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هدف اصلی این مطالعه شناسایی عوامل موثر بر قیمت مسکن در شهر تبریز بـا اسـتفاده از   
باشد. براي این کار چهار عامل فیزیکی، محیطی، دسترسـی  رویکرد اقتصادسنجی فضایی می

خـانوار نمونـه   757در این مقاله، اطلاعات مورد نیاز از و فضایی در نظر گرفته شده است. 
آماري ها، نقشهآوري شده است و به کمک این دادهجمع1389یز در سال ساکن در شهر تبر
دهـد کـه   مدل تحقیق، تخمین زده شد. نتایج نشان میGISوGeodaافزارهاي شهر تبریز و نرم

شـود و  فرضیه وجود وابستگی فضایی در متغیر قیمت واحدهاي مسکونی در مدل تأیید می
ي گرمایشـی و سرمایشـی   هـا مجهز بودن به سیسـتم دسترسی واحد مسکونی به خیابان، متغیرهاي 

داري بـر قیمـت واحـدهاي مسـکونی در شـهر تبریـز دارد.       ووضعیت امنیت منطقه اثر مثبت و معنا
بندي بتونی و فلزي نسبت به واحدهاي همچنین قیمت واحدهاي مسکونی داراي مصالح و اسکلت

ا چوبی، داراي قیمت بالاتري هستند. همچنـین سـاختمانهاي مسـکونی    مسکونی با مصالح خشتی ی
نمـا قیمـت بـالاتري    غیراسـتاندارد یـا بـدون   بانماي سنگ مرمر نسبت به واحدهاي مسکونی بانماي

دارند.
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. مقدمه1
اي اسـت  اهمیت و نقش مسکن در اقتصاد و تأثیر آن در توسعۀ کشورها، بحث شناخته شده

به طوري که مسکن کالایی است که قابلیت جابجایی ندارد و همچنین کالاي جانشینی نیـز  
ي اشود بلکه ارزش سـرمایه ندارد. همچنین مسکن تنها یک کالاي مصرفی نیز محسوب نمی

توان نتیجه گرفت که مسکن بـه راحتـی قابـل حـذف از سـبد      ها مینیز دارد. با این ویژگی
ي کـلان  هـا خانوارها نیست. نظر به ایـن کـه بخـش سـاختمان بـه عنـوان یکـی از بخـش        

ي اقتصادي مطرح است. بنابراین، موضوع مسکن هـم در اقتصـاد خـرد و هـم در     هافعالیت
شود.اقتصاد کلان بررسی می

صلی این مطالعه عبارت ازتعیین عوامل موثر بـر قیمـت مسـکن در شـهر تبریـز     هدف ا
عوامـل  ، عوامل دسترسی وساختاري-وبراي این منظور اهداف فرعی عوامل فیزیکیاست 

.محیطی دنبال خواهد شد
در واقع این مطالعه به دنبال پاسخ دادن به این سوأل است که چه عواملی در سطح خرد 

بـراي ایـن منظـور بـا اسـتفاده از مـدل       باشـد؟  شهر تبریز تأثیرگذار میبر قیمت مسکن در
هدانیک، تأثیر ویژگیهاي فیزیکی، ساختاري، محیطی، دسترسی و فضایی مورد بررسی قـرار  

خواهد گرفت.  
و میـزان  عوامـل محیطـی   ،عوامل فیزیکی یا سـاختاري شود که در این مطالعه فرض می

روي قیمت مسکن تأثیر مثبت دارند .دسترسی مسکن به امکانات بر 
در ادامه مقاله به صورت زیر سازماندهی شده است. در بخش دوم به مطالعـات تجربـی   

هاي نظري تابع قیمت هـدانیک مـورد بررسـی    تحقیق پرداخته شده و در قسمت سوم بنیان
قرار گرفته است. بخش چهارم به روش تحقیق اختصاص یافته اسـت و قسـمت پـنجم بـه     

ارگردآوري و روش تجزیه و تحلیل اطلاعات اختصاص دارد. همچنین معرفی متغیرهاي ابز
فضایی ارایه شـده  شود. به دنبال آن نتایج تجربی اقتصاد سنجی مدل در بخش ششم بیان می

.گیري آورده شده استبندي و نتیجهدر نهایت جمع. است



پیشینه موضوع. 2
آزمون پیشرانی قیمـت مسـکن در جنـوب بریتانیـا و     ) در مطالعۀ خود اقدام به1999(1مین

تســريّ قیمــت از ایــن منطقــه بــه ســایر منــاطق نمــود. وي بــراي ایــن آزمــون از تخمــین 
) بهره برد که سـه متغیـر درآمـد و نـرخ بیکـاري هـر       SURهاي به ظاهر نامرتبط (رگرسیون

هـر منطقـه گنجانـده    منطقه در کنار متغیر کلان نرخ بهرهبه عنوان متغیر توضیحی در رابطه 
شده است. نتایج تحقیق حاکی از آن است که قیمت مسکن در جنـوب در برابـر شـوکهاي    

دهد.وارد شده از سه متغیر تصریح شده، سریعتر واکنش نشان می
اي در کشور سوئد انجام داد و هدف آن آزمون تـأثیر گـذاري   ) طی مطالعه2002(2برگ

تغییرات قیمت در استکهلم بر دو کلان شهر دیگر(مالمو و گوتنبرگ) و چهار ناحیه پیرامون 
دهد که تغییرات قیمت مسکن در استکهلم با یک وقفه، علت گرنجـري  میبود. نتایج نشان

تنبرگ و چهار ناحیه محلی دیگر اسـت ولـی رابطـه عکـس از     تغییرات قیمت در مالمو، گو
دیگر مناطق به استکهلم وجود ندارد.

) با استفاده از مدل قیمت هدانیک بـه تخمـین تـابع    2003(3دوکمینگی، یوندر و یاواس
ي محلی و منطقه اي، ساختاري هاتقاضاي مسکن در شهر استانبول پرداختند و تأثیر ویژگی

دهـد کـه تعـداد    میخارجی را برشهر استانبول ترکیه نشان دادند. نتایج نشانو عوامل مؤثر 
اتاق، ویژگیهاي فیزیکی واحد مسکونی، داشتن سند ملی وعنـوان قـانونی، تاثیرمثبـت قابـل     

توجه و معنادار بر قیمت مسکن در شهر استانبول دارند.
در هانگزو در چـین  ) تابع قیمت هدانیک را به صورت تجربی 2005(4هایزن و دیگران

دهد که چهارده متغیر، تاثیر معنادار بر قیمت مسکن در شـهر  مینتایج نشاناندهبررسی کرد
هانگزو داشته است که شامل سطح زیربنا، فاصله تا دریا، فضاي داخلـی سـاختمان، شـرایط    
ترافیک، وجود گاراژ، اتاق زیرشیروانی، سطح دکوراسـیون، محـیط، زمـان انجـام معاملـه و     

باشند.مینزدیکی به دانشگاه
اي تابع تقاضاي مسکن شهري خمینی شـهر  ) در مطالعه1378اخلاق و همکاران (خوش

مشـاهده و بـا روش حـداقل مربعـات معمـولی      190با استفاده از مدل قیمت هـدانیک، بـا   
دهـد کـه ویژگیهـاي فیزیکـی، محیطـی و همسـایگی واحـد        . نتایج نشان میاندهبرآوردکرد
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بر قیمت بیشترین تاثیر را دارند. مسکونی
اي عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر مشـهد را  ) طی مطالعه1383اکبري و همکاران (

انـد و بـراي تبیـین ایـن عامـل، چهـار       در قالب رهیافت اقتصادسنجی فضایی بررسی کـرده 
ویژگی فیزیکی یا ساختاري، محیطی، دسترسی و فضایی براي مسکن معرفـی شـده اسـت.    
بیشترین ضرایب تابع هدانیک واحدهاي ویلایی به ترتیب مربـوط بـه متغیرهـاي مسـاحت     

امنی محله بوده است. در واحـدهاي آپارتمـانی بیشـترین ضـرایب تـابع      زمین و وضعیت نا
هدانیک به ترتیب مربوط به متغیرهاي قیمت هر متر مربع واحد زمـین و قـدمت سـاختمان    

وجود یا عدم وجـود وابسـتگی فضـایی در مـدل قیمـت      دهد کهمیبوده است. نتایج نشان
هدانیک با توجه به نوع واحد مسکونی مشخص شده براي آن متفاوت است.

اي تأثیر آلودگی هوا بر ارزش مسکن را در شـهر  ) طی مطالعه1387صادقی و همکاران (
ی از آن است اند. نتیجۀ این پژوهش حاکتبریز با استفاده از تابع قیمت هدانیک بررسی کرده

که مساحت زیر بناي واحد مسکونی، درآمد مستأجر و میان تحصیلات به عنوان سـه متغیـر   
هاي هوا شناسایی شد.مهم تأثیرگذار بر اجاره بهاي واحد مسکونی بعد از آلاینده

هاي نظري تابع قیمت هدانیک. بنیان3
المعـارف  ةباشـد (دایـر  به معنی لـذت جـویی مـی   5واژه هدانیک از ریشۀ یونانی هدانیکوس

. همچنین در اقتصاد رفاه، به معنی مطلوبیت یا رضایت کسب شـده توسـط مصـرف    6مزاپا)
بـراي تجزیـه و   7کننده از کالا و یا خدمات است. روش هدانیک اولین بار توسط گریلیچس

تحلیل تقاضا در بازار مسکن و محیط زیست بکار رفت و به وسیلۀ کارهاي نظري لنکسـتر  
مطرح گردید. در الگوي تقاضاي هدانیک، یک کالا داراي چند بعد است. و چـون  8و روزن

مسکن نیز چند بعدي است، یعنی واحد مسکونی مانند یک کالاي مرکب، شـامل سـبدي از   
باشد. در نتیجه، استفاده از الگوي قیمت هدانیک در بـازار مسـکن،   ي گوناگون میهاویژگی

).  53، 1387مکاران، مناسب خواهد بود (ابونوري و ه
ي مورد استفاده در واحد مسکونی مورد تقاضـا  هابنابراین قیمت مسکن تابعی از ویژگی

شـود. تـابع قیمـت هـدانیک را     مـی توسط خانوار خواهد بود که تابع قیمت هدانیک نامیده
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P(Z)).53، 1387دهیم (ابونوري و همکاران، نشان دادهو به صورت زیر نشان میp(z)با = P(Z , Z , … , Z )(1)
هـاي  ) ارتباط قیمت بـازاري یـک واحـد مسـکونی را بـا مشخصـه      1تابع قیمت رابطۀ (

هاي واحد مسکونی مورد نظـر، بـر   دهد یعنی تأثیر هر یک از ویژگیموجود در آن نشان می
دهد. اگر شرایط حداکثرسازي سود به وسیلۀ بنگاههاي عرضـه  قیمت بازاري آن را نشان می

ونی و همچنین بهینه سازي خانوارهاي تقاضا کنندة واحد مسکونی، با هـم  کنندة واحد مسک
در نظر گرفته شود و تعادل از طریق عرضه و تقاضاي واحد مسکونی درنظـر گرفتـه شـود،    

هاي فیزیکـی، مکـانی و   شود. اگر خانواري برداري از ویژگیتابع قیمت هدانیک حاصل می
ن انتخـاب، خـانوار احسـاس رضـایت کـرده و      محیطی و دیگر کالاها را مصرف کند از ای ـ

Uسطحی از رفاه را براي او به همراه دارد. و تابع مطلوبیت این خانوار به شکلزیر است: = U (X, Z) ٢

هاي فیزیکی، مکانی و محیطی یک واحد مسکونی بوده و برداري از ویژگیZکه در آن 
X      دیگر کالاها است. حال اگر براي سادگی تحلیل، قیمـت دیگـر کالاهـا را واحـد در نظـر

توان به صـورت  نشان دهیم محدودیت بودجۀ خانوار را میYیگیریم و درآمد خانوار را با 
Y).53، 1387زیر نوشت (ابونوري و همکاران،  = P(Z) + X (3)

حال با توجه به روش لاگرانژ، براي به حداکثر رساندن تابع مطلوبیت خود و با توجه به 
به صورت زیر خواهد بود:،اي که وجود داردمحدودیت بودجه

MAX U = U (X, Z , Z , … , Z :Stو( Y = P(Z) + XL = U(X, Z , Z , … , Z ) + λ(Y – X – P(Z)) (4)
L∂Xکه در آن شرط اولیه، براي حداکثر کردن تابع مطلوبیت به شکل زیر است: = 0 ∂U∂X − λ = 0 ∂L∂Z = 0 ∂U∂Z − λP = 0 i = 1,2, … , n∂L∂λ = 0 Y − X – P(Z) = 0 (5)∂U∂X = 1P ∂U∂Z = ( ) = = (6)



Ziهابـه جـز   هنگامی که تمـام ویژگـی  P(Z)) براي 5با حل سیستم معادلات در رابطۀ (

θآید:  ثابت است، تابع قیمت پیشنهاد شده توسط خانواربدست می = θ(Z , Z , … , Z , Y, U)(٧)
درآمـد  Yمطلوبیـت و  uباشـد  مـی Ziقیمت پیشنهادي براي خریـد  θکه در این معادله 

).53، 1387باشد.(ابونوري و همکاران، خانوار نوعی می

. روش تحقیق4
ارائه گردید. انسلین مدعی بـود کـه   9اقتصادسنجی فضایی اولین بار توسط پروفسور انسلین

ــاربرد   ــت و ک ــه اقتصادســنجی فضــایی در مطالعــات مکــانی داراي قابلی ــري نســبت ب بهت
ها و مشـاهدات مکـانی و مـوقعیتی ماننـد     اقتصادسنجی رایج دارد و زمانی که محقق با داده

توانـد  مطالعات بازرگانی، تجاري و جمعیت شناسی روبرو است اقتصادسنجی فضـایی مـی  
جــایگزین اقتصادســنجی متــداول گــردد. بــه طــور خلاصــه از جملــه مهمتــرین تفاوتهــاي 

توان به صـورت زیـر بیـان کرد(لاسـیج،     ا اقتصادسنجی متداول را میاقتصادسنجی فضایی ب
1999،2(10:

هـاي نمونـه، در نقـاط مختلـف     الف) در اقتصادسـنجی فضـایی بـین مشـاهدات و داده    
شود.وابستگی فضایی لحاظ می

شـود. بـه عبـارت دیگـر،     ب) در اقتصادسنجی فضایی، ناهمسانی واریـانس لحـاظ مـی   
از روابط یا پارامترهاي مدل است، بـا حرکـت بـر روي صـفحه     ناهمسانی فضایی که ناشی

). 3، 1380کند (اکبري، اي تغییر میمختصات همراه با داده نمونه
گیـرد. چـرا کـه در صـورت     بنابراین اقتصادسنجی متداول این دو موضوع را نادیده مـی 

طلـوب  توجه به آنها فروض مورد استفاده در اقتصادسـنجی متـداول، یعنـی خصوصـیات م    
مـارکف، نقـض خواهـد شـد.     –هاي حداقل مربعات معمولی فروض گـاوس تخمین زننده

گیریهـاي  متغیرهـاي توضـیحی در نمونـه   "درقضیه گاوس مارکف، فرض براین اسـت کـه   
مـارکف را  -هـا، قضـیۀ گـاوس   ، ولی وجود وابستگی فضایی در میان نمونه"تکراري ثابتند

یـک رابطـۀ   "یی، فرض گاوس مـارکف را کـه   کند؛ همچنین وجود ناهمسانی فضانقض می
کند، چـون بـا فـرض وجـود     نقض می"اي وجود داردخطی مشخص بین مشاهدات نمونه

9. Anselin
10. Lesage



کنـد و  هاي نمونۀ فضایی، رابطه تغییـر مـی  ها با حرکت بین دادهناهمسانی فضایی میان داده
صادسنجی ضرایب، تابعی خطی بر حسب متغیر وابسته نخواهد بود و در نتیجه روشهاي اقت

مرسـوم، داراي کــاربرد نخواهـد بــود و روش مناســب، اقتصادسـنجی فضــایی و روشــهاي    
اي رگرسیون بـه صـورت   هاي نمونهمارکف، داده-مختلف آن است. بر اساس قضیۀ گاوس

=باشد:  زیر می + ε(8)
نشـان دهنـدة یـک    Xمشـاهدة متغیـر وابسـته،    nنشـان دهنـدة بـرداري از    Yکه در آن

×nماتریس k   ،از مشاهدات متغیرهـاي توضـیحیβ  بـرداري ازk پـارامتر وε  بـرداري ازn

و Xاي اسـت کـه مـاتریس   گونـه هـا بـه  جمله، خطاي تصـادفی اسـت. فرآینـد ایجـاد داده    
–داراي ساختار واریـانس  Yاند و در نتیجه توزیع مشاهدات در ، ثابتβپارامترهاي صحیح 
اي گونهبهYباشد. بر اساس قضیۀ گاوس مارکف توزیع مشاهدات درمیکواریانسِ همانند 

است که به هنگام حرکت در بین مشاهدات، مقـدار ثـابتی را نشـان خواهـدداد و در نتیجـه      
اي کـه داراي وابسـتگی   هـاي نمونـه  کواریانس بین مشاهدات صفر است. در حالیکه درداده

).3، 1380وجود نخواهد داشت (همان منبع، فضایی و ناهمسانی فضایی هستند، این پدیده 

وابستگی فضایی.4-1
ي نمونـه اي، داراي عنصـر مکـانی    هـا است کـه داده اي ه، پدید11منظور از وابستگی فضایی

) وجـود  i)i= 1,2,…, n,اي، مربوط به یک محـل، ماننـد  هستند به طوري که وقتی مشاهده
وابسـته اسـت. البتـه ایـن     ≠iمکانهـاي داشته باشد، این مشاهده به مشـاهدات دیگـر در   

توانـد هـر مقـداري را    مـی iتواند بین چندین مشاهده رخ دهد به طـوري کـه   وابستگی می
اي مشاهده شده در یک نقطه از فضا به مقـادیر مشـاهده   هاي نمونهاختیار کند، زیرا که داده

).  1999شده در مکانهاي دیگر وابسته است (لاسیج،

2ضاییناهمسانی ف.4-2

اصطلاح ناهمسانی فضایی اشاره به انحراف در روابط بـین مشـاهدات در سـطح مکانهـاي     
هـاي  جغرافیایی دارد. به عبارت دیگر، بین مشاهدات(تغییر مکـان جغرافیـایی) توزیـع داده   

11. Spatial Dependence
2. Spatial Heterogeneity



، داراي میانگین و واریانس ثابتی نخواهد بود. در نتیجه، اقتصادسنجی متـداول امکـان   نمونه
).1999،7ونه عوامل را نخواهد داشت (لاسیج،گبرآورد این

Yفرض کنید یک رابطۀ خطی به صورت زیر وجود دارد:  = X β + ε (9)
iبیانگر مشاهدات بدسـت آمـده در   iکه در آن  = 1,2,… , n   باشـد  نقطـه در فضـا مـی

بردار از متغیرهاي توضیحی، همراه با مجموعـۀ پارامترهـاي مربـوط بـه     (k+1)گر نشان
یـاد  نمایاگر خطاي تصادفی در رابطۀ εباشد، میiمتغیر وابستۀ مشاهده ویا مکان ، آن

هـاي  باشد. با توجه به رابطۀ فـوق هنگـام حرکـت در بـین مشـاهدات توزیـع داده      میشده
نمونهاي داراي میانگین و واریانس ثابتی نخواهند بود. 
رح سؤالات و پرسشـها و چگـونگی   در این پژوهش براي برآورد تابع قیمت هدانیک، ط

تنظیم و ترتیب آنها متناسب با موضوع پژوهش یعنی تابع قیمت هدانیک تنظیم شده اسـت.  
ها و اطلاعات، بـا مراجعـۀ مسـتقیم از خانوارهـاي سـاکن در      همچنین براي گردآوري داده

ک حـوزه  مناطق هشت گانۀ شهر تبریز استفاده شده است.نقشۀ آماري شهر تبریز نیز به تفکی
)و تعداد جمعیت و مساحت از مرکز آمار ایران تهیه شده است.SHPو بلوك (به صورت 

ها و تخمین پارامترها از اقتصادسـنجی فضـایی اسـتفاده شـده     براي تجزیه و تحلیل داده
اسـتفاده  Geoda, Excel, AutoCad10, Eviews, GISاست. براي این منظـور، از نـرم افزارهـاي   

.است
یژگیهاي تابع قیمت هدانیک مسـکن و بـا لحـاظ کـردن متغیرهـاي مـؤثر،       با توجه به و

متغیرهاي مورد استفاده در این پژوهش به صورت زیر خواهد بود:
) به عنوان متغیر وابسته: این متغیر، از طریق حاصل ضرب مسـاحت کـل   PRICE. قیمت (1

ده است.واحد مسکونی در قیمت هر متر مربع زمین عرصه بر حسب تومان بدست آم
. متغیرهاي فیزیکی یا ساختاري مؤثر بر قیمت واحدهاي مسـکونی، بـه عنـوان متغیرهـاي     2

باشد:مستقل شامل موارد زیر می
 متغیر:(LOCATION1) این متغیر به عنوان متغیر پایه، براي موقعیت منطقه یکشهرداري

یه در نظـر  گردد و به صورت متغیر پاواحدهاي مسکونی در سطح شهر تبریز مطرح می
گرفته شده است.

متغیرهـــــــاي, LOCATION5, LOCATION4, LOCATION3,

LOCATION2)LOCATION7, LOCATION6 وLOCATION8 :(  این متغیرها بـه



صورت متغیرهاي مجازي به ترتیب براي موقعیت مناطق دو، سه، چهـار، پـنج، شـش،    
گرفتـه  هفت و هشت شـهرداري واحـدهاي مسـکونی در سـطح شـهر تبریـز در نظـر        

اند.شده
متغیرNOMA1  این متغیر نماي بیرونی ساختمانهاي مسکونی را که نماي آنها از نـوع :

باشد.دهد و به عنوان متغیر پایه میباشند را نشان میسنگ مرمر می
هاي متغیرNOMA2 وNOMA3   این متغیرها نماي بیرونی سـاختمانهاي مسـکونی را :

بـدون نمـا) هسـتند را نشـان     (ي و یانماي سـیمانی  ترتیب آجرکه نماي بیرونی آنها به
باشند.دهند و به عنوان متغیر مجازي میمی

. متغیرهاي دسترسی مؤثر بر قیمت واحدهاي مسکونی، به عنوان متغیرهاي مستقل شـامل  3
باشد:موارد زیر می

 )متغیرهـايDHP, DJOB, DED وDPA    ایـن متغیرهــا واحـدهاي مسـکونی را کــه :(
همسایگی مراکز بهداشتی و درمانی، دسترسی به محـل کـار، دسترسـی بـه     ترتیب در به

دهـد بـه   باشـند را نشـان مـی   مراکز آموزشی ودر دسترس مراکز تفریحی یا پـارك مـی  
عبارت دیگر مراکز بهداشتی و درمانی،محل کار، مراکز آموزشـی و مراکـز تفریحـی یـا     

باشـند عـدد یـک و    رد نظر پارك که هر کدام در حوزة مربوط به آن واحد مسکونی مو
در غیر این صورت عدد صفر اختصاص داده شده است.  

 متغیرKOCHE1 کمتر دسترسی واحد مسکونی به خیابان یا کوچه با عرض: این متغیر
دهد واین متغیر،به عنوان متغیر پایه در نظر گرفته شده است.متر را نشان می4از 

 متغیرKOCHE3وKOCHE2 دسترسـی واحـد مسـکونی بـه     ترتیـب  : این متغیرها بـه
دهـد و بـه   بین چهار تا هشت مترو یا بیشتر از هشت متر را نشان مـی خیابان با عرض

بـین چهـار تـا    به خیابان با عرضباشند. واحدهاي مسکونی کهعنوان متغیر مجازي می
هشت متر و بیشتر از هشت متردسترسی دارند عدد یک و در غیر این صورت بـا عـدد   

داده شده است.صفر نشان
. متغیرهاي محیطی مؤثر بر قیمت واحدهاي مسکونی، به عنوان متغیرهـاي مسـتقل شـامل    4

باشد:موارد زیر می
) متغیرBETON1کـار رفتـه   ): واحدهاي مسکونی را که نوع اسکلت بندي و مصالح به

پایـه  کنـد و بـه عنـوان متغیـر     باشد را بیـان مـی  در آنها از نوع خشت و یا از چوب می
باشد.  می



) متغیرBETON2وBETON3     واحدهاي مسکونی را کـه سـتونها، سـقف و اسـکلت :(
گردد و به عنوان متغیـر مجـازي   باشند، اطلاق میبندي آنها از نوع فلزي و یا بتونی می

باشند.  می
) وضعیت ناامنی محلهSECURE براي واحدهاي مسکونی را که داراي امنیت هستند :(

ر این صورت عدد صفر اختصاص داده شده است.عدد یک و در غی
) متغیرGAZ( گـردد کـه بـه سیسـتمهاي     : این متغیر، به واحدهاي مسکونی اطلاق مـی

باشــند. بــراي سرمایشــی(مانند کـولر، شــوفاژ، هواســاز و گـاز) مجهــز مـی   -گرمایشـی 
باشد عـدد یـک و   واحدهاي مسکونی را که از نظر سیستم حرارتی و برودتی مجهز می

غیر این صورت عدد صفر اختصاص داه شده است.در 
دهد واحدهاي مسکونی که آپارتمـانی  ): نوع واحد مسکونی را نشان میAPART. متغیر (5

هستند عدد یک و واحدهایی که از نوع ویلایی هستند عـدد صـفر را بـه خـود اختصـاص      
اند.داده

حاصلضـرب مـاتریس   هاي این متغیـر از طریـق   ): داده(W_LOG_PRICE. متغیر فضایی6
آید.وزنی فضایی در ماتریس قیمت مسکن به دست می

نتایج تجربی .5
هاي مختلـف شـهر تبریـز بـر     ) متوسط قیمت هر متر مربع زمین عرصه را در حوزه1نقشۀ (

) متوسط قیمتها از صفر تا هشـت  1کند شایان دکر است که در نقشۀ (حسب تومان بیان می
یابد. همچنـین  هزار و ششصد و بیست و هفت افزایش میتمیلیون و نهصد و بیست و هش

) 1هاي مختلـف شـهر تبریـز طبـق نقشـۀ (     متوسط قیمت هر مترمربع زمین عرصه در حوزه
قیمت منطقه یک بیشتر از منطقۀ دو و به همین ترتیب با افزایش مناطق شـهرداري، متوسـط   

و منطقـۀ دو بـه طـور    یابد یعنی منطقـۀ یـک  قیمت زمینهاي واحدهاي مسکونی کاهش می
اند.متوسط بالاترین قیمت زمین را به خود اختصاص داده



هاي مختلف شهر تبریز بر حسب متوسط قیمت هر متر مربع زمین در حوزه.1نقشه 
تومان

)1389هاي تحقیق(منبع: یافته

هاي مختلف شـهر تبریـز را بـه    ) متوسط دسترسی واحدهاي مسکونی در حوزه2نقشۀ (
) عدد صفر بیانگر دسترسـی نداشـتن بـه    2دهد. درنقشۀ (و یا مراکز تفریحی نشان میپارك 

پارك و مراکز تفریحی بوده و عدد یـک بـه منزلـۀ دسترسـی بـه پـارك و مراکـز تفریحـی         
طور متوسط مناطق شمالی شهر تبریز نسبت مشهود است به2-7چه در نقشۀ باشد. چنانمی

باشند ر در دسترس فضاهاي سبز، پارك و مراکز ییلاقی میبه مناطق جنوبی شهر تبریز، بیشت
علی در شمال شهر تبریز نسبت به جنـوب  بنعلت آن هم این است که وجود کوههاي عون

باشد.شهر می
متوسط دسترسی واحدهاي مسکونی به پارك و یا مراکز تفریحی.2نقشۀ

)1389هاي تحقیق(منبع: یافته



فضایینتایج تخمین اقتصادسنجی.8
براي استخراج نتایج قیمت واحدهاي مسـکونی در شـهر تبریـز از اقتصادسـنجی فضـایی و      

Spatialبهره گرفته شده است. نتایج حاصل از این مدل با استفاده از روش Geodaافزارنرم

Lagباشد:به صورت زیر می
تخمین قیمت واحدهاي مسکونی با استفاده از اقتصاد سنجی فضایی.1جدول

متغیر توضیحی
علامت 
انتظاري

Zprobآمارة ضرایب

0.0745.500.00**مثبتاثر فضایی

0.284.210.00**مثبتضریب ثابت 

3.390.00-0.0003**منفیتراکم جمعیت

0.233.800.00**مثبت متر8-4دسترسی ساختمان به خیابان با عرض 

0.212.690.00**مثبتمتر8عرض بیش ازدسترسی ساختمان به خیابان با

0.340.73-0.01منفیدسترسی به مراکز کار                             

0336.550.00**مثبتدسترسی به مراکز تفریحی و پارك  

0.170.85-0.009مثبتدسترسی به مراکز آموزشی 

0.220.82-0.01مثبتدسترسی به مراکز بهداشتی و درمانی           

0.375.270.00**مثبتبندي و مصالح فلزي ساختمانها با اسکلت

0.283.290.00**مثبتبندي و مصالح بتونیساختمانها با اسکلت

0.173.390.00**مثبتوضعیت امنیت منطقه                   

مجهز بودن ساختمان به سیستمهاي گرمایشی و 
سرمایشی

6.8763.750.00**مثبت

4.810.00-0.34**منفیساختمانهاي با نماي آجري                   

2.240.02-0.20*منفیساختمانهاي با نماي غیر استاندارد یا بدون نما   

4.370.00-0.24**منفیموقعیت منطقه دو واحد مسکونی 

2.710.00-0.21**منفیموقعیت منطقه سه واحد مسکونی    

3.360.00-0.20**منفیموقعیت منطقه چهار واحد مسکونی   



متغیر توضیحی
علامت 
انتظاري

Zprobآمارة ضرایب

3.180.00-0.22**منفیموقعیت منطقه پنج واحد مسکونی    

2.490.01-0.24*منفیموقعیت منطقه شش واحد مسکونی     

2.820.00-0.22**منفیموقعیت منطقه هفت واحد مسکونی

2.160.03-0.24*منفیمسکونیموقعیت منطقه هشت واحد 

2.830.75-0.01منفی) نوع واحد مسکونی (آپارتمانی یا ویلایی
R20.99

757تعداد مشاهدات
)1389هاي تحقیق (منبع: یافته

% معنادار هستند99% و95ضرایب در سطح اطمینان *و**

اسـتفاده شـده از   کـه در جـدول بـالا مشـهود اسـت قیمـت واحـدهاي مسـکونی         چنان
اقتصادسنجی فضایی، داراي علامت مطابق بـا نظریـات اقتصـادي بـوده و از لحـاظ آمـاري       

دهنـد کـه کشـش قیمـت     باشند. همچنـین، نتـایج نشـان مـی    دار میتعداد نوزده متغیر، معنا
.باشدمی074/0واحدهاي مسکونی در برابر اثرات فضایی 

گیريجمع بندي و نتیجه.9
آوري شده در مناطق مختلف شهر تبریز به تفکیـک حـوزه و   در این پژوهش اطلاعات جمع

هـاي مختلـف مـورد    شد و آمار توصیفی آن در قالـب تهیـه نقشـه   GISافزار بلوك وارد نرم
بررسی قرار گرفت. مهمترین نتیجۀ آن بیانگر این بود که نتایج استخراج شـده از نـرم افـزار    

GISجی فضایی مطابقت دارد.با نتایج اقتصادسن
از بررسی تابع قیمت هدانیک بخش مسکن در مناطق هشت گانۀ شـهر تبریـز، مشـاهده    

گیرد:شود که قیمت واحد مسکونی، تحت تأثیر سه گروه از متغیرها قرار میمی
باشـد کـه در واقـع    گروه اول، شامل عوامل فیزیکی یا ساختاري واحدهاي مسکونی می

دهنـد. گـروه دوم   ن را مورد سنجش و ارزیابی کمی و کیفی قـرار مـی  هاي فیزیکی آویژگی
شوند که در بر گیرنـدة موقعیـت دسترسـی واحـد     تحت عنوان عوامل دسترسی شناخته می

باشند کـه معـرف امکانـات رفـاهی     باشند. گروه سوم، شامل عوامل محیطی میمسکونی می



دسترسی واحد مسکونی بـه  تغیرهايباشد.براي برآورد این تابع قیمت، مواحد مسکونی می
دسترسی واحد مسکونی به خیابان یا کوچـۀ بـا عـرض    ، متر8-4خیابان یا کوچۀ با عرض 

، دسترسی به مراکز کار، دسترسی به مراکز تفریحی و پارك، دسترسی به مراکـز  متر8بیش از
، واحـدهاي  بندي فلزيآموزشی، دسترسی به مراکز بهداشتی و درمانی، ساختمانها با اسکلت

بندي بتونی، وضعیت امنیـت حـوزه، مجهـز بـودن واحـد مسـکونی بـه        مسکونی با اسکلت
ي گرمایشی و سرمایشی، ساختمانهاي مسکونی با نمـاي آجـري، سـاختمانهاي بـا     هاسیستم

گانۀ شهرداري تبریز و نوع واحد مسـکونی  نماي سیمانی یا بدون نما، موقعیت مناطق هشت
به عنوان متغیر مجازي با ارزش صفر و یک اختصاص داده شد. (آپارتمانی یا ویلایی)

هاي تجربی حاصل از تخمین تابع قیمت هدانیک فضایی براي شهر تبریـز  مهمترین یافته
باشد:  به صورت زیر می

باشـد.  دار مـی نتایج برآورد بیانگر آن است که وابسـتگی فضـایی از نظـر آمـاري معنـی     
هـاي  هایی که تأثیر ویژگیباشد یعنی در دادهمی0.07برابر ضریب وابستگی فضایی مثبت و 

شوند، بهتر است وابسـتگی فضـایی هـم وارد مـدل     فیزیکی، محیطی و دسترسی بررسی می
شود چون قیمت واحدهاي مسکونی مجاور اعم از آپارتمانی یا ویلایی در سطح شهر تبریز 

باشند.بر هم تأثیرگذار می
وضیحی بکار رفته در جدول چهار متغیردسترسی به مراکز کار، وسه متغیر تاز بین بیست

درمانی ونوع واحد مسکونی اعـم  -دسترسی به مراکز آموزشی، دسترسی به مراکز بهداشتی 
باشند.ویلایی معنادار نبوده اما بقیۀ متغیرها معنادار می–از آپارتمانی 

یـز متغیـر مجهـز بـودن     مؤثرترین متغیر براي قیمـت واحـدهاي مسـکونی در شـهر تبر    
باشد بـه دلیـل کوهسـتانی بـودن و     برودتی می-ي حرارتیهاواحدهاي مسکونی به سیستم

موقعیت خاصی که شهر تبریز دارد مانند محصور بودن بین کوههـاي مرتفـع و سـرد بـودن     
دماي این شهر در فصل زمستان، خانوارهاي شهر تبریز در مقابـل مجهـز بـودن واحـدهاي     

باشـند و ایـن متغیـر قیمـت واحـد      برودتی حسـاس مـی  -ستمهاي حرارتیمسکونی به سی
دهد.مسکونی را به شدت افزایش می

علت این که رابطۀ بین قیمت واحد مسکونی و متغیرهاي دسترسی به مراکز آموزشـی و  
درمـانی  -باشد غلبۀ اثرات منفی مراکز آموزشـی و بهداشـتی  درمانی، معکوس می-بهداشتی

باشد.  جوار میوتی و تراکم جمعیتی) بر واحدهاي هممانند (آلودگی ص
ي مسکونی در شهر تبریـز از  هاهاي واحدویژگی عرض خیابان به عنوان یکی از ویژگی



طوري که ضرایب عرض خیابان با عرض بین چهار تا هشـت  باشد بهدار میانظر آماري معن
دهـد  مسکونی را افـزایش مـی  قیمت واحد 21/0و 23/0متر و بیشتر از هشت متر، بترتیب 

دسـته از واحـدهاي مسـکونی کـه در     علت آن هم این است که خانوارهاي تبریزي براي آن
پردازند.زهاي استاندارد هستند قیمت بیشتري را میدسترس خیابان

کار رفته در واحدهاي مسکونی در شهر تبریز با توجه به ویژگی محیطی متغیر مصالح به
کـار  ضرایب اسکلت فلزي و بتونی بیانگر این هستند که هر چه مصالح بهباشد و معنادار می

طوري که افـزایش ضـریب اسـکلت فلـزي و بتـونی      رفته در واحد مسکونی مقاوم باشد به
دهد.درصد قیمت واحد مسکونی را افزایش می28/0و 37/0بترتیب 

رهـاي تبریـزي در   متغیر امنیت از لحـاظ آمـاري معنـادار بـوده و امنیـت در میـان خانوا      
باشد.می17/0هاي مختلف این شهر به عنوان متغیر محیطی با ضریب حوزه

هـاي  شـود مطـابق بـا اولویـت    ریزانو سازندگانواحدهاي مسـکونی توصـیه مـی   به برنامه
انـدرکاران امـر بـا    متقاضیان برایواحدهاي مسکونی اقدام نمایند.مسـئولان زیـرربط و دسـت   

مربوط به مسکن و در دسـترس قـرار دادن ایـن اطلاعـات بـراي      هاي آماري گردآوري داده
تـر و  ریزان، بستر مناسبی جهت دسـتیابی بـه تحقیقـاتی بـا نتـایج کـاربردي      محققین وبرنامه

وسیعتري را فراهم نمایند.

منابع 
)، 1381رسول (،کنديو رمضانی وکیل، احمدجعفري صمیمیواسمعیل،ابونوري-

پژوهش .برآورد تابع تقاضاي مسکن با استفاده از مدل هدانیک مطالعۀ موردي شهر ساري
. 34-31نامۀ انسانی و اجتماعی، دانشگاه مازندران، شمارة چهارم : 

،روش شناسی اقتصاد سنجی فضایی.)1380(لیع،عسگريو...انعمت،اکبري-
.93-122:)2-1(شمارةعلوم انسانی، ه اصفهانمجلهپژوهشی دانشگا.تئوري و کاربرد

ها بر قیمت مسکن تأثیر عوارض شهرداري.)1387توسلی ناهید (و..انعمت،اکبري-
.47-64، بهار : 1، شماره 5دوره ،ي اقتصاديهافصل نامه پژوهش.مطالعه شهر اصفهان

عوامل موثر بر قیمت .)1383(علی،مصطفی و رضوي،عماد زادهو...انعمت،اکبري-
.163-177: 12و11گانشمار، ي اقتصاديهافصل نامه پژوهش.مسکن در شهر مشهد

تخمین .)1378محمد رضا(،مصطفی و شریفی،عماد زادهورحمان،اخلاقخوش-
مجله .تابع تقاضاي مسکن با استفاده از مدل هدانیک: مطالعه موردي شهر خمینی شهر



. 99–55:118، شمارهتحقیقات اقتصادي دانشگاه تهران
برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن شهر .)1385ابراهیم (،منصور و انواري،نژادءزرا-
.139-168: 28، سال هشتم، شماره ي اقتصادي ایرانهانامه پژوهشفصل.اهواز
،مصطفی و دلالی اصفهانی،عمادزادهورحمان،اخلاقخوشوسید کمال،صادقی-

فصلنامه .بررسی تأثیر آلودگی هوا بر ارزش مسکن در شهر تبریز.)1387رحیم (
.192-37:171، شماره12، سالي اقتصاديهاپژوهش

تابع قیمت هدانیک در رابطه با ).1364رسول(،معصومیانوعابدین درکوش، سعید-
تهران.وزارت امور اقتصادي و داراي،.تقاضاي مسکن شهري

.1385سالنامه آماري استان آذربایجان شرقی،مرکز آمار ایران-
بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن .)1389میرنجف (،موسويوحمیدرضا،وارثی-

فصلنامه جغرافیا و مطالعات با استفاده از مدل هدانیک قیمت مطالعه موردي: سه شهر یزد. 
سال اول، شماره سه..محیطی

 Anselin L. (1988). Spatial econometrics: Methods and models. Kluwer academic
publishers.

 Arimah, B, C. (1992). Hedonic price and demand for housing attributes in third
world city: The case if Ibadan. Urban Studis, 29(5:)639-651.

 Batalhone, B. C. (1992). Hedonic price and demand for housing attributes inthird
word city: The case of Ibadan. Urban studies, 5: 639 - 651.

 Casetti, E. (1972). Generating models by the expansion method: Applications to

geographic research. Geographical Analysis, (4) :81- 91.

 Dokmeci, V., &Onder, Z.,&Yavas, A. (2003). External factors, housing values and
rents: Evidence from survey data.Journal of Housig Research, 14: 83-99.

 Freeman, A. M. (2003). The measurement of environmental and rsource values:
Theory and methods, resources for the Washington, DC.

 Griliches, Z. (1971). Price indexes and quality change, cambrige, mass: Harvard
University press.

 Hai-Zzhen, W.,& Sheng – hua, J., & Xiao-guo(2005). Hedonic price analysis of
urban housing: An empirical research on housing, China.Journal of
ZhejiangUniversity Science,6A: 907-914. http://www.zju.edu.cn/jzus.

 LeSage J.P. (1999). The theory and practice of spatialeconometrics, Department of
Economics,University of Toledo.
(www.rri.wvu.edu/WebBook/LeSage/spatial/spatial.html)

 Kain, J, F& Cuigley, J. M. (1970). Measuring the value of housing quality. Journal
of the American Statistical Association, 65: 532-548.

 Lancaster, K, J. (1970). A new approach to consumer theory.Journal of
PoliticalEconomy, 8:532- 548.



 Lesage, J. P. (1997). Bayesian estimation of spatial autoregessive
models.International Regional Science Review, 20: 113-129.

 Mazappa. (2005). Mazappa dictionary. Available at: //laughlinguitars. Ca/ dic. htm.

 Rosen Sh.(1974). Hedonic price and implicit markets: Product differentiation in pure
competition.Journal of Political Economy, 82: 34 – 55.

 Zabel, J.,& Kel, K., (2000). Estimating the demand for air quality in four cities in
the United States.Land Economics, 78: 174- 194.


