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 ایران)

  )ي شهري، دانشگاه ایلامریز برنامهاستادیار جغرافیا و ( حجت شیخی

 

 

  چکیده

 يها مکان و ها زمان در رو این از است؛ شرایط مختلفی و عوامل تابع مسکن، و مینز قیمت

 از مسکن و زمین قیمت شهر، یک سطح در هستند. به عبارت دیگر، متفاوت ،ها مختلف، قیمت

 است. تغییر متفاوت ،اقتصادي -و اجتماعی محلی مشخصات اساس بر دیگر، منطقه به یک منطقه

حمل و  است. شهرها بافت کالبدي در مداخله اقتصادي يها بازتاب ودتریناز مشه یکی قیمت، در

 کارآمد آن و مؤثر از ارائه اطمینان حصول و است امروزي شهرهاي خدمات ضروري از عمومی نقل

گسترش حمل و  تأثیرهدف این مقاله بررسی رود.  می شمار به از شهرها بسیاري يها اولویت از

بهمن، شهرك  22با استفاده از مدل هدانیک در محلات کسري، نقل عمومی بر قیمت مسکن 

باشد. این تحقیق از نوع تحقیقات کاربردي بوده که در آن از  می شهر کرمانشاه مسکن و معلم

متغیر  تأثیر گیري از مطالعات میدانی هدانیک استفاده شده و با بهره مدلروش همبستگی و 

متغیر بوده که  13متغیرهاي مورد استفاده  .گرفتند رارق بررسی مورد وابسته متغیرهاي ومستقل 

و  ها تجزیه و تحلیل داده گیرد. براي می را در بر ها بیشتر وضعیت فیزیکی و موقعیت و دسترسی

دهد که  می استفاده شده است. نتایج نشان Eviewsو  SPSSهاي افزار نرمبرآورد مدل از 

 است. دار معنیدرصد  05/0ماري در سطح خطاي ضرایب همه متغیرهاي مورد بررسی، از نظر آ

کمتر است، بنابراین بین قیمت واحدهاي مسکونی و  05/0چون سطح معناداري همه متغیرها از 

  متغیرهاي مورد بررسی، رابطه معنادار وجود دارد.
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  ن مسئلهبیا

دهی به توسعه  نقش و اثرات گسترش حمل و نقل عمومی در شهرسازي و جهت

ي اصلی ها به این دلیل با اهمیت است که این سامانه غالباً فاصله زمانی مکان ها سکونتگاه

 شهر همچون مراکز تجاري یا اداري مرکزي را با نواحی مسکونی عمده به حداقل

دهی  تقابلی را بر تقاضاي حمل و نقل از یک سو و جهتات متأثیررسانند و این عامل  می

 کل در). 1: 1386گذارد(قریب  می به توسعه شهري و تغییرات قیمت مسکن از سوي دیگر

 طور به است اجتماعی -اقتصادي محیط داراي که سیستمی عنوان به شهري و نقل حمل

و  متقابل روابط و گیرد می قرار بررسی مورد شهري اراضی کاربري با ارتباط در تنگاتنگی

 خصوص دارد. به وجود و نقل حمل و اراضی کاربري محیط، عامل سه بین اي پیچیده

 دو هر يها فعالیت از متأثر آن از ناشی نیازهاي و ها محدودیت و محیطی زیست ملاحظات

). 7: 1378باشد(پرنیان،  می و کابري اراضی شهري و نقل حمل و يریز برنامه بخش

 اي لحظه که است پیشرفت و توسعه حال در سرعتی چنان با حاضر قرن در تکنولوژي

 و نقل حمل میان این در و شود می روز شرایط با زیاد اي فاصله ایجاد باعث غفلت و توقف

 در اختلال باعث آن در ضعف که است کشور حیاتی يها شریان منزله به و ارتباطات

اجتماعی، فرهنگی و... خواهد  سیاسی، تصادي،اق يها توسعه فعالیت مانع و روزمره زندگی

ي دولتها جهت کاهش تراکم ترافیک در ها ). با اینکه یکی از سیاست1: 1385بود(وطنی 

شهرها کاهش مصرف سوخت و آلودگی هوا، افزایش سهم حمل و نقل عمومی است نحوه 

). 21: 1385رسد(نواداد،  می بسیار ضروري به نظر ها مدیریت و سامان دهی این سیستم

ي ها یک سیستم حمل و نقل بهینه باید شامل دسترسی بالایی به مراکز کاري و فعالیت

پردازند فراهم آورد،  می و کسانی که به کار تجارت ها مربوط به خانه براي مردم، مشتري

که این مهم منتج به تغییراتی در ارزش خانه و املاك تجاري خواهد شد و باعث ایجاد 

شود. کرمانشاه نهمین شهر پر جمعیت  می ها و ساختمان ها ساختار محلهتغییراتی در 

ترین شهر ترین و پرجمعیتایران، با جمعیتی بالغ بر یک میلیون نفر است. این شهر بزرگ

رود. روزانه سفرهاي بسیاري از شهرهاي استان و خارج استان شمار می در غرب کشور به

هاي شهري نیز شلوغی و ازدحام در آن ي دیگر فعالیتبه این شهر صورت پذیرفته و از سو

ي شهر کرمانشاه نابرابري وجود دارد؛ به طوري که مکانی ها بین بلوك .شودرا باعث می

 عنوان به کرمانشاه شهر براي تبلور تمایزات اجتماعی، اقتصادي، فرهنگی و کالبدي است.

 در است، بوده همراه درگذشته برنامه بدون و ارگانیک اي توسعه با که شهر، کلان یک
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 شبکه در است. نارسایی رو روبه جدي مسایل با شهري درون ترافیک و نقل و حمل زمینه

 مشکلات جمله از ...و پیاده عابران تردد در انسجام نبود پارکینگ، کمبود نقل، و حمل

 معضل حل براي اي برنامه و طرح گونه هیچ وجود، این باشند. با می شهر این ترافیکی

 در نقل و حمل بر ها کاربري تأثیر زمینه در اي مطالعه چنین هم و شهر این نقل و حمل

 شهري پایداري از نوعی شهرها در متعادل فضایی سازمان .است نگرفته صورت شهر این

 و جمعیت پراکنش بین منطقی سازگاري و هماهنگی که شد خواهد محقق زمانی و است

از جمله توزیع مناسب  در شهرها خدمات آید. توزیع جودو به شهرها در خدمات توزیع

 فضایی توزیع است، بر اکولوژیک گزینی جدایی بارز نتیجه حمل و نقل عمومی که

 بهینه و مناسب توزیع نتیجه، است. در بوده تأثیرگذار شهري نواحی و مناطق در جمعیت

 در ر خدمات حمل و نقلت بهداشتی و از همه مهم و فرهنگی اقتصادي، اجتماعی، امکانات

 و توسعه شکاف و ها نابرابري از جلوگیري عوامل مهمترین از یکی نواحی، و مناطق میان

). 5: 1390است(حسنی نسب و همکاران،  سرزمین پهنه در جمعیت مناسب فضایی توزیع

گسترش حمل و نقل عمومی بر قیمت مسکن با  هدف اصلی این پژوهش بررسی اثرات

یی که براي این پژوهش ها با توجه به هدف تحقیق، فرضیه است. هدانیک مدلاستفاده از 

  در نظر گرفته شده این است که؛

تر  ي درون شهري سادهها رسد با گسترش حمل و نقل عمومی مسافرت می به نظر

  شود.  می شده و همین باعث بالا رفتن جاذبه براي سکونت در شهر

در زمینه حمل و نقل و گسترش تقاضاي خرید رسد با بالا رفتن امکانات  می به نظر

  یابد. می ملک قیمت مسکن افزایش

 

  پیشینه تحقیق

 گذاري سرمایه بین رابطه به بررسی جهان، سراسر در متعددي يها پژوهش تاکنون

 زمینه مطالعات در این اغلب اند. پرداخته املاك و قیمت و نقل حمل يها زیرساخت

سرورو و  .بوده است مترو يها ایستگاه و ریلی نقل و حمل ویژه به ونقل عمومی حمل

دیاگو را مورد  سان شهر در املاك ارزش بر ریلی و نقل حمل خدمات تأثیر) 2002دانکن(

 بر مبتنی توسعه که است اي منطقه اولین کالیفرنیا در دیاگو سان اند. شهر بررسی قرار داده

 به کند. می عمل آن ترویج در و ستداده ا قرار توجه مورد بسیار را عمومی نقل و حمل

 يها ایستگاه زمینهاي اطراف بر تمرکز منطقه این در شهري مدیریت استراتژي که اي گونه

 ناشی افزوده ارزش هدانیک، قیمت تابع از استفاده با پژوهش، این باشد. در می ونقل حمل
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 آن از حاکی یجنتا. است شده بررسی دیاگو سان شهر در ي ایستگاهیها مجتمع اجراي از

 به داشته توجهی قابل نتایج این شهر در ریلی ونقل حمل هاي به ایستگاه نزدیکی که است

 مسکونی يها مجتمع براي افزوده ارزش درصد 46 ها، ایستگاه اطراف در که اي گونه

 ارزش درصد 91 حدود و تک خانواري مسکن براي افزوده ارزش درصد 17آپارتمانی، 

 بررسی به تحقیقی ) در2004یانکایا(است.  شده محاسبه تجاري هايزمین براي افزوده

 هدانیک قیمت از مدل استفاده با مسکونی املاك ارزش بر ترکیه در ازمیر مترو تأثیر

املاك  قیمت افزایش باعث مترو ایستگاه به که نزدیکی دادند نشان نتایج .پرداخت

 به بررسی و ارزیابیاي  طالعه) در م2006آرمسترانگ و رودریگو( .است شده مسکونی

 اند. در هدانیک پرداخته روش از استفاده با ماساچوست شرق در ریلی نقل و حمل مزایاي

 با ماساچوست شرق در اي منطقه و محلی سطح در ریلی نقل و حمل مزایاي پژوهش این

 1860 مجموع در .است گرفته قرار بررسی و مطالعه مورد قیمت هدانیک مدل از استفاده

 داشتند دسترسی ریلی و نقل تعدادي به حمل که شد انتخاب بررسی براي مسکونی قطعه

گروه  دو این بین املاك ارزش مقایسه با نداشتند. دسترسی سیستم این به هم تعدادي و

 درصد 10 تا 6/9املاك  بقیه به نسبت ها ایستگاه مجاور مسکونی املاك مشخص شد که

 بعد میانگین طور به املاك ارزش دهد می نشان نتایج همچنین دارند. بالاتري ریالی ارزش

)در 2009لمبرت( .است یافته افزایش درصد 10ریلی نقل و حمل از برداري بهره از

 ارزش روي بر آن اتتأثیر و عمومی نقل و حمل بر مبتنی به بررسی توسعهاي  مطالعه

 را املاك افزوده ارزش اي، ایسهمق تحلیل یک از استفاده با گزارش اند. این املاك پرداخته

 در مطالعات .است داده قرار بررسی فالتون مورد شهرستان در شهري قطار ایستگاه 5 در

 دهد می انجام شد. نتایج نشان ها متري ایستگاه 1600و  800، 400هاي  شعاع به فواصلی

 ارزش ایشافز بر علاوه عمومی و نقل حمل بر مبتنی توسعه و ها ایستگاه با مجاورت که

 مطلب این بیانگر نتایج همچنین است. شده خانوار متوسط درآمد افزایش باعث املاك،

 افزوده ارزش ،گذرد می نها آ برداري بهره از بیشتري زمان مدت که ییها ایستگاه که است

 اثرات سنجش به خود پژوهش در )2011و کانگ( سرورو .اند آورده وجود به را بیشتري

 نشان مطالعات اند. نتایج سئول پرداخته در مستغلات و زمین تقیم بر BRTتوسعه

 با ییها به آپارتمان تک خانواري ویلایی يها خانه تبدیل باعث BRTتوسعه که دهد می

 BRTایستگاه از متري 300 تا مسکونی مناطق قیمت تملک است. شده منجر بالا تراکم

 ها ایستگاه متري 150 تا نیز یفروش و خرده غیر مسکونی يها کاربري و درصد 10 حدود

با استفاده از مدل هدانیک اي  ) نیز در مطالعه2011لنر(است.  یافته افزایش درصد 25 تا
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پردازد. نتایج بیانگر این است که  می بر قیمت مسکن در سنگاپور مؤثربه بررسی عوامل 

 ثیرتأمتغیرهاي مساحت هر یک از طبقات، دسترسی به خدمات شهري و نوع مالکیت 

مثبت و سایر متغیرها نظیر عمر بنا، فاصله از مرکز شهر، فاصله از نزدیکترین ایستگاه 

منفی و معکوس بر قیمت  تأثیرحمل و نقل عمومی، فاصله از مراکز خرید و مراکز آموزشی 

  اند. واحد مسکونی داشته

 و هدانیک قیمت مدل رویکرد از استفاده اي، با مقاله ) در1391حدادي( و میلانی

پرداختند.  تهران شهر املاك مسکونی قیمت تابع برآورد به فضایی، روش اقتصادسنجی

 فضایی مدل در فضاست، تأثیر تحت متغیري که مترو ایستگاه از مرکز محله فاصله متغیر

 امر این صفراست؛ به نزدیک و کوچک بسیار و منفی آن، اما ضریب است، شده معنادار

 منفی تأثیر)، 1385بررسی( مورد سال در مترو به ایستگاه نزدیکی که است این بیانگر

 و خیرالدین .است بوده تأثیر بی عبارتی، و به نگذاشته مسکونی املاك ارزش بر زیادي

 و تحلیل مرجع زمین يها داده از استفاده و میدانی با بررسی را اي ) مقاله1392همکاران(

 خطی رگرسیون و آماري ستگیتحلیل همب يها روش کمک با ،ها داده این تطبیقی

 مجاور ملاك مسکونی ا ارزش بر مترو يها ایستگاه تأثیر مقایسه .انجام دادند اي چندجمله

 و مرکزي مناطق براي را بیشتري رشد شهر تهران، جنوب و شمال متفاوت بستر دو در

 و جوب کاکه رحیمی .داد نشان آن شمالی مناطق به نسبت جنوبی تهران

 با شهري مسکن قیمت بر مؤثر عوامل عنوان بررسی تحت اي در مطالعه )1392همکاران(

 دست نتیجه این سنندج) به شهر دو منطقه موردي: قیمت(نمومه هدانیک مدل از استفاده

 عوامل به نسبت بیشتري تأثیر شهر سنندج، دو منطقه در مسکن فیزیکی عوامل یافتند که

 .دارند منطقه این در مسکن در قیمت دسترسی

 

 مبانی نظري

  ي شهريریز برنامهمسکن در 

ي توسعه ها در برنامه ها بخشترین  تواند در زمره حساس می مسکن در ایران

ي این بخش در گذشته حاکی از ریز برنامهاقتصادي و اجتماعی به شمار آید. بررسی روند 

ي مسکن، ها وجود تنگناها و مسائل قابل توجهی است. از یک سو، در فرایند تدوین برنامه

ي ریز برنامهکه با هدف کاربردي انجام گرفته و نتایج پایه اي  و تحقیقات ویژه ها پژوهش

که اي  قرار گیرند به ندرت صورت گرفته است. از سوي دیگر تحقیقات و مطالعات پراکنده

با اي  گیرد، ارتباط تعریف شده می ي انجامریز برنامهعمدتاً خارج از نظام تشکیلاتی و 
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اند. بر اساس تجربیات جهانی، تا زمانی که هر برنامه توسعه، نظیر  ي مسکن نداشتهها مهبرنا

از تحقیقات جامع نباشد، اجراي کامل آن و دستیابی به اي  برنامه مسکن، داراي پشتوانه

اهداف تعیین شده با مشکل جدي مواجه خواهد بود. به عبارتی تدوین برنامه با تکیه به 

تواند از جامعیت لازم برخوردار باشد. خلاء عمده  نمی رداشتهاي ذهنیاطلاعات سطحی و ب

توان در فقدان چنین نگرشی  می و تحقیقات موجود در مسئله مسکن ایران را ها در برنامه

  ).40: 1382دانست(ملکی، 

 
 

  ي مسکونی شهريها بر قیمت زمین مؤثرعوامل 

رفاه اجتماعی و اقتصادي  تجزیه و تحلیل عملکرد فضایی بازار مسکن جهت بررسی

شهر بسیار مهم است. در طول دهه گذشته، قیمت مسکن رشد قابل توجهی داشته است. 

بررسی توزیع فضایی قیمت مسکن در یک منطقه، دید فضایی نسبت به کل منطقه به 

توان در سطح منطقه نقاطی که قیمت  می نماید. همچنین می لحاظ قیمت مسکن ایجاد

دارند را تحلیل نمود. قیمت مسکن اهمیت عمده اقتصادي و اجتماعی دارد. بالا یا پایینی 

همچنین مسکن مناسب و مقرون به صرفه، یک عنصر بسیار مهم در تعیین کیفیت زندگی 

ها  ). مسکن به عنوان کوچکترین عنصر تشکیل دهنده سکونتگاهMaher, 1994است(

ي جغرافیایی هر منطقه ها یکی از پدیدهوجود آورنده  هو ب ها زاییده مهمترین نیاز انسان

). با رشد شهرنشینی و افزایش جمعیت شهرها، 64: 1382رود(زیاري و دهقان،  می شمار هب

مسکن یکی از مهمترین مشکلات در اکثر شهرها شده است(زراء نژاد و همکاران،  تأمین

جدید، ). از یک طرف عواملی همچون افزایش جمعیت، تشکیل خانوارهاي 141: 1385

ي قدیمی، ها مهاجرت از روستا، تخریب و نوسازي اماکن به علت استهلاك ساختمان

مسکن را مضاعف نموده  تأمیني مسکونی و امثال آنها مشکلات ها کوچکتر شدن واحد

ي فنی و علمی ها ). از طرف دیگر پیشرفت100: 1378است(خوش اخلاق و دیگران، 

نیازهاي اساسی انسانها و ساخت  تأمینزوم ساخت مسکن و شرایط تغییر اجتماعی و ل

). 42: 1378کرده است(جوادي، تر  مسکن بادوام، ضرورت دستیابی به آن را پیچیده

پذیري بخش مسکن از آن باعث گردیده مسکن به عنوان  تأثیرتحولات اقتصادي کشور و 

ق اقشار یک معضل همه جاگیر البته با شدت و ضعف متفاوت دامنگیر اکثر قریب به اتفا

). 186: 1380جامعه شود و زمینه بحران رو به تزاید لاینحلی را فراهم سازد(وارثی، 

مسکن تمامی اقشار جامعه علاوه بر  تأمیني مسکن براي ریز برنامهبنابراین دستیابی به 

شناخت وضع موجود و و وضعیت کمی و کیفی مسکن، بررسی تغییرات بازار مسکن و 
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   گذار به آن را ضروري ساخته است. یکی ازتأثیرتصادي عوامل مهم اجتماعی، اق

ي مسکن، برآورد تابع تقاضا براي مسکن است که یکی از ریز برنامهي مهم اغلب ها قسمت

   شود. می موضوعات مهم در عرصه اقتصاد شهري محسوب

، سیاست ها علایق صاحبان املاك، بانکترین  از آنجا که قیمت مسکن از مهم

ز مالکان واحدهاي مسکونی است، تغییرات قیمت آن براي خانوارها، بنگاههاي گذاران، و نی

تولید کننده مسکن و نیز براي دولت مهم است. نوسانات قیمت در این عرصه، شرایط 

دهد. بنابراین برآورد قیمت  می قرار تأثیراقتصادي تحت  - جوامع را به لحاظ اجتماعی

ذار در این حوزه به حل برخی از مشکلات گتأثیرواحدهاي مسکونی و تعیین عوامل 

گذاري در این عرصه  طور مسلم امر سیاست هپیرامون موضوع مسکن کمک خواهد کرد و ب

  ).120: 1389کند(قلی زاده،  می را تسهیل

  

  عمومی حمل و نقل

از  اطمینان حصول و است امروزي شهرهاي خدمات ضروري از عمومی حمل و نقل 

رود(هنشر و وانگ،  می شمار به از شهرها بسیاري يها اولویت از نکارآمد آ و مؤثر ارائه

 شهري درون يها حمل ونقل يها مجموعه زیر از عمومی حمل و نقل يها ). سیستم2011

 و تردد وضعیت بهبود نخست راهکارهاي رتبه در ترافیک مهندسان از دیدگاه که هستند

 باید بهتر عملکرد براي نقل عمومیي حمل و ها سیستم امروزه، دارند. شهري جاي توسعه

 در دسترس دارد امکان که تا جایی و نمایند اقدام بالاتر سطوح در خدمات ارائه بتوانند به

 عمومی حمل و نقل ي متنوعها حالت یا ها شیوه کنند. رسانی خدمات افراد بهتر به تا باشند

 اي، اجاره يها صی، اتوبوسشخ يها مسافرکش تلفنی، اتوبوس ،ها ، ونها تاکسی از: عبارتند

و حمل و  BRT) و سبک سریع ریلی حمل و نقل(حمل و نقل سریع اشتراکی، خودرو

و  تحرك نمودن فراهم از است عبارت ونقل عمومی حمل هدف سنگین. سریع ریلی نقل

 امکان حمل و نقل، از شکل این کارآیی .شهر از مختلف يها بخش در همگانی دسترسی

تواند  می یکی از عوامل مهمی که). 2006رودریگو، ( سازد می میسر را زیادافراد  جایی هجاب

ي تعیین کننده کیفیت آن را دستخوش تغییر سازد، حمل و ها محیط شهري و شاخص

ي اخیر که جمعیت شهري و به دنبال آن استفاده از وسایل ها نقل شهري است. در دهه

براي  مؤثری به عنوان یک راهکار نقلیه شهري افزایش یافته است، حمل و نقل عموم

جایی حجم انبوهی از مسافران و  جایی شهروندان مورد توجه قرار گرفته است. جابه جابه

همچنین کاهش آلودگی هوا از دلایلی است که تمایل استقاده از این سیستم در شهرها را 
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اند بر توسعه تو می ). حمل و نقل عمومی394: 1393افزایش داده است(نورالهی و برك پور،

شهرها، جذب جمعیت و فعالیت، کاربري اراضی شهري، کیفیت فضاهاي شهري، ارزش 

زمین، دسترسی آسان به خدمات، راحتی و آسایش شهروندان در جا به جایی، سرویس 

 تأثیر.. .دهی به اقشار مختلف جامعه، بهبود محیط زیست شهري، کاهش آلودگی هوا و

  مثبت داشته باشد.

  

  شروش پژوه

 ات گسترش حمل و نقل عمومی بر قیمت مسکنتأثیربررسی  هدف از این تحقیق

تحلیلی  -روش تحقیق بر اساس هدف از نوع کاربردي و از لحاظ ماهیت توصیفی. باشد می

و متون مختلف اي  اطلاعات مربوط به ادبیات تحقیق و مبانی نظري از اسناد کتابخانهاست. 

ه شده براي محلات از نوع میدانی بوده است. براي آوري گردیده و اطلاعات تهی جمع

در هر  ها انتخاب حجم نمونه از فرمول کوکران استفاده گردید. در مرحله بعد تعداد نمونه

محله از شهر با توجه به تعداد جمعیت مشخص گردید. در تجزیه و تحلیل اطلاعات 

 اده شده است.استف Eviewsو  SPSSهاي افزار نرمپرسشنامه و برآورد مدل از 

  
ي مستقل ها رمتغی است و  t م در زمان jقیمت مسکن  که در رابطه فوق 

 jباشند که  می متفاوت jدهد که براي هر مسکن  گانه تعریف شده در زیر را نشان می 13

  باشد. می مدلنیز جزء اخلال  کند  می تغییر ي مسکونیها از یک تا تعداد واحد

شود که قیمت مسکن، منعکس کننده تمایل به  می در مطالعات هدانیک فرض

پرداخت ساکنین آن براي دستیابی به امکانات رفاهی مورد نیاز داخل محلات(عوامل 

باشد. با توجه به ویژگی مدل هدانیک قیمت واحدهاي مسکونی، از متغیرهاي  می محیطی)

  استفاده شده است. 1جدول 

 
  وده مورد مطالعهمحد

شهر کرمانشاه به عنوان شهري پرجمعیت و بزرگ در منطقه غرب کشور واقع شده و 

هکتار دارد. این شهر مهمترین کانون جذب مهاجران روستایی  10000مساحتی بالغ بر

ي آمارهاي در  پایه ي ایلام و کردستان است. برها استان کرمانشاه و بخشی از استان

این  1390نفر و در سال  816428جمعیت ساکن این شهر 1385دسترس، در سال 
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نفر رسیده است. سطح بالاي رشد طبیعی جمعیت شهر و اثر قابل  1030978جمعیت به 

ي گذشته موجب شده است که جمعیت ها توجه مهاجرت در افزایش جمعیت شهر در سال

ي چند اندازهي گذشته با شتاب زیادي افزایش یابد. هرساکن محدوده شهر در چند دهه

هاي گذشته داراي فراز و این شتاب به تبع تغییرات دو پدیده یاد شده در طول دهه

   یی بوده است(مرکز آمار ایران).ها نشیب

  

  
  موقعیت محلات مورد مطالعه در شهر کرمانشاه -1شکل

  

 

 ي تحقیقها یافته

ست. آورده شده ا ها ضریب همبستگی و سطح معناداري براي شاخص 1در جدول 

کمتر است پس بین متغیر قیمت واحدهاي  05/0از  ها چون سطح معناداري همه شاخص

  ي مذکور، رابطه معنادار وجود دارد.ها مسکونی و شاخص
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  ضریب همبستگی پیرسون بین متغیرها و قیمت واحدهاي مسکونی -1جدول

 sig  آزمون پیرسون  شاخص

)x1(000/0  625/0 مسکونی واحدهاي فیزیکی - کالبدي متغیرهاي  

)x2 (001/0  -603/0 ترافیک میزان  

)x3 (006/0  711/0 پارکینگ از بهینه طرح استفاده و خیابانی يها پارك  

)x4 (جزایر ترافیکی،کنترل حق تقدم ایجاد ها بهبود وضعیت تقاطع ،

 ي گردش به راستها راه
640/0  000/0  

)x5 (004/0  513/0 ها خیابان کردن طرفه یک  

)x6 (003/0  611/0 ترافیک و نقل و از حمل ناشی صداي سر و عدم  

)x7 (000/0  606/0 شهر یا کمربندي شهري کنارگذر  

)x8 (001/0  638/0 مناسب محیط در تاکسی ایستگاه وجود  

)x9 (007/0  609/0 نقل و حمل جدید يها جاده ایجاد  

)x10 (000/0  615/0 شبکه در ترافیک و نقل و حمل توزیع نحوه بهبود  

)x11 (001/0  582/0 نقل و حمل يها تقاطع و ها جاده ظرفیت  

)x12 (000/0  622/0 سنگین خودروهاي عبور براي یا... و ساحلی کمربندي ایجاد  

)x13 (خطها خیابان کردن رنگ) رنگی و جدول  کشی، آسفالت

 کشی)
556/0  000/0  

  ي پژوهشها منبع: یافته

 حداقل مربعات روش از مطالعه این در مسکن قیمت تابع برآورد براي

) LADانحرافات( حداقل مطلق قدر با آن کلی نتایج و شده ) استفادهOLSمعمولی(

 در ادامه نتایج .شود داده نشان روش این به اطمینان میزان و قدرت تا مقایسه شده

معنادار  اساس بر و شده ارائه OLS روش به کرمانشاه شهر در مسکن قیمت تابع برآورد

 است. شده تحلیل و تجزیه و انتخاب مسکن قیمت تابع برآورد شده، برآورد ضرایب بودن

 2 جدول در OLS روش اساس بر شهر کرمانشاه در مسکن قیمت به برآورد مربوط نتایج

  است. شده آورده
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  نتایج برآورد تابع قیمت مسکن -2جدول

  نماد  متغیرها ضرایب  انحراف معیار tآماره  سطح معناداري

000/0  35/2  09/0  84/5  C 

007/0  61/2  03/0  09/0  X1  

000/0  19/2-  12/0  04/0-  X2 

012/0  22/2  01/0  10/0  X3 

000/0  49/2  03/0  08/0  X4 

000/0  26/2  01/0  02/0  X5 

003/0  95/1  03/0  09/0  X6 

001/0  36/2  01/0  05/0  X7 

022/0  88/1  03/0  07/0  X8 

000/0  10/2  01/0  05/0  X9 

036/0  09/2  03/0  09/0  X10 

000/0  33/2  01/0  04/0  X11 

004/0  86/1  03/0  09/0  X12 

011/0  61/2  02/0  04/0  X13 

755/0  R2  )(ضریب تعیین  

712/0  R2A (ضریب تعیین تعدیل شده) 

 Fآماره   638/2

956/2  DWواتسون) -(آماره دوربین    

 يدار معنیسطح   000/0

  ي پژوهشها منبع: یافته

همه  تأثیرلذا  ؛است 05/0چون سطح معناداري همه متغیرها کمتر از  2در جدول 

بدین معنا که در مدل رگرسیونی  .این متغیرها بر روي قیمت مسکن معنادار خواهد بود

 معین) به و مشخص مقطعی(زمان مطالعه، این که آنجا فوق این متغیرها حضور دارند. از

 باشد، 70/0حدود  تعیین ضریب که در صورتی لذا پردازد، می مسکن قیمت برآورد

باشد، در این تحقیق ضریب  تحقیق مدل برآورد بالاي قدرت ي بیان کننده تواند می

 تغییرات قیمت از درصد 5/75حدود  دهد می است که نشان 755/0تعیین این مدل برابر 

 شود. می داده توضیح 2جدول  در شده ذکر متغیرهاي با مسکونی واحدهاي مربع متر هر

مسکن صورت گرفته،  مدل هدانیک) که براساس تخمین نهایی 2و ارقام مندرج در جدول(

 99و  95دهد که ضرایب تمام متغیرهاي تخمین نهایی الگو در سطح اطمینان  می نشان

درصد از  75/0)، بیانگر آن است که R2اند. میزان احتمال همبستگی( درصد معنادار بوده
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شود. مقدار  می ی به وسیله متغیرهاي مذکور توضیح دادهتغییرات ارزش واحدهاي مسکون

و  000/0است و سطح معناداري مربوط به آن برابر  638/2آماره فیشر براي این مدل برابر 

شود. براي اینکه بتوان مشخص  می کمتر است بنابراین مناسبت مدل پذیرفته 05/0از 

 Fل کارآمد خواهد بود یا نه، از آزمون ي پانل در برآورد مدها نمود که آیا استفاده از داده

ي پانل لازم ها شود و به منظور مشخص نمودن این که آیا در روش داده می لیمر استفاده

 سمن استفادهها است از رویکرد اثرات ثابت استفاده شود یا اثرات تصادفی از آزمون

شود. همچنین  می نیز از آزمون والد استفاده ها شود. براي آزمون ناهمسانی واریانس می

شود. نتایج آزمون لیمر  می استفاده VIFبراي بررسی هم خطی بودن متغیرها از آماره 

  آورده شده است. 3سمن در جدول ها و
  

  VIFوسمن ها نتایج آزمون لیمر، -3جدول

  سطح معناداري  مقدار آماره آزمون  نوع آزمون

  029/0  770/1  آزمون لیمر

  037/0  216/1  سمنها آزمون

  088/0  359/1  مون والدآز

VIF 842/1  -  

  ي پژوهشها منبع: یافته

  

 است نتیجه 05/0چون سطح معناداري دو آزمون کمتر از  3با توجه به جدول 

درصد از نوع پانل بوده و رویکرد مورد استفاده در برآورد،  95در سطح  ها شود که داده می

 05/0و بیشتراز  0,088والد برابر  باشد. و چون سطح معناداري آماره می روش اثرات ثابت

پذیرفته و فرض ناهمسان بودن  ها توان گفت که فرض همسان بودن واریانس می است

است  5و کمتر از  842/1که برابر  VIFشود. همچنین با توجه به مقدار  می رد ها واریانس

 2 ولجدشود که همخطی شدیدي بین متغیرها وجود ندارد. همان گونه که در  می نتیجه

 فیزیکی -کالبدي دهد، متغیرهاي می نتایج برآورد قیمت مسکن نشان ،شود می نیز دیده

 واحد یک ازاي دارد به واحدهاي مسکونی قیمت مثبت بر تأثیرمسکونی  واحدهاي

ترافیک  میزان بودن کم .یابد می افزایش درصد 9واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش

 قیمت آن، افزایش واحد یک ازاي دارد به کونیواحدهاي مس قیمت بر مثبت تأثیر

 طرح استفاده و خیابانی يها پارك افزایش .یابد می افزایش درصد 4واحدهاي مسکونی 

 واحد یک ازاي دارد و به واحدهاي مسکونی قیمت بر مثبت تأثیرپارکینگ  از بهینه
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، ها یت تقاطعبهبود وضع .یابد می افزایش درصد 10واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش

 قیمت بر مثبت تأثیري گردش به راست ها جزایر ترافیکی، کنترل حق تقدم ایجاد راه

 8واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش واحد یک ازاي دارد و به واحدهاي مسکونی

 واحدهاي مسکونی قیمت بر مثبت تأثیر ها خیابان کردن طرفه یک .یابد می درصد افزایش

. یابد می درصد افزایش 2واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش احدو یک ازاي دارد و به

 واحدهاي مسکونی قیمت بر مثبت تأثیرترافیک  و نقل و از حمل ناشی صداي سر و عدم

 .یابد می افزایش درصد 9واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش واحد یک ازاي دارد و به

 ازاي دارد و به واحدهاي مسکونی قیمت بر مثبت تأثیرشهر  یا کمربندي شهري کنارگذر

 ایستگاه وجود .یابد می افزایش درصد 5واحدهاي مسکونی  قیمت افزایش آن، واحد یک

 یک ازاي دارد و به واحدهاي مسکونی قیمت مثبت بر تأثیرمناسب  محیط در تاکسی

 يها جاده ایجاد .یابد می افزایش درصد 7واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش واحد

 واحد یک ازاي دارد به واحدهاي مسکونی قیمت مثبت بر تأثیرنقل  و حمل جدید

 و حمل توزیع نحوه بهبود .یابد می افزایش درصد 5واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش

 واحد یک ازاي دارد به واحدهاي مسکونی قیمت مثبت بر تأثیرشبکه  در ترافیک و نقل

 ها جاده ظرفیت بودن بالا .یابد می افزایش درصد 9واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش

 یک ازاي دارد و به واحدهاي مسکونی قیمت بر مثبت تأثیرنقل  و حمل يها تقاطع و

 کمربندي ایجاد .یابد می درصد افزایش 4واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش واحد

دارد  کونیواحدهاي مس قیمت مثبت بر تأثیرسنگین  خودروهاي عبور براي ...یا و ساحلی

 رنگ .یابد می افزایش درصد 9واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش واحد یک ازاي به

دارد  واحدهاي مسکونی قیمت بر مثبت تأثیر) رنگی آسفالت -کشی خط(ها خیابان کردن

در . یابد می افزایش درصد 4واحدهاي مسکونی  قیمت آن، افزایش واحد یک ازاي به و

 این منظور براي که ییها روش سایر با معمولی مربعات حداقل شرو ي مقایسه ادامه براي

 قدرت به مربوط معیارهاي است. نتایج شده استفاده LAD روش از شوند، می استفاده

 جدول در انحرافات حداقل مطلق قدر و معمولی مربعات حداقل روش هر دو پیش بینی

  .است شده ارائه 4
  

  مسکن قیمت پیش بینی قدرت معیارهاي -4جدول

VP BP 
Theil Inequality 

Coefficient 
MAPE MAE RMSE نام معیار  

 OLSمقدار آماره   46/0  33/0  118/2  128/0  000/0  15/0

  LADمقدار آماره   43/0  36/0  980/1  130/0  300/0  26/0

  ي پژوهشها منبع: یافته
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 مربعات حداقل روش دو پیش بینی قدرت مقایسه نتایج 4با توجه به جدول 

 که مقدار است این ي کننده ) بیانLAD( انحرافات حداقل مطلق ) و قدرOLSولی(معم

 نسبت و تایل نابرابري ضریب ،)RMSE(خطا مجذور میانگین جذر معیارهاي

 حداقل مطلق قدر روش به نسبت معمولی مربعات حداقل در روش )VP(واریانس

 مربعات حداقل وشر نسبی برتري ي نشان دهنده امر این که بوده کمتر انحرافات

 تحلیل و مدل برآورد توان براي می باشد. بنابراین می LAD روش به نسبت معمولی

 هدانیک برآورد مدل در مرسوم يها روش از یکی عنوان به روش این از تحقیق يها یافته

  نمود. استفاده

 
  ي مورد بررسیها متغیرها در محلهاز  پاسخگویان ارزیابیوضعیت  -5جدول

  ي پژوهشها منبع: یافته

ارزیابی پاسخگویان گردد میانگین  می نیز ملاحظه 5نهایتاً همان طور که در جدول 

محله و  59/3امتیاز  با و محله کسريبالاتر از حد متوسط بوده  از متغیرها در همه محلات

را به خود اختصاص  ارزیابیترتیب بالاترین و کمترین میزان امتیاز  به 17/3با امتیاز  معلم

توان  می در نتیجهاست،  0,05محاسبه شده کمتر از  )sig(داده با توجه به اینکه مقدار

ي مورد بررسی رضایت نسبی ها گفت که پاسخگویان از حیث وجود متغیرها در محله

  ارند.د

  

  گیري  نتیجه

تواند بر توسعه شهرها، جذب جمعیت و فعالیت، کاربري  می حمل و نقل عمومی

اراضی شهري، کیفیت فضاهاي شهري، ارزش زمین، دسترسی آسان به خدمات، راحتی و 

One-Sample Test 

  نام محله
Test Value = 3 

اختلاف   0,95فاصله اطمینان 

  میانگین

دار معنی

  ي

درجه 

  آزادي
 t  مقدار

انحراف 

  معیار
  میانگین

  حد پایین  حد بالا

741/0  441/0  591/0  000/0  385 777/7  065/1  59/3  کسري 

687/0  404/0  546/0  000/0  385 612/6  004/1  54/3  بهمن 22 

483/0  169/0  326/0  000/0  385 111/4  112/1  32/3  مسکن 

321/0  036/0  178/0  014/0  385 476/2  009/1  17/3  معلم 
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دهی به اقشار مختلف جامعه، بهبود محیط  جایی، سرویس آسایش شهروندان در جابه

نقش و اثرات گسترش مثبت داشته باشد.  تأثیر.. .ا وزیست شهري، کاهش آلودگی هو

به این دلیل با  ها گاه حمل و نقل عمومی در شهرسازي و جهت دهی به توسعه سکونت

ي اصلی شهر همچون مراکز تجاري ها اهمیت است که این سامانه غالباً فاصله زمانی مکان

ات تأثیرند و این عامل رسان می یا اداري مرکزي را با نواحی مسکونی عمده به حداقل

متقابلی را بر تقاضاي حمل و نقل از یک سو و جهت دهی به توسعه شهري و تغییرات 

 و نقل و حمل امکانات به دسترسی بین اصولاًگذارد.  می قیمت مسکن از سوي دیگر

 يها گزینه تر، مناسب دسترسی دارد. وجود تنگاتنگی و متقابل ارتباط شهري نواحی توسعۀ

 و جذابیت در مؤثر عوامل جمله از نقل و حمل يها هزینه کاهش و جایی ابهبیشتر ج

 عنوان به تواند می عمومی نقل و حمل به دسترسی ایجاد نتیجه، است. در مناطق توسعۀ

 نواحی کیفیت افزایش و شهري مناطق پویایی و توسعه جهت مناسب يها فرصت از یکی

  آید. شمار به شهري

. باشد می ی گسترش حمل و نقل عمومی بر قیمت مسکنبررس هدف از این پژوهش

تحلیلی است.  -روش تحقیق بر اساس هدف از نوع کاربردي و از لحاظ ماهیت توصیفی

و متون مختلف اي  اطلاعات مربوط به ادبیات تحقیق و مبانی نظري از اسناد کتابخانه

بوده است. در تجزیه و آوري گردیده و اطلاعات تهیه شده براي محلات از نوع میدانی  جمع

که استفاده شده است  Eviewsو  SPSSهاي افزار نرمتحلیل اطلاعات و برآورد مدل از 

بهمن،  22محله کسري،  4متغیر مستقل بر روي متغیر قیمت واحد مسکونی در  13 تأثیر

متغیرهاي استفاده شده بیشتر وضعیت فیزیکی  شهرك مسکن و معلم سنجیده شده است.

  گیرد. را در برمی ها دسترسی و موقعیت و

دهد که سطح معناداري  می نتایج به دست آمده بر اساس ضریب همبستگی نشان

پس بین قیمت واحدهاي مسکونی و متغیرهاي مورد  ؛کمتر است 05/0همه متغیرها از 

بررسی، رابطه معنادار وجود دارد. به عبارتی با زیاد شدن میزان این متغیرها قیمت مسکن 

  کند. می پیدا افزایش

 نشان مدل هدانیکشهر کرمانشاه با مدل  در مسکن قیمت به برآورد مربوط نتایج

همه این متغیرها بر  تأثیرلذا  ؛است 05/0دهد سطح معناداري همه متغیرها کمتر از  می

بدین معنا که در مدل رگرسیونی فوق این متغیرها  .روي قیمت مسکن معنادار خواهد بود

 قیمت برآورد معین) به و مشخص مقطعی(زمان مطالعه، این که آنجا حضور دارند. از

بیان  تواند می باشد، 70/0حدود  تعیین ضریب که در صورتی لذا پردازد، می مسکن
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باشد، در این تحقیق ضریب تعیین این مدل  تحقیق مدل برآورد بالاي قدرت ي کننده

 مربع متر هر تغییرات قیمت از درصد 5/75حدود  دهد می است که نشان 755/0برابر 

شود. همچنین نتایج به دست  می داده توضیح شده ذکر متغیرهاي با مسکونی واحدهاي

دهد که ضرایب تمام متغیرهاي  می مسکن نشان مدل هدانیکآمده براساس تخمین نهایی 

اند. میزان احتمال  درصد معنادار بوده 99و  95تخمین نهایی الگو در سطح اطمینان 

درصد از تغییرات ارزش واحدهاي مسکونی به  75/0)، بیانگر آن است که R2ی(همبستگ

  شود. می وسیله متغیرهاي مذکور توضیح داده
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