وبراي 

اولـين تفسـير نظـري و فرمـولي روش هـدانيك بـراي بـازار        ، ضمني و بازارهاي هدانيك

 . باشد مسكن مي
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كند كه يك واحد مسكوني بـه عنـوان يـك كـالاي متمـايز توسـط يـك         فرض مي او

توسـط بـرداري از    Z كـالاي نـاهمگن  . شـود  تعريـف   ١ي تركيبـي  مشخصه nبا   مجموعه

 :٢شود كند به صورت زير نشان داده مي ها كه كالاها را از هم تمايز مي مشخصه

nZ (Z , Z ..., Z )= 1 2  iZ  . مقدار يا كيفيت هرمشخصه است  

اي  هـاي ضـمني و حاشـيه    ي قيمـت  دهنـده  نشان، Zتابع قيمت هدانيك براي كالاي 

اطلاعـاتي در مـورد   ، z(p(بنـابراين تـابع قيمـت هـدانيك    ، هاي مختلـف اسـت   مشخصه

هـاي كـالا را ارائـه     قرار گرفتن تغيير قيمت در اثر تغيير در مشخصه تأثيرچگونگي تحت 

توسـط تـابع   ، ماننـد واحـد مسـكوني    z(p(قيمت كالاي ناهمگن ، با اين روش. دهد مي

اي  مشخصـه   nهـاي ضـمني   كنندگان و قيمت ي توليدكنندگان و مطلوبيت مصرف هزينه

)zi (مشخص خواهد شد .)لي او با شرايط مرتبه يابيبهينه( 

 

 اقتصادسنجي فضايي -2-2

 اثرات فضايي  
هـايي كـه بـا عنصـر مكـان در ارتبـاط       در رگرسيون فضايي و هنگام كاركردن با داده

 :رخ خواهد داد مسألهدو، هستند

در  ٤ناهمسـاني فضـايي    )2. ميان مشاهدات وجود خواهد داشت٣وابستگي فضايي) 1

ورد را سنجي عمومي ايـن دو م ـ  اقتصاد. رخ خواهد داد شود،سازي مي روابطي كه ما مدل

ماركوف كـه خصوصـيات     -فروض گاسها  آن چرا كه در صورت توجه به، گيرد ناديده مي

يكـي از  . شـوند  هاي حداقل مربعات معمولي است ناديده گرفته مي مطلوب تخمين زننده

هـاي تكـراري   گيـري  ماركوف اين است كه متغيرهاي توضـيحي در نمونـه   -فروض گاس

كنـد و   ها اين فرض را نقض مـي  ضايي در ميان نمونهوابستگي ف  ولي وجود، ثابت هستند

هـاي   خطي مشخص بين مشـاهده  ي وجود رابطه، ماركوف -گاس ي از ديگر فروض قضيه

 ي هاي نمونـه شود كه با حركت بين دادهمي سببباشد كه ناهمساني فضايي  اي مينمونه

ابسـته نخواهـد   در نتيجه ضرايب تابع خطي بر حسب متغيـر و  ،رابطه تغيير كند، فضايي

. ها كـاربرد نخواهـد داشـت    اقتصادسنجي عمومي در اين نوع داده ي شيوه، در نتيجه، بود

 )1384، اكبري(

 

 

1- Component attributes. 

2- Rozen (1974). 

3- Spatial Dependence. 

4- Spatial Heterogeneity. 
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 مطالعاتري بر مرو -3

اثر مترو ميامي بر ارزش املاك مسـكوني  "ي با عنوان ا در مطالعه، 1گزلاف و اسميـت

مسكوني نزديك به ايسـتگاه  مترو بر ارزش املاك  تأثيربررسي  به، "نزديك ايستگاه مترو

2دو مـدل فـروش مجـدد   مترو با اسـتفاده از  
. نـد ا پرداختـه  و مـدل رگرسـيون هـدانيك    

زيـادي  هـاي   گذرد و داراي همسـايگي  هاي يك خط از مترو كه از وسط شهر مي ايستگاه

ي  پـس از تصـميم توسـعه   ، ها تغييرات قيمت مسكن در نزديكي ايستگاهانتخاب و ، است

كـه اگرچـه   اسـت   همشاهدات نشان داد. ه استبرآورد شد 1970-1990 سيستم مترو از

ثـر جـدي بـر ارزش امـلاك     امـا ا ، سيستم مترو بهبود يافته ي دليل توسعهه ب، دسترسي

 . كند هاي مختلف تغيير چنداني نمي شته است و اين اثر با فاصلهدامسكوني ن

 سازي اثرات مترو ازمير مدل" كارشناسي ارشد خود با عنواني  نامه در پايان، 3كايا يان

با استفاده از مدل قيمت هـدانيك بـه ايـن نتيجـه     ، "بر ارزش املاك مسكوني در تركيه

 سببها و كاهش زمان سفر  علت بهبود دسترسيه كه نزديكي به ايستگاه مترو ب رسد مي

 . شود افزايش ارزش املاك مسكوني مي
اثر حمل و نقل ريلي بر قيمت امـلاك  "با عنوان ي  ا در مطالعه، 4پلس و رتولد، دربژن

هـاي   دسترسي به ايسـتگاه به مطالعه ، "هلند هاي مسكن موردي بازاري  مطالعه: مسكوني

به ايستگاه متـرو را بـا نزديكـي بـه ايسـتگاه متـرو متمـايز         و دسترسي اند پرداختهمترو 

بـه سـطح    عـلاوه بـر فاصـله بـه ايسـتگاه متـرو       به ايستگاه مترو دسترسيزيرا  ،دكنن مي

پوشـش خـدمات و امكانـات    ، ريلـي ي  شـبكه ميزان اتصال به خطـوط  ، سرويس ايستگاه

 . ايستگاه نيز بستگي دارد
هـاي   كه قيمت املاك مسـكوني نسـبت بـه ايسـتگاه     دهد نشان مياين مطالعه نتايج 

دهنـد تـا بـه     تـري نشـان مـي    واكـنش بـيش  ، امـا دورتـر  ، )تـر  در دسترس( تر مترو مهم

ها در نهايت به ايـن   آن. تري برخوردارند كم كه نزديك هستند اما از اهميتهايي  ايستگاه

تـر از   گران% 25تقريباً ، ها هستند رسند كه املاكي كه بسيار نزديك به ايستگاه نتيجه مي

% 19از  مقـدار تر قرار دارنـد و ايـن    كيلومتري و بيش 15ي  املاكي هستند كه در فاصله

هـاي   بـراي نزديكـي بـه ايسـتگاه    % 33تـا   5كم رفت و آمـد  هاي براي نزديكي به ايستگاه

دسـت  اثر منفي نزديكي به خطوط متـرو  به  چنين ها هم آن. كند تغيير مي 6پررفت و آمد
 

 

1- Gatzlaff and smiths (1993). 
2- Repeat sales model. 

3- Yankaya (2004). 

4- Debrezion ,Pels and Rietveld (2006). 

5- low frequency. 

6- high frequency. 
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تـر از منـاطق دورتـر     كـم % 5هـا   قيمت، متري خطوط مترو 250 ي در محدوده. ندا هيافت

 . است

اثرات حمـل و نقـل اتوبـوس     بررسي"با عنوان اي  در مطالعه، 1كرويرو و ديوك كانگ

بـه منظـور بررسـي تغييـرات     ، "در سئول كره ها بر كاربري و ارزش زمينBRT( 2( تندرو

 . دنا كردهو تئوري قيمت هدانيك استفاده  3ارزش زمين از تكنيك رگرسيون مركب
از  BRTمتري  300ي  دهد كه قيمت زمين املاك مسكوني در فاصله نتايج نشان مي

 150ي  هاي خرده فروشـي در فاصـله   مسكوني و مغازه هاي غير مت زمينقيو % 10تا % 5

   . است افزايش يافته % 26تا % 3از  BRTمتري 

هاي قيمت مسـكن در   تعيين كننده"در اين مطالعه با عنوان : 4حسن سليمي  مطالعه

به علـت   اند كه هنشان داد، "عصبي مصنوعيي  شبكهرگرسيون هدانيك در مقابل : تركيه

گـزين   عصبي مصنوعي مدل جـاي ي  شبكه، تمال وجود غيرخطي بودن توابع هدانيكاح

  . شدبا تري جهت پيش بيني قيمت مسكن مي مناسب

اثـر متـرو بـر قيمـت امــلاك و      ي در بررسـي و جسـتجوهاي انجـام شـده در زمينــه    

مطالعـات  . نشـده اسـت   اي در داخل كشـور يافـت   هاي اطراف تا اين مرحله مطالعه زمين

اند كه از  ها پرداخته گذار بر قيمت املاك و زمينتأثيربه شناسايي متغيرهاي  تنهاي داخل

بررسي عوامـل مـؤثر   " :با عنوان) 1389( ي وارثي و موسوي مطالعهتوان به  آن جمله مي

سـه شـهر    ي مـورد مطالعـه منطقـه   (: بر قيمت مسكن با استفاده از مدل هدانيك قيمت

 بـه  ييفضـا  ياقتصادسـنج  كـرد يرو از استفاده باي كه اكبر االلهنعمتي  مطالعهدو ، ")يزد

 )1383( مشــهد و )1387( اصـفهان  يشــهرها يمسـكون  امـلاك  كيهــدان تـابع  بـرآورد 

بررسـي نظـام فضـايي    ": بـا عنـوان   )1387( وصـاف  لياسماعي  مطالعهو  است پرداخته

شـاره  ا "موردي شـهر مشـهد  ي  مطالعه، زمين شهري؛ رويكرد تابع قيمت هدانيك قيمت

 . كرد

 

 و روش تحقيق  ها داده  -4

ي در ارتباط بـا فضـا   هاي مثالخود به تنهايي ، بحث املاك شهري و يا هر قطعه زمين

يك بافت زنده تصور كرد كه از چنـدين   صورت بهتوان شهر را در يك نگاه كلي مي. است

 

 

1- Cervero and Deok Kang(2010). 

2- Bus rapid transit. 

3- Multiple regression techniques. 

4- Hasan selim(2009). 
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هـا بـر   ر لايـه ساي، زيرين اين بافتي  لايهبا قرارگيري زمين در . تشكيل شده است ١لايه

ي  لايـه ، فضـاي سـبز  ي  لايـه ، هـا بافت كالبدي و ساختماني  لايه. گيردروي آن قرار مي

اي از روابط اقتصادي كه نمود تجمع يا تكثـر   مجموعه صورت بهو نظام توليدي  ها فعاليت

مسـيرها و  ي  لايـه ، فرهنـگ انسـاني  ي  لايـه ، جمعيـت و انسـان  ي  لايه، گيردبه خود مي

ها تشكيل ساختي پيچيده به نام شهر را اين لايه.. .عوارض طبيعي و ي  لايه ،هادسترسي

 )1387، وصاف(. دهدمي

شـهر شناسـايي    ي هاي مختلـف سـازنده  لازم است كه لايه، بالابا توجه به توضيحات 

هـاي   اگر لايه. بندي و مرتب شودشده و تا حد ممكن اطلاعات كمي و كيفي از آن دسته

نظر داراي يك سيسـتم   شهر مورد، دشوبندي افزاري تهيه شده و دستهرمن صورت به بالا

، يعني آگاهي از ترجيحات، خواهد شد و بنابراين هدف اصلي (GIS)اطلاعات جغرافيايي 

 . دشو پذير ميامكان

هاي مختلف شهر تهران در ارتباط با زمـين  لايه، با همين رويكرد، حاضري  مطالعهدر 

مـورد اسـتفاده   ، و در برآورد تابع قيمت هدانيك املاك مسكونيآوري شده شهري جمع

ويژگي اين مطالعه آن است كه املاك مسكوني همراه بـا بعـد فضـايي آن    . گيرد قرار مي

هـاي ناهمسـاني   پرهيـز از بـروز عارضـه   چنين بـه منظـور    هم. گيردمورد تحليل قرار مي

تكنيــك ي  وســيله بــه، ههــاي مختلــف مــورد اســتفادلايــه، فضــايي و وابســتگي فضــايي

برطـرف  اقتصادسنجي فضايي مـورد بررسـي آمـاري قـرار گرفتـه و مشـكلات احتمـالي        

 . شود  مي

تغييـرات   ي مسألهشود كه دو گونه نگرش به  گفتهدر روش شناسي اين مطالعه بايد 

هـاي پـژوهش متفـاوتي را نتيجـه      روشفضايي قيمت املاك مسـكوني وجـود دارد كـه    

ملاك عمل املاك مسكوني معامله شده در بـازار و بـه   ، ول از مطالعاتدر گروه ا. دهد مي

عبارتي معامله به وقوع پيوسته است كه با بررسي مشخصات ملك معامله شـده و قيمـت   

 ،واحـد تحليـل  ، هـا  در اين نوع پـژوهش  حقيقتدر . گيردمي انجامبرآوردها ،  تعيين شده

تعـداد  ، ريـزي شـهري  ز نظـر برنامـه  بديهي است كـه ا . واحد مسكوني معامله شده است

ترجيحات شهر باشد و  ي كنندهتواند مشخص نمي، محدودي معاملات انجام شده در بازار

معاملـه در يكسـال    100اگر ، به عنوان مثال. ماندبنابراين كاربردهاي مطالعه محدود مي

قيمـت  ، دجاي شهر قرار داشته باشـن  در شهر اتفاق بيفتد و املاك مورد معامله در جاي

هاي همان واحد ملـك مسـكوني    ها صرفاً بازگو كننده ويژگياملاك توافق شده در نمونه
 

 

 ناي پايـه كـه هم ـ   لايـه  يهـاي مختلـف رو   عملاً اطلاعات مكاني به صورت لايه. است GIS اصطلاحي در ،لايه -1

 .گيرند مي قرار ،ستاه آدرس
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. متفاوت از قيمت اين ملك باشد مكن است واحد مسكوني كناري به شدتباشند و م مي

در  كـه  طـوري  بـه  ،كنندي ثبت شده وابستگي شديدي به زمان پيدا ميها قيمتي سوياز 

سـت آمـده از تـابع قيمـت هـدانيك      ضرايب به د، مين يا مسكنز ي شرايط تورم فزاينده

 ـ ويژگي تأثيرتواند  نمي زيـرا ايـن معـاملات در     ،خـوبي نشـان دهـد    هها قيمت ملـك را ب

هـا در شـرايط تـورم فزاينـده عـلاوه بـر        اسـت و قيمـت    هاي مختلـف انجـام شـده    زمان

 انجـام ي هـا  پـژوهش  بسـياري از . باشـند  از تورم نيز مي متأثرهاي واحد مسكوني  ويژگي

 . شناسي بوده و لذا نتايج به دست آمده داراي اشكال استگرفته در ايران با اين روش

مطالعـات   تـر  بـيش در ايران ديـده شـده اسـت و     تر كمكه  ها پژوهشگروه ديگري از 

جا و بـا اسـتفاده    يك صورت بهقيمت املاك مسكوني يك شهر ، گيردخارجي را در بر مي

شناسـي دوم انتخـاب و   روش، در اين مطالعه. شود گرفته مي كار بهموجود  GISي  لايهاز 

شهر را بـه قطعـات   ، بنابراين براي رسيدن به اين هدف بايد تا حد ممكن ،شوددنبال مي

ين واحـد  تـر  بـزرگ . تقسيم كرد تا بتوان به واحد آماري مشخصي دست يافـت  تر كوچك

مناطق يك شهر عموماً بسـيار محـدود    تعداد. مناطق شهري هستند، آماري فضايي شهر

 تـأمين براي اين پژوهش بايد واحد آماري مناسـبي را انتخـاب كـرد تـا ضـمن       باشد، مي

شهر تهران با توجه بـه  . از نظر آماري نيز مبناي مناسبي را به دست دهد، هدف پژوهش

 GISر افـزا توسط مشاوران طرح تفضيلي با استفاده از نرم محلات مختلف آن هاي گي ويژ

است كه آمار و اطلاعـات مـورد اسـتفاده مربـوط بـه آخـرين         محله تقسيم شده 361به 

هر . گردد برمي 1385باشد كه به سال  برداشت قيمت براي طرح تفضيلي شهر تهران مي

 ي بانك اطلاعاتي مورد اسـتفاده . هاي خاص خود هستند يك از اين محلات داراي ويژگي

هـر يـك از ايـن محـلات     هاي مختلف از شهر براي  و لايهمحله  361نويسنده شامل اين 

هـا در محلـه    به تعداد و نسبت ويژگـي  هاي مرتبط داده ،هاي مختلف منظور از لايه. است

، )بيمارسـتان  ي لايه( به تعداد بيمارستان در محله هاي مرتبط براي مثال داده ،باشند مي

ي  لايـه ( در محلـه  هـا  اليـت فعنسـبت  ، )فضـاي سـبز  ي  لايه( نسبت فضاي سبز در محله

اي از روابط اقتصادي كه نمود تجمع يا تكثـر  مجموعه صورت بهو نظام توليدي  ها فعاليت

فرهنـگ  ي  لايه ينچن و هم) جمعيتي  لايه( جمعيت در محله نسبت، )گيردبه خود مي

 . . . . عوارض طبيعي و ي  لايه، هامسيرها و دسترسيي  لايه، انساني

و  هقـرار داده شـد   Geodaمحلـه توسـط نويسـنده در نـرم افـزار       361هاي اين  داده

 . است انجام گرفتهها  تخمين
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بنـدي   سطح شهر بر اساس قيمت املاك مسكوني پهنـه ، در اين روش، كه توضيح آن

ميـانگين قيمـت يـك مترمربـع ملـك      (شود و متوسط قيمت سطح املاك مسـكوني   مي

 . شود گرفته مي كار به به عنوان متغير وابسته) مسكوني در محله

 

 ١تصريح مدل تحقيق -4-1
 . دشو هاي مورد استفاده در برآورد تابع قيمت هدانيك بيان ميدر ادامه مدل

 مدل ساده بدون متغير فضايي -1

 
( ) ( )

n

j i ij j
i

ln HP X
=

= b + b + eå0

1 
شامل متغيرهاي محلـي    Xijمتغير وابسته كه همان قيمت املاك و ) HP(كه در آن 

متغيـر  ، شود كـه در ايـن مـدل   مشاهده مي. جزء اخلال مدل است jeلاك وو مكاني ام

 . نرفته است كار بهفيزيكي و متغير فضايي 

 )فضايي ي وقفه: (خودرگرسيون فضايي -مدل مختلط رگرسيون -2
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 تـأثير ي دهنده نشان jbو پارامتر ) HP(بستگي فضايي ضريب متغير وا، rكه در آن 

  (Anselin,1988). است HPي متغيرهاي توضيحي بر انحراف در متغير وابسته

W هـاي شـهر    كه عناصـر آن بيـانگر محلـه    نيز همان ماتريس مجاورت فضايي است

) متغير. باشد تهران مي )jHP.W.r ،ماتريس وزني  ضرب حاصلضايي است كه از متغير ف

 . آيد در ماتريس قيمت مسكن به دست مي) ماتريس مجاورت(فضايي 

 مدل خطاهاي فضايي -3

 ( ) ( )j j ij j jln HP . X ( WU )= b + b + l + eå0 

 

 

تحليل ": با عنوان االله اكبري دكتري نعمت ي هاي اقتصادسنجي فضايي به رساله تر مدل بيش ي مطالعه به منظور -1

صـفحات   1380ربيـت مدرس،سـال  دانشـگاه ت  "براي آموزش عالي در ايـران ) قابل تأمين(فضايي تقاضاي اجتماعي 

 .مراجعه شود 103 -99
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 ي ضـريب خطاهـاي همبسـته    lبا اين تفاوت كه  ،كه متغيرها مانند حالت قبل است

هـاي سـري زمـاني    همبستگي جزء بـه جـزء در مـدل    ي مسألهه فضايي است كه شبيه ب

 . متغير فضايي است jWUl جا ايندر . باشد مي

 

 هاي مدل متغير -4-2

با توجه به ادبيات موضوع و مباني نظري تحقيق سه گروه از متغيرها بر قيمت املاك 

 متغيرهـاي محيطـي  ، )سـاختاري (متغيرهـاي فيزيكـي   : باشندمي مؤثرمسكوني در شهر 

 . و متغير مكاني) همسايگي(

قـدمت  ، هـا  تعداد اتـاق ، مساحت زمين ):ساختاري و يا ذاتي(هاي فيزيكي  متغير

 .  ...وجود شومينه و ، وجود حياط خلوت، وجود پاركينگ، ساختمان

، وجـود معـابر اصـلي   ، وضعيت نـاامني در محلـه   ):همسايگي(هاي محيطي متغير

وجـود مسـجد   ، وجود  بيمارستان در محله، تراكم جمعيت محله، ل در محلهسطح اشتغا

 .   ... و در محله 

نزديكـي مركـز   ، قرارگيري در شمال يا جنوب شهر ):دسترسي(هاي مكاني متغير

، دسترسي به مراكز خريد، نزديكي مركز محله به ايستگاه مترو، محله به ايستگاه اتوبوس

  .... دسترسي به محل كار و 

شـود   هاي فضايي متغير ديگري نيز به مدل ما اضافه مي لازم به ذكر است كه در مدل

مـاتريس   ضـرب  حاصـل هاي اين متغيـر از طريـق    داده. گويند كه به آن متغير فضايي مي

، اكبـري (. ١آيـد  در ماتريس قيمت مسكن به دسـت مـي  ) ماتريس مجاورت(وزني فضايي 

1384( 

زيـرا   ،شـوند هاي فيزيكي وارد مدل نميحقيق متغيرطور كه گفته شد در اين تهمان

كه متغير وابسته ميانگين قيمت يك مترمربع واحد مسكوني در محله است و نـه قيمـت   

توان فقـط   هاي فيزيكي ملك مي بنابراين بدون در نظر گرفتن ويژگي. يك واحد مسكوني

ايـن بـا   بنـابر  ،هاي محيطي و مكاني هر مترمربع واحـد مسـكوني بسـنده كـرد     به ويژگي

توان متغيرهـايي  گرفته است و ادبيات اقتصادي ميانجام استفاده از مطالعاتي كه تاكنون 

 . باشند مؤثررود بر قيمت املاك را شناسايي كرد كه احتمال مي

 

 

ي فضـايي مـاتريس مجـاورت را محاسـبه و     ها د با استفاده از دادهخو) GeoDa(نرم افزار اقتصادسنجي فضايي  -1

ماتريس مجـاورت بـه    ي تر در رابطه با محاسبه  بيش ي مطالعهبه منظور . دكن مي توسط آن متغير فضايي را محاسبه

 .رجوع شود 9منبع 
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هـاي  كنند اما ضـعف پايـه   هر چند نكات فوق الزاماً متغيرهايي را به مدل تحميل مي
بنابراين انتخـاب متغيرهـا بايـد    . باشدتحقيق مي ي دكنندهيكي از موارد محدو، اطلاعاتي

ي مشابه و كاربردهاي سياستي ها پژوهش، براساس حداكثرسازي استفاده از مباني نظري
كـه روش پـژوهش مبتنـي بـر ابـزار      جا  آن از. گيردانجام با توجه به قيد آمار و اطلاعات 

لـذا  ، باشـد مـي  ،شـهر تهـران   ،عمرج  سيستم اطلاعات جغرافيايي شهر يا اطلاعات مكان
با توجه بـه مطالـب   . را داشته باشند GISهاي  متغيرهاي مدل بايد قابليت تبديل به لايه

 :دباشمتغيرهاي مدل به شرح زير مي تعدادي از، بالا

 )همسايگي(يطي متغيرهاي مح -الف

ــه   ــي در محل ــداد ادارات دولت ــداد م، )Administrative_area(تع ــه تع ــجد در محل . س

(Mosque) ،    تعداد پمـپ بنـزين در محلـه)Gas_station( ،  از  يصـنعت  يسـهم كـاربر
 . تعداد بيمارستان در محله، نرخ اشتغال، مساحت محله

 متغير مكاني -ب
 ي مركز محله از ايستگاه مترو اصلهف  -1

توسط مشاوران طرح تفضـيلي   GISي  به وسيله  ي مركز محله از ايستگاه مترو فاصله
در مطالعات تجربـي معمـولاً ايـن فاصـله بـه فواصـل       . است  گيري شده اندازهشهر تهران 

متـري از ايسـتگاه    100ي  براي مثال تـا فاصـله  (شود  مختلف از ايستگاه مترو تقسيم مي
و اثر نزديكي بـه  ) . . . متري و  300تا  200ي  فاصله، متري 200تا  100ي  فاصله، مترو

امـا در ايـن مطالعـه بـه علـت      ، شـود  گيـري مـي   زهايستگاه مترو در فواصل مختلف انـدا 
ي ايستگاه متـرو از مركـز محلـه اكتفـا شـده       به متغير فاصله، محدوديت آمار و اطلاعات

كلـي ايسـتگاه متـرو از     ي شـوند و فاصـله   بدين معني كه ديگر فواصل تقسيم نمي، است
 . گيرد مركز محله ملاك قرار مي

 متغير مجازي شمال و جنوب شهر -2

و  كياند مقدار  بوده يانقلاب و آزاد، دماوند ابانيخ يكه بالا يمحلات يبرا ريمتغ نيا
 ـبـه ا  زين ريمتغ نيا بيضر ريتفس. محلات مقدار صفر گرفته است ريسا يبرا صـورت   ني
در محلات شـمال شـهر بـه     متيق، باشد 35/0 ريمتغ بيمثال اگر ضر يباشد كه برا يم

 . شهر بوده است نييپا تحلااز م تر شيدرصد ب 35طور متوسط 
 

 ها و برآورد مدل تحليل -5

 تحليل كمي ساختار فضايي قيمت املاك مسكوني شهر
در اين قسمت به بررسي كمي ساختار فضايي قيمت املاك مسكوني شـهر تهـران و   

 :باشد صورت زير مي ساختار كلي مدل به. شود برآورد مدل پرداخته مي
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مسكوني محلهاملاك  ميانگين قيمت يك مترمربع  = f (،وجود پمپ بنزين 

، بيمارستان  وجود، دولتي  ادارات، نرخ اشتغال، صنعتي از مساحت محلهكاربري سهم   

متغير مجازي شمال و جنوب شهر، مركز محله از ايستگاه متروي  فاصله، مسجد ) 

 

 )OLS( برآورد مدل توسط حداقل مربعات معمولي -5-1

صورت سـاده توسـط حـداقل مربعـات معمـولي       به پيشنهادي اين پژوهش ابتدا مدل

 هاي خاص اقتصادسنجي فضايي بـرآورد  بعد با استفاده از مدلي  مرحلهبرآورد شده و در 

و براي ساخت مدل مناسب يك مدل شامل چندين رگرسور شروع كـرده  . گيرد ميانجام 

. مدهـي  كـاهش مـي  ، باشـد  را به سمت مدلي كه فقط شامل متغيرهاي مهم مي سپس آن

اما حـذف متغيرهـا تـا     ،مدل كلي كه در سطور فوق بيان شد بر اين اساس انتخاب شده

شناسـي   و البته با توجه به روشاست جايي ادامه يافته كه سازگاري با تئوري حفظ شده 

 . خاص اين تحقيق باشد

واريـانس   ي مدل برآوردي با استفاده از روش حداقل مربعات معمـولي دچـار عارضـه   

 برآورد دوبـاره ) حداقل مربعات تعميم يافته( GLSبوده كه با استفاده از روش ناهمساني 

 . گرفته استانجام 

 . آمده است) 1(صورت زير برآورد شده كه نتايج برآورد در جدول  مدل نهايي به

 
PRICE / / *X / e *X

/ *X / *X / *X

/ *X / *X / *X

=- + - -

+ + -

+ + -

1 2

3 4 5

6 7 8

0 719649 0 193164 1 83954 005

0 22669 0 31517 0 0202971

1 89427 0 78477 0 427600

 

ادار درصد معن  5در سطح ) F )16/73ي  آمارهدهد كه مقدار  خروجي مدل نشان مي

بوده است كه به معني غير صفر بـودن حـداقل يكـي از ضـرايب متغيرهـاي موجـود در       

يعنـي  . اسـت   درصد شـده  62/0ضريب تعيين مدل برابر با چنين  هم. باشد رگرسيون مي

هاي مورد نظـر توضـيح    درصد از تغييرات قيمت املاكي مسكوني توسط متغير 62حدود 

 . است  شده 61/0ه نيز برابر با ضريب تعيين تعديل يافت. شود داده مي
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 GLSخروجي برآورد مدل ساده با روش  -1جدول 

Prob. ي  آمارهt متغير ضريب 
C )عرض ازمبدا( 
X1 )ادارات دولتي( 

١
٠

X2 )مركز محله از ي  فاصله
 )ايستگاه مترو

X3 )پمپ بنزين( 
X4 )بيمارستان( 
X5 )مسجد( 
X6 )نرخ اشتغال( 


X7 ) متغير مجازي شمال و

 )جنوب شهر


X8 ) سهم كاربري صنعتي

 )از مساحت محله

F-statistic  (prob) 
Durbin-Watson  

stat. 
Adjusted 

R-squared R-squared 

    

 
، پمـپ بنـزين  ، هاي ادارات دولتي شود كه متغير در خصوص متغيرها نيز مشاهده مي

متغير مجازي شمال و جنوب شهر و سـهم كـاربري صـنعتي از    ، نرخ اشتغال، بيمارستان

 . اند ر قيمت املاك مسكوني شهر تهران داشتهداري ب مساحت محله اثر معني

مركز محله از ايستگاه متـرو در مـدل سـاده اقتصادسـنجي معنـا دار       ي متغير فاصله

زيرا مدل ساده بدون در نظـر گـرفتن عوامـل     ،كه البته اين امر منطقي است ،است  نشده

در ايـن   تـر گفتـه شـد    طور كـه پـيش   دهندگي بالايي ندارد و همان فضايي قدرت توضيح

 . كند ناهمساني واريانس و خودهمبستگي نيز بروز مي ي حالت عارضه

 

 هاي خاص اقتصادسنجي فضايي برآورد مدل توسط مدل -5-2

دچـار خودهمبسـتگي   ، مدل ساده بدون متغيـر فضـا  ، كه توضيح داده شد گونه همان

  وجـود خودهمبسـتگي در مـدل را نشـان     ٢)LM Test(بـوده و آزمـون ضـريب لاگرانـژ     

آزمون واريانس  باشد كه واريانس ناهمساني نيز مي ي مدل دچار عارضه سويياز . دهد مي

 

 

    e  ي مركز محله از ايستگاه مترو فاصلهضريب متغير  -١

 .تر به منبع زير مراجعه شود بيش ي براي مطالعه ،ت خودهمبستگي استزمون شناخنوعي آ -2

  Green, William H. 1951, Econometric analysis. 
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در مطالعات مربوط ، با توجه به مباحث نظري پژوهش. كند ميرا تأييد  نيز آن ١ناهمساني

وجود خودهمبستگي فضايي و واريـانس ناهمسـاني اجتنـاب ناپـذير     ، به املاك مسكوني

بالاتر بودن قيمت ملك مسكوني در يك نقطه در ارتباط نزديـك  چرا كه عموماً . باشد مي

بنابراين ضرورت دارد مدل پيشـنهادي  . لعكسابا قيمت بالاتر املاك نقاط مجاور بوده و ب

كـار بـا    براي ايـن . گيرد قرار دوبارهفضايي مورد ارزيابي  با استفاده از تكنيك اقتصادسنجي

فضايي و خطاهاي فضايي برآورد شده و بـا   هاي هاي وقفه مدل، تشكيل ماتريس مجاورت

بـر  . اسـت   دهندگي بالاتر انتخاب شـده  مدل بهتر با توضيح، هاي گوناگون توجه به سنجه

ات فضا بـر قيمـت   تأثيرفضايي به عنوان مدل بهينه براي بررسي  ي مدل وقفه اين اساس

2. ه استاملاك مسكوني انتخاب شد
R  شـود   يمشـاهده م ـ . شـده اسـت   71/0مدل برابر

نتايج بـرآورد را   ،)2(جدول . قدرت توضيح دهندگي مدل فضايي از مدل ساده بهتر است

  .دهد نشان مي

 
 خروجي برآورد مدل وقفه فضايي  -2دول ج

Prob. ي آماره Z متغير ضريب 
 ) W-LNMAS-Nمتغير وابسته فضايي( 

CONSTANT )مبداعرض از( 
٠


DIS-MOJ )مركز محله از ايستگاه متروي  فاصله( 

N-ESHTEGH )نرخ اشتغال( 
S-SANATI )سهم كاربري صنعتي از مساحت محله( 
 GAS-STATION )پمپ بنزين( 
MOSQUE )مسجد( 
 ADMINISTRA)ادارات دولتي( 
HOSPITAL  )بيمارستان( 
 N-S)متغير مجازي شمال و جنوب شهر( 

PROB VALUE Breusch-
Pagan test 

R-squared 

  

 

 

 

1- White Heteroskedasticity Test. 

 e  ي مركز محله از ايستگاه مترو فاصلهضريب متغير  -٢
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، مسـجد ، پمـپ بنـزين  ، مركز محله از ايسـتگاه متـرو   ي صلهفا، فضايي ي وقفه هاي متغير

درصـد   5بيمارستان و متغيرمجازي شمال و جنوب شهر در سطح احتمال ، ادارات دولتي

سهم كاربري صنعتي از مساحت محلـه در   و هاي نرخ اشتغال اما متغير ،باشند معنادار مي

از يـك   تـر  بزرگها  آن zي  مارهكه آ اين اما به دليل ،درصد معنادار نبوده 5سطح احتمال 

دهنـد از مـدل حـذف     باشد و بخشي از تغييرات قيمت زمين مسكوني را توضيح مـي  مي

 . اند نشده

 ي عارضـه  ،دهـد مـدل فضـايي    نشـان مـي   ١طور كه آزمون واريانس ناهمسـاني  همان

 . واريانس ناهمساني ندارد

 

 در مدل فضايي

ل ساده معنادار و ضريب آن نيز منفي متغير وجود مسجد در اين مدل بر خلاف مد -

رود وجود مسجد در محله عنصري مثبت بر ارزش املاك آن محله تلقي انتظار مي. است

. زيرا همواره وجود مساجد و اماكن مـذهبي بـراي مسـلمانان امـري سـتوده اسـت      ، شود

هـا و   محـل ارتبـاط   ،مسـجد ، معمولا در محلات به ويژه محلات با بافـت مـذهبي بـالاتر   

توانند اثر منفي نيز بر قيمت املاك داشـته   اما مساجد مي، شود عاليت افراد محسوب ميف

زيرا مساجد چه در روزهاي عـادي در هنگـام نمازهـاي يوميـه و چـه در اعيـاد و       ، باشند 

البته بايد توجـه داشـت ميـزان    . ا محل ازدحام جمعيت و پر سر و صدا هستندهعزاداري

. به تركيب اجتمـاعي و فرهنگـي جمعيـت بسـتگي دارد     گذاري عامل وجود مسجدتأثير

ميـانگين آن بـر قيمـت     تـأثير مساحت محله و محل قرارگيري مسجد نيـز در   چنين هم

 تـأثير در اين مطالعه تنهـا بـه    ،هابا اين حال به دليل وجود محدوديت. است مؤثراملاك 

 . ه استميانگين وجود مسجد بر ارزش املاك پرداخته شد

در اين  ،فضاست تأثيرمركز محله از ايستگاه مترو كه متغيري تحت  ي صلهمتغير فا -

ضريب آن منفي و بسيار كوچـك   اما ،است  مدل فضايي بر خلاف مدل ساده معنادار شده

دهد نزديكي به ايستگاه متـرو در سـال مـورد     كه اين نشان مي باشد ميو نزديك به صفر 

و حتي شايد بتوان گفت كه سكوني نگذاشته ي بر ارزش املاك ممنفي زياد تأثيربررسي 

 . است  بوده تأثير نزديكي املاك مسكوني به ايستگاه مترو بي

 

 

1- "Breusch-Pagan test" س ناهمساني اسـت كـه نـرم افـزار    زمون شناخت وارياننوعي آGeoDa    خـود در

مراجعـه   1294-1287صـفحات   11به منبـع   تر بيش ي مطالعه به منظور  .كند محاسبات فضايي آن را محاسبه مي

 .شود
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هاي موجود براي حمـل و نقـل شخصـي     را به وجود يارانه تأثيرايد بتوان دليل اين ش

حمـل و نقـل شخصـي    ، هـا  زيرا تا سال گذشته بـه دليـل وجـود ايـن يارانـه     ، ارتباط داد

توان بـه   را مي تأثيردليل ديگر اين . است راي حمل و نقل عمومي بوده جايگزين خوبي ب

هاي زير بنايي معمولا اثر  ذاريگ سرمايهبدين معني كه ، مدت بودن اثر مترو ربط داد بلند

سـال اسـت كـه از شـروع      13جا كـه حـدود    دهند و از آن مدت نشان مي خود را در بلند

ي اوليه فقط تعـدادي از خطـوط   ها سالذرد و در گبرداري خطوط مترو در تهران مي بهره

ي اخيـر اسـت كـه شـاهد      هـا  سـال و تنهـا در   هنيمه كاره بازگشايي شد صورت بهآن هم 

بنابراين اين سيستم با اسـتفاده از آخـرين   ، يمهستبازگشايي خطوط مترو به طور كامل 

تـوان   البتـه مـي  . است طور كامل نشان نداده اثر خود را به) 1385سال (هاي موجود  داده

 :متفاوت بودن نتايج اين تحقيق و تحقيقات ديگر را به عوامل زير نيز نسبت داد

 گيري تغييرات ارزش املاك مسكونيمتدولوژي متفاوت براي اندازه -1

هـاي  مدل. هاي قيمت هدانيك متفاوت نتايج متفاوتي را خواهد داداستفاده از مدل

چنـين در   بـر ارزش زمـين را كنتـرل كننـد و هـم      مـؤثر تواننـد تمـام عوامـل    ساده نمي

هـاي  لازم به ذكر است كه داده. اندگيري دسترسي به حمل و نقل ريلي نيز متفاوت اندازه

 . باشد ها يكسان نميها براي تمام شهرهدر دسترس و كيفيت اين داد

 هاي مختلف حمل و نقل ريلينولوژيتك -2

، سروصـدا ، آلـودگي (هـاي خـارجي   ي هزينـه هاي حمل و نقل ريلبعضي از تكنولوژي

هـاي  دهي سيسـتم چنين سطوح سرويس هم. براي محيط اطراف خود دارند) ...ها و لرزه

معمولاً نياز دارند كـه سـرعت   ) حجم زياد مسافر(خطوط سنگين . باشد ميمترو يكسان ن

كـه   اسـت باشند و اثبـات شـده   تر داشته تري نسبت به خطوط سبك تر و توقف كم بيش

 . تر از خطوط سبك است خطوط سنگين بر ارزش زمين بيش تأثير

 كنندگان از مترومتفاوت استفاده درآمد -3

تر از مترو  اگر افراد كم درآمد بيش. گذاردمي تأثيركننده بر ارزش زمين مازاد مصرف

از تـر   كـم ، جـويي در زمـان   كه تمايل به پرداختشان براي صرفه به علت اين، كننداستفاده

 . گذارندتري بر ارزش زمين مي نسبت به افراد با درآمد بالا اثر كم، افراد با درآمد بالاست

 متفاوت بودن شرايط بازار مسكن -4

هـا  نرخ رشـد شـهر  . ارزش املاك ممكن است به شرايط كلان اقتصادي حساس باشد

 . گذاردمي تأثيرها نيز بر ارزش زمين
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، ل كمبود و عـدم دسترسـي بـه منـابع آمـاري غنـي      هرچند نتايج اين تحقيق به دلي

ير اما گسترش اين پژوهش براي نيل به اهداف والاتر كاملاً امكان پـذ ، است  محدود مانده

 . باشد مي

 

 گيري نتيجه -6

كـه  ، باشـد  هاي محيطي و مكاني مي قيمت املاك مسكوني تابعي از دو گروه متغير -1

 . كند مي ييدتأرا  مسألههاي انجام گرفته اين  برآورد

اين مطالعه از روشي جديد براي تبيـين روابـط هـدانيكي قيمـت امـلاك اسـتفاده        -2

: در ايـن پـژوهش  ( هاي آماري ها به سطح حوزه كند و آن گسترش سطح تحليل مي

اطلاعـات  كارگيري ابزار سيستم  ريزي شهر و به ي برنامهها روشبا استفاده از ) محله

 . باشد يمجغرافيايي در مطالعات اقتصادي 

اي اسـتفاده از توابـع سـاده     املاك و مطالعات منطقـه ، در مطالعات مربوط به زمين -3

موجب به وجود آمدن مشكل همبسـتگي فضـايي    بدون در نظر گرفتن بعد فضايي

مطالعـات  گونـه   ايـن بنابراين ، ه استچنين بود شود كه در مدل ساده ما نيز اين مي

ايي انجـام گيـرد تـا نتـايجي دقيـق      هاي خاص اقتصادسنجي فض ـ بايد توسط روش

 . حاصل شود

4- هـاي   عد فضا در مدل تمام متغيردر تابع قيمت هدانيك برآوردي با در نظر گرفتن ب

محيطي و مكاني مورد استفاده در تحقيق بر ساختار قيمت املاك مسـكوني شـهر   

 . ندا هباشند و معنادار شدمي مؤثر

در ، فضـا سـت   تـأثير و كه متغيري تحت ي مركز محله از ايستگاه متر متغير فاصله -5

اما ضريب آن منفي و بسيار كوچـك و نزديـك بـه     ،مدل فضايي معنادار شده است

 تأثيردهد نزديكي به ايستگاه مترو در سال مورد بررسي  باشد كه نشان مي صفر مي

توان گفت كه نزديكي امـلاك   منفي زيادي بر ارزش املاك مسكوني نگذاشته و مي

 . است بوده  تأثير يستگاه مترو بيمسكوني به ا
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