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  چكيده
با توجه به اهميت مسكن در تأمين و تداوم زندگي، مطالعه آن از جوانب مختلف، از جمله برآورد قيمت مسكن و 

در راستاي تأمين اهداف بالا، قيمت  ضرورت دارد.تعيين عوامل مؤثر بر آن، تركيب قيمت و تغييرات آن در طول زمان 
ماير برآورد شده است. در  مسكن در شهر مشهد مقدس در دو زير بخش مسكن ويلايي و آپارتماني با استفاده از مدل كاپلان

و  1389هاي نمونه از قيمت مسكن آپارتماني و ويلايي كه در صفحه آگهي روزنامه خراسان در طول سال 1000اين راستا، 
) بر روي نقشه و GISها با استفاده از سيستم اطلاعات جغرافيايي ( رج شده، استخراج گرديد و پراكندگي دادهد 1390

كه تفاوت  دادماير نشان  ماير تحليل شد. نتايج حاصل از كاربرد مدل كاپلان و مدل كاپلان SPSSافزار نتيجه با استفاده از نرم
دار و احتمال اينكه قيمت واحد ه به تعداد اتاق هر واحد مسكوني، معنيبين قيمت مسكن ويلايي و آپارتماني با توج

علاوه از بين سه متغير وارد شده  . بهشدمسكوني ويلايي با توجه به تعداد اتاق در مقايسه با واحد آپارتماني كمتر باشد، تأييد 
باشد.. پس از آن، مي 196/1، با ار آن برابرداراي بيشترين ضريب و مقدار ضريب مورد انتظ» سطح زيربنا«به معادله، متغير 

با ضريبي برابر » سن ساختمان«به دنبال آن، متغير ، وم قرار داردددر مرحله  996/0با ضريبي برابر » وسعت زمين«شاخص 
 هايي كه عرصه دادمشهد نشان مقدس است همچنين توزيع فضايي قيمت مسكن آپارتماني و ويلايي در سطح شهر  973/0با 
  يافته يا نواحي با دسترسي بالا (حرم مطهر) هستند. باشند، عمدتاً نواحي توسعه ه داراي بالاترين قيمت ميك
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  مقدمه -1

هاست ترين نيازهاي انسانمسكن، يكي از اساسي
 ) و به عنوان كوچكترين1391نيا و انصاري، (حكمت

ها، به وجود آورنده يكي گاه دهنده سكونتعنصر تشكيل
 رودبه شمار مياي  هاي جغرافيايي هر منطقهاز پديده

). در دنياي امروز، مسكن و سرپناه، 1382(زياري و دهقان، 
الشعاع خود  هاي زندگي انساني را تحتبسياري از جنبه

). مسكن نامناسب و خارج 1390قرار داده است (ملكي، 
بر آثار  از استاندارد به طور مستقيم و غيرمستقيم، علاوه

بزهكاري، جرم  زيانبار روحي، پيامدهاي اجتماعي؛ چون
 و نقض قوانين و مقـررات را به دنبال خواهـد داشت

 كشور و تأثيرپذيري اقتصادي تحولات). 1385، (پورمحمدي
باعث گرديده مسكن به عنوان يك  ،بخش مسكن از آن

معضل رايج البته با شدت و ضعف متفاوت، دامنگير اكثر 
 ).1389قريب به اتفاق اقشار جامعه شود (وارثي و موسوي، 

ترين متغير بخش مسكن است قيمت، به عنوان اساسي
رساني و ارائه كه وظايف تخصيص منابع اقتصادي، اطلاع

زاده،  گذاران را به عهده دارد (قليهاي لازم به سرمايهعلامت
مختلفي ). قيمت مسكن، تابع عوامل و شرايط 1386

ا ههاي مختلف، قيمتها و مكاناز اين رو در زمان ؛باشد مي
در سطح  ).1386شوند (فصلنامه اقتصاد مسكن، متفاوت مي

به منطقه  مناطق يك شهر، قيمت مسكن از يك منطقه
ديگر، براساس مشخصات محلي، اجتماعي و اقتصادي، 

. در طول دهه )Ozus et al., 2007( باشدمتفاوت مي
توجه گذشته، رشد تحقيقات در مورد قيمت مسكن، قابل

 در تحقيقاتبوده است. سه دليل براي انفجار ناگهاني 
دسترسي گسترده به  -1مورد قيمت مسكن وجود دارد: 

هاي  پيشرفت در تكنيك -2 1ها در سطح ميكروداده
هاي كاربردي تجاري  افزايش نياز به برنامه -3سازي مدل

در  .)Cho,1996(و سياسي براي شاخص قيمت مسكن 
حاضر، برآورد قيمت مسكن در اين راستا، هدف مقاله 

(مدل  2شهر مشهد مقدس با استفاده از مدل كاپلان ماير
باشد. بنابراين فرضيه تحقيق بدين  احتمال بقاء) مي

                                                            
1 - Micro 
2 - Kaplan Meier 

بين قيمت مسكن آپارتماني و «شود:  صورت مطرح مي
   ».داري وجود دارد تفاوت معني ،ويلايي

  
  پيشينه تحقيق -2

 عنوان)، تحت2012( 3نيكودمو و رايا مطالعـه
» تغييرات در توزيع قيمت مسكن، در شهرهاي اسپانيا«

 دهد كه بيشترين تفاوت در توزيع قيمت مسكن،نشان مي
بوده و به وسيله ضرايب،  2007تا  2004هاي بين سال

 ) در2000( 4توضيح داده شده است. گريف و هاس
 قيمت مسكن، تسهيلات (وام بانكي)«اي با عنوان مطالعه

روابط ميان قيمت مسكن و وام رهني را » و سياست پولي
اند. به طور كلي، شواهد تجربي، مورد بررسي قرار داده

اين فرضيه كه وام مسكن و قيمت مسكن داراي رابطه علي 
پور  زاده و بختياري كنند. قليدوسويه هستند را تأييد مي

ر اعتبارات بر قيمت يث) در تحقيقي به بررسي تأ1391(
كه  رسيدندو به اين نتيجه  اند پرداختهدر ايران  سكنم

 هاي برآورد شده، حاكي از تفاوت ميزان تأثيرگذاري كشش
باشند. با  هاي افزايش و كاهش قيمت ميدر دورهمتغيرها 

افزايش تقاضا از طريق رشد جمعيت، تأثير  اين وجود،
بيشتري بر قيمت مسكن خواهد داشت و در مقابل، 
مؤثرترين سياست جهت فايق آمدن بر ركود بخش مسكن، 

باشد. در مطالعه عطريانفر و  توسعه تسهيلات اعتباري مي
هاي تركيب ارزيابي روش«)، تحت عنوان 1392( شهمكاران
 ،»بيني؛ مطالعه موردي: قيمت مسكن در شهر تهرانپيش

 ابتدا محتواي اطلاعاتي متغيرهاي گوناگون اقتصادي براي
ني قيمت مسكن در شهر تهران بررسي شده، سپس بيپيش
 تركيب هاي روشبرخي از  عملكرداين متغير  بيني پيشبراي 
سرابي زاده بيني، ارزيابي گرديده است. رهنما و قلي پيش

 ) به بررسي نقش عوارض شهرداري در قيمت مسكن1391(
اند كه  اند و به اين نتيجه رسيدهدر شهر مشهد پرداخته

ستقيم و معنادار بين قيمت مسكن و عوارض يك رابطه م
. وجود داردشهرداري در شرايط واگذاري امتياز تراكم مازاد، 

اي، نقش قيمت ) در مقاله1392كميجاني و حائري (
مسكن در مكانيسم انتقال سياست پولي را مورد 

                                                            
3 - Nicodemo and Raya 
4 - Greef and Haas  
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 اند و به اين نتيجه رسيدند كه قيمت قرار داده بررسي
 پولي، در جهت مستقيم،هاي سياست مسكن توسط شوك

اي )، در مطالعه1391شود. دانشپور و حسيني (متأثر مي
 جايگاه عوامل كالبدي در كاهش قيمت«عنوان تحت 
 به بررسي راهكارهايي كه بتوانند از طريق سرعت» مسكن

بخشيدن به فرايند ساخت و توليد واحدهاي مسكوني و 
ه ميان عرضه مسكن يا جلوگيري از افزايش تقاضا، فاصل

 عرضه و تقاضا را محدود كنند، پرداختند. صمدي و
) در تحقيقشان به اين نتيجه رسيدند كه 1391معيني (

تغييرات درآمد سرانه شهري و حجم نقدينگي، به صورت 
داري بر قيمت مسكن كلانشهري در ايران مؤثر معني

 ) با استفاده از رگرسيون1391( شاست. فتاحي و همكاران
ين عوامل مؤثر بر قيمت مسكن در ايران چندك به تعي

دهنده وجود رابطه منفي ميان اند. نتايج نشانپرداخته
نرخ بهره واقعي و قيمت مسكن در ايران و رابطه مثبت 
متغيرهاي نرخ ارز واقعي، درآمد سرانه خانوار و قيمت 

باشد. عباسلو و سينا طلا با قيمت مسكن در ايران مي
برآورد تابع قيمت «ت عنوان اي تح) در مقاله1384(

به برآورد قيمت مسكن » مسكن شهري تهران 1هدانيك
اند. نتايج حاصل در شهر تهران با مدل هدانيك پرداخته

دهد كه مساحت زيربنا (اعياني) و ها نشان مياز يافته
مساحت زمين (عرصه) بيشترين تأثير را بر قيمت واحد 

 ) به تعيين عوامل1385نژاد و انواري (مسكوني دارند. زراء
اند. نتايج حاكي  مؤثر بر قيمت مسكن در شهر اهواز پرداخته

از آن است كه در شهر اهواز از نظر متقاضيان واحد 
 بيش از ساير ،مسكوني، عوامل رفاهي و فيزيكي ساختمان

عوامل بر قيمت واحد مسكوني مؤثر هستند. اسفندياري 
عوامل مؤثر بر  ) در مقاله خود به بررسي و تعيين1383(

اند. قيمت واحدهاي مسكوني در شهر اصفهان پرداخته
 دهد كه در كل واحدهاي مسكوني،نتايج مطالعه نشان مي

عوامل فيزيكي، بيش از عوامل مكاني، قيمت واحدهاي 
 شدهد. اكبري و همكارانمسكوني را تحت تأثير قرار مي

 رهايگزيني خانوا)، به بررسي عوامل مؤثر بر مكان1383(
اند  ساكن مشهد با استفاده از روش قيمت هدانيك پرداخته

 وجود وابستگي و به اين نتيجه دست يافتند كه وجود يا عدم

                                                            
1 - Hedonic 

و  فضايي در مدل هدانيك با توجه به نوع واحدهاي مسكوني
 باشد. مشخص براي آن، متفاوت مي بناهايوسعت زير

 )، به شناسايي حباب قيمت1390بياباني و خسروي (
با استفاده از  1371- 87هاي ن در تهران در خلال سالمسك

  اند. توبين پرداخته Qو مدل  2مدل پوتربا
  

 مباني نظري  -2
مقوله مسكن به دليل ابعاد مختلف و پيچيده آن و 
همچنين اهميت بسزاي آن در زندگي مردم، نياز به دقت 
عمل و توجه فراواني دارد. مسكن به عنوان يك كالاي 

اي، مصرفي و داراي بادوام، غيرمنقول، سرمايهناهمگن، 
 پيامدهاي جانبي، سهم زيادي از بودجه خانوارها،

 گذاري ثابت ناخالص ملي را به خود ها و سرمايه هزينه
اختصاص داده و نقش بسزايي در اشتغال و ارزش افزوده 

ها در بازار ها سبب شده تا دولتكشورها دارد. همين ويژگي
 ريزي گذاري و برنامه و اقدام به سياست مسكن، وارد شده

نمايند. در عصر اطلاعات، همگام با افزايش سطح آگاهي 
 هاي كوشند تا برنامه گذاران مي ريزان و سياست جامعه، برنامه

ريزي خود را بر مبناي نظريات و سليقه افراد جامعه، پايه
كنند تا علاوه بر دستيابي به رفاه عمومي، با جلوگيري از 

هاي اجتماعي، شكوفايي اقتصادي به وجود ميل هزينهتح
توانند با پيوند زدن  ريزان مي آيد. به عبارت ديگر، برنامه

ها و منافع افراد، رشـد و منافع حاصل از اجراي طرح
 توسعـه بيشتر جامعه را فراهم آورند. موفقيت اجـراي

ريزي شهري مستلزم هاي توليد مسكن و برنامهسياست
كنندگان و تمايلات آنها دقيق ترجيحات مصرفشناخت 

 باشد. از اين رو، هاي خاص مسكن مينسبت به ويژگي
 ريـزان وتعييـن و برآورد قيمت مسكـن، براي برنامه

 گيـران، از اهميت بسيـاري برخوردار استتصميم
  ). 1390عراقي و نوبهار،  (خليلي

هاي اخير در مطالعات قيمت مسكن نشان بحث
به طور  ،سازيهاي مدلد كه استفاده از تكنيكدهمي

گيري قيمت مسكن رايج شده است اي براي اندازهفزاينده
تواند منجر به ايجاد يك بازار معاملاتي آينده براي كه مي

گذاران، صاحبان مسكن قيمت مسكن شود كه به سرمايه

                                                            
2 - Poterba Model  
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دهد تا ريسك ناشي از و مؤسسات وام مسكن، اجازه مي
 ).Knaap, 1998را به حداقل برسانند ( گذاريسرمايه
، گذاران ادواري قيمت مسكن سبب شده كه سرمايه نوسانات
 گذاران مسكن شهري وريزان شهري، سياستبرنامه
هاي آينده مسكن را دهندگان املاك نتوانند قيمتتوسعه

از شود تا ريسك ناشي تعيين كنند و همين عامل سبب مي
ريزان  ن، افزايش يابد و برنامهسكذاري در زمينه مگسرمايه

 هايبينيگذاران مسكن شهري نتوانند پيششهري و سياست
، لازم را در زمينه قيمت مسكن انجام دهند. به همين منظور

سازي براي برآورد قيمت آينده هاي مدلاستفاده از تكنيك
ها كه يكي از اين تكنيك باشد.ن، لازم و ضروري ميمسك
ر برآورد قيمت مسكن مورد استفاده دتوان آن را مي

كه  باشد ماير يا مدل احتمال بقاء مي قرار داد، مدل كاپلان
پژوهش براي برآورد قيمت مسكن از اين مدل  در اين

  استفاده شده است. 
  

  روش تحقيق -4
تحليلي است. ابتدا  -روش پژوهش از نوع توصيفي

آوري اطلاعات لازم جمع ،با استفاده از مطالعات اسنادي
شده است. جامعه آماري پژوهش، قيمت مسكن در كل 

 1باشد كه با استفاده از تخمين شخصيشهر مشهد مي
 ن آپارتمانينمونه از قيمت مسك 1000)، 1389، نيا(حافظ

و ويلايي كه در صفحه آگهي روزنامه خراسان در طول 
درج شده، استخراج و پراكندگي  1390و  1389هاي سال
) بر GIS( فاده از سيستم اطلاعات جغرافياييها با استداده

ها، سعي شده كه قيمت و روي نقشه مشخص شده است
از پراكنش مناسبي را در سطح شهر مشهد داشته باشند و 

با نتايج  ،تمام نواحي شهر مشهد انتخاب شوند. در نهايت
  ماير تحليل شدند. دل كاپلانو م SPSSافزار استفاده از نرم

  تشريح مدل 
هايي كه احتمال تداوم فعاليت يك يكي از مدل

 سازمان و نهاد يا زنده ماندن يك پديده را تضمين
هاي احتمال بقاء كاپلان ماير گيري از مدل كند، بهره مي

                                                            
روش تخمين شخصي يعني اينكه محقق با در نظر گرفتن عواملي  -  1

نسبت به برآورد حجم نمونه يا تعيين درصد مشخصي از جامعه اقدام  شخصاً
 دهد.درصد جامعه را نمونه قرار مي 50يا  20يا  10يا  1كند، مثلاً مي

شناسي، است. مثلاً در حوزه جمعيت 2و رگرسيون كاكس
توان تعيين كرد احتمال بقاء نوزادان را از زمان تولد مي

 ها حتمال بقاء مشهور است، در سايـر فعاليتكه به منحني ا
ها استفاده كرد. ها براي تداوم فعاليتتوان از اين مدلنيز مي

به  توان احتمال پايدار ماندن مشتريان را نسبتمثلاً مي
هاي شركتها از جمله خدمات ارائه شده توسط شركت

 .(Kleinbaum, 1996)بيمه، مخابرات و غيره محاسبه كرد 
 نكه احتمال خطا در جذب مشتريان تازه وارد را براساسيا اي

هاي احتمال بقاء كاپلان ماير و رگرسيون كاكس تحليل
كرد كه مالي و بانكي محاسبه در پرداخت وام مؤسسات 

 هاي اجتماعي مشتريان جديد در چه گروهي براساس شاخص
 ايه شوند؟ آيا جزء مشتري بندي مي طبقه ،و اقتصادي

  )(Norusis, 2004باشند يا بدحساب؟  حساب مي خوش
معمولاً محققان علوم پزشكي علاقمند هستند 

 هاي جراحيهاي نوين شامل داروها يا تكنيكبدانند درمان
بيماران  جديد، تا چه حد بر ميزان بقاء يا طول عمر

اند؛ از اين رو پس از تجويز رژيم تحت بررسي افزوده
 بيماران، افراد تحت بررسي از مبـداءدرماني مورد نظر به 

قرار نظر  باشد، تحتزمان كه همان زمان شـروع درمان مي
گيرند كه يا به نقطه قدر تحت تعقيب قرار ميگرفته و آن

پايان برسند يا زمان مطالعه تمام شود. نقطه پايان از نظر 
 علمي عبارت است از: وقوع مرگ يا هرگونه عارضه تعريف

 نانچه براساس آخرين مشاهده پس از گذشتشده ديگر. چ
  اصطلاحاً، باشدنرسيده  پايان، فرد هنوز به نقطه مطالعه زمان

گيرد. به عبارت ديگر،  شده نام مي كوتاه يا سانسور فرد، داده
است كه از سرنوشت وي در  اي شده، فرد زنده داده سانسور

 مساكن. مقاطع زماني بعدي، اطلاعي در دست نيست
پس از احداث را شده  انده در مقابل مسكن تخريبم باقي
  شده ناميد.  داده سانسور ،توان در اين مقالهمي

در تحليل بقاء با استفاده از جداول و نمودارهاي 
ماير، اطلاعات ذيل در مورد تك تك افراد تحت  كاپلان

 شود: مطالعه، ثبت مي

  سن فرد يا زمان آخرين مشاهده  -1
 مشاهدهآخرين  ماندر ز پاياننظر  از وضعيت فرد -2

 احتمال تجمعي بقاء  -3

                                                            
2 -  Cox Regression 
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 اند كه به نقطه پايان رسيدهتعداد تجمعي افرادي - 4

 مانده از هر مشاهده. تعداد افراد باقي -5

 معادله رگرسيون كاكس 

 معادلـه رگرسيونـي كاكـس، يك روش آمـاري
جهت تعيين عوامل خطر و نيز ميزان خطر  1پارامتريك نيمه

 از اين رو،در اين معادله، عوامل است. نسبي هر يك از اين 
شود. لزومي به نيز ناميده مي 2معادله رگرسيون خطر نسبي

زمان بقاء از توزيع نرمال وجود ندارد. خطر وقوع  تبعيت
تواند تابع مي tمرگ يا ظهور عارضه مورد نظر در زمان 

اين خطر كه  ايگونه) باشد. به Xnتا X1 متغير (چندين 
  برابر است با

  ):1فرمول(
H(t)=h0(t)× exp(b1x1+b2x2 + …+bnxn) 

عبارت است از خطر مرگ در زمان  h(t)كه در آن 
t  وh0(t)  مقدار عبارت است از خطر اوليه يا پايه، چنانكه

با برابر   h(t).برابر صفر باشند Xnو  X1كليه متغيرهاي 
h0(t)  خواهد شد و آن عبارت است از: خطر وقوع مرگ

عوامل خطر. نحوه محاسبه تابع خطر و معادله بدون وجود 
مبناي و بر 4نماييبراساس بهبود لگارتيم درست 3كاكس

باشد كه در اينجا از ذكر آن مي 5اصول رگرسيون لجستيك
  (Hosmer & Lemeshow, 1999). گردد خودداري مي

  قلمرو پژوهش
 با مساحت رضوي شهر مشهد، مركز استان خراسان

دقيقه عرض  256درجه و  16كيلومتر مربع در  313،337

 دقيقه طول شرقي قرار دارد 59درجه و  38شمالي و 
كشور،  ترين شهر مذهبيمشهد بزرگ ).1390(رهنما، 

 (ع)امام رضا بارگاهتاريخي و وجود  ساله 1200به دليل سابقه 
هاي  ها و دشت ي (درهو موقعيت جغرافيايي و طبيع

ابريشم، از زمان رود)، مسير ارتباطي جاده  حاصلخيز كشف
 ).1388(رهنما، گيري داراي ارزش و اعتبار بوده است  شكل

 2،770،000شمسي،  1390جمعيت شهر مشهد در سال 
  ). 1390است (مركز آمار ايران، نفر بوده 
  
  هاي تحقيق يافته - 5

متوسط قيمت هر مترمربع از واحدهاي مسكوني 
و مقايسه آن با شهر مشهد  در شهرهاي منتخب كشور

  ) 1370 –1389مقدس (
متوسط قيمت هر مترمربع از واحدهاي  1نمودار 

مسكوني در شهرهاي منتخب كشور و متوسط قيمت هر 
مترمربع از واحدهاي مسكوني در شهر مشهد طي مقطع 

كند. اين نمـودار را مقايسه مي 1389تا  1370زماني 
رمربع از واحدهاي متوسط قيمت هر متدهد كه  نشان مي

داراي يك روند  1389تا سال  1370مسكوني از سال 
 ،باشد. همچنين در طول دوره مورد بررسيصعودي مي

  بوده است. 1387بيشترين افزايش قيمت در سال 
  

  
 1370- 1389هاي مقايسه متوسط قيمت هر متر مربع از واحدهاي مسكوني در سطح كشور و شهر مشهد طي سال - 1نمودار 

؛ نشريه خلاصه نتايج طرح آمارگيري از 1388- 1389و  1388زمستان ؛ فصلنامه اقتصاد مسكن، 1386منبع: (چگني، 
 ) 1387قيمت و اجاره مسكن در نقاط شهري كشور، 
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ميانگين قيمت شهرهاي منتخب ميانگين قيمت مشهد

1 - Simi-Parametric 
2 - Proportional Hazards Regression 
3 - Cox Equation 
4 - Log Likelihood  
5 - Logistic Regression 
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به بررسي كمترين، بيشترين، متوسط و  1جدول 
 انحراف از ميانگين قيمت مسكن آپارتماني و ويلايي

كمترين، بيشترين و  ،جدولاين پردازد. با توجه به  مي
ن ويلايي و ـط قيمت هر مترمربع از مسكـمتوس

در ترين نكته آپارتماني، با يكديگر متفاوت است. مهم

 ت هر مترمربع ازاين جدول ميانگين، متوسط قيم
باشد كه اين عدد برابر با مسكن آپارتماني و ويلايي مي

مترمربع باشد. ولي متوسط قيمت هر ريال مي 9200000
بررسي  مسكن آپارتماني در شهر مشهد در طول دوره مورد

 ريال است. 9400000ريال و ويلايي  9000000
  

  هاي آپارتماني و منازل ويلايي مورد بررسي (قيمت به ريال)آمار قيمت واحد -1جدول 
نوع كاربري 
 مسكوني

تعداد مورد 
 بررسي

  كمترين قيمت
 (متر مربع)

  بيشترين قيمت
 (متر مربع)

متوسط قيمت 
 (متر مربع)

 انحراف از ميانگين
 (متر مربع)

 431000 9000000 57000000 1000000 628 آپارتماني
 525000 9400000 3000000 1200000 372 ويلايي
 478000 9200000 30000000 1100000 500 ميانگين

  منبع: (محاسبات نگارندگان)      
  

  وسعت واحدهاي آپارتماني و ويلايي
 110ميانگين وسعت زيربناي واحدهاي آپارتماني
 180مترمربع و ميانگين وسعت زيربناي منازل ويلايي 

 است. همچنيـن ميانگين وسعت زميـن درمترمربع 
مترمربع و در واحدهاي ويلايي  194واحدهاي آپارتماني 

 باشد. تفاوت آشكاري بين وسعت مترمربع مي 180

زيربناي واحدهاي مسكوني آپارتماني و ويلايي مشاهده 
درصد از واحدهاي آپارتماني  6/53به طوري كه  ؛شودمي

درصد  9/90مربع وسعت دارند. همچنين  متر 90كمتر از 
متر زيربنا دارند (جداول  320از منازل ويلايي، كمتر از 

  دهند). اين واقعيت را نشان مي 3و  2
  

  

  آپارتماني و منازل ويلاييميانگين وسعت زيربنا و زمين واحدهاي  - 2جدول  

 ويلايي و آپارتماني ويلايي آپارتماني
 ميانگين وسعت

 (متر مربع)

 زيربنا 145 180 110

 زمين 187 180 194

  منبع:  (محاسبات نگارندگان)
  

  ميانگين وسعت واحدهاي آپارتماني و منازل ويلايي -3جدول 

 درصد
 وسعت زيربنا 

 منازل ويلايي
 درصد

 وسعت زيربنا 

 هاي آپارتماني واحد

 50بيشتر از   4/1 160كمتر از        9/54

36 160 – 320 2/52 50  - 90 

6/5 320 – 480 25 90 – 125 

5/2 480 – 640 4/17 125 – 160 

 160 كمتر از 4 640بيشتر از       1

 جمع  9/99 جمع 100

  منبع: (محاسبات نگارندگان)                
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  سن واحدهاي آپارتماني و منازل ويلايي 
 چهار سال و ،ميانگين سن واحدهاي آپارتماني

 4باشد. جدول  يازده سال مي ،ميانگين سن منازل ويلايي
ميانگين سن واحدهاي آپارتماني و منازل  دهندهنشان

ويلايي است. تفاوت آشكاري بين ميانگين سن واحدهاي 

شود؛ به آپارتماني و منازل ويلايي مشاهده مي مسكوني
سال سن  1–5درصد واحدهاي آپارتماني  6/65طوري كه 

كه اين نسبت در بين منازل ويلايي در حالياند؛  داشته
  باشد.درصد مي 3/16

  
  درصد سن (سال) واحدهاي آپارتماني و منازل ويلايي - 4جدول 

 درصد منازل ويلاييسن  درصد
سن واحدهاي 
 آپارتماني

3/16 5  - 1 6/65 5  - 1 

5/35 15 – 5 8/19 10 – 5 

5/12 30 – 15 8/12 15- 10 

 15 بيشتر از  8/1 30 بيشتر از  7/35

 جمع 100 جمع 100

  منبع: (محاسبات نگارندگان)         
  

  تعداد اتاق واحدهاي آپارتماني و منازل ويلايي 
 ميانگين تعـداد اتاق واحدهاي مسكوني مـورد

هاي  باشد كه اين وضعيت در بين واحداتاق مي 2مطالعه، 
اتاق دارد كه  3اتاق و در بين منازل ويلايي  2آپارتماني 

اين، نشان از تفاوت بين ميانگين تعداد اتاق خواب در 

هاي باشد. شاخصآپارتماني و ويلايي ميواحدهاي مسكوني 
 ساز در واحدهاي و گيري كلي ساخت الذكر، جهتفوق

دهد كه ملاكي شهر مشهد نشان ميآپارتماني را در كلان
دهندگان مسكن براي مديريت شهري و به ويژه توسعه

  دهد. اين وضعيت را نشان مي 5است. جدول 
  

  درصد تعداد اتاق واحدهاي آپارتماني و منازل ويلايي -5جدول  
 تعداد اتاق  منازل ويلايي درصد تعداد اتاق واحدهاي آپارتماني درصد

9/51 1 34 1 

3/44 2 8/36 2 

6/2 3 7/15 3 

2/1 4 9/3 4 

0 5 8/7 5 

0 10 8/1 10 

 جمع 100 جمع 100

  منبع: (محاسبات نگارندگان)          
  

  قيمت واحدهاي آپارتماني
بندي قيمت واحدهاي مسكوني آپارتماني در طبقه

 9/94طور كه پيداست آورده شده است. همان 6جدول 

درصد از واحدهاي آپارتماني بين سه ميليون ريال تا 
واحدهاي آپارتماني پانزده ميليون ريال هستند و بقيه 

  باشند.بالاتر از پانزده ميليون ريال مي
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  بندي قيمت (ريال) در هر متر مربع از واحدهاي آپارتمانيطبقه -6جدول 
 طبقات قيمت واحدهاي آپارتماني تعداد درصد

4/37 235 3000000 - 8000000 

5/57 361 8000000 - 15000000 

1/4 26 15000000 - 23000000 

47/0 3 23000000 - 31000000 

15/0 1 31000000 - 38000000 

 38000000 بيشتر از 2 38/0

 جمع 628 100

  منبع: (محاسبات نگارندگان)       
  

  قيمت منازل ويلايي
درصد از منازل  7/63دهد كه نشان مي 7جدول 

. ميليون ريال قيمت دارندويلايي مورد بررسي تا ده 

 ،حداقل قيمت منازل ويلايي مورد بررسي در هر متر مربع
ميليون  يك ميليون و پانصدهزار ريال و حداكثر آن سي

  باشد. ريال مي
  

  بندي قيمت (ريال) در هر متر مربع از منازل ويلاييطبقه -7جدول 
 ويلاييطبقات قيمت منازل  تعداد درصد

8/22 85 1500000 - 5500000 

9/40 152 5500000 – 10000000 

7/21 81 10000000 -15000000 

8/7 29 15000000 – 19000000 

2/5 19 19000000 - 24000000 

 24000000 بيشتر از 6 6/1

 جمع 372  100

  (محاسبات نگارندگان)  منبع: 
  

هاي حاصل از توزيع فضايي قيمت در ادامه، نقشه
و  1هاي مسكن ويلايي و آپارتماني ارائه شده است. نقشه

توزيع فضايي قيمت مسكن آپارتماني و ويلايي را در  ،2
 طور كه دهد. همانمشهـد نشان ميمقدس سطح شهر 

باشند، هايي كه داراي بالاترين قيمت ميپيداست، عرصه

اند مشخص شده به صورت سطوح پررنگ بر روي نقشه
آباد، احمدآباد، بولوار سجاد، بولوار آزادي، كه شامل ملك

هستند آباد، محدوده حرم و ... بولوار استقلال، بولوار وكيل
بالا (حرم  يافته يا نواحي با دسترسيكه عمدتاً نواحي توسعه

  باشند. مطهر) مي
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   1389واحدهاي آپارتماني در شهر مشهد در سال از  هر متر مربع در) ريال( توزيع فضايي قيمت - 1 نقشه 

   هاي نگارندگان) منبع: (يافته          
  

  
   1389هر متر مربع منازل ويلايي در شهر مشهد در سال (ريال) در توزيع فضايي قيمت  - 2 نقشه

   هاي نگارندگان) منبع: (يافته   
   

  
  

 هاي اصليشبكه راه
 مرز مناطق شهرداري
 مرز نواحي شهرداري

 2500000-6000000(ريال)  
8500000-6000000 
11000000-8500000 
12500000-11000000 
16000000-12500000 
 16000000بيشتر از  

 راهنما

 هاي اصليشبكه راه
 مرز مناطق شهرداري
 مرز نواحي شهرداري

 2500000-6000000(ريال)  
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  مقايسه قيمت مسكن آپارتماني و ويلايي
قيمت هر مترمربع از واحدهاي  3و 2 هاينمودار

. تغيير دهد نشان ميآپارتماني و منازل ويلايي را با هم 
واحدهاي آپارتماني و ويلايي در برخي از مناطق كه قيمت 
ارتفاعي كم و سطح توسعه پايين است، كمتر  تراكم

تر و با تراكم ارتفاعي يافته باشد ولي در مناطق توسعه مي
 يابد. همچنين تعداد واحدهاي آپارتمانيبيشتر، افزايش مي

) 372يي (مورد بررسي، بيشتر از تعداد منازل ويلا) 628(
  باشد.  مي

  
 متر مربع از مسكن آپارتماني (قيمت به ريال) قيمت هر -2نمودار شماره 

  هاي نگارندگان) منبع: (يافته   

  متر مربع از مسكن ويلايي (قيمت به ريال) قيمت هر -3نمودار شماره 
  هاي نگارندگان) منبع: (يافته              

  
هاي كاپلان ماير و  نتايج حاصل از كاربرد مدل

  رگرسيون كاكس
 هاي هاي ذيل، نتايج كاربرد مدلجداول و نمودار

 تعيينماير و رگرسيون كاكس در خصوص  عمر كاپلان
به تفكيك آپارتماني و  ،احتمال بقاي قيمت كلي مسكن

  دهد. ويلايي و عوامل مؤثر بر آن را نشان مي

دهد. خلاصه تحليل متغير را نمايش مي 8جدول 
مورد قيمت مسكن وارد  316طور كه پيداست،  همان

 مورد، 238اند كه معادله جداول عمر كاپلان ماير شده
  باشند. مورد، ويلايي مي 78آپارتماني و 
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  تحليل متغيرها فرايندخلاصه  -8جدول 
 عناوين درصد تعداد

 آپارتمان 4/75 238

 ويلايي 6/24 78

 جمع 100 316

  هاي نگارندگان) منبع: (يافته                        

  
 ، ابتدا ميانگيـن و ميانه9جـدول  همچنين در

نشان  ،احتمال بقاي مسكن به تفكيك آپارتماني و ويلايي
مشخص  ،داده شده، سپس ميانگين كلي قيمت مسكن

  گرديده است. 
  

  ميانگين و ميانه احتمال بقاء مسكن به تفكيك آپارتماني و ويلايي  - 9جدول  
 ميانگين احتمال بقاء مسكن مسكنميانه احتمال بقاء 

 
 تخمين عناوين

انحراف 
 استاندارد

درصد سطح  95
 تخمين اطمينان

انحراف 
 استاندارد

درصد سطح  95
 اطمينان

 حد بالا حد پايين حد بالا حد پايين

 آپارتمان 90340101 77659898 323474 8400000 11474527 9292699 5565889 10383613

15601282 19178373 118423207 19360243 10200000 9714936 82958723 121041276  ويلايي

11671518 6430731 10411095 12931942 8700000 3274532 80581916 934180883  ميانگين

  هاي نگارندگان) منبع: (يافته

  
، نشان داده 1رنك لاگ ، نتايج آزمون10در جدول 

شده است. در اين جدول، امكان مقايسه آماري بين قيمت 
مسكن آپارتماني و ويلايي در دو گروه عمده فراهم شده 

  است. 
  مقايسه آماري قيمت مسكن آپارتماني و ويلايي -10جدول 

   هاي نگارندگان) منبع: (يافته 
  

در  p، مقدار 10براساس نتايج حاصل از جدول 
باشد كه پس از يك مي 000/0برابر  لاگ رنك آزمون

مرحله محاسبه، مؤيد وجود تفاوت در بين دو گروه 
  باشد. مسكن آپارتماني و ويلايي مي

در جدول   ،نتايج حاصل از كاربرد رگرسيون كاكس
 مشخص شده است. اين جدول، متغيرهايي كه مرحله 11

اند را نشان به مرحله وارد معادله رگرسيوني كاكس شده
جدول پيداست، هيچ يك از اين ه از كطوردهد. همان مي

سه متغير مورد مطالعه (وسعت زمين، وسعت زيربنا و 

لگاريتم  مسكن آپارتماني  مسكن ويلايي
 نمايي درست

 مرحله
آماره خي دو درجه آزادي داري سطح معني آماره خي دو داري سطح معني آزاديدرجه 

976/17 3 000/0 669/0 1 413/0 189/250 1 

1 - Log Rank 
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، سطح )βاند. مقادير ضرايب بتا (سن) حذف نشده
كه  )β (Expو مقدار بتاي مورد انتظار (() Sig(اطمينان 

 ترين نتيجه حاصل از اين محاسبهو مهم ترين عمده
» سطح زيربنا«اند. متغير  هستند، در جدول مشخص شده

ضريب و مقدار ضريب مورد انتظار آن برابر داراي بيشترين 
با ضريبي برابر  نيز »وسعت زمين«متغير  باشد. مي 196/1

» سن ساختمان«باشد. پس از آن، شاخص  مي 996/0با 
  در مرحله سوم قرار دارد.  973/0با ضريب برابر 

  
 متغيرهاي مورد محاسبه در معادله رگرسيوني كاكس -11جدول 

 ضريب بتا
انحراف 
 استاندارد

آماره والد درجه 
آزادي

سطح 
داري معني

مقدار بتاي 
 مورد انتظار

سطح اطمينان  درصد 95
 ها متغير براي بتاي مورد انتظار

 پايين بالا

 وسعت زمين 999/0 993/0 996/0 013/0 1 231/6 002/0 - 004/0

 وسعت زير بنا 999/0 993/0 196/1 011/0 1 509/6 002/0 - 004/0

 سن 016/1 993/0 973/0 219/0 1 511/1 022/0 - 027/0

  هاي نگارندگان) منبع: (يافته

  
، احتمال 5و  4هاي نموداربر جدول فوق، در  علاوه

بقاي مسكن آپارتماني و ويلايي، به صورت كلي و به 
 4اند. نمودار  ه تفكيك با توجه به قيمت، مشخص شد

ماير  احتمال بقاي قيمت مسكن با استفاده از مدل كاپلان
ها، قيمت X دهد. در محور را به صورت كلي نشان مي

اده شده است. مسكن اعم از آپارتماني و ويلايي نمايش د
باشد كه  ميها، درصد تجمعي احتمال بقاء Y در محور

صد ميليون تومان داراي  منحني احتمال بقاء كمتر از يك
 باره است و از آن به بعد يك 1احتمال بقاي بالاي نزديك به 
يابد و احتمال بقاء به حدود به صورت خطي كاهش مي

زيرا رسد؛ ميليون تومان مي 200در قيمت حدود  4/0
 ميانگين قيمت واحدهاي مسكوني اعم از آپارتماني و ويلايي

  ميليون تومان بوده است.  120حدود 

  
  مايراحتمال بقاي قيمت مسكن (ويلايي و آپارتماني) كاپلان -4نمودار 

   منبع: (محاسبات نگارندگان)

 تابع بقا

درصد تجمعي 
 احتمال بقاء

قيمت مسكن
2.0EB         4.0EB 6.0EB         8.0EB     1.0EB

1.0 

0.8 
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0.0 
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 بر نمايش احتمال بقاي كلي قيمت مسكن علاوه
احتمال بقاي  5اعم از ويلايي و آپارتماني، در نمودار 
 به صورت ويلاييقيمت مسكن به تفكيك آپارتماني و 

طور كه از نمودار نمايش داده شده است. همان ،ايمقايسه
پيداست، به طور كلي احتمال بقاي قيمت مسكن ويلايي 

بيشتر است. احتمال اينكه قيمت  ،در مقايسه با آپارتماني
دود ميليون تومان برسد، ح 200مسكن ويلايي به حدود

درصد است و از آن به بعد با شيب نسبتاً زيادي، اين  4
يابد و چنانچه قيمت مسكن بخواهد  احتمال كاهش مي

ميليون تومان برسد، احتمال آن به حدود  400به حدود 
يابد و چنانچه بخواهد به حدود يك درصد كاهش مي 15

 يابد.ميليارد تومان برسد، احتمال به صفر كاهش مي

اين نمودار، منحني احتمال قيمت مسكن همچنين در 
آپارتماني نيز نشان داده شده است. به طور كلي، احتمال 
تداوم رشد قيمت مسكن آپارتماني در مقايسه با مسكن 
 ويلايي، كمتر است. احتمال اينكه قيمت مسكن آپارتماني

درصد  100يا  1ميليون باشد، در حد  100در حدود 
ميليون  104كن آپارتماني است؛ زيرا ميانگين قيمت مس

باشد، ولي از آن به بعد احتمال تداوم قيمت تومان مي
يابد و احتمال بقاي مسكن آپارتماني به شدت كاهش مي
ميليون تومان   700قيمت مسكن آپارتماني، در حدود 

  يابد. به عدد صفر كاهش مي

  
  احتمال بقاي قيمت مسكن ويلايي و آپارتماني در مدل كاپلان ماير -5نمودار 

   منبع: (محاسبات نگارندگان)           
  

توان نتيجه مي 5و  4بنابراين از مقايسه دو نمودار 
داري به لحاظ احتمال بقاء قيمت گرفت كه تفاوت معني

مسكن ويلايي و آپارتماني وجود دارد و با افزايش قيمت، 
  يابد.  احتمال بقاء (تداوم آن) افزايش مي

  
  گيري و پيشنهاد نتيجه -6

در اين مقاله، هفت شاخص مسكن؛ به تفكيك 
در شهر مشهد مقدس با » ويلايي«و » آپارتماني«مسكن 

 واحد مسكوني، از جوانب مختلف 1000اي مركب از  نمونه
ها، بررسي شد. نتايج حاصل از مقايسه ميانگين شاخص

ها در دار ميانگين شاخصدر ابتدا حاكي از تفاوت معني
  يي به شرح زير است: مسكن آپارتماني و ويلا

در دو شاخص ميانگين وسعت زمين (آپارتماني، 
) و تعداد مترمربع 23/184مترمربع و ويلايي  43/194

تفاوت  )31/2و ويلايي  اتاق 18/2اتاق (مسكن آپارتماني 
باشد،  مي 05/0بيشتر از  Sigدار نيست؛ زيرا مقدار معني

 راهنما: 

 آپارتماني-1
 ويلايي-2

 تابع بقا

درصد تجمعي احتمال 
 بقاء

قيمت مسكن

1.0 

0.8 

 
0.6 

0.4 

0.2 

0.0 

2.0EB         4.0EB 6.0EB         8.0EB     1.0EB
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. دار استها اين تفاوت معنيولي در ساير شاخص
 9000000ميانگين قيمت زيربنا در مسكن آپارتماني برابر 

. باشد ريال مي 59/5015710ريال و در مسكن ويلايي برابر 
اعم از آپارتماني و ويلايي  ؛ميانگين تعداد اتاق در مسكن

 6/2و در ويلايي برابر  2اتاق و در آپارتماني  3/2برابر 
س نشان باشد. نتايج حاصل از كاربرد رگرسيون كاك مي
 دهد كه متغيرهايي، مرحله به مرحله وارد معادله مي

 اند و هيچ يك از سه متغير (وسعت رگرسيوني كاكس شده
 اند. مقادير ضرايبزمين، وسعت زيربنا و سن) حذف نشده

و مقدار بتاي مورد انتظار ) Sig( ) و سطح اطمينانβبتا (
))β (Exp( اينترين نتيجه حاصل از و مهم ترين كه عمده 

 داراي» سطح زيربنا«محاسبه هستند، مشخص شد. متغير 
بيشترين ضريب و مقدار ضريب مورد انتظار آن برابر 

با » وسعت زمين«باشد. به دنبال آن متغير مي 196/1
سن «باشد. پس از آن، شاخص  مي 996/0ضريبي برابر با 

در مرحله سوم قرار  973/0با ضريب برابر » ساختمان
تي، قيمت مسكن با توجه به نتايج حاصل از دارد. به عبار

 ؛باشدبيشتر متأثر از وسعت زيربنا مي ،رگرسيون كاكس
 برابر مورد انتظاربراي متغير وسعت زيربنامقدار بتاي  ازير
باشد. نتايج حاصل از كاربرد جدول بقاي  مي 196/1با 

دار بين حاكي از تفاوت معني ،قيمت مسكن كاپلان ماير
واحدهاي آپارتماني و ويلايي است. تا  قيمت مسكن در

در احتمال ثبات قيمت  ،ميليون تومان 100حدود 
مسكن آپارتماني بالا و در حد دو رقم از نوع به ويژه مسكن 

است و بعد از آن با شيب تندي احتمال  درصد) 100(
پايداري و در انواع مسكن اعم از آپارتماني و ويلايي 

مسكن در مترمربع اعم از يابد. اگر چه قيمت  كاهش مي
ميليون تومان افزايش  2ويلايي و آپارتماني به بيش از 

درصد) از واحدهاي  4يابد ولي درصد ناچيزي (حدود  مي
شود. بنابراين پيشنهادهايي به شرح مسكوني را شامل مي

  گردد: زير ارائه مي
به حداقل رساندن  به منظورگذاران بايد سرمايه -1

ي مسكن، اطلاع هاي كمري، از شاخصگذاريسك سرمايه
گذاري خود كافي داشته باشند تا ريسك ناشي از سرمايه

   .را در اين زمينه كاهش دهند

 بررسي در )GIS( جغرافيايي اطلاعات سيستم از - 2
 از ناشي ريسك كاهش و دقت افزايش براي مسكن قيمت
 .مستغلات استفاده شود و املاك زمينه در گذاريسرمايه

 9/3(با توجه به بعد خانوار در مشهد مقدس  -3
 و شرايط اقتصادي و درآمدي) 1385نفر در سرشماري سال 

اتاق در واحد مسكوني آپارتماني  2هاي خانوار، ميانگين
ميليون ريال براي هر مترمربع  9با قيمت متوسط حدود 

 گذاري ساخت و سازهاي آينده تأمين مسكنبراي سياست
 . هاي مناسبي خواهند بودداندارشهروندان، است

  
 منابع -7

 قيمت هدانيك تابع برآورد .)1383( مرضيه. اسفندياري،
، 1371-77 هايسال فاصله در اصفهان شهر در مسكن
 ،اصفهان دانشگاه اقتصاد و اداري علوم دانشكده مجله

  .  163 -176 )،4و3(16
 .)1383(رضوي، علي.  مصطفي؛ االله؛ عمادزاده،نعمت اكبري،

 مشهد شهر در مسكن قيمت بر مؤثر عوامل بررسي
 فصلنامه هدانيك، روش در فضايي اقتصادسنجي رهيافت
 . 97-117، 12 و 11شماره  ،اقتصادي هايپژوهش

). شناسايي حباب 1390بياباني، جهانگير؛ خسروي، تقوا. (
با  1371- 87هاي قيمت مسكن در تهران در خلال سال

 ، فصلنامهتوبين Qاستفاده از مدل پوتربا و مدل 
 . 131- 181)، 5(2 هاي رشد و توسعه اقتصادي،پژوهش

، تهران: ريزي مسكن برنامه). 1385پورمحمدي، محمدرضا. (
 انتشارات سمت. 

  .مسكن اقتصاد فصلنامه .)1386( .مسكن قيمت تغييرات
). تحولات قيمت زمين، مسكن و اجاره در 1386چگني، علي. (
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