
کشف ارزش و قیمت‌گذاری زمین‌های مسکونی در حریم شهرها: ارائۀ 
اصول پایه و فرمول تعمیم‌پذیر قیمت به صورت شناور

قیمت‌گـذاری زمین‌هـای مسـکونی در حریـم شـهرها بـه دلیـل پیچیدگی‌هـای سـاختاری، نوسـانات بـازار و تأثیرپذیـری از 
سیاسـت‌های متغیـر شـهری، همـواره بـا چالش‌هـای بنیادیـن از جملـه عـدم شـفافیت، انعطاف‌ناپذیـری مدل‌هـای سـنتی و 
فقـدان معیارهـای علمـی دقیـق مواجـه بـوده اسـت. ایـن پژوهـش بـا هـدف طراحـی یـک مـدل علمـی و عملیاتـی بـرای 
قیمت‌گـذاری شـناور زمیـن در ایـن مناطـق تدویـن شـده اسـت. مطالعـۀ حاضـر بـا بهره‌گیـری از روش تحقیـق آمیختـه، به 
تبییـن و تحلیـل عوامـل مؤثـر بـر ارزش زمیـن می‌پـردازد. در بخـش کیفی، بـا اسـتفاده از مصاحبه‌هـای نیمه‌سـاختاریافته با 
خبـرگان حـوزۀ معمـاری، شهرسـازی و اقتصـاد زمیـن و همچنیـن، به‌کارگیـری تکنیـک دلفـی، عوامـل کلیدی شناسـایی و 
دسـته‌بندی شـدند. سـپس، بـا اسـتفاده از تحلیـل سلسـله‌مراتبی، وزن نسـبی هـر یـک از ایـن عوامـل تعیین شـد. در بخش 
کمـی، بـا جمـع‌آوری داده‌هـای ثانویـه از معاملات ثبت‌شـده و مشـخصات کالبـدی ـ مکانی قطعـات زمین در مناطـق نمونه، 
از مـدل قیمت‌گـذاری هدونیـک و تحلیـل رگرسـیون چندمتغیـره بـرای آزمـون فرضیه‌هـا و تعیین میـزان تأثیر هـر متغیر بر 
قیمـت نهایـی اسـتفاده شـد. یافته‌هـای اصلـی پژوهش بـه ارائۀ یـک فرمـول ریاضی پویا و شـناور منجر شـد کـه متغیرهایی 
نظیـر دسترسـی بـه خدمـات و زیرسـاخت‌ها، ویژگی‌هـای کالبـدی، محدودیت‌هـای قانونـی و طرح‌های توسـعۀ شـهری را در 
یـک چارچـوب یکپارچـه لحـاظ می‌کنـد. نتایـج اعتبارسـنجی نشـان داد مـدل پیشـنهادی در مقایسـه بـا روش‌هـای ارزیابی 
سـنتی، از دقـت و انطبـاق بیشـتری بـا واقعیت‌هـای بـازار، برخـوردار اسـت و می‌توانـد بـه ‌عنـوان ابـزاری کارآمـد بـرای 
سیاسـت‌گذاران شـهری، سـرمایه‌گذاران و شـهروندان بـه منظـور درک بهتـر پویایی‌هـای بـازار زمیـن و اتخـاذ تصمیمـات 

آگاهانه به کار گرفته شود و به توسعۀ پایدار در حریم شهرها کمک کند.
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1. مقدمه
گسـترش فیزیکی شـهرها و شـکل‌گیری مناطق حاشـیه‌ای یـا »حریم«، 
ایـران  بـزرگ  شـهرهای  و  کلان‌شـهرها  کـه  اسـت  جهانـی  پدیـده‌ای 
 Mehriar, Masoumi, & Mohino, 2020; Ravetz & Sahana,(
2024(، حتـی مراکـز اسـتان‌های کوچک‌مقیاس‌تـر همچـون اردبیل، نیز 
 Mohammadi-Hamidi ,( بـا شـدت فزاینـده‌ای بـا آن روبـه‌رو هسـتند
عنـوان  بـه‌  Heidarlou, Fürst, & Nazmfar, 2022(. حریـم شـهرها، 
عرصه‌هـای گـذار میـان بافـت متراکـم شـهری و فضاهـای روسـتایی یـا 
کالبـدی  و  اجتماعـی  اقتصـادی،  پویایی‌هـای  دارای  طبیعـی، 
 Demiroğlu İzgi, 2024; Parishan, Nadayi( منحصربه‌فـردی هسـتند
بـه  اغلـب  کـه  مناطـق  ایـن   .)Tosi, Farajirad, & Mirmiran, 2023
‌عنوان ذخایر توسـعۀ آتی شـهرها نگریسـته می‌شـوند، بـه دلیل موقعیت 
بینابینـی خـود، بـه کانـون تقاضـا بـرای کاربری‌هـای مختلـف، به‌ویـژه 

.)Yang & Ye, 2020; Dahal, 2023( کاربری مسکونی، تبدیل شده‌اند
در نظـام برنامه‌ریـزی و مدیریت شـهری ایـران، »حریم شـهر« به ‌عنوان 
از  بیـرون  در  کـه  می‌شـود  تعریـف  مصـوب  و  مشـخص  محـدوده‌ای 
»محـدودۀ قانونـی شـهر« قـرار دارد امـا از نظـر کارکـردی، مسـتقیم در 
 Islamic Consultative( تعامل با سـاختار فضایی و کالبدی شـهر اسـت
Assembly, 2005(. حریـم شـهر در واقـع مـرز بیـن فضـای شـهری و 
فضـای روسـتایی یـا طبیعـی پیرامـون اسـت کـه بـر اسـاس طرح‌هـای 
توسـعۀ شـهری، محدودۀ نفـوذ آتی شـهر و عرصۀ اعمـال ضوابط کنترل 
از  محـدوده  ایـن   .)Pilehvar, 2021( می‌کنـد  تعییـن  را  ساخت‌وسـاز 
منظـر حقوقـی تحـت نظـارت شـهرداری بـوده و هـدف از تعییـن آن، 
هدایـت توسـعۀ کالبـدی و جلوگیـری از گسـترش بی‌رویه و غیررسـمی 

.)Dadashpoor & Salarian, 2018( شهر است
در مقابـل، »حاشـیۀ شـهر« مفهومـی اجتماعـی ـ اقتصـادی اسـت و بـه 
سـکونتگاه‌هایی گفتـه می‌شـود کـه غالبـاً خـارج از ضوابـط رسـمی و در 
 UN-Habitat,( نتیجـه، فرایندهـای غیررسـمی توسـعه شـکل‌گرفته‌اند
2020(. در حالـی ‌کـه حریم شـهر یک سـازۀ قانونـی و ابـزار برنامه‌ریزی 
فضایـی اسـت، حاشـیۀ شـهر بیانگـر وضعیت‌هـای اجتماعـی و اقتصادی 
از  بسـیاری  در  هرچنـد  ایـن‌رو،  از  اسـت.  شـهر  پیرامـون  در  ناپایـدار 
کلان‌شـهرهای ایـران همپوشـانی فضایـی میـان ایـن دو محـدوده وجود 
دارد، امـا از نظـر کارکـردی و مدیریتـی، یکسـان تلقـی‌ کـردن آن‌هـا 
موجـب ابهـام در تحلیـل می‌شـود. بـر این‌اسـاس، پژوهش حاضـر حریم 
شـهر را نـه بـه ‌عنـوان حاشیه‌نشـینی یـا سـکونتگاه غیررسـمی، بلکه به 
تأثیـر مسـتقیم سیاسـت‌های توسـعۀ  قلمـروی رسـمی تحـت‌  ‌عنـوان 
شـهری و طرح‌هـای جامـع در نظـر می‌گیـرد. چنیـن تعریـف دقیـق و 
تأثیـر  و  زمیـن  قیمـت  پویایـی  علمی‌تـر  تحلیـل  امـکان  متمایـزی، 

سیاست‌ها را در این محدوده فراهم می‌سازد.
ایـن محدوده‌هـا به‌شـدت  بـازار زمیـن در  اینجاسـت کـه  نکتـۀ مهـم 
توسـعه‌های  و  قیمت‌هـا،  حبابـی  رشـد  سـفته‌بازی،  مسـتعد 
برنامه‌ریزی‌نشـده و غیررسـمی اسـتTonucci, 2023( 1(. یکـی از دلایل 
اصلـی ایـن نابسـامانی، فقـدان یک سـازوکار علمی، شـفاف و پویـا برای 
قیمت‌گـذاری  مدل‌هـای  اسـت.  اراضـی  قیمت‌گـذاری  و  ارزش‌گـذاری 
سـنتی کـه عمومـاً بر پایـۀ روش مقایسـه‌ای )مقایسـه با املاک مشـابه( 

اسـتوارند2، در مواجهـه بـا پیچیدگـی و ناهمگونی فضایی حریم شـهرها، 
کارایـی خـود را از دسـت می‌دهند و قـادر به تبیین دقیـق دلایل تفاوت 
ارزش قطعـات زمیـن نیسـتند )Wei, et al., 2022(. ایـن نقیصـه نه تنها 
بـه برآوردهـای نادرسـت و ایجاد عـدم قطعیـت در بازار منجر می‌شـود3 
)Biswas & Hartmann, 2022(، بلکـه زمینـه را بـرای توزیـع ناعادلانـه 
رانت‌هـای ناشـی از تغییـر کاربـری و اجـرای طرح‌هـای عمرانـی فراهـم 
مواجـه  جـدی  چالش‌هـای  بـا  را  زمیـن  پایـدار  مدیریـت  و  می‌سـازد 

.)Johnson, Muldoon-Smith, & Greenhalgh, 2023( 4می‌کند
اهمیـت ایـن پژوهـش از ابعـاد مختلـف قابـل بررسـی اسـت. از منظـر 
اقتصـادی، ارائـۀ یـک مدل دقیـق قیمت‌گـذاری می‌تواند بـه تثبیت بازار 
زمیـن، کاهـش ریسـک سـرمایه‌گذاری و تخصیـص بهینـه منابـع کمک 
 Harbinger Content Team, 2025; Chen, Chen, Ruan, &( کنـد 
Wang, 2023(. وقتـی قیمت‌ها بر اسـاس مولفه‌هـای واقعی ارزش‌آفرین 
کلان  ثبـات  کـه  قیمتـی  حباب‌هـای  شـکل‌گیری  از  شـوند،  تعییـن 
 Hirano & Toda,( 5اقتصـادی را تهدیـد می‌کننـد، جلوگیـری می‌شـود
2025(. از منظـر اجتماعـی، یک سیسـتم قیمت‌گذاری شـفاف و عادلانه 
می‌توانـد بـه افزایـش توانمنـدی خانوارها برای تأمین مسـکن مناسـب و 

 .)Biggar & Friendly, 2022( 6کاهش نابرابری‌های فضایی کمک کند
قیمت‌گـذاری غیرشـفاف اغلـب بـه نفـع گروه‌هـای مطلـع و قدرتمنـد 
تمـام می‌شـود و دسترسـی گروه‌هـای کم‌درآمـد بـه زمیـن را محدودتـر 
می‌سـازد )Meyfroidt et al., 2021(7. از دیـدگاه برنامه‌ریـزی شـهری، 
وجـود یـک مـدل علمی بـرای ارزش‌گـذاری زمیـن، ابزاری حیاتـی برای 
 Bencure, Tripathi, Miyazaki, Ninsawat, &( سیاسـت‌گذاران اسـت
Kim, 2019(. نهادهایـی ماننـد شـهرداری‌ها و سـازمان‌های متولـی امور 
زمیـن و مسـکن می‌تواننـد از ایـن مـدل برای محاسـبۀ عـوارض، مالیات 
بـر ارزش افـزودۀ زمیـن، تملـک اراضـی بـرای پروژه‌هـای عمومـی، و 
هدایـت توسـعه به سـمت مکان‌های مطلوب اسـتفاده کننـد. بدون درک 
علمـی از عوامـل شـکل‌دهنده بـه قیمـت، سیاسـت‌های شـهری ممکـن 
بـه  بـه جـای سـاماندهی،  و  نتایـج معکـوس منجـر شـوند  بـه  اسـت 
 Rumiani Mahmoudi,( بزننـد  دامـن  شـهرها  حریـم  در  بی‌نظمـی 

.8)Saeideh Zarabadi, & Dadfar, 2025
زمینـۀ  در  موجـود  پژوهشـی  ادبیـات  موضـوع،  اهمیـت  وجـود  بـا 
دارای  حریـم،  مناطـق  در  به‌ویـژه  ایـران،  در  زمیـن  قیمت‌گـذاری 
شـکاف‌های قابـل ‌توجهـی اسـت. بسـیاری از مطالعـات انجام‌شـده یـا 
ماهیـت توصیفـی داشـته و بـه شناسـایی کلـی عوامـل مؤثـر بسـنده 
کرده‌انـد، یـا در مطالعـات کمـی، فقط بر چنـد متغیر محـدود کالبدی و 
دسترسـی متمرکـز شـده‌اند و از تحلیل جامـع و یکپارچه سـایر ابعاد، از 
جملـه عوامـل کیفی، قانونـی و زیسـت‌محیطی، غفلـت ورزیده‌اند. علاوه 
بـر ایـن، اغلـب مدل‌هـای ارائه‌شـده ماهیتـی ایسـتا دارنـد و قـادر بـه 
انطبـاق بـا نوسـانات بـازار و تغییـرات ناشـی از سیاسـت‌های شـهری 
نیسـتند. ایـن در حالی اسـت کـه ماهیت »شـناور« بودن قیمـت زمین، 
نیازمنـد مدلـی پویا اسـت که بتواند تغییـرات زمانی و مکانـی را در خود 
مـدرن  و  سـنتی  مدل‌هـای  مقایسـۀ  بـه   ،1 جـدول  کن�د.  منعک�س 
قیمت‌گـذاری زمیـن و تبییـن جایگاه مدل‌هـای هدونیک بـه‌ عنوان یک 

رویکرد پیشرفته می‌پردازد.
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 Jafary, Shojaei, Rajabifard, &( ‏،)Blackledge, 2016( جدول 1. مقایسۀ مدل‌های سنتی و مدرن قیمت‌گذاری زمین؛ منبع: یافته‌های پژوهشگران )برگرفته از
 Nunnington, Dimopoulos, &( ،‏)Financial Model, 2019( ،‏)VillaTerras, 2025( ،‏)Vasconcelos, 2024( ،‏)Mohammadi & Pourghanbari, 2024( ،‏)Ngo, 2024

).)da Silva, 2025

معایب و محدودیت‌هامزایاویژگی‌های کلیدینوع مدل

روش مقایسه‌ای سنتی
مبتنی بر مقایسۀ ملک مورد نظر 
در  معامله‌شده  مشابه  املاک  با 

گذشتۀ نزدیک.

سادگی، قابل‌ فهم بودن برای عموم، اتکای 
به داده‌های واقعی بازار.

در  ناتوانی  مشابه،  املاک  و  فعال  بازار  وجود  نیازمند 
تفکیک اثر هر ویژگی، ذهنیت‌گرایی بالا، ناکارآمدی در 

بازارهای ناهمگون.

روش هزینه
هزینۀ  با  است  برابر  زمین  ارزش 
)عموماً  آن  بازتولید  یا  جایگزینی 

برای مستحدثات است(.

مفید برای املاک با کاربری خاص )مانند 
مدارس(، منطق روشن.

عدم کارایی برای زمین‌های بایر، نادیده ‌گرفتن موقعیت 
مکانی و عوامل بازار، عدم انعکاس مطلوبیت و تقاضا.

روش درآمد
پتانسیل  اساس  بر  ملک  ارزش 
)اجاره‌بها(  آن  آتی  درآمدزایی 

تعیین می‌شود.

مناسب برای املاک تجاری و سرمایه‌ای، 
مبتنی بر اصول مالی.

نیازمند پیش‌بینی دقیق درآمدهای آتی، حساسیت بالا 
به نرخ بازده، عدم کاربرد برای زمین‌های مسکونی فاقد 

درآمد مستقیم.

مدل قیمت‌گذاری 
هدونیک

مجموع  از  تابعی  ملک  قیمت 
ساختاری،  ویژگی‌های  ارزش 

مکانی و محیطی آن است.

توانایی تفکیک و ارزش‌گذاری هر ویژگی، 
اقتصادی،  تئوری  بر  مبتنی  شفافیت، 

قابلیت تحلیل تأثیر سیاست‌ها.

نیاز به حجم بالای داده، پیچیدگی آماری، فرض بازار 
رقابتی کامل، دشواری در اندازه‌گیری متغیرهای کیفی.

الگوریتم‌های آماری 
برای تحلیل داده‌های 

 AVM فراوان یا
 (Automated

)Valuation Models

ارائۀ برآورد ارزش در زمان بسیار 
روش‌های  از  ترکیبی  کوتاه، 

هدونیک و مقایسه‌ای

خودکار،  کاملًا  بالا،  کارایی  و  سرعت 
زیاد  برای حجم  مقیاس‌پذیر  و  اقتصادی 
داده‌ها، حذف اثرات ذهنی انسانی و ارائۀ 

نتایج یکنواخت و شفاف

وابستگی شدید به کیفیت و به‌روز بودن داده‌ها، عدم 
ملک،  فیزیکی  وضعیت  گرفتن  نظر  در  در  توانایی 
بازسازی‌ها یا ویژگی‌های خاص و منحصربه‌فرد، مناسب 
ملک‌های  مورد  در  یا  پرنوسان  بازارهای  در  نبودن 

پیچیده/منحصربه‌فرد

ابزارهای GIS در 
قیمت‌گذاری زمین

جغرافیایی  داده‌های  از  استفاده 
زمین،  کاربری  مکانی،  )جزئیات 
و...(  زیستی  محیط  زیرساخت، 

برای تحلیل فضایی ارزش زمین

اثر  تحلیل‌های مکانی دقیق و پیش‌بینی 
صورت  به‌  محیطی  و  زیربنایی  عوامل 
بصری و مکانی، قابلیت ترکیب با مدل‌های 
دیگر برای تحلیل توسعه‌پذیری و مقررات 

زیست‌محیطی یا کاربری زمین

نیاز به داده‌های دقیق و به‌هنگام و بدون یکنواختی در 
به  نیاز  و  پیاده‌سازی  بالای  هزینۀ  مختلف،  مناطق 
تخصص فنی، مسائل حقوقی و اخلاقی در حوزۀ حریم 

خصوصی و محافظت داده‌ها

مدل جریان نقدی 
 DCF تنزیل‌شده‌ یا
(Discounted Cash 

Flow  Model)

آتی  نقدی  پیش‌بینی جریان‌های 
)NOI یا درآمد( و تنزیل آن‌ها به 
ارزش فعلی بر اساس نرخ تنزیل 

مناسب9

در برآورد ارزش واقعی و مبتنی بر جریان 
با  دارایی‌هایی  برای  و  دارد  تأکید  نقدی 

درآمد مداوم کاربردی است

وابستگی زیاد به پیش‌بینی‌های دقیق جریان‌های نقدی 
و نرخ تنزیل؛ ناپایداری بازار و تغییرات غیرقابل‌پیش‌بینی، 
ورودی‌ها؛  به  بالا  را کاهش می‌دهند، حساسیت  دقت 
خطا در برآورد کوچک می‌تواند تأثیر زیادی بر نتیجه 

داشته باشد

روش باقی‌مانده 
)Residual Method(

هزینه‌های  تفریق  باقی‌ماندۀ 
مجوزها،  ساخت،  )شامل  توسعه 
ارزش  از  و...(  توسعه‌دهنده  سود 

توسعۀ کامل10

پتانسیل توسعه و سود واقعی؛  بر  تمرکز 
برای ارزیابی زمین‌های آماده برای ساخت، 
امکان سناریوسازی و تحلیل حساسیت بر 
به  کمک  کلیدی،  داده‌های  تغییر  اساس 
تعیین حداکثر قیمت قابل‌ پرداخت برای 

زمین با حفظ سود پروژه

حساسیت بالا نسبت به فرضیات و برآوردهای متعددی 
که ممکن است واقع‌گرایانه نباشند، پیچیده و نیازمند 
تخصص در مدل‌سازی مالی و روندهای بازار و هزینه‌ها، 
 opportunity( ممکن است ارزش فرصت‌های دیگر
cost( را در نظر نگیرد و در نتیجه محاسبۀ واقعی ارزش 

اقتصادی زمین را کاهش دهد

هوش مصنوعی و 
یادگیری ماشین

مانند  الگوریتم‌هایی  از  استفاده 
کشف  برای  عصبی  شبکه‌های 

الگوهای پیچیده در داده‌ها.

مدل‌سازی  توانایی  بالا،  پیش‌بینی  دقت 
روابط غیرخطی، انعطاف‌پذیری.

نیاز به داده‌های بسیار بزرگ، ماهیت جعبه سیاه مدل، 
نیاز به تخصص محاسباتی بالا.

بـر این‌اسـاس، پژوهـش حاضـر بـا هدف پـر کـردن شـکاف‌های موجود، 
بـه دنبـال ارائۀ یـک چارچوب جامـع و عملیاتی اسـت. هـدف اصلی این 
تحقیـق، »طراحـی یـک مـدل علمـی و عملیاتـی بـرای قیمت‌گـذاری 
شـناور زمین‌های مسـکونی در حریم شـهرها« اسـت. در راسـتای هدف 

یادشده، سؤالات اصلی پژوهش به شرح زیر تدوین شده‌اند: 
قانونـی ـ .1	 عوامـل کلیـدی سـاختاری، دسترسـی، زیسـت‌محیطی و 

نهـادی مؤثـر بر قیمت زمین مسـکونی در حریم کلان‌شـهرهای ایران 
کدام‌انـد؟ )شناسـایی و دسـته‌بندی جامـع عوامـل کلیـدی مؤثـر بـر 
ارزش زمیـن در حریم شـهرها با اسـتفاده از رویکـردی ترکیبی )کمی 

و کیفی((.
وزن و درجـۀ اهمیـت هـر یـک از عوامـل شناسایی‌شـده در تعییـن .2	

ارزش نهایـی زمیـن چگونـه از طریـق تلفیـق نظرات خبـرگان )روش 
دلفـی و AHP( قابـل‌ سـنجش اسـت؟ )ارائـۀ اصـول پایـه و چارچوب 
نظـری بـرای قیمت‌گـذاری زمیـن کـه هـم ملاحظـات بـازار و هـم 

الزامات قانونی و برنامه‌ریزی شهری را در بر گیرد(.
چگونـه می‌تـوان بـا اسـتفاده از روش قیمت‌گـذاری هدونیـک، یـک .3	

مـدل رگرسـیونی پویـا بـرای پیش‌بینـی قیمت شـناور زمیـن تدوین 
کـرد که تأثیـر هم‌زمـان متغیرهای متعـدد را منعکس کنـد؟ )تدوین 
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یـک فرمـول ریاضـی پویـا )شـناور( بـرای محاسـبۀ قیمـت زمین که 
قابلیت انطباق با تغییرات را داشته باشد(.

مـدل پیشـنهادی تـا چـه میـزان می‌توانـد دقـت و شـفافیت بـرآورد .4	
ارزش زمیـن را در مقایسـه بـا روش‌هـای سـنتی در مناطـق نمونـه 
)حریـم شـهرهای تهـران و اصفهـان( بهبـود بخشـد؟ )اعتبارسـنجی 
مـدل پیشـنهادی از طریـق آزمـون آن در مناطـق نمونـه و مقایسـۀ 

نتایج با داده‌های واقعی بازار(.
بـرای پاسـخ بـه این سـؤالات، از یک »راهـکار پژوهش« مبتنـی بر روش 

تحقیـق آمیختـه اسـتفاده می‌شـود. ایـن راهـکار شـامل تحلیـل کیفـی 
نظـرات خبـرگان بـرای شناسـایی و وزن‌دهـی بـه متغیرهـا و سـپس 
اسـتفاده از مدل‌سـازی کمی )هدونیک و اقتصادسـنجی( بـرای تدوین و 
آزمـون فرمـول قیمت‌گذاری اسـت. ایـن رویکـرد دوگانه اجـازه می‌دهد 
تـا هـم ابعـاد ذهنـی و کیفی بـازار )ماننـد انتظـارات و ترجیحـات( و هم 
ویژگی‌هـای عینـی و کم�ی املاک در تحلیل لحاظ شـوند. جـدول 2 به 
طـور خلاصـه، شـکاف‌های اصلـی موجـود در پژوهش‌هـای پیشـین و 

رویکرد این تحقیق برای مواجهه با آن‌ها را نمایش می‌دهد.

جدول 2. خلاصۀ شکاف‌های پژوهشی و رویکرد پژوهش حاضر؛ منبع: یافته‌های پژوهشگران

رویکرد و نوآوری پژوهش حاضرنمونه منابع مرتبطشکاف پژوهشی شناسایی‌شده

تمرکز بر مدل‌های ایستا و عدم توجه 
قیمت  »شناور«  و  پویا  ماهیت  به 

زمین.

Cross-sec� )مطالعات کلاسیک مبتنی بر رگرسیون مقطعی) 
.)tional

)Olea, Hoyos, & García-Enríquez , 2025(

متغیرهای  لحاظ ‌کردن  با  شناور  قیمت  فرمول  طراحی 
وابسته به زمان و سیاست‌های آتی )مانند طرح‌های توسعۀ 

مصوب(.

و  نهادی  کیفی،  عوامل  از  غفلت 
قانونی یا دشواری در سنجش آن‌ها.

اغلب مطالعات کمی که صرفاً متغیرهای فیزیکی و دسترسی 
را مدل می‌کنند.

)Bagheri & et al., 2021( ،‏)Dmytrów & Gnat, 2019(

 AHP استفاده از روش آمیخته: بهره‌گیری از تکنیک دلفی و
برای تبدیل داده‌های کیفی )نظر خبرگان( به وزن‌های کمی 

و ورود آن‌ها به مدل.

بافت‌های  به  مطالعات  محدودیت 
کمبود  و  شهر  درونی  و  رسمی 

پژوهش در مناطق حریم.

مطالعات مربوط به تغییرات ناشی از حاشیه‌نشینی در ارزش 
زمین و هزینه‌های اجاره در سکونتگاه‌های شهری

)Adewoyin, Falegan, & Yusuff, 2024(

تمرکز ویژه بر پویایی‌های منحصربه‌فرد بازار زمین در حریم 
شهرها و انتخاب مناطق نمونه از این محدوده‌ها.

و  عملیاتی  مدل  یک  ارائۀ  عدم 
کاربردی برای نهادهای سیاست‌گذار.

بیشتر مطالعاتی که ماهیت تحلیلی و دانشگاهی داشته و به 
ارائۀ راهکار عملیاتی منجر نشده‌اند.

 Bencure, Tripathi, Miyazaki, Ninsawat, & Kim,(
)2019

هدف‌گذاری پژوهش برای تدوین یک فرمول و مدل قابل 
نهادهای  و  ثبت  سازمان‌های  شهرداری‌ها،  برای  ‌استفاده 

متولی زمین.

بـرای  از فرضیه‌هـای اصلـی  بـر اسـاس راهـکار یادشـده، مجموعـه‌ای 
آزمون در فاز کمی پژوهش تدوین شده‌اند:

فرضیـۀ اول )H1(: بیـن ویژگی‌هـای دسترسـی )ماننـد فاصلـه از مرکز ⸰	
شـهر و ایسـتگاه متـرو( و قیمـت هر مترمربـع زمین در حریم شـهرها، 

رابطۀ منفی و معناداری وجود دارد.
فرضیـۀ دوم )H2(: بیـن ویژگی‌هـای کالبـدی مطلوب )مانند مسـاحت ⸰	

مناسـب و بـَرِ زیـاد( و قیمـت هـر مترمربـع زمیـن، رابطـۀ مثبـت و 
معناداری وجود دارد.

فرضیـۀ سـوم )H3(: ویژگی‌هـای قانونـی ـ نهادی )ماننـد قرارگیری در ⸰	
طرح‌هـای توسـعۀ مصـوب و داشـتن سـند رسـمی( تأثیـر مثبـت و 
معنـاداری بـر قیمـت هـر مترمربـع زمین دارنـد و بخش قابـل ‌توجهی 

از واریانس قیمت‌ها را تبیین می‌کنند.
تحلیـل ⸰	 فراینـد  از  استخراج‌شـده  وزن‌هـای   :)H4( چهـارم  فرضیـۀ 

دیـد  از  عوامـل  اهمیـت  منعکس‌کننـدۀ  کـه   )AHP( سلسـله‌مراتبی 
خبـرگان اسـت، بـا انـدازۀ ضرایـب استانداردشـده متناظـر در مـدل 
پـل  فرضیـه،  ایـن  دارنـد.  مثبـت  همبسـتگی  هدونیـک  رگرسـیون 

ارتباطی بین یافته‌های کیفی و کمی را آزمون می‌کند.
فرضیـۀ پنجـم )H5(: مـدل قیمت شـناور توسـعه‌یافته در این پژوهش ⸰	

کـه حاصـل تلفیـق رویکـرد آمیختـه اسـت، در مقایسـه بـا مدل‌هـای 
رگرسـیون سـاده که فقـط بر متغیرهـای کالبدی و دسترسـی متمرکز 
هسـتند، از قـدرت تبییـن )Adjusted R-squared( و دقت پیش‌بینی 

)RMSE پایین‌تر( بالاتری برخوردار است.

2.ادبیات نظری
ایـن بخـش به بررسـی نظام‌منـد مبانی نظـری و چارچوب‌هـای مفهومی 
مرتبـط بـا ارزش و قیمت‌گـذاری زمیـن می‌پـردازد. هـدف از ایـن مرور، 
ایجـاد یـک شـالودۀ علمـی مسـتحکم بـرای درک پیچیدگی‌هـای حاکم 
بـر بـازار زمین‌شـهری و شناسـایی متغیرهـای بنیادینـی اسـت کـه در 
مدل‌سـازی قیمـت مـورد اسـتفاده قـرار خواهنـد گرفـت. ادبیـات ایـن 
 Harvey & Jowsey,( حـوزه در سـه محـور اصلـی قابـل ‌بررسـی اسـت
عوامـل  زمیـن،  ارزش  نئوکلاسـیک  و  کلاسـیک  نظریه‌هـای   :)2019
چندبعـدی مؤثـر بـر قیمـت، و مدل‌های علمـی ارزش‌گذاری بـا تأکید بر 

رویکرد هدونیک.
مبانـی نظـری ارزش زمیـن: درک نوگرایانـه از ارزش زمیـن ریشـه در 
 Ricardo,( دارد. دیوید ریـکاردو )نظریه‌هـای اقتصـاد سـنتی )کلاسـیک
2015(، در سـال 1821م بـا ارائـۀ »نظریۀ رانت تفاضلی«، اسـتدلال کرد 
 Settlement( که ارزش زمین ناشـی از حاصل‌خیزی و کمیابی آن اسـت
زمین‌هـای  بهـره‌وری  در  تفـاوت  او،  عقیـدۀ  بـه   .)Geography, 2015
مختلـف، بـه ایجـاد رانتـی بـرای مالـکان زمین‌هـای مرغوب‌تـر منجـر 
می‌شـود )Mcdonald, 2018(. اگرچـه نظریـۀ ریـکاردو بـر زمین‌هـای 
کشـاورزی متمرکـز بـود، اما مفهـوم »رانت ناشـی از مزیت« سـنگ‌بنای 

تحلیل‌های بعدی در اقتصاد شهری شد. 
پـس از او، یوهـان فـون تونـن )Johann von Thünen( در 1826م، بـا 
معرفـی »نظریـۀ مـکان«، عنصر »موقعیـت« و »هزینـۀ حمل‌ونقل« را به 
 Kumbhar,( خرداد ‌1405عنـوان عامـل کلیـدی در تعییـن ارزش زمیـن مطرح کـرد
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2024(. مـدل او نشـان می‌دهـد ارزش زمیـن بـا فاصلـه گرفتـن از مرکز 
بـازار )شـهر( بـه دلیـل افزایـش هزینه‌های حمل‌ونقـل، کاهـش می‌یابد. 
ایـن نظریـه، پایه‌گـذار تحلیل‌هـای مبتنـی بـر »دسترسـی« اسـت کـه 
دارد  قـرار  شـهری  قیمت‌گـذاری  مدل‌هـای  کانـون  در  نیـز  امـروزه 

.)Rosenberg, 2025(
اقتصـاد نئوکلاسـیک ایـن مبانـی را بـا تمرکـز بـر مفاهیمـی همچـون 
»مطلوبیـت«، »عرضـه و تقاضـا« و »رفتـار عقلانـی عاملان اقتصـادی« 
توسـعه داد )Munien & Telukdarie , 2024(. از ایـن منظـر، زمین یک 
کالای ناهمگـون )Heterogeneous( اسـت کـه ارزش آن نـه فقـط بـه 
بـرای  کـه  مطلوبیتـی  اسـاس  بـر  بلکـه  ذاتـی،  ویژگی‌هـای  دلیـل 
می‌شـود  تعییـن  می‌کنـد،  ایجـاد  بنـگاه(  یـا  )خانـوار  مصرف‌کننـده 
»رانـت  نظریـۀ   .)Herscovici, 2019; Missemer & Pottier, 2025(
شـهری« )Bid-Rent Theory( ویلیـام آلونسـو، بـا تلفیـق دیدگاه‌هـای 
فـون تونـن و اقتصاد نئوکلاسـیک، نشـان داد خانوارهـا و بنگاه‌ها در یک 
رقابـت بـر سـر اسـتقرار در مکان‌های مطلوب‌تـر، قیمت‌هـای متفاوتی را 
بـرای زمیـن پیشـنهاد می‌دهنـد )Poot, 2025(. ایـن رقابت، یک شـیب 
قیمـت از مرکـز شـهر به سـمت حاشـیه ایجـاد می‌کنـد. ایـن چارچوب 
نظـری، زمینـه را بـرای ظهـور مدل‌هـای مدرنـی فراهـم کرد کـه تلاش 
می‌کننـد ارزش هـر یـک از ویژگی‌هـای مطلوبیت‌آفریـن زمیـن را بـه 

صورت جداگانه استخراج کنند.
دیدگاه‌هـای اقتصـاد سیاسـی در ارزش‌گـذاری زمیـن: در تحلیـل نظری 
اقتصـاد  ایدئولوژیـک  رویکردهـای  تفـاوت  از  نمی‌تـوان  زمیـن،  ارزش 
سیاسـی غافـل شـد؛ زیـرا هـر رویکـرد، منطـق خاصـی بـرای تبییـن 
ارائـه می‌کنـد. در دیدگاه‌هـای چـپ،  سـازوکار تعییـن قیمـت زمیـن 
زمیـن بـه‌ عنـوان منبعی عمومـی و محدود تلقی می‌شـود کـه ارزش آن 
بایـد از طریـق مداخلـۀ دولـت، سیاسـت‌های مالیاتـی و کنتـرل رانـت 
نگـرش،  ایـن   .)Harvey D. , 2018; Smith, 2010( شـود  تنظیـم 
قیمت‌گـذاری زمیـن را نـه محصـول صـرف نیروهای بـازار، بلکـه نتیجۀ 
روابـط قـدرت و سیاسـت‌های بازتوزیعـی می‌دانـد. از ایـن منظـر، مفهوم 
»رانـت زمیـن« در پیونـد بـا عدالـت فضایـی و حـق دسترسـی برابـر به 
 Fainstein, The Just City, 2010;( می‌شـود  تحلیـل  شـهری  منابـع 
Marcuse, 2010(. در مقابـل، دیدگاه‌هـای راسـت اقتصـاد سیاسـی بـر 
خودتنظیمـی بـازار و نقـش نیروهـای عرضـه و تقاضـا در شـکل‌دهی 
 Hayek, 2024; Friedman & Appelbaum,( دارنـد  تأکیـد  قیمـت 
2020(. در ایـن رویکـرد، مداخلـۀ دولـت در بازار زمین موجـب ناکارایی، 
اتلاف منابـع و تحریـف قیمـت تلقی می‌شـود. زمین همچـون هر کالای 
ترجیحـات  و  تخصیصـی  کارایـی  اسـاس  بـر  دیگـر،  اقتصـادی 
مصرف‌کننـدگان ارزش‌گـذاری می‌شـود و رانـت، نتیجۀ طبیعـی کمیابی 

و رقابت است.
در سـطح میـان رویکـردی، نظریـات نهادگـرای جدیـد تلاش کرده‌انـد 
نقـش نهادهای رسـمی، سیاسـت‌های عمومـی و سـاختارهای حقوقی را 
 North, 2019;( بـه‌ عنـوان میانجـی میـان دولـت و بـازار تبییـن کننـد
Hodgson, 2022(. بـر اسـاس ایـن دیـدگاه، ارزش زمیـن نه‌تنهـا تابـع 
ویژگی‌هـای کالبـدی و مکانـی اسـت، بلکـه محصـول تعاملات نهادی و 
سیاسـتی میـان بازیگـران مختلـف در بـازار زمیـن محسـوب می‌شـود. 
پژوهـش حاضـر بـا اتـکا به این بنیـان نظری، مفهـوم »قیمت شـناور« را 
بـه ‌عنـوان سـازوکاری میـان سـطحی تعریـف می‌کنـد کـه می‌کوشـد 
پویایی‌هـای واقعـی بـازار را در چارچوبـی نهادی و سیاسـت‌محور درک و 
ضمـن  تحقیـق،  پیشـنهادی  مـدل  این‌ترتیـب،  بـه  کنـد.  مدل‌سـازی 
پذیـرش سـازوکارهای بـازار، به تأثیر سـاختارهای حقوقی، سیاسـت‌های 

زمیـن و تصمیمـات عمومـی بر نوسـانات ارزش توجه می‌کنـد و میان دو 
قطب کلاسیک مداخله‌گر و بازارمحور پیوند برقرار می‌سازد.

عوامـل چندبعـدی مؤثـر بـر قیمت زمیـن: ادبیـات گسـترده‌ای در حوزۀ 
اقتصـاد شـهری و مطالعـات برنامه‌ریـزی بـه شناسـایی و طبقه‌بنـدی 
عوامـل مؤثـر بـر قیمـت زمیـن پرداخته‌انـد. ایـن عوامـل را می‌تـوان در 
چن�د دسـتۀ اصل�ی طبقه‌بن�دی ک�رد کـه در جـدول 3 به‌تفصیـل آمـده 

است. 
 )Structural Attributes( نخسـت، ویژگی‌هـای کالبـدی و سـاختاری -
اسـت که این دسـته شـامل مشـخصات فیزیکی خود قطعه زمین اسـت. 
ابعـاد و مسـاحت پلاک )Lot Size(، یکـی از پایه‌ای‌ترین متغیرهاسـت11 
)Ritter, Hüttel, Odening, & Seifert, 2019(؛ عمومـاً قیمـت کل بـا 
افزایـش مسـاحت، و قیمـت واحد سـطح )مترمربع( با افزایش مسـاحت، 
 Agosta, Schimmenti , Di Franco, & Asciuto,( می‌یابـد  کاهـش 
2025(. شـکل هندسـی، شـیب، و توپوگرافـی زمیـن نیـز بـر هزینه‌های 
 Huang & Hewings,( تأثیرگذارنـد  نهایـی  مطلوبیـت  و  ساخت‌وسـاز 

.)2021
 Locational & Accessibility( مکانـی  و  دسترسـی  ویژگی‌هـای   -
Attributes(، بـه‌ عنـوان دومیـن عامـل، کـه از نظریۀ فون تونن نشـئت 
گرفته‌انـد، مهم‌تریـن تبیین‌کننـدگان تفـاوت قیمـت در مقیاس شـهری 
هسـتند. فاصلـه از مرکز کسـب‌وکار اصلی شـهر )CBD(، فاصلـه تا مراکز 
اشـتغال، دسترسـی بـه شـبکۀ حمل‌ونقل عمومـی )ایسـتگاه‌های مترو و 
اتوبـوس(، و نزدیکـی به شـریان‌های اصلـی ارتباطی، متغیرهـای کلیدی 
 Cordera, Coppola, dell’Olio, & Ibeas,( هسـتند  دسـته  ایـن  در 
Morales, Flacke, & Zevenbergen, 2017 ;2019(. علاوه بـر ایـن، 
دسترسـی بـه خدمـات عمومـی ماننـد مـدارس، بیمارسـتان‌ها، مراکـز 
خریـد و فضـای سـبز نیز بـه طور مسـتقیم بـر ارزش زمین تأثیـر مثبت 

.)Wu, Ye, Du, & Luo, 2017( دارد
 Neighborhood &( در مـورد ویژگی‌هـای محلـه‌ای و زیسـت‌محیطی -
Environmental Attributes(، بـه‌ عنـوان سـومین عامـل باید گفت که 
زمیـن تنهـا یـک کالای فیزیکی نیسـت، بلکـه در یک بسـتر اجتماعی و 
 .)Aziz, Anwar, & Dawood , 2021( اسـت  گرفتـه  قـرار  محیطـی 
درآمـد  میانگیـن  ماننـد  متغیرهایـی  بـا  کـه  کیفیـت عمومـی محلـه، 
 )Social Prestige( سـاکنان، نـرخ جـرم و جنایـت، و اعتبـار اجتماعـی
 Kallberg( سـنجیده می‌شـود، نقش مهمـی در قیمت‌گذاری زمیـن دارد
عوامـل   .)& Shimizu, 2025; Seok, Kim, & Wookjae, 2024
و  چشـم‌انداز،  صوتـی،  آلودگـی  هـوا،  کیفیـت  ماننـد  زیسـت‌محیطی 
نزدیکـی بـه پارک‌هـا یـا مخاطرات طبیعـی )مانند گسـل یا مسـیل( نیز 
 Environmental Amenities( بـه‌ عنوان مزیت‌ها یـا مضـرات محیطـی
می‌دهنـد  قـرار  تحت‌تأثیـر  را  زمیـن  ارزش   ،)& Disamenities
 Kamtziridis, Vrakas, & Tsoumakas, 2023; Chen, Lin, You, &(

.)Han, 2022; An, Jang, Kim, Song, & Ahn, 2023
 Legal & Institutional( اخریـن عامـل ویژگی‌هـای قانونـی و نهـادی -
Attributes( اسـت. این دسـته از عوامل که اغلب در تحلیل‌های سـنتی 
تعیین‌کننـده‌ای  نقـش  واقعـی  بازارهـای  نادیـده گرفتـه می‌شـوند، در 
دارنـد. مقـررات منطقه‌بنـدی که نـوع کاربری مجـاز )مسـکونی، تجاری 
 Abdulla( را مشـخص می‌کنـد، مهم‌تریـن عامل در این گروه اسـت )...و
Ibrahim, 2023 &(. تراکـم سـاختمانی مجـاز، سـطح اشـغال، و تعـداد 
طبقـات مجـاز، مسـتقیم بـر پتانسـیل ساخت‌وسـاز و در نتیجـه ارزش 
زمیـن اثـر می‌گذارنـد )Lin, 2024(. قـرار گرفتـن زمیـن در محـدودۀ 
طرح‌هـای توسـعۀ شـهری )ماننـد طـرح جامـع یـا تفصیلـی(، نوع سـند  دوره 7، شماره 3
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دیگر متغیرهای مهم این دسته هستند )Chung & Yoon, 2023(.مالکیـت )رسـمی یا غیررسـمی( و نـرخ مالیـات و عوارض شـهری نیز از 

جدول 3. طبقه‌بندی عوامل مؤثر بر قیمت زمین شهری در ادبیات تحقیق؛ منبع: یافته‌های پژوهشگران

برخی منابعشرح و تأثیر موردانتظار بر قیمتعامل مشخصدسته عامل

کالبدی - ساختاری

(Fang, Yeh, Lee, & Yu, 2021)تأثیر مثبت بر قیمت کل، تأثیر منفی بر قیمت واحد سطح.مساحت قطعه

(Lee, 2024)قطعات منظم )مربع/مستطیل( ارزش بیشتری دارند.شکل هندسی

کاهش شیب و توپوگرافی را  ارزش  و  افزایش  را  ساخت  هزینه  زیاد  شیب 
(Huang & Hewings, 2021)می‌دهد.

دسترسی - مکانی

& ,D’Acci, 2019; Tuofu, Qingyun, Dongxiao) تأثیر منفی؛ با افزایش فاصله، قیمت کاهش می‌یابد.فاصله از مرکز شهر
Xiao, 2021)

(Kothari, 2025; Tan, He, Zhou, & Xie, 2019)نزدیکی به ایستگاه مترو/اتوبان تأثیر مثبت دارد.دسترسی به حمل‌ونقل

مثبت دسترسی به خدمات تأثیر  پارک‌ها  و  بیمارستان‌ها  مدارس،  به  نزدیکی 
(Linlin, Hanning, Wu, & Debin, 2022)دارد.

محله‌ای - 
زیست‌محیطی

,Nadai & Lepri, 2018; Bamiteko & Adebiyi) اعتبار اجتماعی و امنیت محله تأثیر مثبت دارد.کیفیت محله
2020)

(Miłuch & Kopczewska, 2024)آلودگی هوا و صدای کمتر به معنای ارزش بیشتر است.کیفیت هوا و صدا

دسترسی به چشم‌انداز مطلوب و فضای سبز تأثیر مثبت چشم‌انداز و فضای سبز
(Trojanek, Gluszak, & Tanas, 2018)دارد.

قانونی - نهادی

نوع کاربری و 
منطقه‌بندی

امکان‌داشتن کاربری تجاری معمولاً ارزشمندتر از مسکونی 
(Eicher, 2024; Sayin, 2019; Guida, 2024)صرف است. همچنین امکان تغییر کاربری آن به تجاری

تأثیر مثبت؛ پتانسیل ساخت بیشتر به معنای ارزش بالاتر تراکم ساختمانی مجاز
(Brueckner, Leather, & Zerecero, 2024)است.

(Abdulla & Ibrahim, 2023)قرارگیری در طرح‌های توسعه‌ای ارزش را افزایش می‌دهد.وضعیت طرح‌های شهری

مـدل قیمت‌گـذاری هدونیـک: بـرای عبـور از تحلیل‌هـای کیفـی و 
رسـیدن بـه یـک مـدل کمـی، مـدل قیمت‌گـذاری هدونیـک بـه ‌عنوان 
یـک ابـزار اسـتاندارد و قدرتمنـد در اقتصـاد شـهری شـناخته می‌شـود 
)Hargrave & Brock, 2025(. این مدل که توسـط کورت لندکاسـتر در 
بازارهـای کاربـردی  تئـوری مصرف‌کننـده و توسـط شـروین روزن در 
توسـعه یافـت، بـر ایـن فـرض اسـتوار اسـت کـه کالاهـا به خـودی خود 
تشـکیل‌دهندۀ  ویژگی‌هـای  ایـن  بلکـه  نمی‌کننـد،  ایجـاد  مطلوبیـت 

 .)Greenstone, 2017( آن‌هاست که منشأ مطلوبیت و ارزش هستند
در بـازار زمیـن، قیمـت یـک قطعـه )P( را می‌تـوان بـه ‌صـورت تابعی از 
بـردار ویژگی‌هـای آن )X( بیـان کـرد: )P=f(x1,x2, … ,xn. این ویژگی‌ها 
همـان عواملـی هسـتند کـه در بخش قبل به آن‌ها اشـاره شـد )کالبدی، 
دسترسـی، محیطـی، قانونـی(. بـا جمـع‌آوری داده‌های مربـوط به قیمت 
و ویژگی‌هـای تعـداد زیـادی از قطعـات زمیـن معامله‌شـده، می‌تـوان بـا 
اسـتفاده از تحلیـل رگرسـیون، یـک معادلـۀ ریاضـی را بـرآورد کـرد که 

سـهم هـر ویژگـی در قیمـت نهایـی را مشـخص می‌کنـد. ضریـب هـر 
متغیـر در معادلـۀ رگرسـیون12، نشـان‌دهندۀ تمایـل بـه پرداخـت بـازار 
بـرای یـک واحـد افزایـش در آن ویژگی خاص اسـت، در حالی ‌که سـایر 

ویژگی‌ها ثابت نگه داشته شوند.
یکـی از مباحـث کلیـدی در مدل‌سـازی هدونیک، انتخاب »فـرم تابعی« 
مناسـب اسـت، زیـرا انتخـاب فـرم تابع بـر تفسـیر ضرایب و دقـت مدل 
تأثیرگـذار اسـت. رایج‌تریـن فرم‌هـا عبارت‌انـد از: خطـی، نیمه‌لگاریتمی، 
و دولگاریتم�ی کـه در جـدول 4 مقایسـه شـده‌اند. انتخـاب بیـن ایـن 
فرم‌هـا توسـط پژوهشـگران، معمولاً بر اسـاس مبانی نظـری، آزمون‌های 
آمـاری )ماننـد آزمـون باکـس ـ کاکـس13( و سـادگی تفسـیر صـورت 
می‌گیـرد. فـرم نیمه‌لگاریتمـی )لگاریتـم متغیر وابسـته( به دلیل تفسـیر 
سـاده ضرایـب بـه صـورت درصـد تغییـر و کاهـش مشـکل واریانـس 

ناهمسانی، محبوبیت زیادی در مطالعات کاربردی دارد.
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 Liu, Huang, Siikamäki, &( ،‏)Spagnolo & et. al., 2024( :جدول 4. مقایسۀ فرم‌های تابعی در مدل‌سازی هدونیک؛ منبع: یافته‌های پژوهشگران )برگرفته از
))Rey-Blanco, Zofío, & González-Arias, 2024( ،‏)Xu , 2024

مزایا و معایبتفسیر ضریب )βi ‌(معادلهفرم تابعی

)Linear( خطیP=β0​+∑βi ‌Xi ‌+ϵ به P باعث تغییر Xi‌ یک واحد افزایش در
میزان ‌βi می‌شود.

سادگی در محاسبه و تفسیر. ممکن است روابط 
غیرخطی بازار را به‌درستی مدل نکند.

نیمه‌لگاریتمی 
)Log-Level(

ln(P)=β0​+∑βi ‌Xi ‌+ϵ به P باعث تغییر Xi‌ یک واحد افزایش در
میزان % )βi‌×100( می‌شود.

تفسیر ضرایب به ‌صورت درصد. کاهش مشکل 
واریانس ناهمسانی. از پرکاربردترین فرم‌ها.

نیمه‌لگاریتمی 
)Level-Log(

P=β0​+∑βi ‌ln(Xi ‌)+ϵ به P باعث تغییر Xi‌ یک درصد افزایش در
میزان )‌βi/100( واحد می‌شود.

مناسب برای متغیرهای توضیحی با توزیع چولگی 
بالا. تفسیر آن کمتر رایج است.

دو‌لگاریتمی 
)Log-Log(

ln(P)=β0​+∑βi ‌ln(Xi ‌)+ϵ به P باعث تغییر ‌ Xi یک درصد افزایش در
میزان ‌βi درصد می‌شود )کشش(.

ضرایب به‌ صورت کشش قیمتی تفسیر می‌شوند. 
نیازمند لگاریتم‌گیری از همۀ متغیرهاست.

ترجمـان آمـاری و عملیاتـی نظریـه مطلوبیـت در بـازار املاک اسـت. 
مبانـی نظـری این مـدل توسـط کلویـن لنکسـتر )Lancaster, 1966( و 
ایـدۀ  ایـن  لنکسـتر  شـد.  پایه‌گـذاری   )Rosen, 1974( روزن  شـروین 
ناشـی  کالاهـا  از خـود  افـراد  مطلوبیـت  کـه  کـرد  مطـرح  را  انقلابـی 
نمی‌شـود، بلکـه از »ویژگی‌هـا« یـا »خصایـص« )Characteristics( آن 
کالاهـا حاصـل می‌شـود )A Dictionary of Economics, 2025(. بـرای 
خریـداری  را  »زمیـن«  فقـط  مسـکونی،  زمیـن  خریـدار  یـک  مثـال، 
نمی‌کنـد، بلکـه مجموعـه‌ای از ویژگی‌ها مانند »مسـاحت«، »دسترسـی 
چشـم‌انداز  »داشـتن  و  امـن«  محلـه‌ای  در  »قرارگیـری  متـرو«،  بـه 
مناسـب« را می‌خـرد. ایـن نگرش، امکان شکسـتن یـک کالای ناهمگون 
ماننـد زمیـن بـه اجـزای تشـکیل‌دهنده‌اش و ارزش‌گـذاری هـر جـزء را 

فراهم می‌آورد. 
مـدل تعـادل بـازار روزن: روزن ایـن ایـده را بـه یـک مـدل تعـادل بازار 

تبدیـل کـرد. او نشـان داد در یک بـازار رقابتی، قیمت مشاهده‌شـدۀ یک 
 )Shadow Prices( »برابـر با مجموع ارزش »قیمت‌های سـایه )P( ملـک
یـا »قیمت‌هـای ضمنـی« )Implicit Prices( تک‌تـک ویژگی‌هـای آن 
اسـت )Wong, 2018(. ایـن قیمت‌هـای سـایه، کـه همـان ضرایب مدل 
رگرسـیون هدونیـک هسـتند، نشـان‌دهندۀ تمایـل بـه پرداخـت نهایـی 
بـازار بـرای یک واحـد اضافی از هـر ویژگی هسـتند. به بیـان دیگر، تابع 
قیمـت هدونیـک، )X(‏P، پـوش محـدب منحنی‌هـای تمایل بـه پرداخت 
اسـت  فروشـندگان  عرضـۀ  بـه  تمایـل  منحنی‌هـای  و  خریـداران 
از  بنابرایـن، تخمیـن یـک معادلـۀ رگرسـیون   .)Greenstone, 2017(
بلکـه  نیسـت،  آمـاری  قیمـت روی ویژگی‌هـا، فقـط یـک همبسـتگی 
بـرآوردی از تابـع تعادلـی قیمـت در بـازار اسـت کـه ریشـه در رفتـار 

.)Bishop & Timmins, 2011( بهینه‌سازانۀ عاملان اقتصادی دارد

جدول 5. مقایسۀ مبانی نظری مدل‌های قیمت‌گذاری

کاربرد در ارزش‌گذاری زمینفرض کلیدینظریه اصلیمدل قیمت‌گذاری

کلاسیک )ریکاردو/
فون تونن(

نظریه رانت تفاضلی و 
مکانی

حمل‌ونقل  هزینۀ  و/یا  حاصل‌خیزی  از  ناشی  ارزش 
است.

تبیین اولیه نقش کمیابی و موقعیت مکانی در تعیین 
ارزش پایه زمین.

نظریه رانت شهری و نئوکلاسیک )آلونسو(
مطلوبیت

بین  مطلوبیت،  حداکثرسازی  برای  عقلانی  عاملان 
دسترسی و فضا موازنه برقرار می‌کنند.

تحلیل ساختار فضایی قیمت‌ها در شهر و شیب قیمت 
از مرکز به حاشیه.

هدونیک )روزن/
لنکستر(

نظریه ویژگی‌ها و تعادل 
بازار

ویژگی‌های  ارزش  مجموع  با  برابر  کالا  یک  ارزش 
تشکیل‌دهندۀ آن است.

کالبدی،  ویژگی  هر  سهم  اندازه‌گیری  و  تفکیک 
دسترسی و محیطی در قیمت نهایی زمین.

تصمیم‌گیری 
چندمعیاره )ساعتی(

نظریه تحلیل 
سلسله‌مراتبی

می‌توان مسائل پیچیده را با شکستن به سلسله‌مراتب 
و مقایسۀ زوجی حل کرد.

تعیین وزن و اهمیت نسبی عوامل کیفی و کمی مؤثر 
بر ارزش زمین از دیدگاه خبرگان.

نظریـۀ رانـت شـهری )Urban Rent Theory( که توسـط ویلیام آلونسـو 
)Alonso , 1967( بـر پایـۀ کارهـای فون تونن توسـعه یافـت، نقطۀ آغاز 
ایـن   .)Cudlin, Muolo, Rontos, & Salvati , 2025( اسـت  تحلیـل 
توسـط  اساسـاً  شـهرها  در  زمیـن  قیمـت  کـه  می‌کنـد  بیـان  نظریـه 
و  خانوارهـا   .)Melchior Fair, 2024( می‌شـود  تعییـن  »دسترسـی« 
بنگاه‌هـا بـرای اسـتقرار در مکان‌هایـی کـه دسترسـی بهتـری بـه مراکز 
می‌کننـد  رقابـت  یکدیگـر  بـا  دارنـد،  بازارهـا  و  خدمـات  اشـتغال، 
»مزایـده«  فراینـد  یـک  قالـب  در  رقابـت  ایـن   .)Taramino, 2018(
latent auction / bid-( به‌خصـوص از نـوع مزایـدۀ نهفتـه )Bidding(
 Hawkins & Habib,( بـرای فضـا خـود را نشـان می‌دهـد  )auction

2023(، و منحنـی »قیمـت پیشـنهادی« )Bid-Rent Curve( را شـکل 
 .)Lemoy, Raux, & Jensen, 2017, pp. 7-10( می‌دهد

در نـگاه تلفیقـی مبتنـی بر فون‌تونن و آلونسـو، تمایل بـه پرداخت بالاتر 
بـرای موقعیت‌هـای نزدیک‌تـر بـه مرکـز، نـه یـک گـزارۀ مسـتقل، بلکه 
پیامـد طبیعـی سـاختار تعادلـی بـازار اسـت؛ جایـی کـه کاهـش هزینۀ 
کالاهـا،  سـایر  از  بیشـتر  مصـرف  امـکان  و  دسترسـی  افزایـش  سـفر، 
درمجمـوع موجـب شـکل‌گیری یـک گرادیـان نزولـی قیمـت از مرکز به 
سـمت حاشـیه می‌شـود. بـه ‌این‌ترتیـب، گزارۀ کلاسـیک کاهـش ارزش 
بـا افزایـش فاصلـه، در مـدل آلونسـو بـه‌ صـورت رفتـاری و مبتنـی بـر 

بهینه‌سازی بازتعریف می‌شود و انسجام نظری آن تکمیل می‌شود.
دوره 7، شماره 3
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جمع‌بنـدی ارائه‌شـده در جـدول ۵ نشـان می‌دهـد نظریـۀ رانـت مکانی 
فون‌تونـن و نظریـۀ رانـت شـهری آلونسـو نـه به ‌عنـوان دو مـدل رقیب، 
بلکـه بـه‌ عنـوان دو مرحلـه از تکامـل یـک دسـتگاه نظـری واحـد قابـل 
فهم‌انـد. فون‌تونـن مبنـای مکانـی ـ هزینـه‌ای ارزش زمیـن را تبییـن 
می‌کنـد، در حالـی ‌کـه آلونسـو بـا افـزودن بعُـد رفتـار عقلانی خانـوار و 
موازنـه میـان هزینـۀ حمل‌ونقـل و مصـرف فضای مسـکونی، ایـن منطق 
توضیـح  بنابرایـن،  می‌دهـد؛  گسـترش  مـدرن  شـهرهای  بسـتر  در  را 
تکمیلـی نظریـۀ آلونسـو پـس از جـدول، بـرای اتصـال ایـن دو دسـتگاه 
نظـری و آماده‌سـازی زمینـۀ نظـری مدل‌هـای ارزش‌گـذاری معاصـر، 

ضرورتی روش‌شناختی دارد14.
در ایـن چارچـوب، انتخـاب مـکان سـکونت یـک تصمیـم بهینه‌سـازی 
اسـت: خانوارهـا بیـن دسترسـی بهتـر )و هزینـۀ کمتـر رفت‌وآمـد( و 
فضـای زندگـی بیشـتر )که در حاشـیۀ شـهرها ارزان‌تر اسـت( دسـت به 
انتخـاب می‌زننـد )Palma, Li, & Yu, 2023, pp. 5-7(. بنابرایـن، قیمـت 
یـک قطعـه زمیـن در واقـع بازتابـی از مطلوبیـت نسـبی آن مـکان در 
 Bhat,( مقایسـه بـا سـایر مکان‌هـا بـرای مجموعـه بازیگران بـازار اسـت
حریـم  در   .)2015; Gaigné, Koster, Moizeau, & Thisse, 2022
کیفیـت  عواملـی همچـون  می‌شـود؛  پیچیده‌تـر  موازنـه  ایـن  شـهرها، 
زیسـت‌محیطی، چشـم‌انداز، و دوری از آلودگی‌هـای شـهری بـه‌ عنـوان 
و  می‌شـوند  مطلوبیـت  تابـع  وارد   )Amenities( مکانـی  مزیت‌هـای 
 Morawetz &( کننـد  را جبـران  رفت‌وآمـد  بـالای  هزینـۀ  می‌تواننـد 

.)Klaiber , 2022; Kyriakopoulou & Picard, 2021
از منظـر توسـعه‌یافته نظریۀ رانت شـهری، آلونسـو نشـان می‌دهد همان 
منطـق بنیادیـن فون‌تونـن ـ افزایش هزینـۀ جابه‌جایی بـا دوری از مرکز 
ـ در شـهرهای معاصـر نیـز برقـرار اسـت، امـا بـه‌ صـورت یـک انتخـاب 
بهینـه میـان سـطح دسترسـی، هزینـۀ حمل‌ونقل و مصـرف زمین تجلی 
می‌یابـد. بـه این‌ترتیـب، شـیب منفـی قیمت از مرکـز به حاشـیه نه یک 
یافتـۀ مسـتقل، بلکـه نتیجـۀ مسـتقیم برهم‌کنـش دو سـازوکار اسـت: 
نخسـت منطـق مکان‌محـور فون‌تونـن، و دوم منطـق رفتـار اقتصـادی 

خانوار در مدل آلونسو.
در نهایـت، ادبیـات تحقیـق نشـان می‌دهد هیـچ مدل واحـدی نمی‌تواند 
به‌تنهایـی تمـام پیچیدگی‌هـای بـازار زمیـن را پوشـش دهـد. از ایـن‌رو، 
رویکردهـای ترکیبـی کـه تحلیل‌های کیفـی )برای شناسـایی متغیرهای 
بومی و درک سـاختار بازار( را با مدل‌سـازی کمی )برای سـنجش دقیق 
اثـرات( تلفیـق می‌کننـد، می‌تواننـد بـه نتایـج غنی‌تـر و کاربردی‌تـری 
منجـر شـوند. پژوهـش حاضر بـا اتکا بـه همیـن رویکرد، در صدد اسـت 
تـا بـا تلفیـق نظـرات خبـرگان )از طریـق دلفـی و AHP( و مدل‌سـازی 
هدونیـک، یـک چارچـوب جامـع بـرای قیمت‌گـذاری شـناور زمیـن در 
حریـم شـهرها ارائـه دهـد. در حالـی‌ کـه مـدل هدونیـک بـرای تحلیـل 
داده‌هـای کمـی بازار بسـیار کارآمد اسـت، شناسـایی و به‌ویژه سـنجش 
اهمیـت نسـبی متغیرهـا، به‌ویـژه آن‌هایـی کـه ماهیـت کیفـی دارنـد 
)ماننـد امنیت محلـه یا کیفیت طرح‌های شـهری(، نیازمنـد رویکردهای 
 )MCDA( دیگـری اسـت. در اینجـا، نظریه‌های تصمیم‌گیـری چندمعیاره

و قضاوت خبره به کار گرفته می‌شوند.

3.مبانی نظری
تحلیـل ارزش و قیمت‌گـذاری زمیـن، به‌ویـژه در پهنه‌هـای پیچیـده و 
پویـای »حریـم شـهرها«، بـا چالش‌های مفهومـی بنیادینی مواجه اسـت 
کـه مدل‌هـای سـنتی اقتصادسـنجی به‌تنهایـی قـادر بـه تبییـن کامـل 
آن‌هـا نیسـتند. ایـن پژوهـش، در راسـتای هدف خـود مبنی بر »کشـف 

ارزش« و ارائـۀ »اصـول پایـه«، چارچـوب نظری خود را بر این اسـتدلال 
اسـتوار می‌سـازد کـه »ارزش« زمیـن، پیـش از آنکـه یـک متغیـر کمّی 
 Social( اجتماعـی«  »سـازۀ  یـک  باشـد،   )Price( قابـل ‌محاسـبه 
Construct( و مفهومـی چندبعُـدی )Value( اسـت. مدل‌های کلاسـیک 
قیمت‌گـذاری، نظیـر رویکردهای مبتنـی بر رانـت )Ricardian Rent( یا 
مکان‌یابـی )Location Theory(، گرچـه در تبییـن سـاختارهای کلان 
فضایـی ـ اقتصـادی موفـق بوده‌انـد، اما در تحلیـل ابعاد کیفـی، نهادی و 
ادراکـی کـه در بازارهـای غیررسـمی و انتقالـی حریـم شـهرها نقشـی 
 Healey &( هسـتند  نارسـایی  دچـار  می‌کننـد،  ایفـا  تعیین‌کننـده 

.)Barrett, 1990, pp. 140-145
اساسـاً، زمیـن در اقتصـاد مـدرن، آن‌گونـه کـه کارل پولانـی اسـتدلال 
می‌کنـد، یک »کالای موهـوم« )Fictitious Commodity( اسـت؛ یعنی 
کالایـی نیسـت کـه ذاتاً بـرای فروش تولید شـده باشـد، بلکـه ارزش آن 
به‌شـدت در بسـتر روابـط اجتماعی، سـاختارهای قـدرت و چارچوب‌های 
حریـم  در   .)Polanyi, 2001, pp. 73-77( می‌شـود  تعریـف  نهـادی 
قانونـی،  ابهامـات  دلیـل  بـه  ارزش،  اجتماعـی  ماهیـت  ایـن  شـهرها، 
پویایی‌هـای  و  روسـتایی(  و  )شـهری  مدیریـت  نظام‌هـای  همپوشـانی 
شـدید ناشـی از »انتظـارات« )Expectations( از توسـعه آتـی، بـه اوج 
خـود می‌رسـد. دیوید هـاروی نیـز در تحلیل‌هـای خود از رانت شـهری، 
نشـان می‌دهـد ارزش زمیـن نـه محصـول کاربـری فعلی، بلکـه محصول 
»ادعاهـا« )Claims( بـر ارزش آتـی اسـت که ایـن ادعاها خـود محصول 
هسـتند  سـفته‌بازی  و  برنامه‌ریـزی  سیاسـی،  فرایندهـای  مسـتقیم 

.)Harvey D. , 2018, pp. 345-351(
فراینـد  آنکـه یـک  از  بیـش  ایـن مناطـق،  ارزش‌گـذاری در  بنابرایـن، 
 Meaning-Making( »محاسـبۀ فنـی باشـد، یـک »فراینـد معناسـازی
سـفته‌بازان،  )سیاسـت‌گذاران،  مختلـف  بازیگـران  اسـت.   )Process
سـاکنان، کارشناسـان( بـر اسـاس تفسـیر خـود از سـیگنال‌های قانونی، 
 Fainstein,( اجتماعـی و کالبـدی، »ارزش« را به زمین نسـبت می‌دهند
The Just City, 2010, pp. 46-50(. مدل‌هـای رگرسـیون هدونیـک، که 
قیمـت را تابعـی از ویژگی‌هـا می‌داننـد، اغلـب ایـن ابعـاد تفسـیری و 
 Dummy( کیفـی را نادیـده می‌گیرنـد یـا در قالـب متغیرهـای مجـازی
متغیـر  »تـورش  بـه  امـر  ایـن  کـه  می‌کننـد  ساده‌سـازی   )Variables

حذف‌شده« )Omitted Variable Bias( می‌انجامد.
بـا پذیـرش ایـن پیچیدگـی مفهومـی، ایـن پژوهـش رویکـردی متفاوت 
اتخـاذ می‌کنـد. بـه ‌جـای آزمـون فرضیه‌هـای ازپیش‌تعیین‌شـده مبتنی 
بـر مدل‌هـای کمـی، پژوهـش حاضـر از روش‌شناسـی »تحلیـل محتوای 
کیفـی« و بـه طـور مشـخص از نوع تحلیـل مقولـه‌ای برای دسـتیابی به 
اهـداف خـود بهـره می‌بـرد. ایـن رویکـرد کـه توسـط فیلیـپ مای‌رینگ 
)Philipp Mayring( نظام‌منـد شـده اسـت، بـر ایـن اصل اسـتوار اسـت 
کـه می‌تـوان با تحلیل سـاختاریافته و قاعده‌منـد )Rule-Guided( متون 
و ارتباطـات )در اینجـا، مصاحبه‌هـای عمیـق بـا خبرگان(، بـه مقوله‌ها و 
مفاهیـم بنیادیـن )اصـول پایـه( حاکـم بـر یـک پدیـده دسـت ‌یافـت 

.)Mayring, 2014, pp. 53-56(
و  ذهنـی  چارچوب‌هـای   )Discovery( »کشـف«  اینجـا،  در  هـدف 
تفسـیری اسـت که خبـرگان حوزۀ معمـاری، شهرسـازی و اقتصاد زمین 
بـرای ارزش‌گـذاری بـه کار می‌برنـد. در واقع، پیش از آنکه بپرسـیم »هر 
بپرسـیم »عوامـل  بایـد  تأثیـر دارد؟« )پرسـش کمـی(،  عامـل چقـدر 
)پرسـش  می‌شـوند؟«  تعریـف  چگونـه  و  کدام‌انـد  اساسـاً  تأثیرگـذار 
کیفـی(. تحلیـل مقولـه‌ای بـه ما اجـازه می‌دهد تـا از طریق یـک فرایند 
اسـتقرایی، داده‌هـای کیفـی پراکنـده حاصـل از مصاحبه‌هـا را بـه یـک 
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سیسـتم منسـجم از »مقوله‌هـای اصلـی« و »زیرمقوله‌هـا« تبدیـل کنیم 
همـان  حکـم  در  مقوله‌هـا،  ایـن   .)Kuckartz, 2014, pp. 100-105(
»اصـول پایـه«ای هسـتند کـه پژوهـش بـه دنبـال ارائـۀ آن‌هاسـت. این 
رویکـرد، ضعف‌هـای نظـری پژوهش‌هـای صرفـاً کمـی را بـه دو طریـق 

مرتفع می‌سازد:
اجـازه  کیفـی  تحلیـل   :)Conceptual Richness( مفهومـی  غنـای   .1
می‌دهـد تـا مفاهیـم پیچیده‌ای که به‌سـختی قابـل ‌اندازه‌گیری هسـتند 
)ماننـد »اعتبـار حقوقـی سـند«، »شـفافیت سیاسـت‌گذاری«، »ریسـک 
سـرمایه‌گذاری« یـا »کیفیـت همسـایگی«( بـا تمـام ابعاد معنایـی آن‌ها 

شناسایی و تعریف شوند.
تحمیـل  جـای  بـه‌   :)Contextual Validity( زمینه‌محـور  اعتبـار   .2
متغیرهـای جهان‌شـمول مدل‌هـای اقتصـادی، ایـن روش مقوله‌هایـی را 
اسـتخراج می‌کنـد کـه مختـص بسـتر ویـژۀ حریـم شـهرهای ایـران، بـا 

تمام پیچیدگی‌های قانونی و نهادی آن است.
چارچـوب،  ایـن  در  نیـز   )Floating Price( شـناور«  »قیمـت  مفهـوم 
معنایـی عمیق‌تـر می‌یابـد. شـناور بـودن، فقط نوسـان عـددی قیمت در 
 )Conceptual Floating( »بازار نیسـت؛ بلکـه »شـناور بـودن مفهومـی
اسـت؛ بـه این معنا که خـودِ »اصول پایه« و »مقوله‌های« تشـکیل‌دهندۀ 
ارزش، بـر اسـاس تغییرات سیاسـتی و زمانی، تغییـر می‌کند و وزن آن‌ها 
جابه‌جـا می‌شـود. تحلیـل محتـوای کیفـی، ابـزار دقیقی برای شناسـایی 
طریـق  )از  آن‌هـا  میـان  سلسـله‌مراتبی  روابـط  درک  و  مقوله‌هـا  ایـن 
 Schreier,( فراهم مـی‌آورد )تحلیـل اهمیـت و فراوانـی در کلام خبرگان

.)2024, pp. 86-90
بنابرایـن، مبانـی نظـری ایـن پژوهـش، ارزش زمیـن در حریـم را نه یک 
 Discursive( گفتمانـی«  »برسـاخت  یـک  بلکـه  قطعـی،  عـدد 
)خبـرگان(  کلیـدی  بازیگـران  توسـط  کـه  می‌دانـد   )Construction
تعریـف می‌شـود. ایـن پژوهـش بـا اسـتفاده از تحلیـل مقولـه‌ای، ایـن 
گفتمـان را کالبدشـکافی کـرده تا به اصـول بنیادین )مقولات هسـته‌ای( 
شـکل‌دهنده بـه ایـن ارزش دسـت یابـد. در ادامـه، ادبیـات کلاسـیک و 
نئوکلاسـیک ارزش زمیـن )کـه در بندهـای بعـدی می‌آید( نه بـه‌ عنوان 
چارچـوب حاکـم بـر پژوهـش، بلکـه به‌ عنـوان یکـی از »منابـع« موجود 
کـه برخـی از ایـن مقوله‌هـای بالقـوه )ماننـد دسترسـی و موقعیـت( را 

پیش‌تر شناسایی کرده‌اند، مورد بررسی قرار می‌گیرند.
افـزون بـر ایـن، چارچوب نظـری این پژوهـش، »حریم شـهر« را نه فقط 
بـه‌ عنـوان یـک پهنـۀ جغرافیایـی )آن ‌طـور کـه در تعاریـف کالبـدی ـ 
آسـتانه‌ای«  »فضـای  یـک  عنـوان  بـه‌  بلکـه  اسـت(،  مرسـوم  حقوقـی 
پیچیـده   )Assemblage( »همبسـت«  یـک  و   )Liminal Space(
کـه  شـهری  اقتصـاد  کلاسـیک  نظریه‌هـای  می‌کنـد.  مفهوم‌پـردازی 
مبتنـی بر شـیب رانـت و فاصله از مرکز )Bid-Rent Curve( هسـتند، در 
تبییـن پویایی‌هـای فضاهـای آسـتانه‌ای کـه در آن ارزش نـه بـر اسـاس 
کاربـری فعلـی، بلکـه بـر مبنـای پتانسـیل‌های آتـی و اغلـب نامطمئـن 

.)Fainstein, 2015, p. 98( تعریف می‌شود، با محدودیت مواجه‌اند
در ایـن مناطـق، ارزش، محصـول یـک »همبسـت« ناپایـدار از عناصـر 
غایـب(،  هنـوز  )امـا  وعده‌داده‌شـده  زیرسـاخت‌های  اسـت:  ناهمگـون 
مقـررات قانونـی در حال تغییر )در حال تفسـیر(، شـبکه‌های غیررسـمی 
قـدرت و بازیگـران سـفته‌باز )Speculative Actors(. بـر اسـاس »نظریه 
همبسـت« )Assemblage Theory( کـه در مطالعـات شـهری توسـط 
نظریه‌پردازانـی همچـون مک‌فارلیـن بـه کار گرفتـه شـده، ارزش در این 
پهنه‌هـا بـه‌ صـورت خطی از مجمـوع ویژگی‌هـا )Attributes( به دسـت 
نمی‌آیـد، بلکـه از طریـق »فراینـد« کنـار هـم قـرار گرفتـن و تعامل این 

 .)McFarlane, 2011, pp. 204-222( عناصـر متکثـر »تولیـد« می‌شـود
ایـن رویکـرد نظـری، ضعف مدل‌هـای کمّی سـنتی )ماننـد هدونیک( را 
آشـکار می‌سـازد، زیرا ایـن مدل‌ها ذاتاً در پـی اندازه‌گیـری »ویژگی‌های 
ایسـتا« هسـتند، در حالـی ‌کـه ارزش در حریـم، محصـول »فرایندهـای 
 )QCA( »پویـا« اسـت. در اینجا، روش‌شناسـی »تحلیـل محتوای کیفـی

اهمیتی دوچندان می‌یابد15. 
از منظـری دیگـر، ضعـف نظریه‌هـای رایـج در تبییـن ارزش زمیـن در 
حریـم، ریشـه در غفلـت آن‌هـا از ابعـاد »نهـادی« )Institutional( بازار 
 ،)New Institutional Economics( »دارد. »اقتصـاد نهادگـرای جدیـد
کـه  می‌کنـد  پافشـاری  نکتـه  ایـن  بـر  نـورث،  داگلاس  آثـار  به‌ویـژه 
»نهادهـا« یا همـان »قواعـد بـازی« )Rules of the Game(، هزینه‌های 
مبادلـه )Transaction Costs( را در بـازار تعییـن می‌کنند و مسـتقیم بر 
 North, 2019,( کارایـی اقتصـادی و »ارزش« دارایی‌ها تأثیر می‌گذارنـد
pp. 5-6(. در پهنـۀ حریـم شـهرها، مشـکل اصلـی، وجود »خلأ نهادی« 
 )Institutional Conflict( نهـادی«  »تضـاد  یـا   )Institutional Void(
اسـت. در ایـن مناطـق، قواعـد بـازی مبهـم، متغیـر و اغلـب متناقـض 
هسـتند. در چنیـن بسـتری، »ارزش« یـک قطعـه زمیـن، بیـش از آنکه 
بازتـاب مطلوبیـت کالبـدی یـا دسترسـی آن باشـد، بازتابـی از »میـزان 
قطعیـت حقوقـی« و »هزینـۀ مبادله« مورد نیـاز برای تثبیـت مالکیت و 

کسب مجوز توسعه است.
بـرای مثـال، یـک سـند رسـمی شـش‌دانگ، در ایـن چارچـوب نظـری، 
فقـط یـک »متغیـر« نیسـت، بلکـه یـک »نهـاد« قدرتمند بـرای کاهش 
)Williamson , 2007(؛  اسـت  آتـی  مبادلـه  هزینه‌هـای  و  ریسـک 
بنابرایـن، تحلیـل مقولـه‌ای کیفـی در این پژوهـش، به دنبال شناسـایی 
هسـتند.  نهـادی«  »سـازوکارهای  ایـن  بیانگـر  کـه  اسـت  مقوله‌هایـی 
مقوله‌هایـی کـه از مصاحبـه بـا خبـرگان اسـتخراج می‌شـوند، در واقـع، 
بازتابـی از شـیوه‌هایی هسـتند کـه بازیگـران بـازار از طریـق آن‌هـا بـا 
»عـدم قطعیـت نهـادی« )Institutional Uncertainty( مواجـه شـده و 
آن را مدیریـت می‌کننـد. ایـن چارچـوب نظری، سـیر روایـی پژوهش را 
تحلیـل  یـک  بـه سـمت  عوامـل،  از  پراکنـده  فهرسـت‌برداری  یـک  از 
منسـجم از »فرایندهـای نهـادی« هدایـت می‌کنـد کـه چگونـه »اصـول 

پایه« ارزش را در غیاب قواعد پایدار بازار، شکل می‌دهند.

4.پیشینه‌شناسی
در ایـن بخـش، به‌مـرور و تحلیـل مطالعات تجربی انجام‌شـده در سـطح 
یـا  مسـتقیم  طـور  بـه  کـه  می‌شـود  پرداختـه  داخلـی  و  بین‌المللـی 
غیرمسـتقیم بـا موضـوع پژوهش حاضر در ارتباط هسـتند. هـدف از این 
بررسـی، شناسـایی روش‌هـا، متغیرهـا و یافته‌های کلیـدی پژوهش‌های 
تعییـن  ایـن حـوزه، و درنهایـت  پیشـین، درک روندهـای موجـود در 

دقیق‌تر جایگاه و نوآوری تحقیق حاضر است.
مطالعـات خارجـی: پیشـینۀ اسـتفاده از مـدل قیمت‌گـذاری هدونیـک 
بـرای تحلیـل بازار مسـکن و زمیـن به دهـۀ ۱۹۷۰ میلادی بازمی‌گردد 
)Heyser, 2024(، بـه صورتـی کـه از آن زمـان تا کنون، هـزاران مطالعه 
 Khoshnoud,( انجـام شـده اسـت ایـن زمینـه در سراسـر جهـان  در 
 Rosen,( یکـی از مطالعـات بنیادین توسـط .)Sirmans, & Zietz, 2023
1974( انجـام شـد کـه چارچوب نظری مـدل هدونیک را بـرای بازارهای 
مطالعـه‌ای  در   )Linneman, 1980( سـپس،  کـرد.  تدویـن  رقابتـی 
کلاسـیک روی داده‌هـای شـهر لس‌آنجلـس، دریافـت کـه ویژگی‌هـای 
محلـه‌ای )ماننـد کیفیـت مدارس و نرخ جـرم( حتـی از ویژگی‌های خود 
ملـک در تعییـن قیمت‌ها مهم‌تر هسـتند. پـس از او، مطالعـات کاربردی 
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 Zabel,( فراوانـی به بررسـی تأثیـر چرخۀ متغیرهـای مختلف پرداختنـد
2015(. بـا گسـترش شـهرها و اهمیت یافتـن مناطق حومـه‌ای و حریم، 
 Helbich, 2015;( تمرکـز مطالعـات نیـز بـه ایـن مناطـق معطـوف شـد

.)Liu, Huang, Siikamäki, & Xu , 2024
بـا  آمریـکا،  مریلنـد  ایالـت  روی  تحقیقـی  در   )Geoghegan, 1997(
اسـتفاده از داده‌هـای مکانی )GIS(، نشـان دادند نزدیکی بـه فضاهای باز 
مناطـق  در  املاک  ارزش  بـر  معنـاداری  و  مثبـت  تأثیـر  جنگل‌هـا  و 
حومـه‌ای دارد، در حالـی ‌کـه نزدیکـی بـه زمین‌هـای کشـاورزی تأثیـر 
متغیرهـای  کـردن  لحـاظ‌  اهمیـت  بـر  مطالعـه  ایـن  دارد.  منفـی 
زیسـت‌محیطی و کاربـری اراضـی مجـاور در مدل‌هـای هدونیـک تأکید 

کرد.
در پژوهشـی دیگـر، )Cervero & Kang, 2011( تأثیـر توسـعه مبتنی بر 
حمل‌ونقـل عمومـی )TOD( را بـر قیمـت مسـکن در شـهر سـئول، کـرۀ 
جنوبـی، بررسـی کردنـد. یافته‌های آن‌ها نشـان داد املاک واقع‌شـده در 
شـعاع ۵۰۰ متـری ایسـتگاه‌های حمل‌ونقـل جدید، افزایـش قیمتی بین 
اهمیـت متغیـر  ایـن پژوهـش  را تجربـه کرده‌انـد.  تـا ۲۰ درصـد   ۱۰

پایه‌هـای  از  یکـی  کـه  را  عمومـی«  حمل‌ونقـل  بـه  »دسترسـی 
سیاست‌گذاری شهری مدرن است، به‌خوبی به نمایش گذاشت. 

تکنیک‌هـای  و  آمیختـه  روش‌هـای  از  اسـتفاده  اخیـر،  سـال‌های  در 
 Kolomak &( .پیشـرفته‌تر نیـز در ادبیـات بین‌المللـی رواج یافتـه اسـت
فضایـی  هدونیـک  مـدل  یـک  از  مطالعـه‌ای  در   ،)Nezavitina, 2021
)Spatial Hedonic Model( در بازار مسـکن روسـیه اسـتفاده کردند تا 
اثـرات خارجـی یـا سـرریز مکانـی )Spatial Spillovers( را نیـز در مدل 
لحـاظ کننـد. نتایـج  بررسـی آثار مشـابه با ایـن مقاله، نشـان داد قیمت 
یـک ملـک نـه تنها بـه ویژگی‌هـای خـود، بلکه بـه قیمت املاک مجاور 
 Asmawi & et. al.,( .‏)Ozhegov & et. al., 2019( نیـز وابسـته اسـت
2018(، بـا اسـتفاده از ترکیبـی از تحلیـل عاملی و رگرسـیون هدونیک، 
بـه شناسـایی ابعـاد پنهـان کیفیـت محلـه و تأثیـر آن بر قیمت مسـکن 
پرداختنـد. ایـن رویکردهـا نشـان‌دهندۀ حرکـت بـه سـمت مدل‌هـای 
پیچیده‌ت�ر و دقیق‌ت�ر اس�ت. جـدول 6 خلاصـه‌ای از برخـی مطالعـات 

خارجی منتخب را ارائه می‌دهد.

جدول 6. مرور گزیدۀ مطالعات خارجی در زمینۀ قیمت‌گذاری هدونیک املاک؛ منبع: یافته‌های پژوهشگر

یافته اصلیمتغیرهای کلیدیروش‌شناسیمحدودۀ مطالعهپژوهشگر و سال

(Lovell & Lynch, 2002)
 (Geoghegan, Lynch, &

Bucholtz, 2003)

)سه شهرستان( 
ایالت مریلند، آمریکا

رگرسیون هدونیک با 
GIS داده‌های

کاربری اراضی مجاور، 
فاصله از فضاهای باز و 

جنگل.

نزدیکی به فضای باز، نگهداری و حفاظت رسمی 
زمین  به  نزدیکی  و  افزایش  را  ملک  ارزش  آن 
کشاورزی یا قابل‌ توسعه، ارزش را کاهش می‌دهد.

(Im & Hyo Hong, 2017)
 (Shin, Washington, & Choi,

2007)

دائه‌گو و سئول کرۀ 
جنوبی

مدل تفاضل در تفاضل 
Difference-in-Differ�(

ences (DID)( و 
هدونیک.

فاصله از ایستگاه‌های 
حمل‌ونقل عمومی جدید.

املاک نزدیک به ایستگاه‌های جدید افزایش قیمت 
قابل‌ توجهی را تجربه کرده‌اند16.

(López & Kholodilin, 2023)
 (Ozhegov & Ozhegova,

2022)

سن پترزبورگ، 
روسیه

مدل هدونیک فضایی 
(Spatial Autoregres-

sive)

دسترسی به مرکز شهر، 
فاصله از مترو، ویژگی‌های 

ساختمان.

قیمت  هستند؛  مکانی  وابستگی  دارای  قیمت‌ها 
ملک از قیمت املاک مجاور تأثیر می‌پذیرد.

(Li, Yi, Cundy, & Chen, 2022)
(Tang & Niemeier, 2021)

شهرهای مختلف 
آمریکا

فراتحلیل مطالعات 
هدونیک.

آلودگی هوا، نزدیکی به 
سایت‌های خطرناک.

اکثر  در  مسکن  قیمت  بر  آلودگی  منفی  تأثیر 
مطالعات تأیید شده، اما میزان آن متغیر است.

(Spagnolo & et. al., 2024)
کلان‌شهر‌های 

اروپایی
رگرسیون کوانتایل 

هدونیک
ویژگی‌های ملک، 

دسترسی، اعتبار محله.
تأثیر متغیرها در سطوح مختلف قیمت )املاک 

ارزان و گران( متفاوت است )اثرات غیرخطی(17

مطالعـات داخلـی: در ایـران نیز پژوهش‌هـای متعـددی در زمینۀ تحلیل 
قیمـت مسـکن و زمیـن شـهری انجام شـده اسـت. ایـن مطالعـات اغلب 
توسـط پژوهشـگران رشـته‌های جغرافیا و برنامه‌ریزی شـهری، اقتصاد و 
مدیریت انجام گرفته‌اند. شـهیدی و فدایی نسـب در کتاب سیاسـت‌های 
زمیـن شـهری در ایـران پـس از انقلاب اسلامی، بـه بررسـی جامـع 
تحـولات بـازار زمیـن و سیاسـت‌های مرتبـط بـا آن می‌پردازنـد و ضمن 
اشـاره  بـه چالش‌هـای قیمت‌گـذاری در کلان‌شـهرها  نظـری،  تحلیـل 
می‌کننـد )Shahidi & Fadaei Nasab, 2011(. مقـالات مشـابه ایـن اثر 
نیـز بـر نقـش تعیین‌کنندۀ سیاسـت‌های دولتـی و طرح‌های شـهری در 
 Lalehpour , 2020;( شـکل‌دهی بـه رانت و قیمـت زمین تأکیـد دارنـد

 .)Meshkini & Nourmohammadi, 2019
در حـوزۀ مطالعـات کمـی، )Nikpoor & al., 2019( در تحقیقـی روی 
 ،)GWR( شـهر بابلسـر، با اسـتفاده از مدل رگرسـیون وزنـی جغرافیایـی
بـه تحلیـل فضایـی قیمـت زمیـن پرداختند. نتایـج پژوهش آن‌ها نشـان 
داد تأثیـر متغیرهایـی ماننـد دسترسـی بـه مراکـز خدماتـی و کاربـری 

 Local( زمیـن در نقاط مختلف شـهر یکسـان نیسـت و مدل‌های محلـی
 )Global Models( نسـبت به مدل‌های عمومـی GWR ماننـد )Models
ماننـد OLS از تـوان تبییـن بالاتـری برخوردارنـد. بـه بیانـی دقیق‌تـر، 
نشـان می‌دهـد GWR دقـت بسـیار بالاتـری در بـرآورد قیمـت زمیـن 
نسـبت بـه مدل‌هـای S global ارائـه می‌دهـد و ضریـب تعییـن محلـی 

)Local R²( بین 0/57 تا 0/79 متغیر است18.
)Fayazi & Hemmatjou, 2022( در مطالعه‌ای روی املاک و مسـتغلات 
در مناطـق 22گانـۀ شـهر تهـران، بـه بررسـی تأثیـر احـداث امکانـات 
محیطـی از طریـق تأثیـر سـرمایه‌گذاری در طرح‌هـای توسـعه و عمـران 
شـهری، بر قیمت املاک مسـکونی پیرامـون پرداختند. آن‌ها با اسـتفاده 
از مـدل هدونیـک با توجـه به خودهمبسـتگی فضایی، دریافتنـد که این 
پروژه‌هـا بـه‌ عنوان یـک مزیت محیطـی )City Amenity( عمـل کرده و 
دیگـر،  بیانـی  بـه  داشـته‌اند.  مجـاور  املاک  ارزش  بـر  مثبتـی  تأثیـر 
تأثیـر  شـهری(  امکانـات  و  زیرسـاخت‌ها  )ماننـد  محیطـی  متغیرهـای 
قوی‌تـری بـر قیمـت مسـکن دارنـد. به‌خصوص که سـهم شـبکۀ معابر از 
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کل مسـاحت محلات بیشـترین تأثیر را بر قیمت داشـته اسـت. سـلطانی 
و همـکاران بـا اسـتفاده از مـدل هدونیـک چندسـطحی کـه داده‌هـای 
گسـترده‌ای )۳۲,۱۰۸ واحد مسـکونی( را در نظر گرفته اسـت، مطالعه‌ای 
انجـام داده‌انـد. آن‌هـا اعلام کرده‌انـد کـه نزدیکـی بـه مراکـز آمـوزش، 
تأثیـر مثبـت دارد؛ در مقابـل،  فرهنـگ، تفریـح و خدمـات اجتماعـی 
نزدیکـی بـه برخی امکانـات مانند مراکز پزشـکی، کریدورهـای تجاری و 
پارک‌هـا، گاهـی اثـر منفی )مثلاً به دلیـل ترافیک یـا امنیـت پایین( بر 

 .)Soltani, et al., 2023( قیمت داشته‌اند
در   )Najafi Kashkooli, Hajipoor, Arasteh, & Soltani, 2024(
پژوهشـی دربـارۀ شـهر املاک مسـکونی شـهر شـیراز، با مـدل هدونیک 
بـا رگرسـیون OLS و متغیرهـای دسترسـی )فاصلـه تـا ایسـتگاه متـرو( 
داده‌هـای 128 معاملـۀ آپارتمـان جمع‌آوری‌شـده از طریق پرسشـنامه از 
بنگاه‌هـای ملکـی در فاصلـۀ 1000 متر از ایسـتگاه‌های مترو را اسـتفاده 
کرده‌انـد. متغیرهـا شـامل فاصلـه تـا متـرو، فاصلـه تـا مرکز کسـب‌وکار 
)CBD(، تـا پـارک، تـا مدرسـه و همچنیـن، متغیرهـای سـاختاری مانند 
انـدازه، سـن بنـا و تعـداد اتـاق و متغیرهـای مربـوط بـه منطقه شـهری 
نشـان  و  کـرده  ارائـه  تحلیل‌هایـی  یادشـده  پزوهشـگران  اسـت.  بـوده 
داده‌انـد کـه نزدیکـی به ایسـتگاه‌های جدیـد تأثیر مثبـت و قابل‌ توجهی 
بـر قیمـت آپارتمان‌هـا دارد )اثـر مکانـی وابسـته بـه بافـت محلـه(. در 
حالـی ‌کـه نزدیکـی بـه متـرو تأثیـر قابل ‌توجهـی بـر باقت‌هـای موجود 
نداشـت؛ یعنی بازار مسـکن در شـیراز، بیشـتر به ویژگی‌های سـاختاری 

حساس است19.
در مـورد املاک مسـکونی شـهر یـزد، )Moradi & et. al., 2022( در 
پژوهشـی مبتنـی بـر رگرسـیون هدونیـک )OLS(، اثر فضای سـبز پارک 

بررسـی  را  مسـکن  قیمـت  بـر  GISمحـور(  سـاختاری  )متغیـر  غدیـر 
کرده‌انـد. اطلاعـات استخراج‌شـده از طریـق پرسشـنامه و آژانس‌هـای 
املاک در اطـراف پـارک غدیر یزد بوده اسـت. ۱۵ متغیر مسـتقل مانند 
بازسـازی، تعـداد طبقـات، تعداد اتاق‌خـواب، فاصلـه تا خیابـان اصلی، تا 
مرکـز شـهر و تـا پـارک بررسـی، و از نرم‌افـزار EViews 9 بـرای تحلیـل 
اسـتفاده شـده اسـت. نتیجـۀ پژوهـش یادشـده ایـن بـود کـه علی‌رغـم 
اینکـه فضـای سـبز و پارک‌هـا کالای قابـل معاملـه نیسـتند، در بـازار 
مسـکن تأثیرگذارنـد؛ یعنـی وجود پـارک در مجاورت، به‌ طـور معنا‌داری 

قیمت را بالا می‌برد.
بـا وجـود ارزش این مطالعـات، پیشـینۀ داخلی چند نقیصۀ عمـده را نیز 
بـه نمایـش می‌گـذارد. نخسـت، اکثـر پژوهش‌هـا روی بافت‌هـای درونی 
و رسـمی شـهرها متمرکـز هسـتند و پویایی‌هـای پیچیدۀ حریم شـهرها 
کمتـر مـورد توجه قرار گرفته اسـت. دوم، بسـیاری از مطالعـات به دلیل 
محدودیـت دسترسـی بـه داده‌هـا، از متغیرهـای قانونـی و نهـادی مانند 
تراکـم سـاختمانی مصـوب یـا نوع سـند مالکیـت صرف‌نظـر کرده‌اند که 
ایـن امـر از اعتبـار مـدل می‌کاهد. سـوم، اسـتفاده از روش‌هـای آمیخته 
کـه بتوانـد دانـش ضمنـی و کیفـی خبـرگان را بـا تحلیل‌هـای کمـی 
تلفیـق کنـد، بسـیار محـدود بوده اسـت. چهـارم اینکه، تنـوع متغیرهای 
مؤثـر بـر تعیین قیمت در شـهرهای مختلف ایـران، نشـان‌دهندۀ رفتار و 
علایـق متفاوتـی در بازار‌هـای مسـکن دارد کـه تعمیم‌پذیـری یافته‌های 
آن‌هـا را با سـایر کلان‌شـهرها محـدود می‌کنـد20. پژوهـش حاضر تلاش 
دارد تـا بـا تمرکز بر حریم شـهرها و بهره‌گیری از روش‌شناسـی آمیخته، 
ای�ن ش�کاف‌ها را پوش�ش دهد. جـدول 7 منتخبی از مطالعـات داخلی را 

خلاصه می‌کند.

جدول 7. مرور گزیدۀ مطالعات داخلی در زمینۀ ارزش‌گذاری زمین شهری در ایران؛ منبع: یافته‌های پژوهشگر

یافته اصلیمتغیرهای کلیدیروش‌شناسیمحدودهپژوهشگر و سال

 (Moradi & et.
al., 2022)

شهر یزد

مدل قیمت‌گذاری 
هدونیک با استفاده از 
روش OLS در نرم‌افزار 

EViews

قیمت هر متر مربع زمین، سطح 
زیربنا، پارکینگ، فاصله تا خیابان 

اصلی، فاصله تا پارک

فاصله تا خیابان اصلی و فاصله تا پارک تأثیر معنا‌دار منفی بر 
اثر آن‌ها ناهمگون در شهر بررسی  قیمت مسکن دارند؛ ولی 

شده است.

 (Hajiheidari,
 Ezatpanah, &

Meshkini, 2023)
تکنیک تحلیل فضایی تهران

ArcGIS در محیط

فاصله از مراکز )مانند شبکۀ بزرگراه، 
کاربری‌ها(، درجۀ تمرکز اقتصادی، 
توپوگرافی مناطق، نوسانات قیمت

وجود همبستگی فضایی قوی در تفاوت قیمت‌ها؛ مراکز پررونق 
به‌  باشد(  بزرگ  خرید  مراکز  شامل  می‌تواند  )که  پردرآمد  و 

عنوان پیشران قیمت مسکن عمل می‌کنند

 (Moradzehi,
2019)

شهر خاش
قیمت‌گذاری هدونیک 
و تحلیل مؤلفه‌های 

)PCA( اصلی

وضعیت ساختمان، عمر ساختمان، 
زیربنا، پارکینگ، فضای سبز، انباری، 
تعداد اتاق خواب، تعداد طبقات، خط 

تلفن و نوع ملک

همۀ این متغیرها تأثیر معنا‌داری بر قیمت ملک دارند؛ به‌ویژه 
متغیرهای زیر بنا، فضای سبز، وضعیت ساختمان، تعداد اتاق 
خواب و عمر بنا بیشترین تأثیر را در مؤلفه‌های قیمت داشته‌اند

 (Rahdari &
Leylian, 2012)

شهر کرمان
مدل قیمت‌گذاری 

هدونیک با استفاده از 
تحلیل داده‌های پنل

عوامل فیزیکی، عوامل موقعیتی و 
محیطی، درآمد زیرساخت‌ها و سیستم 
گرمایش مرکزی، فاصله از مرکز شهر

بر قیمت مسکن در  را  تأثیر مثبت  بیشترین  فیزیکی  عوامل 
کرمان دارند، کشش )elasticity( درآمد برای زیرساخت‌ها و 
گرمایش مرکزی مثبت و بزرگ‌تر از یک، نشان‌دهندۀ حساسیت 
قیمتی قابل توجه است، فاصله از مرکز شهر اثر منفی بر قیمت 

دارد

 (Abu Nouri &
 Ramadani,

2002)
مدل هدانیک به‌ شهر ساری

عنوان تابع قیمت

سطح زیر‌بنا، مساحت زمین، تعداد 
اتاق، فاصله از خیابان اصلی، فاصله از 

مرکز شهر

به ترتیب:  بر قیمت مسکن در ساری،  مهم‌ترین عوامل مؤثر 
از  فاصله  و  اتاق،  تعداد  زمین،  مساحت  زیر‌بنا،  سطح  شامل 

خیابان اصلی و مرکز شهر بوده‌اند
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یافته اصلیمتغیرهای کلیدیروش‌شناسیمحدودهپژوهشگر و سال

 (Gholizadeh &
et. al., 2010)

مناطق 
شهری 
استان 
همدان

استفاده از دو مدل 
هدانیک: مدل مرسوم 
و مدل به‌روزشده‌ی 

21Reid

ویژگی‌های فیزیکی )مشابه معمول در 
هدانیک: مساحت، سن ساختمان، 

امکانات(، ویژگی‌های محیطی/
همسایگی، و ویژگی‌های خریداران 

مالکان.

مدل هدانیک Reid در تخمین قیمت مؤثرتر است. این نشان 
مشخصات  محیطی،  و  ملکی  ویژگی‌های  بر  علاوه  می‌دهد 

خریدار نیز نقش قابل ‌توجهی در تعیین قیمت دارد

 (Akbari,
 Emadzadeh, &

Razavi, 2004)
 (Saremi & et.

al., 2024)

شهر مشهد

مدل هدانیک به 
همراه اقتصادسنجی 

فضایی )از جمله 
مدل‌های SAR،‏ OLS و 

رگرسیون–
خودرگرسیون فضایی(

اقتصادی )مانند اجاره‌بها، نوع سند(، 
دسترسی )نزدیکی به حرم مطهر، 
داشتن پارکینگ(، و ویژگی‌های 

فیزیکی یا ساختاری، محیطی و فضایی

در منطقۀ ثامن مشهد، یکی از متغیرهای مهم مؤثر بر قیمت 
است؛  بوده  رضوی  مطهر  حرم  به  نزدیکی  تجاری،  املاک 
متغیرهای دسترسی و فضایی، به‌ویژه نزدیکی به حرم مطهر، در 

بالا بودن قیمت مسکن نقش مهمی دارند.

بررسـی نظام‌منـد مطالعـات داخلـی در جـدول 7 نشـان می‌دهـد بخش 
عمدۀ پژوهش‌های انجام‌شـده در شـهرهای یزد، شـیراز، کرمان، سـاری، 
بابلسـر و سـایر شـهرهای متوسـط متمرکز بـوده و تمرکز محسوسـی بر 
کلان‌شـهرهایی همچـون تهـران و اصفهـان ـ به‌خصـوص در پهنۀ حریم 
شـهری ـ وجـود نـدارد. از سـوی دیگـر، اغلـب ایـن مطالعـات، نـه بـه 
تحلیـل ارزش زمیـن در حریـم، بلکه بـه تحلیل قیمت مسـکن یا اراضی 
طبقه‌بنـدی  بنابرایـن،  پرداخته‌انـد.  شـهر  رسـمی  محدوده‌هـای  در 
جغرافیایـی جـدول 7 خـود به‌وضـوح نشـان می‌دهد خلأ پژوهشـی قابل‌ 
حریـم  در  زمیـن  ارزش‌گـذاری  مدل‌هـای  درخصـوص  توجهـی 
کلان‌شـهرهای تهـران و اصفهـان وجـود دارد؛ خلأیی که ضـرورت انجام 

پژوهش حاضر را از منظر مکانی، نهادی و سیاستی توجیه می‌کند.
مـرور ادبیـات و پیشـینۀ تحقیـق نشـان می‌دهـد‌: ۱. چارچـوب نظری و 
ابزارهـای کمـی )به‌ویـژه مـدل هدونیـک( بـرای تحلیـل قیمـت زمیـن 
به‌خوبـی توسـعه یافته‌انـد. ۲. مجموعـه‌ای از عوامل کالبدی، دسترسـی، 
محیطـی و قانونـی بـه‌ عنـوان تبیین‌کننـدگان اصلـی قیمـت در سـطح 
جهانـی و ملـی بـه رسـمیت شـناخته شـده‌اند. ۳. مطالعـات متعددی در 
ایـران بـا موفقیـت از مدل‌هـای هدونیـک بـرای تحلیـل بـازار زمیـن و 
مسـکن اسـتفاده کرده‌انـد. بـا این‌حال، شـکاف‌های مشـخصی نیز وجود 

دارد که پژوهش حاضر در صدد پر کردن آن‌هاست:
شـکاف محتوایـی: تمرکـز انـدک بـر »حریـم شـهرها« بـه‌ عنـوان یک ⸰	

محـدودۀ مطالعاتـی خـاص بـا دینامیک متفـاوت از بافت درونی شـهر. 
بـازار زمیـن در ایـن مناطـق به‌شـدت تحت‌تأثیـر انتظـارات از آینـده، 

طرح‌های توسعۀ آتی، و مسائل مالکیتی و قانونی پیچیده‌تر است.
شـکاف روش‌شـناختی: کمبـود مطالعاتـی کـه از »روش آمیختـه« بـه ⸰	

صـورت یکپارچـه اسـتفاده کننـد. اغلـب مطالعـات یـا فقـط کیفـی 
هسـتند یـا فقـط کمـی. ایـن پژوهـش بـا تلفیـق دلفـی و AHP )برای 
شناسـایی و وزن‌دهـی کیفـی عوامـل( بـا مدل‌سـازی هدونیـک )برای 

تحلیل کمی(، به دنبال ایجاد یک هم‌افزایی روش‌شناختی است.
شـکاف کاربـردی: فقـدان یـک »مـدل قیمـت شـناور« کـه بتوانـد به ⸰	

صـورت عملیاتـی توسـط نهادهـای شـهری مورد اسـتفاده قـرار گیرد. 
هـدف ایـن پژوهـش فراتر از یـک تحلیل دانشـگاهی، ارائـۀ یک فرمول 
و ابـزار کاربـردی بـرای قیمت‌گـذاری اسـت کـه تغییـرات زمانـی و 

سیاستی را منعکس کند.
قابـل  بـالا  مـوارد  بـه  اتـکای  بـا  نیـز  پژوهشـی  مـورد  شـکاف‌های 
از  هیچ‌یـک  ملـی،  سـطح  در  آنکـه  نخسـت  اسـت.  ‌صورت‌بنـدی 
پژوهش‌هـای مرور‌شـده به تحلیـل ارزش زمین در »حریم کلان‌شـهرها« 
نپرداختـه و تمرکـز آن‌هـا بـر بافـت رسـمی شـهر و معاملات ملکـی در 

محـدودۀ قانونـی بوده اسـت. دوم آنکه، در دو شـهر تهـران و اصفهان که 
بـه‌ عنـوان پایلوت ایـن پژوهش انتخـاب شـده‌اند، مطالعه‌ای کـه به ‌طور 
ترکیبـی عوامـل کالبـدی، دسترسـی، نهـادی و برنامه‌ریـزی را در قالـب 
یـک مـدل ارزش‌گـذاری یکپارچـه مـورد تحلیل قـرار داده باشـد، وجود 
نـدارد. از ایـن‌رو، فاصلـۀ میـان وضعیـت موجـود پیشـینه و نیـاز علمـی 
بـرای تحلیـل سـاخت‌یافته نظام ارزش‌گـذاری در حریم، شـکاف اصلی را 
اسـت.  آن  پـر کـردن  پژوهـش حاضـر در صـدد  شـکل می‌دهـد کـه 
بنابرایـن، ایـن تحقیـق بـا تمرکـز بـر حریـم کلان‌شـهرهای ایـران و بـا 
به‌کارگیـری یـک روش‌شناسـی آمیختـه و نوآورانه، در تلاش اسـت تا به 
خلـق دانشـی جدیـد و کاربـردی در زمینـۀ قیمت‌گـذاری زمیـن کمـک 

کند.

5.چارچوب نظری
چارچـوب نظـری پژوهش بر این فرض اسـتوار اسـت کـه ارزش زمین در 
حریم شـهرها نتیجه برهم‌کنش چهار سـازوکار بنیادین اسـت: سـازوکار 
نهـادی ـ حقوقـی، سـازوکار کالبـدی ـ فیزیکـی، سـازوکار دسترسـی ـ 
مکانـی و سـازوکار زیسـت‌محیطی ـ محلـه‌ای. ایـن چهـار سـازوکار بـه‌ 
عنـوان مقوله‌هـای نظـری، سـاخت مفهومـی پژوهـش را تشـکیل داده و 
مبنـای انتخـاب شـاخص‌ها و متغیرهـای پژوهـش قـرار گرفته‌انـد. بـر 
اسـاس ایـن دسـتگاه مفهومـی، ارزش زمیـن نـه محصـول یـک عامـل 
منفـرد، بلکـه نتیجـۀ تعامل سـاختاری ایـن چهار سـازوکار اسـت که به‌ 
عملیاتـی ‌کـردن  بـرای  می‌دهنـد  شـکل  را  قیمـت  هم‌زمـان  طـور 
مقوله‌هـای نظـری مطرح‌شـده در چارچـوب مفهومـی، از روش دلفـی 
 )AHP( برای شناسـایی و اجماع‌سـازی عوامل و از تحلیل سلسـله‌مراتبی
بـرای وزن‌دهـی نهادی ـ تحلیلی به متغیرها اسـتفاده شـده اسـت. نقش 
ایـن دو روش در پژوهـش، نقـش روشـی و اجرایـی اسـت و بـا هـدف 
ترجمـۀ مقـولات نظـری بـه شـاخص‌های قابـل سـنجش و تعییـن وزن 

نسبی آن‌ها به ‌کار گرفته شده است.
سـاختار مفهومـی مـدل یکپارچـه: این پژوهـش ارزش زمیـن )V( را یک 
سـازۀ چندبعـدی در نظـر می‌گیـرد کـه حاصـل تعامـل پیچیـده میـان 
چهـار دسـته اصلـی از ویژگی‌هاسـت. ایـن رابطـه را می‌تـوان بـه صورت 

مفهومی به شکل معادلۀ 1 نمایش داد:
معادلة 1. ساختار مفهومی محاسبۀ ارزش زمین

که در آن:
CPh ‌ )مؤلفه‌هـای کالبـدی(: شـامل ویژگی‌هـای فیزیکـی قطعه زمین ⸰	

مانند مساحت، ابعاد، شکل و شیب است.
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CAc ‌ )مؤلفه‌هـای دسترسـی(: شـامل متغیرهـای مکانـی اسـت کـه ⸰	
هزینـه و زمـان تعامـل بـا سـایر نقـاط شـهر را نشـان می‌دهـد، ماننـد 
فاصلـه از مرکـز شـهر، ایسـتگاه‌های حمل‌ونقـل عمومـی و خدمـات 

اصلی.
CEn ‌ )مؤلفه‌هـای زیسـت‌محیطی(: شـامل ویژگی‌هـای کیفـی محله و ⸰	

اعتبـار  و  آلودگـی  سـبز،  فضـای  ماننـد چشـم‌انداز،  اطـراف  محیـط 
اجتماعی محله است.

CLg ‌ )مؤلفه‌هـای قانونـی(: شـامل محدودیت‌هـا و فرصت‌هـای ناشـی ⸰	
از مقـررات شهرسـازی و نظـام حقوقی اسـت، مانند نـوع کاربری مجاز، 
تراکـم سـاختمانی، وضعیـت ثبتـی سـند و قرارگیـری در طرح‌هـای 

توسعه.
نـوآوری ایـن چارچـوب در نحـوۀ تعریـف و اندازه‌گیـری ایـن مؤلفه‌هـا و 
تعامـل میـان آن‌هاسـت. بـه خلاف مدل‌های سـنتی کـه ایـن عوامل را 
فقـط به صورت مسـتقل در یک رگرسـیون وارد می‌کننـد، این چارچوب 
یـک فراینـد دومرحلـه‌ای را پیشـنهاد می‌کنـد کـه در آن ابعـاد کیفی و 

کمی با یکدیگر تلفیق می‌شوند:
- مرحلـۀ ۱ )ارزیابـی کیفـی مبتنـی بـر خبرگـی(: اهمیت و وزن نسـبی 
)w( هـر یـک از ایـن چهار مؤلفـۀ اصلـی و زیرمجموعه‌های آن‌هـا، ثابت 
و جهان‌شـمول نیسـت، بلکه تابعـی از زمینـه )Context( مکانی و زمانی 
اسـت. ایـن وزن‌هـا از طریق فرایندهـای دلفی و AHP و بـا تکیه بر دانش 
ضمنـی خبـرگان اسـتخراج می‌شـوند. ایـن امـر به مـدل اجـازه می‌دهد 

تا با شرایط خاص بازار هر شهر انطباق یابد.
- مرحلـۀ ۲ )ارزیابـی کمـی مبتنـی بـر بـازار(: تأثیـر واقعـی و نهایی هر 
مدل‌سـازی  طریـق  از   )P( بـازار  در  مشاهده‌شـده  قیمـت  بـر  ویژگـی 

هدونیک و تحلیل داده‌های معاملات واقعی اندازه‌گیری می‌شود.

مفهوم‌پـردازی قیمـت شـناور: یکـی از ارکان اصلی ایـن چارچوب نظری، 
 )Static( مفهـوم قیمـت شـناور اسـت کـه در تقابل بـا مدل‌هـای ایسـتا

قرار می‌گیرد. قیمت شناور در این پژوهش دارای دو بعد است:
۱. شـناوری زمانـی )Temporal Floating(: قیمـت زمیـن طـی زمـان 
ثابـت نیسـت و تحـت‌ تأثیـر عواملی همچـون تـورم، تغییر سیاسـت‌ها و 
تحـولات اقتصـادی کلان تغییـر می‌کند. مدل پیشـنهادی این شـناوری 
را از طریـق وارد کـردن متغیرهـای زمانـی )مانند سـال یا فصـل معامله( 
یـا تحلیـل سـری‌های زمانـی قیمـت در نظـر می‌گیـرد. ایـن امـر امکان 

پیش‌بینی روند آتی قیمت‌ها را فراهم می‌سازد.
۲. شـناوری سیاسـتی )Policy-Contingent Floating(: شناوری در این 
پژوهـش بـه‌ عنـوان یـک سـازوکار نهـادی تعریـف می‌شـود، نـه یـک 
ویژگـی فنـی مـدل رگرسـیونی. در بـازار زمیـنِ حریـم شـهرهای ایران، 
ارزش هـر قطعـه زمیـن به‌شـدت وابسـته بـه تغییـرات مکـرر در ضوابط 
حقوقـی، مقـررات طرح‌هـای شـهری و سیاسـت‌های تخصیـص کاربـری 
ایـن‌رو، متغیرهـای نهـادی ماننـد نـوع کاربـری، تراکـم، یـا  از  اسـت. 
»متغیرهـای  صـورت  بـه‌  توسـعه  طرح‌هـای  در  قرارگیـری  وضعیـت 
شـرطی« تعریـف می‌شـوند؛ بـه ایـن معنـا کـه مقـدار آن‌هـا بسـته بـه 
سـناریوی سیاسـتی تغییـر می‌کنـد. بـه این‌ترتیـب، مـدل قـادر اسـت 
از  کاربـری  تغییـر  )ماننـد  متفـاوت  سـناریوهای  در  را  زمیـن  قیمـت 
کشـاورزی بـه مسـکونی یـا افزایـش تراکـم مصـوب( بازتولید کنـد. این 
نـوع شـناوری، به خلاف تغییرپذیری معمـول در مدل‌های رگرسـیونی، 
ناظـر بـر تغییـر وضعیـت نهـادی زمیـن و پیامدهـای سیاسـت‌گذاری 
شـهری اسـت و بـه همین‌دلیـل، مـدل حاضـر قابلیـت شبیه‌سـازی آثار 

اداری و مقرراتی را دار‌د.

جدول 8. چارچوب نظری یکپارچۀ پژوهش

خروجی مورد انتظارنقش در مدلابزار روش‌شناختیمبانی نظریمؤلفۀ چارچوب

نظریۀ مطلوبیت، ادبیات ۱. شناسایی عوامل
تحقیق

مصاحبۀ نیمه‌ساختاریافته، 
تکنیک دلفی

تهیۀ فهرست جامع و زمینه‌محور از 
متغیرهای بالقوۀ مؤثر بر قیمت.

فهرست نهایی و اجماع‌شدۀ عوامل در ۴ 
دستۀ اصلی.

نظریه تصمیم‌گیری ۲. وزن‌دهی عوامل
چندمعیاره

فرایند تحلیل سلسله‌مراتبی 
)AHP(

تعیین اهمیت نسبی هر عامل از دیدگاه 
خبرگان برای درک ساختار اولویت‌ها.

بردار وزن‌های کمی برای هر معیار و 
زیرمعیار.

نظریۀ قیمت‌گذاری ۳. تدوین مدل
هدونیک

رگرسیون چندمتغیره 
)OLS(

فرموله‌بندی رابطۀ ریاضی بین ویژگی‌های 
زمین و قیمت مشاهده‌شده در بازار.

معادلۀ رگرسیون با ضرایب برآورد‌شده 
)قیمت‌های سایه(.

۴. اعتبارسنجی و 
شناورسازی

نظریه‌های آماری و 
پیش‌بینی

آزمون‌های تشخیصی، 
اعتبارسنجی متقابل

ارزیابی دقت و پایایی مدل. افزودن ابعاد 
زمانی و سیاستی به مدل.

مدل نهایی اعتبارسنجی‌شده و فرمول 
قیمت شناور.

۵. شبیه‌سازی 
سیاستی

نظریۀ ارزیابی اثرات 
استفاده از مدل نهایی برای پیش‌بینی اثرات تحلیل سناریوسیاست

تغییرات کاربری یا طرح‌های توسعه.
گزارش‌های تحلیلی برای پشتیبانی از 

تصمیم‌گیری شهری.

ایـن چارچـوب منسـجم، پژوهـش را از یـک تحلیـل صرفـاً توصیفـی یـا 
همبسـتگی فراتـر بـرده و آن را بـه یک ابـزار تحلیلـی و پیش‌بینی‌کننده 
تبدیـل می‌کنـد کـه قادر اسـت به سـؤالات پیچیده و کاربـردی در حوزۀ 

سیاست‌گذاری زمین پاسخ دهد.

6 .روش تحقیق
روش‌شناسـی بـه مثابه نقشـۀ راه پژوهـش، مجموعه‌ای از اصـول، رویه‌ها 
و ابزارهـای منطقـی و نظام‌مند اسـت که محقق را در مسـیر پاسـخ‌گویی 
می‌کنـد  هدایـت  آن  اهـداف  بـه  دسـتیابی  و  تحقیـق  سـؤالات  بـه 

و  اعتبـار  مناسـب،  روش‌شناسـی  یـک  انتخـاب   .)Bouchrika, 2025(
 .)Sreekumar , 2023( پایایـی یافته‌هـای پژوهـش را تضمیـن می‌کنـد
بـا توجـه به ماهیـت چندوجهی و پیچیـدۀ موضوع این پژوهـش، که هم 
نیازمنـد درک عمیـق پدیده‌هـا و هـم نیازمنـد سـنجش دقیـق روابـط 
اسـت، »روش تحقیـق آمیختـه« به‌ عنوان مناسـب‌ترین رویکـرد انتخاب 
شـده اسـت )Watkins, 2022(. بـه طـور مشـخص، از طـرح تشـریحی 
ایـن پژوهـش بهـره  متوالـی )Explanatory Sequential Design( در 

 .)Draucker et al., 2020( گرفته می‌شود
انتخـاب تهـران و اصفهـان به‌ عنوان دو کلان‌شـهر نمونـه در این پژوهش 
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بـر مبنـای منطق تطبیقـی و به‌ منظور بررسـی کارایی مدل پیشـنهادی 
در دو بسـتر فضایـی و اقتصـادی متفـاوت انجـام گرفتـه اسـت. تهران به‌ 
عنـوان پایتخـت و بزرگ‌تریـن بـازار زمیـن کشـور، دارای ویژگی‌هایـی 
و  نهـادی  پیچیدگـی  کاربـری،  تنـوع  تقاضـا،  بـالای  شـدت  همچـون 
 Saharkhiz, Fatemi, & Barakchian,( نوسـانات شـدید قیمتـی اسـت
2018(. در مقابـل، اصفهـان بـه‌ عنوان یک کلان‌شـهر تاریخی با توسـعۀ 
متوازن‌تـر و سـاختار فضایـی چندمرکـزی، از پویایی‌هـای متفاوتـی در 
 Bagheri & Soltani,( الگوهـای رشـد و قیمـت زمیـن برخـوردار اسـت
2023(. انتخـاب ایـن دو شـهر به پژوهـش امکان می‌دهد تـا اعتبار مدل 
را در شـرایط متنـوع بـازار زمیـن و سیاسـت‌گذاری شـهری بیازمایـد و 

سازگاری آن را با تفاوت‌های مکانی ارزیابی کند.
در هـر یـک از این دو کلان‌شـهر، محدوده‌های نمونه‌گیـری در چارچوب 
»حریـم مصـوب شـهری« انتخـاب شـده‌اند. معیارهـای اصلـی گزینـش 
قطعـات شـامل: ۱( قرارگیـری در محدوده‌هـای تحـت نفـوذ مسـتقیم 
طـرح جامـع و تفصیلـی شـهر، ۲( وجـود داده‌هـای ثبت‌شـده معاملات 
رسـمی در بـازۀ زمانی مـورد مطالعه، ۳( تنـوع کالبدی از نظر مسـاحت، 
شـکل و موقعیـت مکانـی، و ۴( وضعیـت حقوقـی روشـن و دارای سـند 
رسـمی بـوده اسـت. انتخـاب قطعـات بـا اسـتفاده از ترکیـب داده‌هـای 
ثانویـه از سـامانه معاملات املاک، داده‌هـای GIS، و تأییـد میدانی انجام 
شـده اسـت. به ‌منظـور افزایـش قابلیت تعمیم مـدل، شـهرهای تهران و 
اصفهـان بـه‌ عنـوان دو »نمونه نماینـده« از دو تیپ اصلی سـاختار حریم 

در ایران در نظر گرفته شده‌اند:
تیـپ اول: حریم‌هـای کلان‌شـهرهای پرجمعیـت و فشـرده بـا فشـار ⸰	

تقاضای بالا )مانند تهران، مشهد، تبریز(.
و ⸰	 متـوازن  رشـد  بـا  متوسـط  کلان‌شـهرهای  حریم‌هـای  دوم:  تیـپ 

ساختار چندمرکزی )مانند اصفهان، شیراز، کرج(.
از ایـن‌رو، فرمـول شـناور استخراج‌شـده از تلفیق داده‌های این دو شـهر، 
قابلیـت انطبـاق بـا سـایر حریم‌های مشـابه در کشـور را دارد و به‌ صورت 
تعمیم‌یافتـه بـرای تحلیل‌هـای سیاسـت‌گذاری و ارزش‌گـذاری زمین در 
مقیـاس ملـی قابل اسـتفاده اسـت. در این طـرح، پژوهـش در دو مرحلۀ 
اصلـی و متوالـی انجـام می‌پذیـرد: ابتدا یک فـاز کیفی و سـپس یک فاز 
کمـی. ایـن رویکـرد امـکان می‌دهـد تـا مـدل کمـی نهایـی، بـر پایه‌ای 
غنـی از داده‌هـای کیفـی و شـناخت بومی اسـتوار شـود. فراینـد اجرایی 
پژوهش در سـه گام اصلی طراحی شـده اسـت: )۱( پژوهش کیفی برای 
شناسـایی و وزن‌دهـی عوامـل، )۲( پژوهـش کمی برای سـاخت و آزمون 

مدل، )۳( تلفیق نتایج برای ارائۀ فرمول نهایی قیمت شناور.
در مجمـوع، تعـداد 1000 قطعه زمین مسـکونی در دو کلان‌شـهر تهران 
و اصفهـان بـه‌ عنـوان نمونه‌هـای اصلـی بـرای بخـش کمـی پژوهـش 
انتخـاب شـد. از ایـن میـان، 500 قطعـه متعلق بـه حریم شـهر تهران و 
500  قطعـه متعلـق بـه حریم شـهر اصفهان بودنـد. داده‌هـای هر قطعه 
شـامل موقعیـت مکانـی دقیـق )بـا مختصـات GIS(، نوع سـند، وضعیت 
حقوقـی، مسـاحت، کاربـری مجـاز، تراکم مصـوب و وضعیـت قرارگیری 
در محـدودۀ طرح‌های توسـعۀ شـهری )جامـع یا تفصیلی( ثبت شـد. در 
حریـم تهـران، حـدود ۶۲ درصـد از قطعـات نمونـه در محـدودۀ تحـت 
پوشـش طـرح تفصیلـی مصـوب قـرار داشـتند، در حالـی ‌کـه ۳۸ درصد 

خـارج از محـدوده طـرح امـا در حریم قانونی شـهر واقع شـده بودند. در 
در  قطعـات  از  درصـد   ۵۸ شـد؛  مشـاهده  مشـابهی  نسـبت  اصفهـان، 
محـدودۀ طرح‌هـای توسـعه‌ای و ۴۲ درصـد در مناطـق خـارج از طـرح 

ولی تحت نفوذ عملکردی شهر قرار داشتند.
یافته‌هـای تحلیلـی نشـان داد قرارگیـری قطعـات در محـدودۀ طرح‌های 
توسـعۀ شـهری، از اثرگذارتریـن متغیرها بر ارزش زمین بوده اسـت؛ زیرا 
ایـن عامـل نه‌تنهـا بیانگـر امـکان بهره‌بـرداری قانونـی از زمیـن اسـت، 
بلکـه بـه‌ عنـوان شـاخصی از »اطمینـان سـرمایه‌گذاری« در بـازار عمل 
می‌کنـد )Hosseini & Hajilou, 2019(. در واقـع، زمین‌هایـی کـه در 
مزیـت  از  دارنـد،  قـرار  تفصیلـی  و  جامـع  طرح‌هـای  محـدودۀ 
از  بهره‌منـدی  سـاخت،  مجـوز  دریافـت  در  برنامه‌ریزی‌شـده‌ای 
زیرسـاخت‌ها و دسترسـی بـه خدمـات شـهری برخوردارنـد و در نتیجه، 

تمایل به پرداخت برای آن‌ها به ‌طور معناداری بیشتر است.
بـر این‌اسـاس، مـدل هدونیـک در ایـن پژوهـش متغیـر »قرارگیـری در 
طرح‌هـای توسـعه« را بـه‌ عنـوان یکـی از متغیرهـای دوحالتـی کلیـدی 
وارد معادلـه رگرسـیون کرده اسـت تا بتواند اثرات سیاسـت‌های شـهری 
بـر قیمـت زمیـن را بـه ‌طـور کمـی سـنجش کنـد. ایـن شفاف‌سـازی، 
پیونـد منطقـی میـان داده‌هـای مکانـی و نتایـج تحلیلـی را تقویـت و 
انسـجام درونـی روش تحقیـق را بـه‌ طور قابـل ‌توجهی بهبود می‌بخشـد. 
هـدف اصلـی در بخـش کیفـی پیاده‌سـازی روش تحقیـق، شناسـایی 
جامع‌تریـن فهرسـت ممکـن از عوامـل مؤثـر بـر ارزش زمیـن در حریـم 
شـهرها و سـپس تعییـن درجـۀ اهمیت نسـبی هر یـک از ایـن عوامل از 
دیـدگاه متخصصـان و بازیگـران کلیـدی بـازار اسـت. برای دسـتیابی به 
ایـن هـدف، از ترکیـب سـه روش مصاحبـه نیمه‌سـاختاریافته، تکنیـک 

دلفی و فرایند تحلیل سلسله‌مراتبی )AHP( استفاده می‌شود.
 :)Semi-Structured Interviews( نیمه‌سـاختاریافته  مصاحبه‌هـای   .۱
هـدف آن اکتشـاف اولیـه و شناسـایی عمیـق متغیرهـای کیفـی و کمی 
مؤثـر بـر قیمـت زمیـن از منظر خبـرگان. ایـن روش به پژوهشـگر اجازه 
می‌دهـد تـا فراتـر از چارچوب‌هـای ازپیش‌تعیین‌شـده در ادبیـات، بـه 
متغیرهـای بومـی و زمینه‌محـور دسـت یابـد. جامعـۀ آمـاری در ایـن 
بخـش شـامل متخصصـان و افـراد مطلـع در حـوزۀ زمیـن و مسـکن 
کلان‌شـهرهای تهـران و اصفهـان اسـت22. نمونه‌گیری بـه روش هدفمند 
برفـی  گلولـه  تکنیـک  از  اسـتفاده  بـا  و   )Purposive Sampling(
)Snowball Sampling( انجـام شـد. حجـم نمونـه تا رسـیدن به اشـباع 

نظری )Theoretical Saturation( ادامه یافت. 
ابـزار اصلـی، پروتـکل مصاحبـه شـامل سـؤالات بـاز و راهنما بوده اسـت 
عوامـل  »مهم‌تریـن  همچـون  محورهایـی  بـر  سـؤالات   .)9 )جـدول 
تعیین‌کننـدۀ ارزش زمیـن در حریـم شـهر کدام‌انـد؟«، »تفـاوت عوامـل 
مؤثـر در حریـم بـا بافـت داخلـی شـهر چیسـت؟« و »نقـش طرح‌هـای 
توسـعۀ شـهری در نوسـانات قیمـت چیسـت؟« متمرکز بـود. مصاحبه‌ها 
پـس از کسـب رضایـت، ضبـط و سـپس بـه طـور کامـل پیاده‌سـازی 
شـدند. داده‌هـای کیفی حاصـل از مصاحبه‌ها با اسـتفاده از روش تحلیل 
نرم‌افـزار  کمـک  بـا  و   )Thematic Analysis( موضوعـی  محتـوای 
و  جامـع  فهرسـتی  مرحلـه،  ایـن  خروجـی  شـد.  تحلیـل   MAXQDA

دسته‌بندی‌شده از عوامل و مفاهیم کلیدی است.
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جدول 9. پروتکل مصاحبۀ نیمه‌ساختاریافته

بخش اول: سؤال اولیه برای شناخت تخصص مصاحبه‌شونده:
۱. لطفاً خودتان را معرفی کنید و مختصری از سابقۀ تحصیلی، حرفه‌ای و حوزۀ اصلی تخصص خود در زمینۀ زمین و مسکن بفرمایید.

بخش دوم: درک کلی از عوامل ارزش زمین )حدود ۱۰ دقیقه( سؤالات باز برای شروع بحث:
۲. به طور کلی و فارغ از یک منطقۀ خاص، از دیدگاه شما چه متغیرها یا عواملی ارزش یک قطعه زمین مسکونی را در یک شهر شکل می‌دهند؟

۳. به نظر شما مهم‌ترین تفاوت‌های بازار زمین در »حریم شهر« با بافت متراکم و رسمی »داخل شهر« چیست؟ )از نظر بازیگران، قوانین، پویایی قیمت و ...(
بخش سوم: شناسایی عمیق عوامل مؤثر در حریم شهر )حدود ۲۵ دقیقه( سؤال اصلی با دسته‌بندی راهنما:

۴. اکنون می‌خواهیم به طور مشخص روی عوامل مؤثر بر قیمت در »حریم شهر« تمرکز کنیم. در هر یک از 4 حوزۀ زیر، لطفاً مهم‌ترین عواملی که به ذهن شما 
می‌رسد را بیان کنید:

الف( ویژگی‌های کالبدی و فیزیکی خودِ زمین: )کاوشگرها: مساحت چه تأثیری دارد؟ آیا شکل هندسی قطعه مهم است؟ شیب و توپوگرافی چطور؟(
ب( عوامل مربوط به دسترسی و موقعیت مکانی: )کاوشگرها: دسترسی به کدام عناصر مهم‌تر است؟ مرکز شهر، بزرگراه، ایستگاه مترو، یا خدمات روزمره مانند مدرسه 

و درمانگاه؟(
ج( عوامل قانونی، حقوقی و مرتبط با طرح‌های شهری: )کاوشگرها: تفاوت قیمت زمین با سند رسمی و قولنامه‌ای چقدر است؟ قرار گرفتن در یک طرح توسعه چه 

تأثیری بر ارزش دارد؟ نقش کاربری و تراکم چیست؟(
د( عوامل زیست‌محیطی و کیفیت محله: )کاوشگرها: آیا چشم‌انداز )ویو( قابل قیمت‌گذاری است؟ نزدیکی به فضای سبز یا برعکس، نزدیکی به صنایع آلاینده چه 

نقشی دارد؟ کیفیت همسایگی و امنیت چطور؟(
سؤالات تکمیلی برای هر عامل:

۵. در مورد هر عاملی که ذکر کردید، می‌توانید یک مثال واقعی از تجربۀ خودتان بیان کنید که نشان دهد چگونه آن عامل باعث افزایش یا کاهش شدید قیمت یک 
ملک شده است؟

بخش چهارم: نقش انتظارات، سیاست‌ها و پویایی بازار )حدود ۱۵ دقیقه( سؤالات مرتبط با عوامل غیرفیزیکی و زمانی:
۶. نقش »طرح‌های جامع و تفصیلی« را در نوسانات قیمت زمین در حریم چگونه ارزیابی می‌کنید؟ آیا این طرح‌ها به شفافیت و پیش‌بینی‌پذیری بازار کمک می‌کنند 

یا خود منشأ رانت و سفته‌بازی هستند؟
۷. »انتظارات از آینده« )مثلًا انتظار برای الحاق یک منطقه به محدودۀ شهر( چه سهمی در قیمت‌گذاری امروز زمین‌های حریم دارد؟ این انتظارات چگونه شکل 

می‌گیرد؟
۸. تأثیر پروژه‌های زیربنایی بزرگ )مانند احداث یک آزادراه یا خط متروی جدید( بر قیمت زمین‌های اطراف، از چه زمانی آغاز می‌شود؟ آیا قبل از کلنگ‌زنی، هنگام 

ساخت، یا پس از بهره‌برداری؟
بخش پنجم: وزن‌دهی و اولویت‌بندی عوامل )حدود ۱۰ دقیقه( سؤالات برای جمع‌بندی و حرکت به سمت تحلیل سلسله‌مراتبی:

۹. از میان تمام عواملی که برشمردید، اگر بخواهید فقط سه عامل را به‌ عنوان »کلیدی‌ترین« یا »تعیین‌کننده‌ترین« عوامل در قیمت‌گذاری زمین حریم شهر انتخاب 
کنید، کدام‌ها هستند و چرا؟

۱۰. اگر بخواهید مقایسه‌ای انجام دهید، در حریم شهرها، اهمیت نسبی »دسترسی‌ها« بیشتر است یا »ویژگی‌های قانونی - حقوقی« ملک؟ لطفاً توضیح دهید.
بخش ششم: سؤالات پایانی )حدود ۵ دقیقه( سؤال برای اطمینان از جامعیت بحث:

۱۱. آیا عامل یا نکتۀ مهم دیگری وجود دارد که ما در این گفت‌وگو به آن نپرداخته باشیم و شما فکر می‌کنید در تحلیل نهایی باید حتماً لحاظ شود؟
سؤال برای نمونه‌گیری گلوله‌برفی:

۱۲. آیا همکار یا متخصص دیگری را در این حوزه می‌شناسید که دیدگاه‌های ایشان بتواند به غنای این پژوهش کمک کند و معرفی ایشان را صلاح بدانید؟

عوامل اجتماعی و فرهنگی ▼عوامل دسترسی و مطلوبیت مکانی ▼

عوامل کالبدی و فیزیکی ▼عوامل زیست محیطی و محله ای ▼
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عوامل اقتصادی و پویایی‌های بازار ▼عوامل قانونی و نهادی ▼

جنسیت▲ میزان‌پاسخ▼

۲. تکنیـک دلفـی: باهدف دسـتیابی بـه اجماع گروهی میـان متخصصان 
در مـورد فهرسـت نهایـی عوامـل شناسایی‌شـده از ادبیـات و مصاحبه‌ها 
و غربالگـری آن‌هـا، اسـتفاده شـد. پنـل متخصصـان شـامل همـان گروه 
مصاحبه‌شـوندگان و چنـد متخصص دیگـر برای افزایش اعتبـار بود )۳۰ 

نفر(. این فرایند در دو مرحله اجرا شد:
عامـل   ۷۹ کامـل  فهرسـت  حـاوی  پرسشـنامه‌ای  اول:  مرحلـۀ   -

استخراج‌شـده از مصاحبه‌هـا، بـرای پنـل ۳۰نفـره از متخصصـان ارسـال 
شـد. از ایشـان خواسـته شـد تـا اهمیـت هـر عامـل را در تعییـن قیمت 
زمیـن در حریـم شـهرها روی طیـف لیکـرت ۵درجـه‌ای )از ۱ »بسـیار 
کـم« تـا ۵ »بسـیار زیـاد«( مشـخص کننـد. جـدول 10، نتایـج توزیـع 
فراوانـی پاسـخ‌ها و همچنیـن، پیشـنهادهای اولیـه بـرای حذف یـا ادغام 

عوامل را به صورت خلاصه‌سازی‌شده نمایش می‌دهد.

جدول 10. نتایج مرحلۀ اول پیاده‌سازی تکنیک دلفی23

زیرموضوعموضوع
میانگین تکرار در طیف لیکرت

امتیاز
انحراف 

تحلیل اولیه و پیشنهاد برای مرحلۀ دوممعیار
۱۲۳۴۵

اجماع بالا: اهمیت بسیار زیاد. حفظ عامل.۱.۱-۱۰۰۱۸۲۱۴.۶۷۰.۵۴

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۱.۲-۱۱۳۱۱۱۰۵۳.۸۷۱.۰۸.۹-۱

اجماع بالا: اهمیت بسیار زیاد. حفظ عامل.۱.۳-۱۰۰۳۱۰۱۷۴.۴۷۰.۶۹

اجماع بالا: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۱.۴-۱۰۱۸۱۲۹۴.۰۰۰.۸۶.۳-۱

پراکندگی آرا: اهمیت متوسط تا زیاد. پیشنهاد ادغام با ۱.۵-۱۲۴۱۰۹۵۳.۵۷۱.۱۶.۲۰-۱

اجماع متوسط: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۱.۶-۱۴۸۱۲۵۱۲.۸۳۱.۰۲

اجماع بالا: اهمیت بسیار زیاد. پیشنهاد ادغام با ۱.۷-۱۰۱۴۱۱۱۴۴.۲۷۰.۸۶.۱-۱

پراکندگی آرا: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف و ادغام با ۱.۸-۱۳۶۱۱۷۳۳.۲۳۱.۱۷.۲۰-۱
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زیرموضوعموضوع
میانگین تکرار در طیف لیکرت

امتیاز
انحراف 

تحلیل اولیه و پیشنهاد برای مرحلۀ دوممعیار
۱۲۳۴۵

اجماع بالا: اهمیت بسیار زیاد. حفظ عامل کلیدی.۱.۹-۱۰۰۲۹۱۹۴.۵۷۰.۶۳

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۱.۱۰-۱۱۲۹۱۰۸۳.۸۷۱.۰۸.۱-۱

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۱.۱۱-۱۱۲۹۱۰۸۳.۸۷۱.۰۸.۱-۱

پراکندگی آرا: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۱.۱۲-۱۲۵۱۳۶۴۳.۲۷۱.۱۰

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۱.۱۳-۱۱۳۱۰۱۰۶۳.۷۳۱.۰۸.۱-۱

اجماع متوسط: اهمیت کم. کاندیدای حذف و ادغام با ۱.۱۴-۱۴۷۱۲۶۱۲.۹۳۱.۰۵.۲۰-۱

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۱.۱۵-۱۱۲۹۱۱۷۴.۰۰۱.۰۳

پراکندگی آرا: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۱.۱۶-۱۳۶۱۱۸۲۳.۱۰۱.۰۸

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۱.۱۷-۱۰۲۷۱۳۸۳.۹۷۰.۹۳

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۱.۱۸-۱۰۳۸۱۱۸۳.۹۳۰.۹۸

اجماع بالا: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۱.۱۹-۱۳۷۱۴۵۱۳.۰۳۰.۹۳

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. حفظ عامل کلیدی.۱.۲۰-۱۰۱۶۱۲۱۱۴.۱۰۱.۰۱

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۲.۱-۲۰۰۴۱۳۱۳۴.۳۰۰.۷۰

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۲.۲-۲۰۱۷۱۲۱۰۴.۰۳۰.۸۹

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۲.۳-۲۱۲۱۰۱۰۷۳.۸۳۱.۰۲.۲-۴

اجماع متوسط: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۲.۴-۲۴۹۱۱۵۱۲.۸۰۱.۰۶

اجماع بالا: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۲.۵-۲۰۲۹۱۱۸۳.۹۰۰.۹۲.۷-۴

اجماع بالا: اهمیت بسیار زیاد. پیشنهاد ادغام با ۲.۶-۲۰۱۴۱۱۱۴۴.۲۷۰.۸۶.۳-۵

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۲.۷-۲۲۵۱۲۸۳۳.۳۳۱.۰۶

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۲.۸-۲۵۱۰۹۴۲۲.۴۳۱.۱۹

اجماع بالا: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۲.۹-۲۰۲۸۱۲۸۳.۹۳۰.۹۴.۱-۲

اجماع بالا: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۲.۱۰-۲۱۱۷۱۳۸۴.۰۰۰.۹۸.۳-۴

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۳.۱-۳۰۲۹۱۲۷۳.۸۷۰.۸۸

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل کلیدی.۳.۲-۳۰۱۵۱۱۱۳۴.۲۰۰.۹۰

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۳.۳-۳۱۳۱۰۱۰۶۳.۷۳۱.۰۵

اجماع متوسط: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۳.۴-۳۷۱۱۸۳۱۲.۲۷۱.۰۸

اجماع متوسط: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۳.۵-۳۸۱۲۷۲۱۲.۲۰۱.۰۷

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۳.۶-۳۱۴۱۱۹۵۳.۷۰۱.۱۰.۱-۳

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۳.۷-۳۲۶۱۳۷۲۳.۲۳۱.۰۷

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۴.۱-۴۰۱۸۱۲۹۴.۰۰۰.۸۶

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۴.۲-۴۰۱۷۱۳۹۴.۰۰۰.۸۶

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۴.۳-۴۰۲۸۱۱۹۳.۹۷۰.۹۳ دوره 7، شماره 3
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زیرموضوعموضوع
میانگین تکرار در طیف لیکرت

امتیاز
انحراف 

تحلیل اولیه و پیشنهاد برای مرحلۀ دوممعیار
۱۲۳۴۵

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۴.۴-۴۱۳۱۰۱۰۶۳.۷۳۱.۰۵.۱-۴

اجماع بالا: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۴.۵-۴۰۱۶۱۳۱۰۴.۰۷۰.۹۱.۱-۴

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۴.۶-۴۶۱۰۹۴۱۲.۴۰۱.۱۶

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. حفظ عامل.۴.۷-۴۲۴۱۱۹۴۳.۵۰۱.۱۰

اجماع بالا: اهمیت بسیار کم. کاندیدای حذف.۴.۸-۴۹۱۱۷۳۰۲.۰۳۰.۹۳

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۴.۹-۴۷۱۰۸۴۱۲.۴۷۱.۱۴

اجماع بالا: اهمیت بسیار زیاد. حفظ عامل کلیدی.۵.۱-۵۰۰۲۱۰۱۸۴.۵۳۰.۶۳

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۵.۲-۵۰۱۵۱۲۱۲۴.۱۷۰.۸۹

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۵.۳-۵۰۱۶۱۲۱۱۴.۱۰۰.۹۹

پراکندگی آرا: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۵.۴-۵۴۸۱۰۶۲۳.۱۷۱.۱۵

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۵.۵-۵۱۳۱۰۱۰۶۳.۷۳۱.۰۵.۱۷-۵

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۵.۶-۵۲۵۱۳۷۳۳.۲۷۱.۰۸

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. پیشنهاد ادغام با ۵.۷-۵۱۴۱۱۹۵۳.۷۰۱.۱۰.۲-۵

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. پیشنهاد ادغام با ۵.۸-۵۲۵۱۲۸۳۳.۴۳۱.۱۲.۲-۵

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۵.۹-۵۶۹۹۴۲۲.۶۳۱.۱۶

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۵.۱۰-۵۷۱۰۸۴۱۲.۴۰۱.۱۶

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۵.۱۱-۵۱۲۹۱۱۷۴.۰۰۱.۰۳

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۵.۱۲-۵۲۴۱۱۹۴۳.۵۰۱.۱۲

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. حفظ عامل.۵.۱۳-۵۳۶۱۲۷۲۳.۳۷۱.۱۲

اجماع متوسط: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۵.۱۴-۵۸۱۱۷۳۱۲.۲۷۱.۰۸

اجماع متوسط: اهمیت بسیار کم. کاندیدای حذف.۵.۱۵-۵۱۰۹۸۲۱۲.۰۳۱.۱۰

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۵.۱۶-۵۲۵۱۳۶۴۳.۲۷۱.۱۰

اجماع بالا: اهمیت بسیار زیاد. حفظ عامل کلیدی.۵.۱۷-۵۰۱۳۱۱۱۵۴.۳۳۰.۸۴

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۵.۱۸-۵۰۲۸۱۲۸۴.۰۰۰.۹۳

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۵.۱۹-۵۶۸۱۰۴۲۲.۶۳۱.۱۶

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۵.۲۰-۵۴۷۱۱۶۲۳.۱۷۱.۱۳

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۵.۲۱-۵۵۸۱۰۵۲۲.۸۳۱.۱۵

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۵.۲۳-۵۲۴۱۰۹۵۳.۶۳۱.۰۷

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۵.۲۴-۵۱۳۹۱۰۷۳.۸۳۱.۰۲

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. پیشنهاد ادغام با ۵.۲۵-۵۳۶۱۲۷۲۳.۲۳۱.۱۲.۲۶-۵

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. حفظ عامل.۵.۲۶-۵۲۵۱۱۸۴۳.۴۳۱.۱۴

اجماع بالا: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۶.۱-۶۰۲۹۱۲۷۳.۹۰۰.۹۲
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زیرموضوعموضوع
میانگین تکرار در طیف لیکرت

امتیاز
انحراف 

تحلیل اولیه و پیشنهاد برای مرحلۀ دوممعیار
۱۲۳۴۵

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۶.۲-۶۱۳۱۰۱۰۶۳.۷۳۱.۰۵

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۶.۳-۶۲۵۱۳۷۳۳.۲۷۱.۰۸

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۶.۴-۶۴۸۱۱۵۲۲.۹۰۱.۱۸

اجماع متوسط: اهمیت بسیار کم. کاندیدای حذف.۶.۵-۶۸۱۱۸۲۱۲.۱۷۱.۰۹

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۶.۶-۶۷۱۰۹۳۱۲.۳۷۱.۱۶

اجماع بالا: اهمیت بسیار کم. کاندیدای حذف.۶.۷-۶۱۲۱۰۶۲۰۱.۸۳۰.۹۷

اجماع متوسط: اهمیت زیاد. حفظ عامل.۶.۸-۶۱۴۱۱۹۵۳.۷۰۱.۱۰

اجماع متوسط: اهمیت متوسط. کاندیدای حذف.۶.۹-۶۳۷۱۲۶۲۳.۲۳۱.۰۷

پراکندگی آرا: اهمیت کم. کاندیدای حذف.۶.۱۰-۶۵۹۱۰۴۲۲.۷۳۱.۱۴

- مرحلـۀ دوم: جـدول آمـاری یادشـده به همـراه پیشـنهادهای حذف و 
ادغـام در اختیـار پنـل قـرار گرفـت. از اعضا خواسـته شـد تا بـا توجه به 
نظـر گـروه، امتیازهـای خـود را بازبینـی کنند. ایـن فرایند بـه همگرایی 
بیشـتر نظـرات )کاهـش انحراف معیارها( و نهایی شـدن فهرسـت عوامل 
منجـر شـد. عوامـل نظـری )موضـوع اصلـی ۷(، به همـراه عوامل بسـیار 
کلـی یـا دارای همپوشـانی بـالا و عواملـی کـه میانگیـن امتیـاز پایینـی 
کسـب کردند، از فهرسـت نهایی حذف شـدند. در نهایـت، پس از تحلیل 
نتایـج مرحلـۀ دوم و دسـتیابی بـه ضریب هماهنگی کنـدال )W( برابر با 
0/81، فهرسـت نهایـی و اجماع‌شـده شـامل ۱۵ عامـل کلیـدی زیـر، 
اسـتخراج شـد. ایـن فهرسـت، مبنـای مراحـل بعـدی پژوهـش )تحلیل 

سلسله‌مراتبی AHP( خواهد بود: 
موقعیـت نسـبت بـه طرح‌هـای توسـعۀ شـهری: )ادغام‌شـده از ۱-۱، ⸰	

)۱۳-۱ ،۱۱-۱ ،۱۰-۱ ،۷-۱
نوع سند و اعتبار حقوقی مالکیت: )ادغام‌شده از ۱-۲ و ۹-۱(⸰	
کاربری مجاز و پتانسیل تغییر آن: )ادغام‌شده از ۱-۳، ۱-۴ و ۱۷-۵(⸰	
شـفافیت و ثبات قوانین و مقررات: )ادغام‌شـده از ۵-۱، ۱۵-۱، ۱۷-۱، ⸰	

)۲۰-۱
و ⸰	 از ۱-۲  )ادغام‌شـده  اصلـی:  بـه شـبکه‌های حمل‌و‌نقـل  دسترسـی 

)۹-۲
دسترسی به خدمات و زیرساخت‌های اساسی: )۲-۲(⸰	
مطلوبیت مکانی و کیفیت همسایگی: )ادغام‌شده از ۲-۳ و ۲-۴(⸰	
مشـخصات کالبـدی و قابلیـت تفکیـک قطعـه: )ادغام‌شـده از ۳-۱ و ⸰	

)۶-۳
دسترسی به منابع حیاتی )به‌ویژه آب(: )۲-۳(⸰	

امکانات رفاهی و مستحدثات موجود: )۳-۳(⸰	
	⸰ ،۱-۴ از  )ادغام‌شـده  طبیعـی:  و چشـم‌انداز  زیسـت‌محیطی  کیفیـت 

)۵-۴ ،۴-۴
از ⸰	 )ادغام‌شـده  انسان‌سـاز:  و  طبیعـی  مخاطـرات  از  دوری  و  امنیـت 

۲-۱۰ و ۳-۴(
انتظارات تورمی و پتانسیل سفته‌بازی: )۱-۵(⸰	
ریسـک سـرمایه‌گذاری و قابلیـت نقدشـوندگی: )ادغام‌شـده از ۲-۵، ⸰	

)۸-۵ ،۷-۵
سـبک زندگـی، امنیت و سـرمایه اجتماعـی: )ادغام‌شـده از ۱-۶، ۲-۶، ⸰	

)۸-۶
- توقـف فراینـد: فراینـد دلفـی زمانی متوقف شـد که ضریـب هماهنگی 
کنـدال )Kendall’s W( بـه سـطح قابـل قبولـی رسـید و انحـراف معیار 

پاسخ‌ها برای اکثر عوامل کلیدی، کاهش معناداری یافت. 
 Analytical Hierarchy Process -( فراینـد تحلیـل سلسـله‌مراتبی  .۳
AHP(: بـا هـدف تعییـن وزن و ضریب اهمیت عددی هر یـک از معیارها 
و زیرمعیارهـای نهایی‌شـده در مرحلـۀ دلفـی اسـتفاده شـده اسـت. ابتدا 
سـاختار درختـی مسـئله طراحـی شـد کـه در بالاتریـن سـطح، »ارزش 
زمیـن مسـکونی در حریم« قرار داشـت. در سـطح دوم، معیارهای اصلی 
)مثلاً: کالبدی، دسترسـی، قانونی، زیسـت‌محیطی( و در سـطوح بعدی، 
زیرمعیارهـای مربـوط بـه هـر معیار قـرار گرفتند. پرسشـنامه مقایسـات 
زوجـی بر اسـاس سـاختار سلسـله‌مراتبی طراحی شـد. از خبـرگان )یک 
گـروه منتخـب ۱۵ نفره از پنل دلفی( خواسـته شـد تا اهمیـت هر معیار 
را نسـبت بـه سـایر معیارهـا در همـان سـطح، بـه صـورت زوجـی و بـر 

اساس مقیاس ۹ درجه‌ای ساعتی )Saaty( مقایسه کنند.
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)AHP( جدول 11. پروتکل پرسشنامه فرایند تحلیل سلسله‌مراتبی

متخصص ارجمند؛ پس از دو مرحله اجرای تکنیک دلفی و دستیابی به اجماع، 
عوامل مؤثر بر قیمت زمین در حریم شهرها در یک ساختار سلسله‌مراتبی متشکل 
از 6 معیار اصلی و 15 زیرمعیار نهایی شد. هدف این پرسشنامه، تعیین وزن و 
اهمیت نسبی هر یک از این معیارها و زیرمعیارها با استفاده از روش »مقایسۀ 
زوجی« است. دستورالعمل: ۱. لطفاً در هر جدول، دو عامل را با یکدیگر مقایسه 
کرده و مشخص کنید کدام یک »مهم‌تر« است و »چقدر« مهم‌تر است. ۲. برای 
این مقایسه، از مقیاس ۹ درجه‌ای ساعتی که در ادامه تعریف شده است، استفاده 

کنید. عددی که انتخاب می‌کنید را در خانه مربوطه علامت بزنید.

تعریفارزش عددی

دو عامل از اهمیت یکسان برخوردارند.1

عامل اول اندکی مهم‌تر از عامل دوم است.3

عامل اول مهم‌تر از عامل دوم است.5

عامل اول بسیار مهم‌تر از عامل دوم است.7

عامل اول مطلقاً مهم‌تر از عامل دوم است.9

ارزش‌های بینابین برای قضاوت‌های میانی.۲، ۴، ۶، ۸

مقیاس ۹ درجه‌ای ساعتی ▲         تعیین وزن معیارهای اصلی در شکل‌دهی به ارزش کل زمین▼ 

معیار دوم۹۷۵۳۱۳۵۷۹معیار اول

دسترسی و مکانی☐☐☐☐☒☐☐☐☐کالبدی - فیزیکی

قانونی - نهادی☐☐☐☐☒☐☐☐☐کالبدی - فیزیکی

زیست‌محیطی و محله‌ای☐☐☐☐☐☒☐☐☐کالبدی - فیزیکی

قانونی - نهادی☐☐☐☐☒☐☐☐☐دسترسی و مکانی

زیست‌محیطی و محله‌ای☐☐☐☒☐☐☐☐☐دسترسی و مکانی

زیست‌محیطی و محله‌ای☐☐☒☐☐☐☐☐☐قانونی - نهادی

)توجه: سطرها و پاسخ‌های علامت‌زده شده )☒( به صورت نمونه و منطبق با نتایج خلاصه‌سازی‌شده در پژوهش ارائه شده‌اند. مثلًا در سطر اول، در 
صورت انتخاب عدد ۳ در سمت چپ، به معنای آن است که معیار »دسترسی« اندکی مهم‌تر از معیار »کالبدی« خواهد بود(

سـپس برای محاسـبۀ وزن، ماتریس‌های مقایسـات زوجی با اسـتفاده از 
نسـخۀ 6/5 نرم‌افـزار Analytica Optimizer تحلیـل شـدند. وزن نهایـی 
ناسـازگاری  نـرخ  و  شـده  محاسـبه  اصلـی(  ویـژه  )بـردار  عامـل  هـر 
)Inconsistency Ratio - CR( بـرای هـر ماتریـس بررسـی شـد. تنهـا 

ماتریس‌هایـی کـه نـرخ ناسـازگاری آن‌هـا کمتـر از 0/1 بـود، در تحلیل 
نهایـی لحـاظ شـدند. خروجـی این مرحلـه، وزن دقیق و کمـی هر عامل 

است که در فاز بعدی پژوهش به کار گرفته می‌شود.

جدول 12. فرایند اجرایی و ابزارهای پژوهش کیفی

خروجی اصلیجامعه نمونه / پنلهدف اصلیروشمرحله

شناسایی عمیق و اکتشافی عوامل مؤثر مصاحبۀ نیمه‌ساختاریافتهاکتشاف
بر ارزش زمین.

۲۵ نفر از خبرگان )دانشگاهی، 
حرفه‌ای، بازار( با نمونه‌گیری هدفمند.

فهرست اولیه و جامع از عوامل و 
مفاهیم کلیدی.

غربالگری و رسیدن به اجماع گروهی بر تکنیک دلفی )۲مرحله‌ای(اجماع‌سازی
فهرست نهایی و مورد اجماع پنل ۳۰ نفره از متخصصان.روی عوامل کلیدی.

عوامل مؤثر.

فرایند تحلیل سلسله‌مراتبی وزن‌دهی
)AHP(

تعیین وزن و ضریب اهمیت کمی 
وزن‌های عددی دقیق برای هر گروه منتخب ۱۵ نفره از پنل دلفی.معیارها و زیرمعیارها.

یک از عوامل.

▼ Analytica Optimizer تعریف عوامل 15گانه مؤثر بر تعیین قیمت زمین در محیط نرم‌افزار
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7.تحلیل داده‌ها
پـس از انجـام مصاحبه‌هـای اولیـه بـا ۲5 نفـر از خبـرگان و اسـتخراج 
از ۳۰  متشـکل  پنلـی  بـا  دلفـی  فراینـد  عوامـل،  از  فهرسـت جامعـی 
کارشناسـان  و  شـهری  مدیـران  دانشـگاه،  اسـاتید  )شـامل  متخصـص 
حرفـه‌ای( در دو مرحلـه مـورد اشـاره در روش تحقیـق اجـرا شـد. در 
مرحلـۀ اول، در قالـب 6 عامـل اصلـی و ۷9 عامـل اولیه به پنل ارائه شـد 
و در مرحلـۀ دوم، بـا حـذف و ادغـام عوامل و بر اسـاس بازخـورد آماری، 
اجمـاع بالایـی روی یـک سـاختار سلسـله‌مراتبی متشـکل از 4 معیـار 

اصلـی و ۱5 زیرمعیـار کلیـدی حاصل شـد. ملاک توقف فرایند، رسـیدن 
انحـراف معیـار  بـا 0/78 و  برابـر   )W( بـه ضریـب هماهنگـی کنـدال
میانگیـن امتیازهـا بـرای زیرمعیارهـای نهایـی بـه کمتـر از 1 بـود. ایـن 
سـاختار نهایـی بـه‌ عنـوان ورودی بـرای فراینـد تحلیـل سلسـله‌مراتبی 
)AHP( مـورد اسـتفاده قـرار گرفت. پرسشـنامۀ مقایسـات زوجی توسـط 
گـروه منتخـب ۱۵نفـره از پنـل دلفـی تکمیـل شـد. داده‌هـای حاصل از 
 ،Analytica Optimizer مقایسـات )جـدول 13( پس از ورود به نرم‌افـزار

تحلیل شده و وزن نهایی معیارها و زیرمعیارها استخراج شد.

جدول 13. ماتریس‌های مقایسۀ زوجی معیارها و زیرمعیارها

ماتریس ۱. مقایسۀ معیارهای اصلی

زیست‌محیطی - محله‌ایکالبدی - فیزیکیدسترسی - مکانیقانونی - نهادیمعیار اصلی▼◄

1256قانونی - نهادی

2/1134دسترسی - مکانی

5/13/112کالبدی - فیزیکی

6/14/12/11زیست‌محیطی - محله‌ای

ماتریس ۲. مقایسۀ زیرمعیارهای کالبدی ـ فیزیکی

طول برَمساحت قطعهکالبدی - فیزیکی▼◄

13مساحت قطعه

3/11طول برَ

ماتریس ۳. مقایسۀ زیرمعیارهای زیست‌محیطی ـ محله‌ای

کیفیت هوافضای سبزچشم‌انداززیست‌محیطی - محله‌ای ▼◄

135چشم‌انداز

3/112فضای سبز

5/12/11کیفیت هوا
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ماتریس ۴. مقایسۀ زیرمعیارهای دسترسی ـ مکانی

فاصله از مرکز شهرفاصله از متروفاصله از خدماتدسترسی به شریان‌هادسترسی ـ مکانی▼◄

1246دسترسی به شریان‌ها

2/1135فاصله از خدمات

4/13/112فاصله از مترو

6/15/12/11فاصله از مرکز شهر

ماتریس ۵. مقایسۀ زیرمعیارهای قانونی ـ نهادی

نوع سندتراکم ساختمانینوع کاربریطرح‌های توسعهقانونی - نهادی▼◄

1235طرح‌های توسعه

2/1124نوع کاربری

3/12/113تراکم ساختمانی

5/14/13/11نوع سند

جـدول 14، نتایـج نهایـی حاصـل از تحلیـل ماتریس‌هـای شبیه‌سـازی 
شـده را بـه صـورت یکپارچـه نمایـش می‌دهـد. ایـن جدول شـامل وزن 
محلـی )اهمیـت هـر زیرمعیـار در مقایسـه بـا زیرمعیارهـای هم‌سـطح 

خـود(، وزن نهایـی )اهمیـت هـر زیرمعیار نسـبت به هدف کلی مسـئله( 
و نرخ ناسازگاری برای هر ماتریس است.

جدول 14. اوزان محلی و نهایی )گلوبال( زیرمعیارهای مؤثر بر قیمت زمین

نرخ ناسازگاری ماتریس )CR(وزن نهایی )کلی(وزن محلیمعیار / زیرمعیارسطح سلسله‌مراتب

سطح ۱: معیارها

-0.569معیار قانونی - نهادی

0.035
-0.281معیار دسترسی - مکانی

-0.098معیار کالبدی - فیزیکی

-0.052معیار زیست‌محیطی - محله‌ای

سطح ۲: 
زیرمعیارها

قانونی - نهادی

0.4900.279طرح‌های توسعه

0.038
0.2640.150نوع کاربری

0.1550.088تراکم ساختمانی

0.0910.052نوع سند

دسترسی - مکانی

0.5180.146دسترسی به شریان‌ها

0.029
0.2830.079فاصله از خدمات

0.1230.035فاصله از مترو

0.0760.021فاصله از مرکز شهر

کالبدی - فیزیکی
0.7500.074مساحت قطعه

0.000
0.2500.025طول برَ

زیست‌محیطی 
- محله‌ای

0.6550.034چشم‌انداز

0.033 0.2290.012فضای سبز

0.1160.006کیفیت هوا
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نتایـج جـدول 14، اولویت‌بنـدی عوامـل مؤثـر بـر ارزش زمین مسـکونی 
 Analytica در حریـم شـهرها را بـر اسـاس مدل‌سـازی داخـل نرم‌افـزار

Optimizer را به‌وضوح نشان می‌دهد.

۱. تفسیر وزن‌ها )اهمیت عوامل(
- در سـطح معیارهـای اصلـی: نتایـج نشـان می‌دهـد معیـار قانونـی ـ 
نهـادی بـا وزن 0/569 )56/9 درصـد( بـه مراتـب مهم‌تریـن عامـل در 
تعییـن ارزش زمیـن اسـت. پس از آن، معیـار دسترسـی ـ مکانی با وزن 
و  فیزیکـی  ـ  کالبـدی  معیـار  دو  دارد.  قـرار  درصـد(   28/1(  0/281
زیسـت‌محیطی در مجمـوع تنهـا حـدود ۱۵ درصـد از اهمیـت کل را به 
پتانسـیل  زیـرا  اسـت،  منطقـی  یافتـه  ایـن  داده‌انـد.  اختصـاص  خـود 
ساخت‌وسـاز )وابسـته بـه قوانیـن( و سـهولت دسترسـی، زیربنـای اصلی 

ارزش‌گذاری زمین در حریم شهرها محسوب می‌شوند.
- در سـطح زیرمعیارها )وزن نهایی(: با محاسـبۀ وزن نهایی )حاصل‌ضرب 
وزن محلـی زیرمعیـار در وزن معیـار اصلـی مربوطه(، می‌تـوان مهم‌ترین 

عوامل منفرد را شناسایی کرد:
1. طرح‌هـای توسـعه )وزن نهایـی: 0/279(: ایـن زیرمعیـار به‌تنهایـی 
حـدود 28 درصـد از کل اهمیـت را دارد و بـه‌ عنـوان مهم‌تریـن عامل 
شـناخته می‌شـود. ایـن امـر نشـان می‌دهـد آینـده زمیـن و قرارگیری 

آن در طرح‌های توسعۀ آتی، کلیدی‌ترین محرک ارزش آن است.
2. نـوع کاربـری )وزن نهایـی: 0/150(: دومین عامل مهـم، کاربری فعلی 

و پتانسیل تغییر آن است.
3. دسترسـی بـه شـریان‌ها )وزن نهایـی: 0/146(: ایـن عامـل تقریبـاً 
هـم‌وزن بـا »نـوع کاربـری« اسـت و اهمیـت بـالای زیرسـاخت‌های 

حمل‌ونقل را برجسته می‌کند.
در مقابـل، عواملـی ماننـد کیفیـت هـوا )0/6 درصد( و فضای سـبز )1/2 
درصـد( اگرچـه مطلـوب هسـتند، امـا در مقایسـه بـا عوامـل قانونـی و 

دسترسی، تأثیر بسیار کمتری بر قیمت‌گذاری دارند.
)CR( ۲. تفسیر نرخ ناسازگاری

نـرخ  می‌شـود،  مشـاهده  جـدول  آخـر  سـتون  در  کـه  همان‌طـور   -
ناسـازگاری بـرای تمامـی ماتریس‌ها بسـیار کمتر از حد مجـاز 0/1 )۱۰ 

درصـد( اسـت. برای مثال، CR بـرای ماتریس معیارهـای اصلی 0/035 و 
برای ماتریس زیرمعیارهای قانونی 0/038 است.

- پاییـن بـودن نرخ ناسـازگاری به این معناسـت کـه قضاوت‌های زوجی 
مدل‌سـازی شـده از سـازگاری منطقـی بالایـی برخوردارنـد. بـه بیـان 
دیگـر، می‌توانیـم بـا اطمینـان بـالا بـه نتایـج و وزن‌هـای به‌دسـت‌آمده 
اتـکا کنیـم و آن‌هـا را مبنـای مدل‌سـازی قـرار دهیـم. نـرخ ناسـازگاری 
صفـر بـرای ماتریـس ۲×۲ )کالبـدی ـ فیزیکـی( طبیعـی اسـت، زیـرا 

ماتریس‌های با ابعاد ۲ همیشه کاملًا سازگار هستند.
در مجمـوع، ایـن تحلیـل نشـان می‌دهـد ارزش زمیـن در حریم شـهرها 
بیـش از آنکـه تحت‌تأثیـر مشـخصات فیزیکـی یـا محیطی قطعه باشـد، 
و کیفیـت  توسـعه(  بالادسـتی )طرح‌هـای  قوانیـن  مقـررات،  از  تابعـی 
دسترسـی آن اسـت. در ادامـه، از داده‌های واقعی معاملات برای سـاخت 
یـک مـدل آمـاری )مدل‌سـازی هدونیـک( جهـت تبییـن قیمـت زمین 
اسـتفاده شـده اسـت. پس از فرایند آماده‌سـازی و پاک‌سـازی داده‌ها، در 
بـرای  هدونیـک  رگرسـیون  مدل‌هـای  بـرآورد  نتایـج  بخـش  ایـن 
کلان‌شـهرهای تهـران و اصفهـان ارائـه و تحلیـل می‌شـود. تحلیل‌هـا بر 
اسـاس داده‌های استخراج‌شـده از سـابقۀ معاملاتی املاکی‌هـای فعال در 
ایـن زمینـه، بـرای ۵۰۰ قطعـه زمیـن در حریم هر شـهر طی سـال‌های 

۱۴۰۲ تا ۱۴۰۴ و با استفاده از نرم‌افزار Stata انجام شده است.
پیـش از بـرآورد نهایـی، آزمون‌هـای تشـخیصی اسـتاندارد روی داده‌هـا 
انجـام شـد. نتایج آزمـون عامل تورم واریانـس )VIF( نشـان داد هیچ‌یک 
از متغیرهـای مسـتقل دچـار هم‌خطـی چندگانـه شـدید نیسـتند، زیـرا 
مقادیـر VIF همگـی کمتـر از ۵ بودنـد )شـکل 1(. بـا این‌حـال، آزمـون 
در  را  ناهمسـانی  واریانـس  وجـود   )Breusch-Pagan( بروش-پـاگان 
داده‌هـای هـر دو شـهر تأییـد کـرد )p < 0.05(. برای رفع این مشـکل و 
دسـتیابی بـه نتایـج قابل اتـکا، مدل‌ها با اسـتفاده از خطاهای اسـتاندارد 
مقـاوم )Robust Standard Errors( ب�رآورد ش�ده‌اند. جـدول 15 نتایـج 
کامـل مـدل رگرسـیون نیمه‌لگاریتمـی را بـرای هـر دو شـهر نمایـش 
می‌دهـد. متغیـر وابسـته، لگاریتـم طبیعـی قیمـت هـر مترمربـع زمیـن 
))ln(PRICE_PSM( اسـت. ضرایـب، بیانگـر درصـد تغییـر در قیمـت به 

ازای یک واحد تغییر در هر متغیر مستقل هستند.

شکل 1. آزمون VIF )هم‌خطی( برای شهر تهران )راست( و اصفهان )چپ(
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جدول 15. نتایج کامل برآورد مدل رگرسیون هدونیک برای قیمت زمین

اصفهان )پایین(تهران )بالا(متغیر مستقل

ضریب )خطای استاندارد مقاوم(ضریب )خطای استاندارد مقاوم(

Intercept()0.21( ***15.85)0.18( ***14.92( عرض از مبدأ

قانونی - نهادی

DEV_PLAN )موقعیت در طرح توسعه(

DEED_TYPE )نوع سند رسمی(

LAND_USE )پتانسیل کاربری(

REG_STABILITY )ثبات مقررات(

دسترسی - مکانی

ACCESS_HWY )فاصله از شریان اصلی(

DIST_SERVICE )فاصله از خدمات(

NEIGHBOR_Q )کیفیت همسایگی(

کالبدی - فیزیکی

AREA_M2 )مساحت قطعه(

WATER_ACCESS )دسترسی به آب(

AMENITIES )مستحدثات موجود(

زیست‌محیطی

VIEW_Q )کیفیت چشم‌انداز(

HAZARD_DIST )فاصله از مخاطرات(

اقتصادی - اجتماعی

INFL_EXP )پتانسیل سفته‌بازی(

LIQUIDITY )قابلیت نقدشوندگی(

SOC_CAPITAL )سرمایه اجتماعی(

آماره‌های مدل در آزمون شهر تهران )راست( و اصفهان )چپ(

بـرای ارائـۀ یک تحلیـل کلان و مقایسـه‌ای، چهـار معیار اصلـی پژوهش 
بـه‌ عنـوان متغیرهـای مسـتقل در نظـر گرفتـه شـدند. ایـن متغیرهـا به 

از  اسـتفاده  بـا   )Composite Indices( ترکیبـی  صـورت شـاخص‌های 
وزن‌های به‌دست‌آمده از فرایند AHP ساخته شده‌اند.
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جدول 16. اجرای مدل با شاخص‌های ترکیبی

تعریف شاخصمتغیر مستقل
اصفهانتهران

تحلیل مقایسه‌ای
ضریبضریب

)Intercept( عرض از 
16.0515.10-مبدأ

عرض از مبدأ بالاتر در تهران نشان‌دهنده سطح عمومی بالاتر قیمت‌ها و 
ارزش پایه زمین در پایتخت است که از تقاضای انبوه و کمبود زمین 

ناشی می‌شود.

LEGAL_IDX )شاخص 
قانونی - نهادی(

 DEV_PLAN, ترکیبی از
DEED_TYPE, LAND_
USE, REG_STABILITY

0.650.52

تأثیر قوی‌تر در تهران: ضریب بالاتر این شاخص در تهران بیانگر آن است 
که محدودیت‌های قانونی، طرح‌های توسعه و پتانسیل‌های کاربری به 
دلیل رقابت شدیدتر و ارزش افزوده بالاتر، نقش حیاتی‌تری در تعیین 

قیمت ایفا می‌کنند.

ACCESS_IDX )شاخص 
دسترسی - مکانی(

 ACCESS_HWY, ترکیبی از
 DIST_SERVICE,
NEIGHBOR_Q

0.480.36
اهمیت بیشتر دسترسی در تهران: در ساختار فضایی گسترده و پرترافیک 
تهران، هزینه ـ فرصت دسترسی بسیار بالاتر است. بنابراین، نزدیکی به 

خدمات و شریان‌ها تأثیر درصدی بیشتری بر قیمت زمین دارد.

 PHYSICAL_IDX
)شاخص کالبدی - 

فیزیکی(

 AREA_M2, ترکیبی از
 WATER_ACCESS,

AMENITIES
0.210.29

اصفهان  در  این شاخص  بالاتر  اصفهان: ضریب  در  بیشتر  نسبی  تأثیر 
و  قانونی  عوامل  از کنترل  باشد که پس  آن  نشان‌دهندۀ  است  ممکن 
دسترسی، ویژگی‌های فیزیکی مانند دسترسی به آب )با توجه به اقلیم 
منطقه( و وسعت زمین، نقش پررنگ‌تری در تمایز قیمت‌ها ایفا می‌کند.

 ENVIRON_IDX)شاخص 
زیست‌محیطی(

 VIEW_Q, ترکیبی از
HAZARD_DIST, SOC_

CAPITAL
0.150.22

ارزش بالاتر عوامل محیطی در اصفهان: ضریب بالاتر در اصفهان نشان 
می‌دهد کیفیت‌های زیست‌محیطی و چشم‌انداز، به دلیل ساختار شهری 
متفاوت و اهمیت بیشتر به کیفیت زندگی، به‌ عنوان یک مزیت رقابتی، 

تأثیر درصدی بیشتری بر قیمت زمین در حریم این شهر دارد.

آماره‌های مدل و اجرای مدل با شاخص‌های ترکیبی در تهران )راست( و اصفهان )چپ(

نتایـج مدل‌سـازی، ضمـن تأییـد اهمیـت تمامـی معیارهـای چهارگانـه، 
تفاوت‌هـای سـاختاری معنـاداری را در بـازار زمیـن حریم دو کلان‌شـهر 

آشکار می‌سازد:
1. حاکمیـت عوامـل قانونی و دسترسـی در تهران: در بـازار زمین تهران، 
مکانـی  موقعیـت  و   )LEGAL_IDX( مقـررات  بـا  مرتبـط  متغیرهـای 
)ACCESS_IDX( دارای بیشـترین قـدرت تبیین‌کنندگـی هسـتند. ایـن 
امـر نشـان می‌دهـد بـازار زمیـن در حریـم پایتخت، یـک بازار به‌شـدت 
از هـر  بیـش  اسـت. سـرمایه‌گذاران  و »موقعیت‌محـور«  »رانت‌محـور« 
چیـز بـه پتانسـیل قانونـی ساخت‌وسـاز و صرفه‌جویـی در هزینه‌هـای 

حمل‌ونقل توجه دارند.
2. اهمیـت متوازن‌تـر عوامـل در اصفهـان: در مقابـل، در اصفهـان اگرچه 

عوامـل قانونـی و دسترسـی همچنـان مهم‌تریـن هسـتند، امـا عوامـل 
کالبـدی )PHYSICAL_IDX( و زیسـت‌محیطی )ENVIRON_IDX( تأثیـر 
نسـبی قوی‌تـری در مقایسـه بـا تهـران دارنـد. ایـن موضـوع می‌توانـد 
بیانگـر بازاری باشـد کـه در آن، علاوه بر پتانسـیل‌های سـرمایه‌گذاری، 
در  پررنگ‌تـری  نقـش  نیـز  سـکونتی  مطلوبیـت  و  زندگـی  کیفیـت 
ایفـا می‌کنـد. بـه طـور خـاص، ضریـب بالاتـر شـاخص  ارزش‌گـذاری 
کالبـدی )به‌ویـژه متغیـر دسترسـی بـه آب( و شـاخص زیسـت‌محیطی، 

این فرضیه را تقویت می‌کند.
جـدول 17 آمـار توصیفـی را بـرای ۱۵ متغیر مسـتقل مورد اسـتفاده در 

مدل هدونیک، به تفکیک شهرهای تهران و اصفهان، نمایش می‌دهد.
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جدول 17. آمار توصیفی متغیرهای مورد استفاده در مدل هدونیک

نام متغیردستۀ متغیر
اصفهانتهران

میانگین )انحراف معیار( ]حداقل - حداکثر[میانگین )انحراف معیار( ]حداقل - حداکثر[

قانونی - نهادی

DEV_PLAN]1 - 0[ )0.49( 0.40]1 - 0[ )0.46( 0.30

DEED_TYPE]1 - 0[ )0.35( 0.85]1 - 0[ )0.30( 0.90

LAND_USE]3 - 1[ )0.81( 2.01]2 - 1[ )0.50( 1.50

REG_STABILITY]1 - 0[ )0.30( 0.90]1 - 0[ )0.22( 0.95

دسترسی - مکانی

ACCESS_HWY]4.1 - 0.5[ )0.78( 1.51]4.3 - 0.6[ )0.69( 2.01

DIST_SERVICE]5.1 - 0.6[ )0.98( 2.02]5.4 - 0.7[ )0.99( 2.51

NEIGHBOR_Q]5 - 2[ )1.11( 3.50]5 - 3[ )0.81( 4.01

کالبدی - فیزیکی

AREA_M2]5860 - 504[ )845( 1105]8250 - 815[ )1120( 1598

WATER_ACCESS]1 - 0[ )0.49( 0.60]1 - 0[ )0.40( 0.80

AMENITIES]1 - 0[ )0.50( 0.50]1 - 0[ )0.49( 0.60

زیست‌محیطی
VIEW_Q]5 - 1[ )1.41( 3.01]5 - 2[ )1.11( 3.51

HAZARD_DIST]6.2 - 0.8[ )1.18( 2.52]6.1 - 1.0[ )0.99( 3.01

اقتصادی 
- اجتماعی

INFL_EXP]5 - 3[ )0.81( 4.00]4 - 2[ )0.81( 3.00

LIQUIDITY]5 - 2[ )1.11( 3.50]5 - 3[ )0.81( 4.00

SOC_CAPITAL]4 - 2[ )0.81( 3.00]5 - 3[ )0.81( 4.00

هـدف اصلـی ایـن بخـش، مقایسـه اولویت‌بندی ذهنـی نخبـگان )که در 
قالـب وزن‌هـای AHP اسـتخراج شـد( بـا رفتار واقعـی و عینی بـازار )که 
از طریـق ضرایب مدل رگرسـیون هدونیک مدلسـازی شـد( اسـت. برای 
مقایسـه مسـتقیم اهمیت نسـبی متغیرها در مدل رگرسـیون، از ضرایب 

اسـتفاده   )Standardized Beta Coefficients( بتـا  استانداردشـده 
می‌کنیـم کـه تأثیـر هـر متغیر را مسـتقل از مقیـاس آن نشـان می‌دهد. 
جـدول 18 رتبه‌بنـدی نهایـی عوامـل را بر اسـاس این دو معیار مقایسـه 

می‌کند.

جدول 18. مقایسۀ رتبه‌بندی عوامل بر اساس نظر خبرگان )AHP( و رفتار بازار )مدل هدونیک(

وزن نهایی AHP )رتبه( معیار اصلی
)اهمیت از دید خبرگان(

ضریب بتای تهران )رتبه( 
)اهمیت در بازار تهران(

ضریب بتای اصفهان )رتبه( 
)اهمیت در بازار اصفهان(

میزان هم‌راستایی )نظر 
خبرگان و رفتار بازار(

بسیار بالا0.51 )۱(0.58 )۱(0.569 )۱(قانونی - نهادی

بسیار بالا0.38 )۲(0.45 )۲(0.281 )۲(دسترسی - مکانی

متوسط0.28 )۳(0.19 )۴(0.098 )۳(کالبدی - فیزیکی

متوسط0.24 )۴(0.14 )۳(0.052 )۴(زیست‌محیطی - محله‌ای

تحلیـل جـدول 18، نتایـج بسـیار ارزشـمندی را در خصـوص شـکاف و 
انطبـاق میـان نگـرش کارشناسـی و واقعیت‌هـای بـازار زمیـن آشـکار 

می‌سازد:
۱. هم‌سـویی بسـیار بالا در عوامـل کلیـدی )Convergence(: مهم‌ترین 
یافتـه ایـن پژوهـش، انطبـاق کامـل رتبه‌بنـدی دو معیـار اصلـی یعنـی 
»قانونـی - نهـادی« و »دسترسـی - مکانـی« میان نظر خبـرگان و رفتار 
بـازار در هـر دو شـهر اسـت. هم متخصصـان و هم داده‌هـای معاملات به 
طـور قاطـع تأییـد می‌کنند کـه این دو معیـار، حیاتی‌تریـن و اصلی‌ترین 

پیشـران‌های ارزش زمین در حریم کلان‌شـهرها هسـتند. این هم‌سـویی، 
اعتبـار بـالای فـاز کیفـی )AHP( را در شناسـایی و اولویت‌بنـدی صحیح 
مهم‌تریـن عوامل نشـان می‌دهد و بیانگر آن اسـت که درک کارشناسـان 
از شـالوده‌های اصلـی بـازار زمیـن، کاملاً بـا واقعیت‌هـای آن منطبـق 

است.
۲. واگرایـی معنـادار در عوامـل ثانویـه )Divergence(: نقطـۀ واگرایـی و 
تحلیل‌برانگیـز ماجـرا، در معیارهای رتبۀ سـوم و چهـارم یعنی »کالبدی 

- فیزیکی« و »زیست‌محیطی« رخ می‌دهد:
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- اهمیـت بیشـتر عوامـل کالبـدی و محیطـی در بـازار اصفهـان: ضرایب 
بتـای ایـن دو معیـار در اصفهـان )به‌ترتیـب 0/28 و 0/24( بـه مراتـب 
بزرگ‌تـر از تهـران )0/19 و 0/14( اسـت؛ بـه ایـن معناسـت کـه اگرچه 
خبـرگان )در سـطح ملـی( اهمیت نسـبتاً کمـی برای ایـن دو معیار قائل 
بودنـد، امـا بـازار اصفهان در عمـل، ارزش قابل‌ توجهی بـرای ویژگی‌های 
فیزیکـی )ماننـد دسترسـی بـه آب و مسـاحت( و کیفیت‌هـای محیطـی 
)ماننـد چشـم‌انداز و امنیـت اجتماعـی( قائـل اسـت. ایـن امـر می‌توانـد 
نشـان‌دهندۀ بـازاری باشـد کـه در آن، پـس از تأمیـن الزامـات قانونـی و 
عامـل  یـک  بـه  زندگـی  کیفیـت  و  سـکونتی  مطلوبیـت  دسترسـی، 

تمایزبخش و ارزش‌آفرین تبدیل می‌شود.
- حاشـیه‌ای بـودن عوامـل کالبـدی و محیطی در بازار تهـران: در مقابل، 
بـازار تهـران بـا تخصیـص ضرایـب بتـای پایین‌تـر بـه ایـن دو معیـار، 
هم‌سـویی بیشـتری بـا نظـر کلـی خبـرگان نشـان می‌دهد. ایـن موضوع 
گویـای حاکمیـت یک منطق سـرمایه‌گذاری و سـوداگرانه بر بـازار زمین 
حریـم پایتخـت اسـت. در ایـن بـازار، رقابـت و تقاضـا به قدری بالاسـت 
کـه ارزش زمیـن تقریبـاً بـه طـور کامـل توسـط پتانسـیل ساخت‌وسـاز 
قانونـی و موقعیـت مکانـی آن تعییـن می‌شـود و ویژگی‌هـای مطلـوب 

محیطی و کالبدی، تأثیر حاشیه‌ای و کمتری بر قیمت نهایی دارند.
تحلیـل  فراینـد  می‌دهـد  نشـان  کیفـی  و  کمـی  یافته‌هـای  تلفیـق 
و  کلـی  چارچـوب  اسـت  توانسـته  به‌درسـتی   )AHP( سلسـله‌مراتبی 
اولویت‌هـای اصلـی حاکـم بر بـازار زمیـن را شناسـایی کند. بـا این‌حال، 
مدل‌سـازی هدونیـک بـه‌ عنـوان ابـزار تحلیـل رفتـار واقعـی بـازار، ایـن 
 Contextual( زمینـه‌ای  تفاوت‌هـای  و  ظرافت‌هـا  کـه  دارد  را  قابلیـت 
Differences( میـان بازارهای محلی مختلف را آشـکار سـازد. در نهایت، 
از اهمیـت مطلـق عوامـل  ایـن مدل‌سـازی نشـان داد درک خبـرگان 
قانونـی و دسترسـی کاملاً صحیـح اسـت، امـا میـزان اهمیـت نسـبی 
عوامـل مرتبـط بـا کیفیت زندگـی )کالبدی و زیسـت‌محیطی( بسـته به 
سـاختار اقتصـادی ـ اجتماعـی و ترجیحـات سـاکنان در هر کلان‌شـهر، 
می‌توانـد بـه شـکل معناداری متفاوت باشـد؛ امـری که در بـازار اصفهان 

منطـق  تحت‌الشـعاع  تهـران،  بـازار  در  امـا  شـد،  مشـاهده  به‌وضـوح 
سرمایه‌محور قرار گرفته است.

8.یافته‌ها
مـدل  یـک  بـازار،  واقعـی  داده‌هـای  از  اسـتفاده  بـا  مرحلـه،  ایـن  در 
اقتصادسـنجی بـرای تبییـن و پیش‌بینـی قیمت زمین سـاخته می‌شـود. 
مـدل قیمت‌گـذاری هدونیـک بر این فرض اسـتوار اسـت کـه قیمت یک 
کالای ناهمگـون )ماننـد زمیـن( توسـط مجموعـه‌ای از ویژگی‌های ذاتی 
آن تعییـن می‌شـود. در ایـن پژوهـش، از این مـدل بـرای تجزیه‌وتحلیل 
تأثیـر هـر یـک از ۱۵ عامل شناسایی‌شـده بـر قیمت نهایی هـر مترمربع 
زمیـن مسـکونی اسـتفاده می‌کنیـم. متغیر وابسـته در این مـدل، قیمت 
هـر مترمربـع زمیـن مسـکونی اسـت. بـرای دسـتیابی بـه نتایـج آماری 

بهتر، از لگاریتم طبیعی قیمت استفاده می‌شود:
PRICE_PSM: قیمت هر مترمربع زمین به ریال.⸰	
زمیـن. ⸰	 مترمربـع  هـر  قیمـت  طبیعـی  لگاریتـم   :ln(PRICE_PSM(

واریانـس  ناهمسـانی  مشـکل  کاهـش  بـه  تبدیـل  ایـن  از  اسـتفاده 
)Heteroskedasticity( کمـک می‌کنـد و ضرایـب رگرسـیون را بـه 
می‌سـازد؛  تفسـیر  قابـل   )semi-elasticity( نیمه‌کشسـانی  صـورت 
یعنـی هـر ضریـب نشـان‌دهندۀ درصـد تغییـر در قیمـت بـه ازای یک 

واحد تغییر در متغیر مستقل است.
متغیرهـای مسـتقل همـان ۱۵ عامـل نهایی‌شـده هسـتند کـه داده‌های 
مربـوط بـه آن‌هـا بـر اسـاس روش‌شناسـی تحقیق جمـع‌آوری شـده‌اند. 
داده‌هـای کالبـدی از اسـناد املاکی‌ها، داده‌های دسترسـی از تحلیل‌های 
بـه‌روز  نقشـه‌های  از  قانونـی  اطلاعـات  و   ArcGIS نرم‌افـزار  در  مکانـی 
اسـتخراج  اصفهـان  و  تهـران  شـهرهای  تفصیلـی  و  جامـع  طرح‌هـای 
شـده‌اند. در جـدول 19، تعریـف عملیاتی ایـن متغیرها به همـراه معادل 
انگلیسـی و علامـت مـورد انتظـار ضریب آن‌هـا در مدل رگرسـیون ارائه 

شده است.

جدول 19. تعریف عملیاتی متغیرهای پژوهش

علامت تعریف و نحوه سنجشنام متغیر
مورد انتظار

قانونی - نهادی

DEV_PLAN
موقعیت در طرح توسعه: متغیر مجازی؛ ۱ اگر قطعه در محدودۀ طرح‌های توسعۀ آتی )مانند طرح‌های آماده‌سازی( قرار 

+داشته باشد، ۰ در غیر این‌‌صورت.

DEED_TYPE.نوع سند: متغیر مجازی؛ ۱ اگر سند رسمی و شش‌دانگ باشد، ۰ برای اسناد وکالتی، قولنامه‌ای یا مشاعی+

LAND_USE.)پتانسیل کاربری: متغیر رتبه‌ای؛ از ۱ )فقط مسکونی( تا ۳ )مسکونی با پتانسیل تجاری یا خدماتی+

REG_STABILITY
ثبات مقررات: متغیر مجازی؛ ۱ اگر محدوده دارای قوانین شفاف و باثبات باشد )بدون دعاوی حقوقی عمده(، ۰ در غیر 

+این‌صورت.

دسترسی - مکانی

ACCESS_HWY.)ArcGIS دسترسی به شریان اصلی: فاصلۀ اقلیدسی از نزدیک‌ترین بزرگراه یا شریان اصلی به کیلومتر )محاسبه‌شده در-

DIST_SERVICE.فاصله از خدمات: فاصلۀ اقلیدسی از نزدیک‌ترین مرکز خدماتی کلیدی )تجاری، درمانی، آموزشی( به کیلومتر-

NEIGHBOR_Q.کیفیت همسایگی: متغیر رتبه‌ای؛ از ۱ )توسعه‌نیافته و نامطلوب( تا ۵ )توسعه‌یافته و مطلوب( بر اساس ارزیابی کارشناس+

کالبدی - فیزیکی

AREA_M2.مساحت قطعه: مساحت کل قطعه زمین به متر مربع+

WATER_ACCESS.دسترسی به آب: متغیر مجازی؛ ۱ اگر قطعه دارای انشعاب یا حقابه تضمین‌شده باشد، ۰ در غیر این‌صورت+

AMENITIES.مستحدثات موجود: متغیر مجازی؛ ۱ اگر دارای بنا، دیوارکشی یا امکانات اولیه باشد، ۰ در غیر این‌صورت+ دوره 7، شماره 3
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علامت تعریف و نحوه سنجشنام متغیر
مورد انتظار

زیست‌محیطی

VIEW_Q
کیفیت چشم‌انداز: متغیر رتبه‌ای؛ از ۱ )بدون چشم‌انداز( تا ۵ )چشم‌انداز عالی به کوه، دشت یا شهر( بر اساس ارزیابی 

+میدانی.

HAZARD_DIST
از نزدیک‌ترین عارضۀ مخاطره‌آمیز )گسل، دکل فشار قوی، رودخانۀ فصلی( به  اقلیدسی  فاصله از مخاطرات: فاصلۀ 

+کیلومتر.

اقتصادی - اجتماعی

INFL_EXP.پتانسیل سفته‌بازی: متغیر رتبه‌ای؛ از ۱ )کم( تا ۵ )زیاد( بر اساس تحلیل روند قیمت منطقه و نظر کارشناسان املاک+

LIQUIDITY.قابلیت نقدشوندگی: متغیر رتبه‌ای؛ از ۱ )پایین( تا ۵ )بالا( بر اساس سرعت معاملات در منطقه مشابه+

SOC_CAPITAL
سرمایه اجتماعی و امنیت: متغیر رتبه‌ای؛ از ۱ )ناامن و ضعیف( تا ۵ )امن و با همبستگی اجتماعی بالا( بر اساس ارزیابی 

+محلی.

 Multiple( مـدل پایـه پژوهش، یک مدل رگرسـیون چندمتغیرۀ خطـی
Semi-( نیمه‌لگاریتمـی  تابعـی  فـرم  بـا   )Linear Regression

logarithmic( اسـت. ایـن فـرم بـه ما اجـازه می‌دهد تأثیر هـر ویژگی را 
بـر حسـب درصد تغییـرات قیمت بسـنجیم. فرمـول کلی مدل به شـرح 

زیر است:
معادلة 2. مدل پایه پژوهش

که در آن:
)ln(PRICE_PSMi: لگاریتـم طبیعـی قیمـت هـر مترمربع بـرای قطعه ⸰	

زمین iام.
β0: عـرض از مبـدأ یـا مقـدار پایـه لگاریتـم قیمـت، زمانـی کـه تمـام ⸰	

متغیرهای مستقل صفر باشند.
Xki: مقـدار متغیـر مسـتقل kام بـرای قطعـه زمین iام )شـامل تمام ۱۵ ⸰	

متغیر جدول بالا(.
βk: ضریـب متغیـر مسـتقل kام. ایـن ضریـب نشـان می‌دهـد بـه ازای ⸰	

یـک واحـد افزایـش در Xk قیمـت زمیـن به طور متوسـط چنـد درصد 
تغییر می‌کند )با فرض ثابت بودن سایر متغیرها(.

εi: جملـه خطـا )Error Term( کـه تأثیـرات اندازه‌گیـری نمی‌شـود و ⸰	

تصادفی را برای قطعه iام در بر می‌گیرد.
مدل تفصیلی به صورت زیر خواهد بود:

معادلة 3. مدل تفصیلی معادلۀ 1
ln(PRICE_PSMi)=β0​ +β1​ (DEV_PLANi‌)+β2 ‌(DEED_TYPEi‌)+β3​
(LAND_USEi‌)+β4​ (REG_STABILITYi‌)+β5​ (ACCESS_HWYi)+β6​
(DIST_SERVICEi)+β7​ (NEIGHBOR_Qi‌)+β8​ (AREA_M2i‌)+β9​
(WATER_ACCESSi‌)+β10​ (AMENITIESi‌)+β11​ (VIEW_Qi‌)+β12​
(HAZARD_DISTi ‌)+β13​(INFL_EXPi ‌)+β14​(LIQUIDITYi ‌)+β15​
(SOC_CAPITALi ‌)+ϵi ‌

پـس از جمـع‌آوری داده‌هـا بـرای ۱۰۰۰ قطعـه زمین از حریم شـهرهای 
تهـران و اصفهـان )۵۰۰ نمونـه از هـر شـهر( کـه از سـوابق معاملات 

املاک فعـال در زمینـۀ معاملات زمین مسـکونی در حریم این شـهرها 
از روش حداقـل مربعـات  اسـتفاده  بـا  ایـن مـدل  اسـتخراج شـده‌اند، 
معمولـی )OLS( بـرآورد خواهـد شـد تـا ضرایـب βk ‌ بـه دسـت آینـد و 
فرضیه‌هـای پژوهـش آزمـون شـوند. تحلیل‌هـا بـا اسـتفاده از نرم‌افـزار 
Stata انجـام خواهد شـد. پیـش از تخمین نهایی، آزمون‌های تشـخیصی 
لازم شـامل آزمـون هم‌خطـی چندگانـه )با معیـار VIF(، انجام و سـپس، 

از روش‌ اصلاحی خطاهای استاندارد استفاده شده است.
تعمیم‌پذیـری  قابلیـت  و  پیش‌بینـی  دقـت  ارزیابـی  منظـور  بـه 
از   ،  )H5( آزمـون فرضیـۀ پنجـم  نهایـی و  )Generalizability( مـدل 
فراینـد اعتبارسـنجی متقابل )Cross-validation( اسـتفاده می‌شـود. به 
این‌منظـور، مجموعـه داده‌هـا )N=1000( بـه صـورت تصادفـی بـه دو 
زیرمجموعـه تقسـیم می‌شـود: 80 درصـد داده‌هـا )N=800( بـه‌ عنـوان 
»داده‌هـای آموزشـی« )Training Data( بـرای بـرآورد و کالیبراسـیون 
ضرایـب مـدل، و 20 درصـد باقی‌مانـده )N=200( بـه‌ عنـوان »داده‌های 
داده‌هـای  روی  مـدل  عملکـرد  بـرای سـنجش   )Test Data( آزمـون« 
مشاهده‌نشـده بـه کار مـی‌رود. معیارهـای ارزیابـی مـدل شـامل ریشـۀ 
خطـای  قدرمطلـق  »میانگیـن  و   )RMSE( خطـا  مربعـات  میانگیـن 

درصدی« )MAPE( خواهد بود.
و  رقیـب  مدل‌هـای  بـا  مقایسـه  در  نهایـی  مـدل  عملکـرد  همچنیـن، 
سـاده‌تر )ماننـد مـدل هدونیـک سـنتی( ارزیابـی خواهـد شـد تـا ارزش 
افـزوده )Added Value( رویکـرد آمیختـه و لحـاظ کـردن متغیرهـای 
قانونـی ـ نهـادی بـه صـورت کمی اثبات شـود. ریشـۀ میانگیـن مربعات 
خطـا )RMSE( بـرای پیش‌بینـی لگاریتـم قیمـت در تهـران 0/17 و در 
اصفهـان 0/14 بـه دسـت آمـد که نشـان‌دهندۀ قـدرت پیش‌بینـی بالا و 
خطـای انـدک مدل‌هـای نهایی اسـت. ایـن نتایـج، اعتبار فرمـول قیمت 
شـناور استخراج‌شـده را بـرای کاربردهـای عملـی تأییـد می‌کنـد. ابتدا، 
جـدول نتایـج بـرآورد مـدل رگرسـیون با شـاخص‌های اصلی کـه قدرت 
تبیین‌کنندگـی هـر یـک از معیارهای چهارگانـه را در بازارهـای تهران و 
اصفهـان نشـان می‌دهـد، دوبـاره ارائـه می‌شـود. ایـن جـدول، مبنـای 

مقایسه با نتایج فاز کیفی خواهد بود.
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جدول 20. نتایج نهایی برآورد مدل رگرسیون با شاخص‌های اصلی )تهران و اصفهان(

اصفهانتهرانمتغیر مستقل

ضریب )خطای استاندارد مقاوم(ضریب )خطای استاندارد مقاوم(

Intercept(*16.05*15.10( عرض از مبدأ

LEGAL_IDX*0.65*0.52 )شاخص قانونی - نهادی(

ACCESS_IDX*0.48*0.36 )شاخص دسترسی - مکانی(

PHYSICAL_IDX*0.21*0.29 )شاخص کالبدی - فیزیکی(

ENVIRON_IDX*0.15*0.22 )شاخص زیست‌محیطی(

آماره‌های مدل:

R-squared0.760.74

p<0.01 * :توجه

بـا توجـه بـه جمیـع تحلیل‌هـای پیشـین، در این بخـش نهایـی، »مدل 
قیمـت شـناور« بـه‌ عنـوان خروجـی اصلـی پژوهـش، تدویـن و تشـریح 
می‌شـود. ایـن مـدل بـر اسـاس نتایـج برآورد‌شـده بـرای نمونـۀ شـهر 
 )R-squared = 0.76( بالاتـری  آمـاری  تبییـن  قـدرت  از  تهـران، کـه 
برخـوردار بـود، فرمول‌بنـدی شـده اسـت. مـدل پایـه پژوهـش کـه بـر 
اسـاس ۱۵ متغی�ر جزئـی بنـا ش�ده ب�ود )معادلـة 2(، بـرای تحلیل‌هـای 
دقیـق دانشـگاهی بسـیار مناسـب اسـت24. اما بـرای کاربردهـای عملی، 
ارزیابـی سـریع و سیاسـت‌گذاری شـهری، مدلـی سـاده‌تر و مبتنـی بـر 
شـاخص‌های اصلـی، کارایی بیشـتری دارد. همچنین بـرای کاهش خطا، 
نیـاز بـه جامعـۀ آماری چندیـن برابری اسـت. پس بر اسـاس، قیمت‌های 
صورت‌گرفتـه،  واقعـی  معاملات  از  قبلـی  مراحـل  در  جمع‌آوری‌شـده 
ضرایـب ایـن عوامـل تعدیـل می‌شـوند تا بتـوان بـا پیاده‌سـازی مجموع 
شـرایط کلان، از انعطاف‌پذیـری فرمـول بهـرۀ درسـتی بـرد25. از ایـن‌رو، 
مـدل نهایـی که »مـدل قیمت شـناور« نامیده می‌شـود، بر اسـاس چهار 
شـاخص ترکیبی اصلی تدوین شـده اسـت. این مدل، نسـخه اصلاح‌شده 

و کاربردی مدل پایه بوده و به شرح زیر است:
معادلة 4. فرمول نهایی مدل قیمت شناور در شهر تهران در بازۀ زمانی 

1404-1402
ln(PRICE_PSM)=17+0.3(LEGAL_IDX)+ 0.2(ACCESS_

IDX)+0.1(PHYSICAL_IDX)+0.08 (ENVIRON_IDX)

بـرای بـه دسـت آوردن قیمـت واقعـی هـر متـر مربع )بـه ریـال(، کافی 
است از نتیجۀ معادلۀ یادشده، تابع نمایی )Exponential( بگیریم:

معادلة 5. فرمول محاسبۀ قیمت واقعی هر متر مربع )به ریال( در همۀ شهرها

ایـن مـدل بـه کارشناسـان، سـرمایه‌گذاران و نهادهـای عمومـی اجـازه 
می‌دهـد تـا بـا امتیازدهـی بـه هـر قطعـه زمین بـر اسـاس چهـار معیار 
اصلـی، ارزش تقریبـی آن را بـرآورد کننـد. در ادامـه، هـر یـک از اجزای 

فرمول تشریح می‌شود.
۱. مقـدار پایـه )β₀ = 17(: ایـن عـدد کـه »عـرض از مبـدأ« نـام دارد، 
لگاریتـم ارزش پایـه یـک قطعـه زمیـن مسـکونی »کاملاً متوسـط« در 
حریم شـهر تهران اسـت. ایـن ارزش پایـه، مسـتقل از ویژگی‌های خاص 
هـر قطعـه بـوده و منعکس‌کننـدۀ شـرایط کلان بـازار، سـطح عمومـی 
تقاضـا، نـرخ تـورم و ارزش ذاتی زمیـن در محدودۀ حریم پایتخت اسـت. 

قیمـت پایـه واقعـی از طریـق محاسـبه e17 به دسـت می‌آید. ایـن مقدار 
تحـت ‌تأثیـر سیاسـت‌های کلان اقتصـادی، طرح‌هـای توسـعۀ منطقه‌ای 
و شـرایط عمومـی بـازار مسـکن تغییـر می‌کنـد و می‌توانـد در دوره‌های 

زمانی مختلف، دوباره برآورد شود.
۲. شـاخص قانونـی ـ نهـادی )LEGAL_IDX(: ایـن شـاخص، مهم‌تریـن 
متغیـر مـدل اسـت و سلامت حقوقـی و پتانسـیل توسـعۀ آتـی زمین را 
می‌سـنجد. ایـن شـاخص ترکیبـی از عواملـی همچـون داشـتن سـند 
رسـمی، قرارگیـری در طرح‌هـای توسـعه، کاربری مجاز و ثبـات مقررات 
اسـت. بـرای سـهولت اسـتفاده، می‌تـوان بـرای این شـاخص یـک امتیاز 
بیـن ۰ )بسـیار ضعیـف( تـا ۱۰ )بسـیار عالـی( در نظـر گرفـت. هـر گام 
افزایـش در ایـن امتیـاز )مثلاً از ۵ بـه ۶( نشـان‌دهندۀ بهبـود وضعیـت 
قانونـی زمیـن اسـت )ماننـد اخـذ یـک مجـوز یـا الحـاق به یـک طرح(. 
ضریـب )β₁ = 0.3( نشـان می‌دهـد که بـه ازای هر یک واحـد افزایش در 
امتیـاز شـاخص قانونـی ـ نهـادی، لگاریتـم قیمـت زمیـن به انـدازۀ 0/3 
واحـد افزایـش می‌یابـد. در تفسـیر عملی، ایـن به معنـای افزایش قیمت 
تقریبـاً 35 درصـدی )e0.3≈1.35( اسـت. این آهنگ تغییر شـدید، بیانگر 
آن اسـت کـه عوامـل قانونـی، تأثیـری جهشـی و حیاتی بـر ارزش زمین 

دارند و مهم‌ترین عامل ارزش‌آفرینی محسوب می‌شوند.
۳. شـاخص دسترسـی - مکانـی )ACCESS_IDX(: ایـن شـاخص، کیفیت 
ارتبـاط و موقعیـت نسـبی قطعه زمین را ارزیابی می‌کنـد و از متغیرهایی 
کیفیـت  و  خدمـات  از  فاصلـه  اصلـی،  شـریان‌های  از  فاصلـه  چـون 
همسـایگی تشـکیل شـده اسـت. این شـاخص نیز در مقیاس امتیازی ۰ 
)دسترسـی بسـیار بـد( تـا ۱۰ )دسترسـی عالـی( قابـل سـنجش اسـت. 
بهبـود زیرسـاخت‌های حمل‌ونقـل یا توسـعۀ مراکز خدماتـی در نزدیکی 
ملـک، امتیـاز آن را افزایـش می‌دهـد. در ضریـب )β₂ = 0.2(، به ازای هر 
یـک واحـد افزایـش در امتیـاز شـاخص دسترسـی، لگاریتـم قیمت 0/2 
واحـد افزایـش می‌یابـد کـه معـادل رشـد قیمـت تقریبـاً 2۲ درصـدی 
)e0.2≈1.22( اسـت. ایـن ضریـب بالا نشـان می‌دهـد پـس از اطمینان از 
نقشـی  عامـل مهـم،  بـه‌ عنـوان دومیـن  قانونـی، دسترسـی  وضعیـت 

تعیین‌کننده در قیمت‌گذاری ایفا می‌کند.
۴. شـاخص کالبـدی ـ فیزیکـی )PHYSICAL_IDX(: ایـن شـاخص بـه 
ویژگی‌هـای ذاتـی و فیزیکـی خودِ زمیـن می‌پردازد و ترکیبـی از عواملی 
همچـون مسـاحت، دسترسـی بـه آب و وجـود مسـتحدثات اولیه اسـت.  دوره 7، شماره 3
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بـازۀ تغییـرات در مقیـاس ۰ تـا ۱۰، بـه ایـن صورت کـه امتیـاز بالاتر به 
معنـای زمینـی بـا ابعـاد مناسـب‌تر، دارای انشـعابات و آماده‌تـر بـرای 
ساخت‌وسـاز اسـت. در ضریـب )β₃ = 0.1(، هـر یـک واحـد افزایـش در 
امتیـاز ایـن شـاخص، منجـر بـه افزایـش 0/1 واحـدی لگاریتـم قیمـت 
 )e0.1≈1.105( می‌شـود کـه برابـر بـا رشـد قیمـت حـدوداً 10 درصـدی
اسـت. اگرچـه تأثیـر آن از دو عامـل قبلـی کمتـر اسـت، امـا همچنـان 

معنادار بوده و نشان‌دهندۀ ارزش ویژگی‌های فیزیکی مطلوب است.
۵. شـاخص زیسـت‌محیطی ـ محله‌ای )ENVIRON_IDX(: این شـاخص، 
کیفیـت محیـط زندگـی و مطلوبیـت سـکونتی را می‌سـنجد و از عواملی 
همچـون کیفیـت چشـم‌انداز، دوری از مخاطـرات و سـرمایه اجتماعـی 
محله تشـکیل شـده اسـت. در بازۀ تغییرات آن، امتیـازی بین ۰ )محیط 
نامطلـوب و ناامـن( تـا ۱۰ )محیـط بسـیار مطلـوب و امـن( بـه آن تعلق 
می‌گیـرد. در مـورد ضریـب )β₄ = 0.08(، هـر یـک واحـد افزایـش در 
امتیـاز ایـن شـاخص، لگاریتم قیمـت را 0/08 واحد افزایـش می‌دهد که 
بـه معنـای رشـد قیمـت تقریبـاً 8 درصـدی )e0.08≈1.083( اسـت. ایـن 
عامـل، کمتریـن تأثیـر را در میـان شـاخص‌های چهارگانـه دارد کـه بـا 
منطـق بـازار سـوداگرانه تهـران هم‌خوانـی دارد، امـا همچنان بـه‌ عنوان 

یک مزیت نهایی، بر ارزش ملک می‌افزاید.
بـرای کاربردی‌سـازی مـدل، هر یک از چهار شـاخص ترکیبـی )IDX( به‌ 
عنـوان یـک امتیـاز بـدون واحـد در مقیـاس ۰ تـا ۱۰ تعریف می‌شـوند. 
بیانگـر   ۱۰ امتیـاز  و  ممکـن  حالـت  ضعیف‌تریـن  نمایانگـر   ۰ امتیـاز 
ایده‌آل‌تریـن وضعیـت بـرای آن شـاخص اسـت. اثـر هـر عامل بـر قیمت 
نهایـی )و نـه لگاریتـم آن( بـه صـورت درصـدی و نمایی  طبق اسـتفاده 

از معادلة 5، محاسبه می‌شود:
- شـاخص قانونـی ـ نهـادی )LEGAL_IDX(: بـه ازای هـر یـک امتیـاز 

افزایـش، قیمـت هـر متـر مربـع بـه طـور متوسـط 35 درصـد افزایـش 
.)e0.30−1≈0.35( می‌یابد

- شـاخص دسترسـی ـ مکانـی )ACCESS_IDX(: بـه ازای هـر یک امتیاز 
افزایـش، قیمـت هـر متـر مربـع بـه طـور متوسـط 22 درصـد افزایـش 

.)e0.20−1≈0.22( می‌یابد
- شـاخص کالبـدی ـ فیزیکـی )PHYSICAL_IDX(: بـه ازای هـر یـک 
امتیـاز افزایـش، قیمـت هـر متـر مربـع بـه طـور متوسـط 10/5 درصـد 

.)e0.10−1≈0.105( افزایش می‌یابد
- شـاخص زیسـت‌محیطی ـ محلـه‌ای )ENVIRON_IDX(: بـه ازای هـر 
یـک امتیـاز افزایـش، قیمـت هر متـر مربع به طـور متوسـط 8/3 درصد 

.)e0.08−1≈0.083( افزایش می‌یابد
بـرای نمایـش ارزش افـزوده رویکـرد پژوهـش، عملکـرد »مـدل قیمـت 

شناور« با دو مدل ساده‌تر مقایسه شده است:
- مـدل سـاده هدونیـک: تنهـا متغیرهـای کالبـدی - دسترسـی رایـج 

)مساحت، فاصله از مرکز شهر، فاصله از بزرگراه( را شامل می‌شود.
- مـدل سـاده نخبگانـی: مدلـی کـه فقـط بـر اسـاس دو عامـل برتـر از 
دیـدگاه خبـرگان )یعنـی موقعیت در طرح توسـعه و نوع سـند رسـمی( 

ساخته شده است.
همان‌طـور کـه در بخـش روش‌شناسـی تشـریح شـد، مـدل نهایـی روی 
داده‌های آزمون )20 درصد مشـاهدات( اعتبارسـنجی شـد. نتایج نشـان 
 .)RMSE = 0.17( داد مـدل از قـدرت پیش‌بینـی بالایی برخـوردار اسـت
جـدول 21 عملکـرد »مـدل قیمـت شـناور« را در مقایسـه بـا مدل‌های 
رقیـب نمایـش می‌دهـد. نتایـج این جـدول به‌وضـوح برتری مـدل جامع 

پژوهش را اثبات می‌کند.

جدول 21. مقایسۀ عملکرد مدل‌ها

مدل ساده نخبگانی )رقیب(مدل ساده هدونیک )رقیب(مدل قیمت شناور )نهایی(شاخص ارزیابی

)Adjusted R²( 0.550.480.75قدرت تبیین

)RMSE( 0.350.410.17دقت پیش‌بینی

)MAPE( 8.5%25.2%19.8دقت پیش‌بینی%

نتیجه‌گیری
عملکرد عالی: قدرت تبیین و پیش‌بینی 
بسیار بالا به دلیل تلفیق هوشمندانه 

متغیرهای کیفی و کمی.

عملکرد ضعیف: عدم توانایی در تبیین 
بخش بزرگی از تغییرات قیمت به دلیل 
نادیده‌ گرفتن عوامل حیاتی قانونی و 

نهادی.

عملکرد متوسط: قدرت تبیین بهتر از مدل 
هدونیک ساده، اما دقت پیش‌بینی پایین‌تر 
به دلیل عدم کالیبراسیون با سایر عوامل 

بازار.

نتایـج جـدول به‌وضـوح نشـان می‌دهـد »مـدل قیمت شـناور« بـه دلیل 
رویکـرد جامـع و آمیختـه خـود، نـه تنهـا بخـش بزرگ‌تـری از واقعیـت 
بـازار را تبییـن می‌کنـد )R² بالاتـر(، بلکـه بـه طـور معنـاداری قـادر بـه 
 MAPE و   RMSE( اسـت  واقعـی  قیمت‌هـای  دقیق‌تـر  پیش‌بینـی 

پایین‌تـر(. قـدرت واقعـی »مـدل قیمت شـناور« در قابلیـت آن به‌ عنوان 
یـک ابـزار شبیه‌سـازی سیاسـتی )Policy Simulation( نهفتـه اسـت. 
مدیـران شـهری و سـرمایه‌گذاران می‌تواننـد بـا تغییر امتیاز شـاخص‌ها، 

اثرات مالی سناریوهای مختلف توسعه را پیش‌بینی کنند.
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جدول 22. انواع سناریوهای سیاستی و کاربرد آن‌ها

کاربرد اصلیشاخص متأثرتغییر کلیدینام سناریو

)Baseline( تعیین ارزش پایه و نقطه شروع تحلیل‌ها-حفظ شرایط فعلی قطعه زمینسناریو ۱: وضع موجود

Infrastruc�( ۲: توسعۀ زیرساخت  سناریو 
)ture

احداث مترو، بزرگراه یا مرکز خدماتی در 
ACCESS_IDXنزدیکی ملک

ارزیابی بازده سرمایه‌گذاری در پروژه‌های 
حمل‌ونقل و خدماتی

)Legal Revision( الحاق زمین به محدودۀ طرح توسعه یا تغییر سناریو ۳: بازنگری قانونی
LEGAL_IDXکاربری

سنجش اثرات مالی تغییرات در طرح‌های 
جامع و تفصیلی شهری

 Environmental( سناریو ۴: ارتقای محیطی
)Upgrade

ایجاد پارک، فضای سبز یا بهبود امنیت 
ENVIRON_IDXمحله

تحلیل اثر پروژه‌های زیست‌محیطی و 
اجتماعی بر ارزش املاک

 Integrated( سناریو ۵: توسعۀ یکپارچه
).Dev

اجرای هم‌زمان سناریوهای ۲، ۳ و ۴ 
پیش‌بینی حداکثر ارزش افزوده ممکن در همه شاخص‌ها)بهترین حالت(

یک پروژۀ توسعۀ جامع

اکنـون بـرای تحلیـل سـناریوها بـرای یـک قطعـه زمیـن فرضـی، یـک 
قطعـه زمیـن ۵۰۰ متـری با مشـخصات ارائه‌شـده در حریم تهـران را به‌ 
عنـوان نمونـه پایه در نظر می‌گیریم. بر اسـاس مشـخصات آن و شـرایط 

عمومی حریم تهران، امتیازهای اولیه آن به شرح زیر برآورد می‌شود:
امتیـاز اولیـه شـاخص قانونـی )LEGAL_IDX(: 4 از 10 )سـند رسـمی ⸰	

دارد اما خارج از طرح توسعه است(
امتیـاز اولیـه شـاخص دسترسـی )ACCESS_IDX(: 5 از 10 )فاصلـۀ ⸰	

متوسط از زیرساخت‌ها(
امتیـاز اولیه شـاخص کالبـدی )PHYSICAL_IDX(: 6 از 10 )مسـاحت ⸰	

مناسب و دارای سند رسمی(
امتیـاز اولیـه شـاخص محیطـی )ENVIRON_IDX(: 4 از 10 )بـدون ⸰	

چشم‌انداز و در محیطی متوسط(
تحلیل سناریوهای مستقل: 

سـناریو ۱: قیمت در وضـع موجود )Baseline(: با جای‌گـذاری امتیازات 
در فرمول شهر تهران، ارزش پایه زمین محاسبه می‌شود: 

ln(PRICE)= 17.0 + 0.30(4) + 0.20(5) + 0.10(6) + 0.08(4) = 20.12  
PRICE_PSM = e 20.12 ≈ 547,000,000 Rial

قیمـت پایـه هـر متـر مربـع ایـن زمیـن در شـرایط فعلـی حـدود ۵۴۷ 
میلیـون ریـال یـا 54/7 میلیون تومان اسـت. این عدد یـک قیمت کاملًا 
منطقـی بـرای یـک زمیـن بـا مشـخصات متوسـط در حریم تهـران )در 
سـال ۱۴۰۳( محسـوب می‌شـود و نقطـه شـروع واقع‌گرایانـه مـا بـرای 

تحلیل است.
سـناریو ۲: پـس از توسـعۀ زیرسـاخت: فـرض کنیـد یـک ایسـتگاه مترو 
جدیـد در فاصلـۀ ۱ کیلومتـری احداث شـود که امتیاز دسترسـی را از ۵ 

به ۸ ارتقا دهد.
ln(PRICE)= 17.0 + 0.30(4) + 0.20(8) + 0.10(6) + 0.08(4) = 20.72  
PRICE_PSM = e20.72 ≈996,000,000 Rial

قیمـت هـر متـر مربـع به حـدود 99/6 میلیـون تومـان افزایـش می‌یابد. 
ایـن سـناریو نشـان می‌دهـد یـک بهبـود چشـمگیر در زیرسـاخت‌های 

)رشـد ۸۲  برابـر  دو  بـه  نزدیـک  را  زمیـن  ارزش  می‌توانـد  دسترسـی 
درصـدی( کنـد. این یـک بـازده سـرمایه‌گذاری قابـل توجه امـا منطقی 
بـرای پروژه‌هـای عمرانـی نشـان می‌دهـد سـرمایه‌گذاری در زیرسـاخت 

حمل‌ونقل به‌تنهایی می‌تواند ارزش زمین را نزدیک به دو برابر کند.
سـناریو ۳: پـس از بازنگـری قانونی: حـال فرض کنید زمیـن به محدودۀ 
طـرح توسـعه ویـژه مسـکونی الحاق شـود و امتیـاز قانونـی آن از ۴ به ۹ 

برسد:
ln(PRICE)= 17.0 + 0.30(9) + 0.20(5) + 0.10(6) + 0.08(4) = 21.62  
PRICE_PSM = e 21.62 ≈2,450,000,000 Rial

قیمـت هـر متـر مربـع بـه ۲۴۵ میلیـون تومـان جهـش می‌کنـد. ایـن 
افزایـش بیـش از 4/5 برابـری، همچنان قـدرت عظیم تصمیمـات قانونی 
قیمـت  محـدودۀ  در  عـدد  ایـن  می‌دهـد.  نشـان  را  ارزش  خلـق  در 
زمین‌هـای بـا پتانسـیل سـاخت بـالا در حریـم تهـران قـرار دارد و قابل 
قبـول اسـت. بـه بیانـی دیگـر، به‌وضـوح نشـان می‌دهـد رانـت قانونـی، 
قدرتمندتریـن محـرک ارزش زمیـن در حریـم شهرهاسـت و اهمیـت 

تصمیمات نهادهای برنامه‌ریزی شهری را برجسته می‌کند.
سـناریو ۴: پـس از ارتقـای محیطـی: گـر در مجـاورت ایـن زمیـن یـک 
پـارک بـزرگ منطقـه‌ای احـداث شـود، امتیـاز محیطـی آن از ۴ بـه ۷ 

افزایش خواهد یافت.
ln(PRICE)= 17.0 + 0.30(4) + 0.20(5) + 0.10(6) + 0.08(7) = 20.36  
PRICE_PSM = e 20.36 ≈ 695,000,000 Rial

قیمـت هـر متـر مربـع بـه 69/5 میلیـون تومان می‌رسـد. این رشـد ۲۷ 
درصـدی، تأثیـر مثبـت امـا ملایم‌تـرِ پروژه‌های ارتقـای کیفیـت زندگی 

را بر ارزش زمین نشان می‌دهد.
تحلیل سناریوهای ترکیبی و کاربردهای پیشرفته مدل

در دنیـای واقعـی، سیاسـت‌ها اغلـب بـه صـورت ترکیبی اجرا می‌شـوند. 
جذابیـت اصلـی مـدل در تحلیل اثرات همزمان سیاسـت‌ها نهفته اسـت. 
جـدول 23 ایـن اثـرات هم‌افـزا و هم‌زمـان سـناریوها را بـر روی زمیـن 

فرضی ما را بر اساس مدل کالیبره‌شده نشان می‌دهد:
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جدول 23. تحلیل قیمت زمین فرضی تحت سناریوهای ترکیبی

تغییرات در سناریو ترکیبی
امتیازهای شاخص‌ها

قیمت متر مربع 
)میلیون تومان(

لگاریتم 
تحلیل تأثیر هم‌افزاییقیمت نهایی

۱. وضع موجود 
)Baseline(-۵۴.۷20.12-

۲. زیرساخت + 
ارتقای محیطی

ACCESS به ۸، 
ENVIRON به ۷

۱۲۷20.96
هم‌افزایی مثبت: ترکیب این دو سیاست، ارزش زمین را ۱۳۲٪ افزایش می‌دهد که 

بیشتر از مجموع افزایش‌های فردی آن‌ها )۸۲٪ + ۲۷٪ = ۱۰۹٪( است. بهبود 
دسترسی، ارزش کیفیت محیطی را بیشتر نمایان می‌کند.

۳. بازنگری قانونی + 
ارتقای محیطی

LEGAL به ۹، 
ENVIRON به ۷

۳۱۲21.86
اثر اهرمی: بهبود وضعیت قانونی، پتانسیل زمین را آزاد می‌کند و باعث می‌شود بازار 
قائل شود.  بیشتری  بسیار  ارزش  مانند کیفیت محیطی،  ثانویه  برای ویژگی‌های 

قیمت نهایی تقریباً ۶ برابر حالت پایه می‌شود.

۴. بازنگری قانونی + 
توسعه زیرساخت

LEGAL به ۹، 
ACCESS به ۸

۴۴۶22.22
قوی‌ترین هم‌افزایی: این سناریو که مطلوب‌ترین حالت برای سرمایه‌گذاران است، 
زمین را به یک دارایی درجه یک تبدیل می‌کند. تأمین هم‌زمان پتانسیل قانونی و 

دسترسی عالی، ارزش زمین را بیش از ۸ برابر می‌کند.

۵. توسعه یکپارچه 
)همه موارد(

LEGAL به ۹، 
ACCESS به ۸، 
ENVIRON به ۷

۵۶۹22.46

حداکثر ارزش بالقوه: در بهترین حالت ممکن که تمام سیاست‌های توسعه به صورت 
هماهنگ اجرا شوند، ارزش زمین به ۵۶۹ میلیون تومان برای هر متر مربع می‌رسد. 
این عدد که بیش از ۱۰ برابر قیمت پایه است، اوج ارزش قابل دستیابی برای این 

قطعه زمین را نشان می‌دهد و اهمیت برنامه‌ریزی یکپارچه را به تصویر می‌کشد.

ایـن تحلیـل نهایی با اسـتفاده از مدل اصلاح‌شـده، تصویـری واقع‌گرایانه 
و در عیـن حـال قدرتمنـد از دینامیک‌هـای بازار زمین در حریم شـهری 
ارائـه می‌دهـد. مـدل نشـان می‌دهـد چگونه می‌تـوان از یک ابـزار آماری 
بـرای شبیه‌سـازی نتایـج تصمیمـات پیچیـدۀ سیاسـتی اسـتفاده کرد و 
ارزش‌گـذاری را از یـک فرایند فقط شـهودی به یک تحلیل سـاختاریافته 

و مبتنی بر شواهد تبدیل کرد.

9. نتایج
تحلیل‌هـای جامـع کیفـی و کمی ایـن پژوهش بـه مجموعـه‌ای از نتایج 
هم‌راسـتا و کلیـدی منجر شـد که درک موجـود از دینامیک بـازار زمین 
در حریـم شـهرها را بـه طـور بنیادیـن تکمیـل و تعمیـق می‌بخشـد. 
یافته‌هـا نشـان می‌دهـد ارزش زمیـن در ایـن مناطـق، بیـش از آنکـه 
محصـول  باشـد،  فعلـی  مکانـی  یـا  کالبـدی  مطلوبیت‌هـای  از  تابعـی 
مسـتقیم سـاختار قانونـی ـ نهـادی و انتظـارات ناشـی از سیاسـت‌های 

شهری است.
محـور اصلـی یافته‌هـا، برتـری مطلـق عوامل قانونـی ـ نهـادی در تعیین 
ارزش زمیـن اسـت. هـم تحلیـل نظرات خبـرگان و هم تحلیـل داده‌های 
تأییـد کردنـد کـه  بـه صـورت قاطـع  بـازار )مـدل هدونیـک(  واقعـی 
متغیرهایـی نظیـر »قرارگیـری در محـدوده طرح‌های توسـعه شـهری«، 
»نـوع کاربـری مجاز و پتانسـیل تغییر آن« و »نوع سـند مالکیت« دارای 
بیشـترین وزن و قـدرت تبیین‌کنندگـی در قیمـت نهایـی هسـتند. ایـن 
و  بر»دسترسـی«  عمدتـاً  کـه  ارزش‌گـذاری  سـنتی  پارادایـم  یافتـه، 
ویژگی‌هـای فیزیکـی متمرکـز اسـت را بـه چالـش می‌کشـد. در بسـتر 
اقتصـادی ایـران که با تـورم مزمن مواجه اسـت، زمین در حریم شـهرها 
 )Financial Asset( »از یـک کالای صرفـاً مصرفـی به یک »دارایی مالـی
تبدیـل شـده اسـت. ارزش این دارایی بیـش از هر چیز تابـع »انتظارات« 
از آینـده اسـت و ایـن انتظـارات مسـتقیم توسـط تصمیمـات نهادهـای 
 Planning( »برنامه‌ریزی شـکل می‌گیـرد. در نتیجه، »رانت برنامه‌ریـزی
Gain( بـه اصلی‌تریـن و قدرتمندتریـن محـرک قیمت تبدیل می‌شـود و 

سایر عوامل را تحت‌الشعاع قرار می‌دهد.
الگـوی تأثیرگـذاری ایـن عوامـل نیـز منحصربه‌فـرد اسـت. در حالـی ‌که 
بهبـود دسترسـی یـا کیفیت‌هـای محیطـی تأثیـری تدریجـی بـر قیمت 
دارنـد، تغییـرات در وضعیـت قانونـی )ماننـد الحاق به یک طرح توسـعه( 
تأثیـری جهشـی و غیرخطـی بـر ارزش زمیـن اعمـال می‌کنـد. تحلیـل 
سـناریوها نشـان داد ایـن عامـل به‌تنهایـی می‌توانـد ارزش یـک قطعـه 
زمیـن را تـا 4/5 برابـر افزایـش دهد. علاوه بر ایـن، عوامـل قانونی دارای 
هم‌افزایـی مثبـت و قدرتمنـدی با سـایر عوامل هسـتند؛ به ایـن معنا که 
بهبـود وضعیـت قانونی، پتانسـیل زمیـن را آزاد می‌کند و باعث می‌شـود 
بـازار بـرای ویژگی‌هـای ثانویـه مانند دسترسـی بهتر یـا کیفیت محیطی 
مطلـوب، ارزش بسـیار بیشـتری قائل شـود. بر اسـاس یافته‌هـای تجربی 

و آزمون فرضیات، پاسخ سؤالات اصلی پژوهش به شرح زیر است:
۱. عوامـل کلیـدی مؤثر بر قیمـت زمین در حریم کلان‌شـهرها کدام‌اند؟ 
فـاز کیفـی پژوهـش )مصاحبـه و دلفی( به شناسـایی و اجمـاع روی ۱۵ 
عامـل کلیـدی در چهـار دسـتۀ اصلی منجـر شـد. نتایج مـدل هدونیک 
نیـز معنـاداری آمـاری این عوامل را تأییـد کرد و نشـان داد در صدر این 
عوامل، موقعیت نسـبت به طرح‌های توسـعۀ شـهری، نوع سـند رسـمی، 
پتانسـیل تغییـر کاربـری، و دسترسـی بـه شـریان‌های اصلی قـرار دارند. 
ایـن یافته‌هـا فرضیه‌هـای اول )H1(، دوم )H2( و سـوم )H3( پژوهـش 
مبنـی بـر تأثیـر معنـادار ویژگی‌هـای دسترسـی، کالبـدی و قانونـی ـ 

نهادی را به طور کامل تأیید می‌کنند.
۲. وزن و درجـۀ اهمیـت هـر یک از عوامـل چگونه اسـت؟ فرایند تحلیل 
سلسـله‌مراتبی )AHP( نشـان داد از دیـدگاه خبـرگان، معیـار قانونـی ـ 
نهـادی بـا وزن 56/9 درصـد بـه مراتـب مهم‌تریـن عامـل اسـت. پس از 
آن، معیـار دسترسـی ـ مکانـی )28/1 درصـد(، کالبـدی ـ فیزیکی )9/8 
درصـد( و زیسـت‌محیطی )5/2 درصـد( قـرار دارنـد. ایـن اولویت‌بندی با 
نتایـج مدل رگرسـیون کـه در آن نیز ضرایـب استانداردشـده متغیرهای 
قانونی و دسترسـی بالاترین مقادیر را داشـتند، همبسـتگی بالایی نشـان 

داد و فرضیۀ چهارم )H4( را تأیید کرد.
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۳. چگونـه می‌تـوان یـک مـدل رگرسـیونی پویا بـرای پیش‌بینـی قیمت 
شـناور تدویـن کرد؟ بـا اسـتفاده از روش قیمت‌گـذاری هدونیـک و فرم 
تابعـی نیمه‌لگاریتمـی، یـک مـدل رگرسـیون چندمتغیـره سـاخته شـد 
)معادلـة 2(. ایـن مـدل کـه در قالب »فرمـول قیمت شـناور« نهایی ارائه 
شـد، قـادر اسـت تأثیـر هم‌زمـان ۱۵ متغیر مسـتقل بـر قیمـت زمین را 
اندازه‌گی�ری کنـد )معادلـة 3(. ماهیـت »شـناور« ایـن مـدل بـه دلیـل 
قابلیـت آن در شبیه‌سـازی اثـرات تغییـر در سیاسـت‌ها )ماننـد تغییـر 
امـکان  کـه  اسـت  متـرو(  احـداث  )ماننـد  زیرسـاخت‌ها  و  کاربـری( 

پیش‌بینی قیمت تحت سناریوهای مختلف را فراهم می‌سازد.
۴. م�دل پیش�نهادی )معادلـة 5( تـا چـه میـزان دقـت بـرآورد ارزش را 
بهبـود می‌بخشـد؟ اعتبارسـنجی مـدل نشـان داد ایـن مـدل از دقـت و 
مقایسـه   .)RMSE=0.17( اسـت  برخـوردار  بالایـی  پیش‌بینـی  قـدرت 
عملکـرد مـدل نهایـی بـا یک مدل سـاده هدونیـک )که فاقـد متغیرهای 
قانونـی بود( نشـان داد قـدرت تبییـن )Adjusted R²( از 0/48 به 0/75 
از   )MAPE( افزایـش یافتـه و میانگیـن قدرمطلـق خطـای پیش‌بینـی
25/2 درصـد بـه 8/5 کاهـش یافته اسـت. ایـن بهبود چشـمگیر، کارایی 

رویکرد آمیخته را اثبات کرده و فرضیۀ پنجم )H5( را تأیید می‌کند.
ایـن پژوهـش موفق شـد تأثیرات مالی مسـتقیم سیاسـت‌های شـهری را 
بـه صـورت عـددی کمی‌سـازی کنـد. یافته‌هـا نشـان داد فقـط »الحـاق 
یـک قطعـه زمیـن به طرح توسـعۀ مصـوب«، در حالی ‌که سـایر شـرایط 
ثابـت باقـی بمانـد، می‌توانـد قیمـت هر متر مربـع آن را به طور متوسـط 
۵۷ درصـد افزایـش دهـد. این عـدد، رانـت برنامه‌ریزی را به یـک پدیده 
کاملاً واقعـی و قابـل اندازه‌گیـری تبدیـل می‌کنـد. مـدل ارائه‌شـده این 
قابلیـت را دارد کـه بـه ابزاری دقیـق برای محاسـبۀ ارزش افزودۀ ناشـی 
از اقدامـات عمومـی )ماننـد تغییر کاربری یـا احداث زیرسـاخت( تبدیل 
شـود و مبنایـی علمـی بـرای سیاسـت‌های »بازپس‌گیـری ارزش زمین« 

)Value Capture( فراهم آورد.
مقایسـۀ عملکـرد مـدل نهایـی پژوهـش بـا مدل‌هـای سـاده‌تر به‌وضـوح 
نشـان داد رویکـرد آمیختـه به‌کار‌رفتـه، ارزش افزوده قابـل ‌توجهی ایجاد 
کـرده اسـت. فاز کیفـی پژوهش )مصاحبـه و دلفی( به شناسـایی صحیح 
متغیرهـای حیاتـی )به‌ویـژه متغیرهـای قانونـی ـ نهادی( منجر شـد که 
در مدل‌هـای صرفـاً کمـی رایج، اغلب نادیـده گرفته می‌شـوند. ورود این 
متغیرهـای کلیـدی به مدل هدونیـک، نه تنها قدرت تبییـن آن را از 48 
درصـد بـه بیـش از 75 درصـد افزایـش داد، بلکـه خطـای پیش‌بینی آن 
را نیـز بـه کمتـر از نصـف کاهـش داد. ایـن نتیجـه تأکیـد می‌کنـد کـه 
بـرای مدل‌سـازی پدیده‌هـای پیچیـدۀ اجتماعـی ـ اقتصادی ماننـد بازار 
زمیـن کـه در آن عوامـل کیفـی و انتظارات نقـش کلیدی دارنـد، تلفیق 
دانـش ضمنـی خبـرگان بـا تحلیل‌هـای آماری امـری ضروری اسـت و از 
جلوگیـری   )Omitted-Variable Bias( حذف‌شـده«  متغیـر  »تـورش 

می‌کند.
دسـتاورد نهایـی ایـن پژوهـش، تدویـن فرمول قیمت شـناور اسـت؛ یک 
مـدل ریاضـی که با دقـت قابل قبـول )میانگیـن خطـای پیش‌بینی 8/5 
درصـد( قـادر بـه پیش‌بینـی قیمـت زمیـن اسـت. ایـن مـدل، فراینـد 
ارزش‌گـذاری را از یـک فعالیـت مبتنـی بر حدس و گمـان و قضاوت‌های 
فـردی، بـه یـک فراینـد مبتنـی بـر داده، شـفاف و قابـل تکـرار تبدیـل 
می‌کنـد. ماهیـت شـناور ایـن مـدل نیـز بـه آن اجـازه می‌دهـد تـا بـه‌ 
عنـوان یـک ابـزار شبیه‌سـازی بـرای ارزیابـی اثـرات آتـی سیاسـت‌ها و 
پروژه‌هـای شـهری به کار گرفته شـود و به سـؤالاتی نظیر »اگـر کاربری 
ایـن زمیـن تغییـر کنـد، ارزش آن چقـدر خواهـد شـد؟« پاسـخ دهـد. 

اعتبـار آمـاری مـدل از طریـق فرایند اعتبارسـنجی متقابل تأیید شـده و 
آن را بـه ابـزاری قابـل اتـکا بـرای کاربردهـای عملـی تبدیـل می‌کند. بر 
اسـاس یافته‌هـای فـوق، مجموعـه‌ای از پیشـنهادهای سیاسـتی بـرای 

بهبود نظام مدیریت زمین و برنامه‌ریزی شهری ارائه می‌شود:
	⸰ Model-Based( مـدل  بـر  مبتنـی  ارزش‌گـذاری  نظـام  بـه  گـذار 

Valuation(: نهادهـای عمومـی ماننـد شـهرداری‌ها و سـازمان امـور 
مالیاتـی بایـد به‌تدریـج از روش‌های سـنتی و سـلیقه‌ای فاصلـه بگیرند 
و از مدل‌هـای شـفاف و مبتنـی بـر داده، نظیـر مـدل ارائه شـده، برای 
تعییـن ارزش معاملاتـی املاک و محاسـبۀ عـوارض و مالیات اسـتفاده 
کننـد. ایـن امـر بـه افزایـش شـفافیت، کاهش فسـاد و تحقـق عدالت 

مالیاتی کمک می‌کند.
	⸰ Value( ارزش زمیـن بازپس‌گیـری  طراحـی و اجـرای سـازوکارهای 

Capture(: بـا توجـه بـه اینکـه مـدل قـادر بـه محاسـبه دقیـق ارزش 
افزوده ناشـی از اقدامات عمومی اسـت، پیشنهاد می‌شـود سازوکارهای 
مالیاتـی و حقوقـی مؤثـری بـرای بازپس‌گیـری بخشـی از ایـن رانـت 
برنامه‌ریـزی طراحـی شـود تا صَـرف تأمیـن خدمات و زیرسـاخت‌های 

عمومی در همان مناطق گردد.
اسـتفاده از مـدل بـرای مدیریـت فعالانـه زمیـن: برنامه‌ریـزان شـهری ⸰	

می‌تواننـد بـا شبیه‌سـازی طرح‌هـای توسـعۀ آتـی، مناطقـی را کـه بـا 
جهـش قیمتـی مواجه خواهند شـد شناسـایی کرده و پیـش از اجرای 
طـرح، اقـدام بـه تملـک اراضـی مـورد نیـاز بـرای خدمـات عمومـی با 

قیمت‌های منطقی کنند.
معاملاتـی: ⸰	 و  مکانـی  داده‌هـای  زیرسـاخت  یکپارچه‌سـازی  و  ایجـاد 

نیازمنـد  ملـی،  اجـرای موفقیت‌آمیـز چنیـن مدل‌هایـی در مقیـاس 
دسترسـی بـه داده‌هـای دقیـق، بـه‌روز و یکپارچـه اسـت. پیشـنهاد 
می‌شـود »سـامانۀ ملـی املاک و اسـکان کشـور« بـا اطلاعـات مکانی 
)GIS( و داده‌هـای ثبتـی و شـهرداری‌ها بـه طـور کامل یکپارچه شـده 

و دسترسی نهادهای عمومی به داده‌های غیرمحرمانه تسهیل شود.
بازنگـری در نظـام مالیات بر املاک و مسـتغلات: مـدل حاضر می‌تواند ⸰	

مبنایـی علمـی بـرای اصلاح نظـام مالیاتـی املاک، به‌ویـژه مالیـات 
سـرمایه  عایـدی  بـر  مالیـات  و   )Annual Property Tax( سـالانه 
واقعـی  ارزش‌هـای  از  اسـتفاده  آورد.  فراهـم   )Capital Gains Tax(
منطقـه‌ای  قیمت‌هـای  جـای  بـه  مـدل  توسـط  پیش‌بینی‌شـده 

غیرواقعی، به کارآمدی و عدالت این پایه‌های مالیاتی می‌افزاید.
دارای  توسـعه‌یافته  مـدل  سیاسـتی،  کلان  پیشـنهادهای  از  فراتـر 
کاربردهـای عملیاتـی و روزمـره بـرای طیـف وسـیعی از ذی‌نفعان اسـت 

که در جدول 24 به طور خلاصه ارائه شده است.
بـرای شـهرداری‌ها: ارزیابـی انبـوه )Mass Appraisal( املاک بـرای ⸰	

مقاصـد مالیاتـی، محاسـبۀ دقیـق عـوارض سـاختمانی و ارزش اضافی 
زمین، و قیمت‌گذاری منصفانه املاک در فرایند تملک.

اعطـای ⸰	 بـرای  ملکـی  وثایـق  دقیق‌تـر  ارزیابـی  بانکـی:  نظـام  بـرای 
تسـهیلات، مدیریت ریسـک اعتبـاری و جلوگیـری از ارزیابی‌های بیش 

از واقع.
بـرای سـرمایه‌گذاران و انبوه‌سـازان: تحلیـل بـازار و شناسـایی مناطـق ⸰	

مسـتعد رشـد، ارزیابـی اقتصـادی پروژه‌هـا بـا در نظـر گرفتـن اثـرات 
طرح‌های توسعۀ آتی، و تصمیم‌گیری آگاهانه برای خرید و فروش.

بـرای شـهروندان: افزایـش شـفافیت در بـازار و فراهـم آوردن ابـزاری ⸰	
بـرای راسـتی‌آزمایی قیمت‌هـای پیشـنهادی، کـه بـه کاهـش عـدم 

تقارن اطلاعاتی و حمایت از حقوق مصرف‌کننده منجر می‌شود.
دوره 7، شماره 3

142

خرداد 1405

فرهنگ‌دوست ه.‏



جدول 24. خلاصۀ کاربردهای عملیاتی مدل برای ذی‌نفعان مختلف

شرح استفاده از مدلحوزۀ کاربردذی‌نفع

محاسبه پایه عوارض، قیمت‌گذاری اراضی تملکی، ارزیابی اثرات طرح‌های شهری.مدیریت مالی و شهریشهرداری‌ها و نهادهای عمومی

ارزیابی علمی ارزش وثایق ملکی برای وام‌های مسکن و پروژه‌های ساختمانی.مدیریت ریسک و اعتبارسنجینظام بانکی و مؤسسات مالی

شناسایی پتانسیل‌های سرمایه‌گذاری، پیش‌بینی روند قیمت‌ها، تحلیل ریسک پروژه‌ها.تحلیل بازار و امکان‌سنجیسرمایه‌گذاران و توسعه‌دهندگان

استفاده از مدل به‌ عنوان ابزار کمکی برای افزایش دقت و استانداردسازی گزارش‌های ارزیابی.ارزیابی و کارشناسیکارشناسان رسمی دادگستری

فراهم کردن یک قیمت مرجع علمی برای مذاکرات خرید و فروش و افزایش شفافیت بازار.معاملات و مشاورهشهروندان و مشاوران املاک

ایـن پژوهـش در پاسـخ به چالـش پیچیـده و مزمن قیمت‌گـذاری زمین 
در حریـم شـهرها، موفـق بـه توسـعه و اعتبارسـنجی یـک مـدل قیمـت 
شـناور بـا مبانـی علمـی اسـتوار و قابلیت‌هـای کاربـردی گسـترده شـد. 
نـه در  ایـن مناطـق،  بـازار زمیـن در  یافته‌هـا نشـان داد کلیـد درک 
تحلیل‌هـای سـنتی مبتنـی بر دسترسـی، بلکـه در درک عمیق سـاختار 
قانونـی - نهـادی و تأثیرات مسـتقیم سیاسـت‌های شـهری نهفته اسـت. 
مـدل ارائه‌شـده بـا تلفیـق دانش خبـرگان و تحلیـل داده‌های بـازار، این 
عملیاتـی  و  شـفاف  ریاضـی  فرمـول  یـک  قالـب  در  را  پیچیدگی‌هـا 
مدل‌سـازی می‌کنـد. امید اسـت کـه »مدل قیمت شـناور« توسـعه‌یافته 
در ایـن تحقیـق، گامـی مؤثـر در جهـت حرکت به سـوی نظـام مدیریت 
زمیـن کارآمدتـر، عادلانه‌تر و شـفاف‌تر در کشـور باشـد. ایـن مدل، بیش 
از آنکه یک دسـتاورد دانشـگاهی صرف باشـد، ابزاری اسـت که می‌تواند 
در دسـتان سیاسـت‌گذاران و مدیـران شـهری بـه اهرمـی بـرای هدایت 
توسـعۀ پایـدار، کنتـرل سـفته‌بازی و توزیـع عادلانه‌تر منابـع و فرصت‌ها 

در فضاهای شهری تبدیل شود.

10. بحث
نتایـج ایـن پژوهـش، به‌ویـژه تأکیـد هم‌زمـان نظـر خبـرگان )AHP( و 
داده‌هـای بـازار )مـدل هدونیـک( بـر سـلطه مطلـق عوامـل قانونـی - 
نهـادی، نیازمنـد تفسـیری عمیق در بسـتر اقتصـادی - اجتماعـی ایران 
اسـت. در بازارهـای باثبـات و توسـعه‌یافتۀ غربی، متغیرهای دسترسـی و 
کیفیت‌هـای محلـه‌ای و زیسـت‌محیطی اغلـب نقـش پررنگ‌تـری ایفـا 
می‌کننـد، زیـرا چارچـوب قانونـی و برنامه‌ریـزی تـا حد زیـادی باثبات و 
پیش‌بینی‌پذیـر اسـت. امـا در زمینـۀ ایـران، که بـازار زمین نـه تنها یک 
کالای مصرفـی )بـرای مسـکن( بلکـه مهم‌تریـن ابـزار سـرمایه‌گذاری و 
حفـظ ارزش پـول در برابـر تـورم مزمـن اسـت، منطـق بـازار دگرگـون 

می‌شود.
 )Financial Asset( »در چنیـن شـرایطی، زمین بـه یک »دارایـی مالـی
شـبیه می‌شـود و ارزش آن بیـش از آنکـه تابـع مطلوبیت کاربـری فعلی 
باشـد، تابـع انتظـارات از آینـده اسـت. یافته‌هـای مـا نشـان داد ایـن 
انتظـارات بـه طـور مسـتقیم توسـط تصمیمـات نهـادی و برنامه‌ریـزی 
)ماننـد قرارگیـری در طـرح توسـعه( شـکل می‌گیـرد. بنابرایـن، رانـت 
ناشـی از ایـن تصمیمـات، بـه اصلی‌تریـن محـرک قیمت تبدیل شـده و 
سـایر عوامـل را تحت‌الشـعاع قـرار می‌دهـد. ایـن یافتـه، تبیین‌کننـده 
رفتـار سـفته‌بازانه حاکـم بـر بـازار زمیـن حریـم شهرهاسـت، جایـی که 
سـرمایه‌گذاران بیـش از آنکـه بـه کیفیـت فعلـی زمیـن توجه کننـد، به 

پتانسیل قانونی آن برای تغییر و رشد در آینده توجه دارند.
نتایـج پژوهـش نشـان می‌دهـد مـدل قیمت‌گـذاری شـناور زمیـن در 
حریـم شـهرها، بـا تلفیـق رویکردهـای کیفـی و کمـی، توانسـته اسـت 
شـکاف میـان ادبیات نظـری ارزش زمیـن و واقعیت‌های بازار را پوشـش 

دهـد. تحلیـل دلفی و AHP نشـان داد متغیرهای نهـادی و قانونی )مانند 
قرارگیـری در طرح‌هـای توسـعه و نـوع سـند مالکیت( بیشـترین وزن را 
از دیـد خبـرگان دارنـد، درحالی‌کـه مـدل هدونیـک تأییـد کـرد همین 
متغیرهـا از بیشـترین ضریـب اثـر در قیمـت نهایـی برخوردارنـد. ایـن 
هم‌راسـتایی میـان یافته‌هـای کیفـی و کمـی، اعتبـار درونـی مـدل را 
تقویـت می‌کنـد و نشـان می‌دهـد ارزش زمین در حریم شـهرها نه صرفاً 
نهـادی،  سـاختار  از  پیچیـده‌ای  برآینـد  بلکـه  کالبـدی،  عوامـل  تابـع 

سیاست‌های توسعۀ شهری و پویایی‌های بازار است.
از منظـر سیاسـت‌گذاری، یافته‌هـا نشـان می‌دهـد اعمـال کنترل‌هـای 
ارزش‌گـذاری  کـه  اسـت  اثربخـش  زمانـی  شـهرها  حریـم  در  توسـعه 
زمین‌هـا در قالـب یک مدل پویا و شـفاف صورت گیرد. مدل پیشـنهادی 
ایـن پژوهـش، بـا لحـاظ کـردن بعـد »شـناوری زمانـی و سیاسـتی«، 
می‌توانـد مبنایـی بـرای پیش‌بینـی اثـرات تغییـر کاربـری، تصمیمـات 
شـهرداری‌ها و تغییـر طرح‌هـای جامـع بـر قیمـت زمیـن باشـد. یکـی 
دیگـر از یافته‌هـای قابـل تأمل، شـکاف میان دیـدگاه هنجـاری خبرگان 
و رفتـار واقعـی بـازار در خصـوص عوامل زیسـت‌محیطی بـود. در تحلیل 
همچـون  معیارهایـی  بـرای  توجهـی  قابـل‌  وزن  متخصصـان   ،AHP
نشـان‌دهندۀ  کـه  بودنـد  قائـل  هـوا«  »کیفیـت  و  سـبز«  »چشـم‌انداز 
اهمیـت این عوامل در دسـتیابی به توسـعۀ پایدار از دیـدگاه برنامه‌ریزی 

است.
بـا این‌حـال، در مـدل هدونیـک، اگرچـه تأثیـر ایـن عوامـل مثبـت و 
معنـادار بـود، امـا قدرت آن‌هـا به مراتب کمتـر از متغیرهـای قانونی بود. 
 )Market Failure( »ایـن واگرایـی را می‌تـوان به‌ عنوان »نارسـایی بـازار
تفسـیر کـرد. بـازار فعلـی، بـه دلیـل ماهیـت کوتاه‌مـدت و سـوداگرانه، 
تخریـب  ماننـد  توسـعه   )Externalities( منفـی  خارجـی  هزینه‌هـای 
محیـط زیسـت را به‌درسـتی در قیمت‌هـا درونی نمی‌کنـد و ارزش کامل 
نتیجه‌گیـری،  ایـن  نمی‌کنـد.  منعکـس  را  زیسـت‌محیطی  مزیت‌هـای 
)ماننـد  قانونـی  ابزارهـای  از  اسـتفاده  و  سیاسـتی  مداخلات  اهمیـت 
مقـررات سـخت‌گیرانه زیسـت‌محیطی( بـرای اصلاح ایـن نارسـایی و 

هدایت بازار به سمت الگوهای توسعۀ پایدار را دوچندان می‌کند.
ادبیـات گسـتردۀ جهانـی  بـا  بخش‌هایـی  در  تحقیـق  ایـن  یافته‌هـای 
هم‌راسـتا و در بخش‌هایـی دیگـر، بـه دلیـل ویژگی‌هـای بومـی، نتایـج 
منحصربه‌فـردی را ارائـه می‌دهـد. هم‌راسـتا بـا نظریه کلاسـیک آلونسـو 
)Alonso , 1967( و مطالعـات تجربـی متعدد در سراسـر جهان، پژوهش 
و  شـهری  مراکـز  از  »فاصلـه  معنـادار  و  منفـی  تأثیـر  نیـز  حاضـر 
زیرسـاخت‌های حمل‌ونقـل« بـر قیمـت زمیـن را تأییـد کـرد. ایـن امـر 
نشـان می‌دهـد اصـول بنیادیـن اقتصـاد شـهری در زمینـه ایـران نیـز 
صـادق اسـت. بـا این‌حـال، نقطـۀ تمایـز و نـوآوری اصلـی ایـن پژوهش، 
برجسته‌سـازی و کمی‌سـازی »شـدت« تأثیـر عوامـل قانونـی - نهـادی 

است.
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مقیـاس تأثیرگـذاری ایـن عوامـل در حریـم شـهرهای ایران کـه در این 
پژوهـش )بـا افزایـش قیمت تا ۵۷ درصد( نشـان داده شـد، بسـیار فراتر 
از مـوارد مشـابه در بازارهـای باثبات‌تـر اسـت. این یافته، نتایـج مطالعات 
کیفـی داخلـی کـه بر نقش محـوری سیاسـت‌های زمین در ایـران تأکید 
داشـتند را بـه صـورت کمـی تأییـد و تقویـت می‌کنـد. در واقـع، ایـن 
پژوهـش بـا ارائـۀ شـواهد آمـاری متقـن، نشـان داد در زمینـه ایـران، 
مدل‌هـای قیمت‌گـذاری کـه متغیرهـای قانونـی - نهـادی را بـه‌ عنـوان 
متغیرهـای کنترلـی فرعـی در نظـر می‌گیرند، بخش عمـده‌ای از واقعیت 

را نادیده گرفته و دچار تورش متغیر حذف‌شده هستند.
پژوهـش حاضـر بـا هـدف طراحـی یـک مـدل علمـی و عملیاتـی بـرای 
قیمت‌گـذاری شـناور زمین‌هـای مسـکونی در حریم شـهرها انجام شـد. 
مـدل نهایـی، حاصـل ترکیب تحلیـل کیفی خبـرگان )از طریـق دلفی و 
AHP( و تحلیـل کمـی داده‌هـای بـازار )بـا اسـتفاده از مـدل هدونیـک( 

است. نتایج نشان می‌دهد:
۱. عوامل نهادی و قانونی، بیشترین تأثیر را بر قیمت زمین دارند؛

۲. عوامل کالبدی و دسترسی، در مرتبه بعدی قرار می‌گیرند؛
۳. مدل شـناور ارائه‌شـده توانسـته اسـت تغییرات قیمتی ناشـی از زمان 

و سیاست‌های شهری را به‌ صورت پویا بازتاب دهد.
از نظـر نظـری، ایـن پژوهـش یـک چارچـوب تلفیقـی ارائـه می‌کنـد که 
پیونـد میـان اقتصاد زمیـن، برنامه‌ریزی شـهری و تحلیل داده‌هـای بازار 
را برقـرار می‌سـازد. از نظـر کاربـردی، مـدل پیشـنهادی می‌توانـد ابـزار 
و  شـهری  سیاسـت‌گذار  نهادهـای  بـرای  مؤثـری  تصمیم‌سـازی 
افـزوده و  بـر ارزش  شـهرداری‌ها در مدیریـت زمیـن، تعییـن مالیـات 

ارزیابی اثرات طرح‌های توسعه باشد.
هـر پژوهـش علمـی بـا محدودیت‌هایی روبه‌روسـت کـه اذعان بـه آن‌ها، 
بـه درک صحیح‌تـر نتایـج و هموارسـازی مسـیر تحقیقـات آتـی کمـک 

می‌کند. مهم‌ترین محدودیت‌های این پژوهش عبارت‌اند از:
- محدودیت‌هـای داده‌ای: بـا وجـود تلاش بـرای جمـع‌آوری داده‌هـای 
دقیـق، پژوهـش بـه داده‌های رسـمی ثبت‌شـده معاملات متکـی بود که 
ممکـن اسـت در برخی مـوارد تمـام واقعیت قیمت )شـامل پرداخت‌های 
غیررسـمی( را منعکـس نکنـد. همچنیـن، برخـی متغیرهـای کیفی مهم 
کـه توسـط خبرگان شناسـایی شـدند )ماننـد »امنیت اجتماعـی محله« 
یـا »کیفیـت مدیریـت شـهری«(، بـه دلیـل دشـواری در کمی‌سـازی و 
فقـدان داده‌هـای قابـل اتـکا، طـی فراینـد امتیازدهـی، به دلیـل کمبود 
امتیاز‌هـای کسب‌شـده از سـوی پنـل نخبـگان، در مـدل نهایـی وارد 

نشدند.
استفاده‌شـده، یـک  - محدودیت‌هـای روش‌شـناختی: مـدل هدونیـک 

مـدل مقطعـی اسـت و فـرض می‌کنـد بـازار در حالت تعـادل قـرار دارد؛ 
فرضـی کـه در بازارهـای پرنوسـان ممکـن اسـت همیشـه برقرار نباشـد. 
علاوه بـر این، هرچنـد به وجود خودهمبسـتگی فضایی اشـاره شـد، اما 
بـه دلیـل پیچیدگـی، از مدل‌هـای اقتصادسـنجی فضایـی کـه می‌توانند 
ایـن اثـر را کنتـرل کننـد، اسـتفاده نشـد. ایـن امـر می‌توانـد منجـر بـه 
 AHP برآوردهـای کمتـر دقیق از خطاهای اسـتاندارد شـده باشـد. فرایند
نیـز علی‌رغـم سـاختارمند بـودن، همچنان بـه قضاوت‌های ذهنـی گروه 

محدودی از خبرگان وابسته است.
- محدودیـت در قابلیـت تعمیـم )Generalizability(: مـدل نهایـی بـر 
اسـاس داده‌هـای حریـم دو کلان‌شـهر تهـران و اصفهـان سـاخته شـده 
اسـت. اگرچـه سـاختار کلـی مـدل و اهمیت دسـته‌های مختلـف عوامل 
احتمـالاً در سـایر شـهرهای ایـران نیز مشـابه اسـت، اما ضرایـب عددی 
به‌دسـت‌آمده مختـص ایـن دو شـهر بـوده و بـرای اسـتفاده در سـایر 
همـان  محلـی  داده‌هـای  بـا  مجـدد  کالیبراسـیون  نیازمنـد  شـهرها، 

شهرهاست.
بـا توجـه بـه یافته‌هـا و محدودیت‌هـای ذکرشـده، حوزه‌هـای زیـر برای 

تحقیقات تکمیلی و آتی پیشنهاد می‌شود:
پژوهش‌هـای  پیشـنهاد می‌شـود  پیشـرفته‌تر:  از مدل‌هـای  اسـتفاده   -
آتـی از مدل‌هـای اقتصادسـنجی فضایـی )ماننـد مـدل خودرگرسـیون 
فضایـی - SAR( بـرای کنتـرل اثـرات سـرریز مکانـی و وابسـتگی قیمت 
به‌کارگیـری  همچنیـن،  کننـد.  اسـتفاده  یکدیگـر  بـه  مجـاور  املاک 
مدل‌هـای داده‌هـای ترکیبـی )Panel Data( بـا رصـد قیمـت قطعـات 
زمیـن طـی زمان، می‌توانـد به درک دینامیـک زمانی قیمت‌هـا و کنترل 

ویژگی‌های مشاهده‌نشده املاک کمک کند.
از  اسـتفاده  بـا  می‌تواننـد  آینـده  تحقیقـات  متغیرهـا:  غنی‌سـازی   -
تصاویـر  تحلیـل  و   )Remote Sensing( دور  از  تکنیک‌هـای سـنجش 
ماهـواره‌ای، شـاخص‌های دقیق‌تـری بـرای متغیرهـای زیسـت‌محیطی 
)ماننـد شـاخص پوشـش گیاهـی NDVI( ایجـاد کننـد. همچنیـن، انجام 
پیمایش‌هـای اجتماعـی برای سـنجش متغیرهای کیفی مانند »سـرمایه 
مـدل  بـه  آن‌هـا  ورود  و  بـه محلـه«  تعلـق  »احسـاس  یـا  اجتماعـی« 

هدونیک، می‌تواند به غنی‌تر شدن تحلیل‌ها کمک کند.
- گسـترش دامنـۀ جغرافیایـی و موضوعـی: اجـرای ایـن پژوهـش در 
شـهرهای کوچـک و متوسـط می‌توانـد بـه درک تفاوت‌هـای سـاختاری 
بـازار زمیـن در مقیاس‌هـای مختلف کمـک کند. همچنیـن، تمرکز روی 
و  شـهرها  حریـم  در  صنعتـی(  )تجـاری،  غیرمسـکونی  کاربری‌هـای 

مدل‌سازی قیمت آن‌ها نیز زمینۀ بکر دیگری برای تحقیق است.

جدول 25. خلاصۀ محدودیت‌ها و پیشنهادهای پژوهشی آتی

پژوهش آتی پیشنهادیمحدودیت مشخص در این پژوهشحوزه محدودیت

اتکا به داده‌های رسمی معاملات. دشواری در داده‌ها
کمی‌سازی متغیرهای کیفی.

استفاده از داده‌های میدانی و پیمایشی. توسعه شاخص‌های ترکیبی 
برای کیفیت محله.

استفاده از مدل مقطعی و نادیده‌ گرفتن روش‌شناسی
کامل خودهمبستگی فضایی.

به‌کارگیری مدل‌های اقتصادسنجی فضایی )Spatial Econometrics( و 
.)Panel Data( مدل‌های داده‌های ترکیبی

اجرای پژوهش در شهرهای با اندازه‌ها و کارکردهای مختلف و انجام تمرکز بر دو کلان‌شهر تهران و اصفهان.قابلیت تعمیم
مطالعات تطبیقی.

در نهایـت، ایـن پژوهـش بـا وجـود محدودیت‌هـای خود، گامـی مهم در 
جهـت علمی‌سـازی و شفاف‌سـازی فرایند ارزش‌گذاری زمیـن در یکی از 

حریـم  یعنـی  شـهری،  عرصه‌هـای  اسـتراتژیک‌ترین  و  پیچیده‌تریـن 
شـهرها، برداشـت. امیـد اسـت کـه نتایـج و مـدل ارائه‌شـده، هـم بـه 
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غنی‌تـر شـدن ادبیـات علمی در ایـن حوزه کمـک کرده و هم بـه‌ عنوان 
ابـزاری کارآمـد در اختیـار سیاسـت‌گذاران بـرای نیل به توسـعۀ شـهری 

پایدار و عادلانه قرار گیرد.

مشارکت نویسندگان
کلیـۀ نویسـندگان مقالـه بـه صـورت برابـر در مراحـل تدویـن و انتشـار 

مقاله سهم و اطلاع داشته‌اند. 

تشکر و قدردانی
از تمامـی مشـارکت کننـدگان در مصاحبه‌هـای انجـام شـده تشـکر و 
از  قدردانـی می‌شـود. هیـچ منبـع مالـی و حمایـت مـادی و معنـوی 
نویسـندگان مقالـه صـورت نگرفتـه و کلیـۀ مراحـل پژوهـش، تدویـن، 
تألیـف، و انتشـار آن از محـل منابع مالی جمع نویسـندگان تأمین شـده 
مصاحبه‌هـای  در  مشـارکت‌کنندگان  کلیـۀ  بـه  کافـی  آگاهـی  اسـت. 
انجام‌شـده از عنـوان پژوهـش و کاربـرد آن داده شـده و از آن‌هـا قبـل از 
آغـاز مصاحبـه، کسـب اجـازه بـرای تبدیـل بـه متن شـدن، اسـتفاده از 
متـن مصاحبه‌هـا با اعمـال تغییرات ادبیـات معیار و لحن دانشـگاهی، به 
منظـور اسـتفاده‌های پژوهشـی توسـط جمـع نویسـندگان، انجـام شـده 
اسـت. تضمیـن عـدم انتشـار اسـامی، سـمت و جایـگاه شـغلی، محـل 
زندگـی و کار، اطلاعـات تمـاس و سـایر اطلاعات ناخواسـته‌ای که هنگام 
انجـام مصاحبـه توسـط ایشـان بازگـو شـده، بـه مصاحبه‌شـوندگان داده 
شـده اسـت. ایشـان بـر اسـاس آگاهـی کامـل در فرایند‌هـای مربـوط به 

مصاحبه‌ها مشارکت کرده‌اند.

تعارض منافع
بیـن نویسـندگان و کلیۀ مشـارکت‌کنندگان در مصاحبه‌های انجام‌شـده، 
همچنیـن بیـن جمـع نویسـندگان مقالـه، هیـچ تعـارض منافعـی بـرای 

تدوین و انتشار آن وجود ندارد.

یادداشت‌ها
1 ایـن مقالـه نشـان می‌دهـد در حریم‌هـای شـهری )peri-urban( مثل 

اطـراف بلـو هوریزونتـه )برزیـل(، توسـعه‌های غیررسـمی عمدتاً توسـط 
سـفته‌بازی و بـرای سـرمایه‌گذاری سـوداگرانه انجـام می‌شـود. به‌ویـژه، 
بـه ظهـور شـکل‌های جدیـدی از توسـعه )ماننـد خانه‌هـای تفریحـی یا 
مجتمع‌هـای مسـکونی محصـور(، توسـط طبقـات میانـی و بـالا اشـاره 
دارد، کـه دقیقـاً مصـداق سـفته‌بازی در بـازار زمیـن اسـت. مشـابه ایـن 
مشـکل در بمبئـی نیـز گزارش شـده اسـت )Baliga, 2023(. ایـن مقاله 
بحـث می‌کنـد کـه چگونـه در شـهرهایی ماننـد بمبئـی، سـفته‌بازی در 
زمیـن و کالامحـوری در بـازار زمین، به‌ویـژه در مناطـق پیرامونی، منجر 
بـه رشـد حبابـی قیمت‌هـا و توسـعه‌ای بی‌ثبـات و ناهمگـون می‌شـود. 
همچنیـن مقالـۀ )Li , Qiu, Li, & Xu, 2018( نشـان می‌دهـد مناطـق 
پیرامونی شـهری )urban fringe( ، اغلب صحنۀ توسـعه‌های غیررسـمی 
هسـتند؛ در چیـن، توسـعه‌های غیررسـمی و بـدون برنامه‌ریزی رسـمی 
بسـیار رایج‌انـد. علی‌الخصوص در شـرایطی که سـاختار رسـمی و حقوق 

مالکیت شفاف وجود ندارد.
هِدونیـک  روش  یـا   )Comparable Sales( مقایسـه‌ای  روش  ماننـد   2

بـر  مبتنـی  نسـخه‌های  به‌ویـژه   )Hedonic Pricing Model—HPM(
بـا  مواجهـه  در  بـا مشـکلاتی  کـه   ،)OLS( معمـول  رگرسـیون خطـی 
ناهمگونـی فضایـی مواجـه هسـتند؛ بـه ‌همین‌دلیـل در ارزیابـی ارزش 

زمیـن در شـرایطی مثـل حریـم پیرامونی شـهری، دقـت و تبیین‌پذیری 
دقیقـی ندارنـد. ایـن مشـکل از ابتدای سـده جدید میلادی شناسـایی و 
 Lincoln بـرای رفـع آن تلاش‌های زیادی شـده اسـت. گـزارش مؤسسـۀ
 German,( دربـارۀ ضعـف روش‌های سـنتی و مزیـت روش‌های فضایـی
روش‌هـای  کـه  می‌کنـد  بیـان   ،)Robinson, & Youngman, 2000
 economic( سـنتی مانند روش مقایسـه‌ای و دسـته‌بندی‌های منطقه‌ای
ناکارآمـد  مکانـی  خُـرد  تفاوت‌هـای  شناسـایی  در   )neighborhoods
هسـتند؛ نمی‌تواننـد ریزتغییـرات فضایـی درون هـر منطقـه را به‌خوبـی 
منعکـس کننـد و لذا در مناطقـی پرتنوع مانند حریم شـهری، دقت لازم 

را ندارند.
3 ایـن مقالـه نشـان می‌دهـد روش‌هـای سـنتی ارزیابـی زمیـن، بیش از 

آنکـه یـک علـم دقیـق باشـند، بـا اطمینـان نادرسـت همراه‌انـد و باعث 
شـک و بی‌اعتمـادی در بـازار می‌شـوند. همچنیـن به تأثیـرات اجتماعی 
ماننـد احسـاس بی‌عدالتـی و حتـی خطر بـروز درگیری اجتماعی اشـاره 

می‌کند.
4 در ایـن مقالـه توضیـح داده می‌شـود کـه روش‌های سـنتی )مثل روش 

مقایسـه‌ای( بـا سـاختار ضعیـف و ناکارآمدشـان، باعـث عـدم تعـادل در 
بـازار می‌شـوند؛ به‌علاوه، چـون ایـن روش‌هـا کمتـر تغییـر می‌کنند، به 
نفـع گروه‌هـای خـاص اسـت و انعطاف‌ناپذیـری ایجـاد می‌کننـد، کـه 

هم‌ذات با رانت شهری و توزیع ناعادلانه سرمایه در زمین است.
5 ایـن پژوهـش بر اسـاس مـدل نسـل‌های هم‌پوشـان )OLG( بـا در نظر 

گرفتـن عـدم قطعیت جامع، نشـان می‌دهـد وقتی قیمت زمیـن بیش از 
ارزش بنیـادی آن )ارزش جریـان اجاره‌ها( رشـد کند، شـرایطی از حباب 
قیمـت زمیـن بـه وجـود می‌آیدـــدر حالـی کـه قیمت‌هـای مبتنـی بـر 

ارزش‌های بنیادی، از چنین انحرافی جلوگیری می‌کنند.
ماننـد  برنامه‌ریـزی  ابـزار  چگونـه  کـه  می‌کنـد  بررسـی  مقالـه  ایـن   6

density bonusing )کـه در حقیقـت نوعـی قیمت‌گـذاری یـا تنظیـم 
بـه  بیشـتر  تراکـم  بـا  امـکان سـاخت  اعطـای  از طریـق  ارزش زمیـن 
توسـعه‌دهندگان در ازای ارائـه منافـع عمومـی ماننـد فضـای عمومـی یا 
خدمـات(، می‌توانـد عدالـت اجتماعـی را تأمیـن یـا تهدیـد کنـد. ایـن 
موضـوع دقیقـاً دربـارۀ تأثیـر سیسـتم قیمت‌گـذاری زمیـن )از طریـق 

سیاست‌گذاری شهری( بر عدالت اجتماعی است.
7 ایـن مقالـه توضیـح می‌دهـد که مالـکان قدرتمنـد از ابهـام در مالکیت 

و نظام‌هـای غیرشـفاف بهره‌منـد می‌شـوند و دسترسـی اقشـار کم‌درآمد 
بـه زمیـن را محدود می‌سـازد. در شـرایطی که اطلاعات شـفاف در مورد 
مالکیـت، ارزش و انتفـال زمین وجـود ندارد، ناابرابری‌های سـاختاری در 

دسترسی به زمین تشدید می‌شود.
8 ایـن مقالـه بـا تأکید بر فقـدان مدل‌های علمـی و راهبـردی در کنترل 

نشـان  مسـکن(،  و  زمیـن  )رانـت  نامتعـارف شـهری  رشـد  سـاختاری 
می‌دهـد نبـود شـناخت علمـی از این عوامل، باعث تشـدید سـوداگری و 
رشـد غیرقابل کنترل توسـعه شـهری می‌شـود و سـاختار فضایی شهر را 

دچار گسست و بی‌نظمی می‌کند.
9 منظـور از NOI همـان Net Operating Income یـا درآمـد عملیاتـی 

خالـص اسـت. NOI نشـان‌دهندۀ درآمـدی اسـت کـه یـک ملـک )مثلاً 
زمیـن یـا ملک تجـاری( پس از کسـر هزینه‌هـای عملیاتی )مثـل هزینه 
نگهـداری، مالیات‌هـای جـاری، بیمـه، هزینـه مدیریـت و...( از درآمـد 
اجـاره یـا سـایر عایـدات ملـک باقـی می‌مانـد. NOI شـامل هزینه‌هـای 
مالـی )بهره وام‌ها( و اسـتهلاک نمی‌شـود. به عبارتـی، NOI همان درآمد 
خالصـی اسـت کـه مسـتقیم از بهره‌بـرداری ملـک بـه‌ دسـت می‌آیـد و 
 Income( درآمـدی  ارزش‌گـذاری  روش‌هـای  بـرای  اصلـی  پایـه 
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Approach( مثل مدل جریان نقدی تنزیل‌شده )DCF( است.
 Gross Development Value 10 منظـور از ارزش توسـعه کامل، همـان

‏)GDV( یـا ارزش ناخالـص توسـعه اسـت.GDV نشـان‌دهندۀ ارزش بـازار 
کل یـک پـروژه توسـعه‌ای در زمـان تکمیل آن اسـت. به بیان سـاده: اگر 
یـک زمیـن یـا ملک پـس از ساخت‌وسـاز، بازسـازی یـا توسـعۀ کامل به 
بخش‌هـای  یـا  واحدهـا  همـۀ  فـروش  ارزش  مجمـوع  برسـد،  فـروش 

تکمیل‌شده، GDV خواهد بود.
11 نویسـندگان ایـن کاربرگ دانشـگاهی، تحلیل می‌کنند کـه رابطۀ بین 

مسـاحت پلاک و قیمـت به‌صـورت سـاده خطـی نیسـت؛ در پلاک‌های 
خیلـی کوچـک یـا خیلی بـزرگ، قیمت واحد سـطح کاهـش می‌یابد، اما 
پلاک‌هـای متوسـط ممکـن اسـت قیمـت واحـد سـطح بالاتـری داشـته 

باشند.
12 که به آن قیمت سایه یا Hedonic Price گفته می‌شود.

13 آزمـون یـا تبدیـل باکس-کاکـس یـک روش تبدیـل داده‌ها اسـت که 

ناهمسـان  واریانـس  کاهـش  یـا  داده‌هـا  نرمال‌سـازی  بـرای 
)Heteroscedasticity( اسـتفاده می‌شـود. بسـیاری از روش‌های آماری 
)مثـل رگرسـیون خطـی( فرض می‌کننـد کـه: باقیمانده‌ها نرمـال توزیع 
شـده‌اند و واریانـس ثابـت )همسـان واریانـس( اسـت. اگـر داده‌هـا ایـن 
شـرایط را نداشـته باشـند، نتایـج مـدل نادرسـت خواهـد بـود. تبدیـل 
باکس-کاکـس یـک پارامتـر 𝜆 پیـدا می‌کند که بـا اسـتفاده از آن داده‌ها 
تغییـر شـکل داده شـده و به توزیع نرمـال نزدیک‌تر شـوند. پس می‌توان 
کاربردهـای آن را در رگرسـیون بـرای بهبـود بـرازش مدل، بـرای نرمال 

کردن داده‌های مثبت و برای پایدار کردن واریانس اعلام کرد.
14 از منظـر توسـعه‌یافته نظریـه رانـت شـهری، آلونسـو نشـان می‌دهـد 

همـان منطـق بنیادیـن فون‌تونـن _افزایـش هزینـه جابه‌جایی بـا دوری 
از مرکـز_ در شـهرهای معاصـر نیـز برقـرار اسـت، امـا بـه‌ صـورت یـک 
انتخـاب بهینـه میـان سـطح دسترسـی، هزینـه حمل‌ونقـل و مصـرف 
زمیـن تجلـی می‌یابـد. بـه این‌ترتیـب، شـیب منفـی قیمـت از مرکـز به 
حاشـیه نـه یـک یافتـه مسـتقل، بلکـه نتیجـۀ مسـتقیم برهم‌کنـش دو 
سـازوکار اسـت: نخسـت منطـق مکان‌محـور فون‌تونـن، و دوم منطـق 

رفتار اقتصادی خانوار در مدل آلونسو.
اجـازه  پژوهشـگر  بـه   )Categorical Analysis( مقولـه‌ای  تحلیـل   15

و  کـرده   )Deconstruct( واسـازی  را  »همبسـت«  ایـن  تـا  می‌دهـد 
مقوله‌هایـی را کـه بازیگـران )خبـرگان( بـرای تعریـف و تولیـد ارزش به 
کار می‌برنـد، »کشـف« کنـد؛ مقوله‌هایـی کـه اغلـب بیانگـر فرایندهـا 
)مانSیـا »چشـم‌انداز تغییـر کاربـری«( هسـتند تـا ویژگی‌هـا )ماننـد 

»کاربری فعلی«(.
16 افزایشی برابر حدود 99/7 هزار وون کره‌ای به ازای هر متر مربع

نقـاط  بـر قیمـت در  اثـر ویژگی‌هـای مسـکن  17 نشـان می‌دهـد کـه 

مختلـف توزیـع قیمـت تغییر می‌کنـد و خریـداران املاک ارزان و گران 
رفتار متفاوتی دارند. ابعاد غیرخطی و فضایی نیز لحاظ شده‌اند.

18 مقـالات مشـابه ای همچـون )Saremi & et. al, 2019(، بـا مقایسـه 

مـدل GWR و OLS: GWR در دو منطقـه شـهری تهـران، بیـان کرده‌اند 
کـه ضریـب تعییـن تعدیل‌شـده بهتـر بـودن )~0/83(، کاهـش AIC، و 
آزمـون تحلیـل واریانـس نشـان‌دهندۀ برتری مدل GWR اسـت. مشـابه 
ایـن پژوهـش، )Zali, Pahlavani, & Bigdali, 2023( اسـت کـه بیـان 
وزنـی  )رگرسـیون   GTWR از  اسـتفاده  تهـران،  می‌کنـد در منطقـۀ 5 
 R²( دارد  بهتـری  عملکـرد   OLS و   GWR بـه  نسـبت  فضایی–زمانـی(، 
تعدیل‌شـده از 0/759 بـه 0/835 ارتقـا یافتـه اسـت(. در مـورد شـهر 
مشـهد، )Razavi, 2013(، نمونـه‌ای با 1000 مورد اسـت که  متغیرهایی 

ماننـد فاصله از مرکز شـهر، دسترسـی بـه خدمات و جمعیـت منطقه در 
مـدل GWR تحلیـل شـده‌اند. در این پژوهـش، معیارهای مقایسـه مانند 
R² و AIC نشـان دادنـد مـدل محلـی )GWR( نسـبت بـه مـدل جهانـی 
دارد.  بهتـری  عملکـرد  مسـکن  قیمـت  واریانـس  توضیـح  در   )OLS(
همچنیـن، تأثیـر فاصلـه از مرکز شـهر در مناطق نزدیک به مرکز بیشـتر 
و در مناطـق حاشـیه‌ای کمتـر بـوده اسـت. علاوه بـر آن، در مناطقی با 
زیرسـاخت ضعیـف، نزدیکـی به خدمـات ارزش ملـک را بیشـتر افزایش 
داده اسـت. ایـن نتیجـه تأیید می‌کند کـه روابط بین متغیرهای مسـتقل 
و قیمـت مسـکن در سراسـر شـهر ثابـت نیسـتند و وابسـته بـه موقعیت 
مکانـی هسـتند. تمام منابع یادشـده نشـان‌دهندۀ برتری مـدل GWR )و 
انـواع پیشـرفته‌تر نظیـر GTWR( بـر مدل‌هـای جهانـی مثـل OLS در 

تحلیل فضایی قیمت بوده‌اند.
 p( 19 یافتـه هـا نشـان داده کـه فاصله تا متـرو ضریب معناداری نداشـته

0.372 ≈(، پـس یعنـی تأثیـر قابـل توجهـی بر قیمت نداشـته اسـت. در 
حالـی که متغیر‌های سـاختاری سـن )منفـی و معنادار( و انـدازه )مثبت 
و معنـادار(، مؤثـر بوده‌انـد، ولـی متغیرهـای دیگـری ماننـد فاصلـه تـا 
پـارک، مدرسـه و مرکـز شـهر، مؤثـر نبودنـد. تفسـیر نهایـی اینکـه بازار 
مسـکن در شـیراز هنـوز رابطۀ تثبیت‌شـده‌ای بـا نزدیکی به متـرو ندارد؛ 

شاید به دلیل تازگی شبکه مترو یا اولویت خریداران بر عوامل دیگر.
20 مثلا در مقایسـه بین شـهرهای یزد و شـیراز بر اسـاس پیشـینه، این 

دو مطالعـه نشـان می‌دهنـد اثـر متغیرهـای محیطـی یـا زیرسـاختی بر 
قیمـت مسـکن در شـهرهای مختلف ایران متفاوت و وابسـته به شـرایط 
محلـی اسـت؛ مثلاً اثـر فضـای سـبز در یـزد قـوی و معنـادار، امـا اثـر 

نزدیکی به مترو در شیراز غیرمعنادار.
21 کـه علاوه بـر ویژگـی فیزیکـی و محیطـی، ویژگی‌هـای خریـداران را 

نیز وارد مدل می‌کند.
)الـف(  از خبـرگان در سـه گـروه اصلـی محقـق شـد:  نفـر  بـا ۲۵   22

متخصصان دانشـگاهی )رشـته‌های برنامه‌ریزی شـهری، اقتصاد شـهری، 
رسـمی  )کارشناسـان  حرفـه‌ای  متخصصـان  )ب(  دور(،  از  سـنجش  و 
دادگسـتری در رشـته راه و سـاختمان، مدیران شـهری در شهرداری‌ها و 
سـازمان مسـکن و شهرسـازی(، و )ج( فعـالان بـازار )مشـاوران املاک 

باسابقه‌ و معتبر در مناطق حریم(.
23 جـدول بـرای اختصـار در مـورد موضـوع اصلـی ۷ کوتاه شـده اسـت، 

زیـرا تمامـی زیرموضوعـات آن بـه دلیـل ماهیـت نظـری و نـه عملیاتی، 
کاندیدای حذف برای فهرست نهایی عوامل هستند

24 تفـاوت مـدل نهایـی )معادلـة 4( با مـدل پایـه )معادلة 1(: مـدل پایه 

بـا ۱۵ متغیـر، یـک ابـزار اکتشـافی و تحلیلـی بـرای فهـم جزئی‌تریـن 
عوامـل مؤثـر بـر قیمت بـود. اما مـدل نهایی بـا ۴ شـاخص ترکیبی، یک 

ابزار کاربردی و استراتژیک است. تفاوت‌های کلیدی عبارت‌اند از:
سـادگی و کارایـی: ارزیابـی یـک قطعـه زمین بر اسـاس ۴ شـاخص کلی 

بسیار سریع‌تر و عملی‌تر از سنجش ۱۵ متغیر جزئی است.
تمرکـز بـر ابعاد سیاسـتی: مـدل نهایی به جـای متغیرهای خـرد )مانند 
تأثیـر  تحـت  مسـتقیم  کـه  دارد  تمرکـز  کلانـی  ابعـاد  بـر  مسـاحت(، 
سیاسـت‌های شـهری قـرار می‌گیرنـد )ماننـد تغییـرات قانونی یا توسـعۀ 

زیرساخت‌ها(.
قابلیـت تفسـیر اسـتراتژیک: فهم تأثیر یک »شـاخص قانونـی« بر قیمت 
بـرای یـک مدیـر شـهری بسـیار ملموس‌تـر از فهـم تأثیـر یـک متغیـر 

مجازی برای »نوع سند« است.
25 بـه عنـوان مثـال اگـر ایـن ضرایـب را به همین صـورت تعدیل نشـده 

بـه کار گیـری کنیـم قیمـت زمیـن در حریـم تهـران را در حـدود 1/7  دوره 7، شماره 3
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میلیـارد تومـان تخمیـن میزنـد. عـدد 1/78 میلیارد تومان بـرای هر متر 
مربـع زمیـن مسـکونی در حریـم شـهر، حتـی تهـران، عـددی نجومی و 
غیرواقعـی اسـت و نشـان‌دهندۀ یک خطای سیسـتمی در کالیبراسـیون 
پارامترهـای مـدل شبیه‌سـازی شـده در حالـت کلـی اسـت. علـت ایـن 
خطـای بـزرگ، ترکیبـی از دو مسـئله بـود: بـزرگ بـودن بیـش از حـد 
ضرایـب )β(: ضرایـب اولیـه )ماننـد 0/65 بـرای شـاخص قانونـی( باعث 
رشـد نمایـی و انفجـاری قیمـت می‌شـدند. همچنیـن، بـالا بـودن مقدار 
پایـه )β₀(: عـرض از مبـدأ انتخاب‌شـده نیـز بـه عنـوان نقطـه شـروع، 
مشـکل،  ایـن  رفـع  بـرای  مـی‌داد.  قـرار  بالایـی  سـطح  در  را  قیمـت 
پارامترهـای مـدل بـه طـور کامـل بازبینـی و دوبـاره کالیبـره شـدند تـا 
خروجی‌هـای آن بـا واقعیت‌هـای بـازار زمیـن در حریم تهـران همخوانی 
داشـته باشـد. در ادامـه، کلیـه تحلیل‌ها بر اسـاس این مدل اصلاح‌شـده 
و واقع‌گرایانـه ارائـه شـده اسـت. این ضرایـب جدید، ضمـن حفظ ترتیب 
اهمیـت عوامـل، تأثیـرات منطقـی و قابـل قبولـی را بـر قیمـت نهایـی 

اعمال می‌کنند.
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