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 06/11/97 پذیرش: 26/04/97 دریافت:

بهنای واحندهای رو بنرای ععینین عوامنؤ منبرر بنر ا ارهکالایی ناهمگن و چندبُعدی است؛ از ایننواحد مسکونی،  چکیده:

شود که عبارعند شود. برای عبیین این عوامؤ، از چهار ویژگی برای مسکن استفاده میمیمسکونی، از روش هدانیک استفاده 

 هنایویژگیمسنکونی، متغیرهنای دسترسنی، متغیرهنای م یهنی یهمسنایگی  و فیزیکی واحدهای  -کالبدیاز: متغیرهای

دانیک فضایی و به منظنور مییند سناختن خانوارها. متغیرهای مربوط به ویژگی فضایی، با استفاده از ه اقتصادی و ا تماعی

به خوبی قادر است ضمن ععیین عوامؤ مبرر بر ا اره مسکن،  ،د. عکنیک هدانیک فضایینروبها به مکان، به کار میعابع ا اره

ای هنگینری از فرمبنا بهره ،کند. در اینن میالنههای مجاور را نیز بررسی های مسکنعأریرپذیری ا اره مسکن از سایر ویژگی

های مختلف واحدهای مسکونی استیجاری بنر عأریر هرکدام از ویژگی ،کاکس -لگاریتمی، لگاریتمی و مدل باکسخهی، نیمه

دست آمده بینانگر اینن اسنت کنه بررسی شده است. نتایج به ،هدانیک ساده و فضایی بهای آن با استفاده از عابعقیمت ا اره

ا تمناعی،  -دهای مسکونی آپارعمانی شهر اینلام، عوامنؤ فیزیکنی و اقتصنادیبهترین مدل، مدل خهی است و در بین واح

دهند، همچنین ارر متغیر وابسنته های مسکونی را ع ت عأریر قرار میبیشتر از متغیرهای همسایگی و دسترسی، ا اره واحد

سنجی فضنایی د شده از روش اقتصادباشد. مدل برآوردار و مثبت میکاملاً معنی ،بهافضایی در مدل هدانیک فضایی بر ا اره

دهندگی ارر متغیرهای مو ود در مدل، نسنبت بنه روش داری ضرایب و همچنین عوضیحاز ل اظ خوبی برازش، درصد معنی

 باشد. کاراعر و بهتر می ،اقتصادسنجی، متعارف

 یفضای فضایی، ناهمسانی وابستگی بها، هدانیک، اقتصادسنجی فضایی،ا ارهواژگان کلیدی: 

 JEL :C02, D04, C21, R31بندی طبقه
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Ensani ،RICeST ،Civilica 
پژوهشی  -فصلنامه علمی 2345-2870شاپا:   

 اقتصاد و مدیریت شهری
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 مقدمه -1

  وامنع در وینژه بنه انسان طبیعی نیازهای از یکی

 و اقتصناد در مسکن نیش و تاهمی است. مسکن معاصر،

 اسنت. ایشندهشناخته ب ث کشورها، عوسعه در آن عأریر

  انشنینیو   نایی ابنه قابلیت که است کالایی مسکن،

 همکنناران، و یم منندزاده دارد ایسننرمایه ارزش و ننندارد

 غیرمنیننول بننادوام، کننالایی مسننکن، همچنننین  .1391

 و هاهزینه خانوارها، بود ه از زیادی سهم واست  مصرفی

 اختصنا  خنود بنه را ملنی ناخالص رابت گذاریسرمایه

دارد  کشورها افزودهارزش و اشتغال در نیش زیادی و داده

 . بنابراین شناسایی عوامؤ اررگنذار بنر 1395یمرعضوی، 

بازار مسکن و دستیابی بنه وضنعیتی بنا ربنات در بخنش 

 مسکن، همواره از اهداف کشورهای مختلف بوده است. 

 هنای مهنم اره مسنکن، یکنی از شناخصامروزه ا

 ،بهای واحد مسنکونیهزینه زندگی است و نوسانات ا اره

ع نت  ،ا تمناعی -وضعیت  وامع را به ل اظ اقتصنادی

افنزایش  معینت و گنرایش  همچنیندهد. عأریر قرار می

بیشتر بنه شهرنشنینی در نیناط شنهری اینران، بررسنی 

و عغیینرات ا ناره مسنکن را بنرای  لاتعر روند ع ودقیق

منظننور ه ر در ایننن حننوزه بننععیننین عوامننؤ عأریرگننذا

یکهنزادی  نمایدضروری می ،گذاری در این عرصهسیاست

  .1395و همکاران، 

عرین مشننکؤ در بررسننی ا نناره مسننکن، اساسننی

ننناهمگنی مسننکن بننه عنننوان یننک کالاسننت. هننر واحنند 

هننایی مانننند مسنناحت و زیربنننا، مسننکونی، دارای ویژگی

شود ا سبب میهباشد که این ویژگیها و ... میععداد اعاق

علینی  ،واحد مسکونی به عننوان ینک کنالای چندبُعندی

بهنا، های ممکن برای برآورد نرخ ا ارهشود. یکی از روش

به طنور  ،گذاری هدانیکل قیمتهدانیک است. مدروش 

ای برای مهالعه بنازار مسنکن شنهری بنه دلینؤ گسترده

مورد اسنتفاده قنرار گرفتنه  ،ناهمگونی م صولات مسکن

 .(Wen et al., 2005)است 

فرض اصلی در روش هدانیک این است کنه قیمنت 

هنای بهای هنر واحند مسنکونی، عنابعی از ویژگییا ا اره

باشد؛ لذا هدف اینن پنژوهش، بنرآورد واحد مسکونی می

هننای ارننرات عوامننؤ فیزیکننی، مکننانی، م یهننی و ویژگی

بهنای واحندهای ر ا ارها تمناعی خانوارهنا بن -اقتصادی

مسکونی با استفاده از عابع هدانیک در شهر ایلام اسنت و 

 ا که مسکن از  مله موضوعات مکانی است انتظار از آن

رود ا اره در این بخش با عو ه به موقعیت  غرافیایی می

، متفاوت باشد؛ بننابراین بنا رویکنرد یبررس ع تمناطق 

 .شودبه این مهم پرداخته می ،سنجی فضاییاقتصاد

 

 پیشینه تحقیق  -2

 های خارجیالف( پژوهش

ای در شننهر   در مهالعننه3201ی 1پاننندورو و وآی

، به بررسی عأریر فضای سبز بر قیمت مسکن بنا 2آلبورگ

ها بنا گذاری هدانیک پرداختند. آناستفاده از روش ارزش

بنر عیسیم فضاهای سبز به هشت نوع، عنأریر هنر ینک را 

یافتنه، قیمت مسکن بنا اسنتفاده از مندل  معنی ععمیم

بننرآورد کردننند و نتیجننه گرفتننند کننه فضننای سننبز یننک 

زیسننت یکنواخننت، بنندون عننأریر نیسننت بلکننه م ننی 

های متمایز و عأریرات بسیار متفاوت ای با ویژگیمجموعه

 بر قیمت مسکن است.

ای بنننه  ، در میالنننه2016ی 3لیگنننو  و پترنینننک

ریرات ساختاری، مکانی و م یهی بر قیمت گیری عأاندازه

مسننکن در شننهر وروکننلاو لهسننتان بننا اسننتفاده از روش 

هنندانیک پرداختننند. نتننایج نشننان دادننند کننه مسنناحت 

عأریر مثبتی بر قیمت مسکن داشته  ،آپارعمان و پارکینگ

است. همچنین فاصله بیشتر عا مرکز شنهر و عمنر بننای 

 کاهد.از قیمت مسکن می ،بیشتر

ای بنا نینز در مهالعنه  2010ی 4والتنرت و اسنکلفر

ا ناره با بررسی عوامؤ مبرر بنر  ،استفاده از مدل هدانیک

مسکن در مناطق شهری سوئیس، به دنبال اینن موضنوع 

بودند که چگونه اسنتفاده از زمنین و امکاننات و مصنارف 

                                                            
1- Panduro and Vele 

2- Aalborg 

3- Ligus and Peternek 

4- Waltert and Schläpfer 
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 17 ننننننننننننننننننننننن یشیباقر درو ،یاله عسگرحشمت ،انیسجاد رضائ /... لامیا اره مسکن در شهر ا کنندهنییعععوامؤ  یبررس

 

بننر قیمننت ا نناره در مننناطق شننهری  ،م یهننیزیسننت

 563نه آمناری آنهنا شنامؤ گذارد. نموسوئیس، عأریر می

 70د کنه حندود نندهباشد و نتایج نشان میمشاهده می

 30درصد از عغیینر قیمنت در سنهح آپارعمنان و حندود 

اننواع متغیرهنای های ویلایی نسبت بنه درصد در مسکن

ها، های عفری نی و مجناورت دریاچنهمختلف زیرسناخت

ها، مناطق دست نخورده، مننارر چشنمگیر ملنی و عالاب

، دسترسی به خندمات شنهری و ننوع های فرهنگیانمک

دار و سننایر متغیرهننای مالکیننت، عننأریر مثبننت و معنننی

سر و صدای  عوضی ی؛ نظیر عمر بنا، فاصله از مرکز شهر،

 آهنن، صننایع و خهنوط بنرق،ها، سر و صدای راهخیابان

 اند.عأریر معکو  بر قیمت ا اره واحد مسکونی داشته

ای بننا   در مهالعننه2014و همکننارانش ی 1هلبننی 

و  (MGWR)استفاده از مدل رگرسیون وزن  غرافیایی 

، اررات فضایی دسترسی عأریر حق (GD)مدل  غرافیایی 

بر قیمت مسکن بر شنهر  ینان در  بیمه خدمات عمومی

دهند کنه از کشور چین را بررسی کردند. نتایج نشان می

سنهیلاعی کنه دیدگاه عخصیص مننابع فضنایی شنهری، ع

کنننند؛ مانننند نیازهننای اساسننی مننردم را عننأمین می

های پزشکی و آموزش و پنرورش، عناصنر اصنلی مراقبت

ای کنه دهند؛ بنه گوننهعمایز قیمت مسکن را عشکیؤ می

قیمت مسکن در مناطیی از شهر که امکان دسترسی بنه 

چنین مراکنزی دارنند نسنبت بنه منناطق دیگنر بیشنتر 

 .باشدمی

 های داخلیب( پژوهش

ای،   در مهالعنه1392و همکارانش ی یعراق یلیخل

و بنا اسنتفاده از (SAR) از چارچوب مدل وقفنه فضنایی 

های اصننلی کشننور بننرای دوره هننای عرکیبننی اسننتانداده

، عغییرات قیمت مسکن را در ایران، بررسی 1389-1370

دست آمده بیانگر این است که ارر انتشنار کردند. نتایج به

های مختلنف کشنور، فضایی قیمت مسنکن بنین اسنتان

عامؤ بسیار مهمی در عوضیح رفتار قیمت مسکن است و 

درصندی قیمنت مسنکن در  10افزایش  ،به طور متوس 

                                                            
1- Helbich 

ها قیمت مسکن در اسنتان منورد نظنر را بنه سایر استان

  دهد.درصد افزایش می 6میزان 

با استفاده از عابع   1391ه میلانی و حدادی یعبدال

هدانیک و روش اقتصادسنجی فضنایی، بنه بنرآورد عنابع 

قیمت املاک مسکونی شهر عهران پرداختند. با عو ه بنه 

ایسننتگاه متننرو، در منندل  زنتننایج، فاصننله مرکننز م لننه ا

عأریر  ،دار بود و نیز نزدیکی به ایستگاه متروفضایی، معنی

 منفی زیادی بر ارزش املاک مسکونی نداشت.

ای، با عو نه بنه   در میاله1395مهرگان و غفاری ی

ای در مسننکن شننهری و مصننرفی و سننرمایهعیاضننای 

متغیرهای مبرر بر آن، به بررسنی ارنر متغیرهنای قیمنت 

ناخنالص داخلنی، ععنداد خانوارهنا و  مسکن، عولید سرانه

مسکن  صادره بر قیمت ا اره یساختمان یهاپروانهععداد 

های عرکیبی مبتنی بنر ستفاده از دادهشهری در ایران با ا

 1380-90اسننتان کشننور در دوره زمننانی 30هننای داده

پرداختند. بر این اسا ، نتایج نشان دادند کنه عغیینرات 

عولینند سننرانه ناخننالص داخلننی، قیمننت مسننکن و ععننداد 

های به صورت مستییم و معننادار و ععنداد پرواننه ،خانوار

به صورت معکو  و معنادار بر قیمنت  ،ساختمانی صادره

 .هستندشهری در ایران، مبرر  مسکن ا اره

نشنان   1395نتایج میاله امیرننژاد و همکنارانش ی

ریر منفی بر أع ،عوامؤ م یهی ،عالاب عینک در دادند که

و با افزایش فاصله  رندقیمت واحدهای مسکونی منهیه دا

نننین همچ .ابنندیافننزایش می ،قیمننت مسننکن ،از عننالاب

متغیرهای مساحت زمنین ننوع اسنکلت و دسترسنی بنه 

 ؛اندریر مثبتی بر قیمت مسکن داشنتهأع ،مراکز بهداشتی

فاصنله عنا  ،حالی که متغیرهای فاصله عا خیابان اصلی در

ریر منفنی بنر قیمنت أعن ،مرکز شهر و دسترسی به پارک

همچنین از بین  .اندمسکن در منهیه مورد مهالعه داشته

ریر أبیشنترین عن ،متغیر فاصله عا عالاب عینک ،این عوامؤ

 ت.را بر متغیر وابسته داشته اس
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 مبانی نظری  -3

قنوی و پسین  بخش مسکن به دلیؤ ارعباط پیشین

نینش اساسنی در رشند  ،هنای دیگنر اقتصنادیبا بخنش

اقتصادی دارد. این بخش بنه دلینؤ نیناز بنالایی کنه بنه 

عواند بنه عننوان های دیگر اقتصاد دارد میهای بخشداده

 موعور رشد و قهب عوسعه در اقتصناد کشنور عمنؤ کنند

نیاز اساسی هنر  ،مسکن  .1392، یآزاد غلامینصرالهی و 

هنر هدف مهمی است کنه  ،خانواده است. داشتن سرپناه

باشند. بنرای داشنتن رسیدن به آن می در پی ،ایخانواده

عنواملی قیمت آن بسیار مهم اسنت.  ،یک مسکن مناسب

عأریرگنذار هسنتند بنه  و ا ناره آن که بر قیمت مسنکن

هنا مهنم هسنتند، بنرای همان مینزان کنه بنرای خانواده

های مربننوط بننه ریزان شننهری، سننازندگان، حرفننهبرنامننه

 اهمینت کنندگان منابع مالی نیزو عأمین ملاکدادوستد ا

 . قیمنت مسنکن و ا ناره 1395یقادری و اینزدی،  دارند

روزرسنانی از قبینؤ: بنه عنأریر عوامنؤ مختلفنیع ت ،آن

هنای سیسنتمهنا، مانند: بزرگنراه ؛های عمومیزیرساخت

قیمنت  یابد. همچنینمی افزایش ،ونیؤ عمومی و ...حمؤ

رر از عواملی نظیر: ننرخ عنورم و قیمنت نفنت متأ ،مسکن

 (.Liew & Haron, 2013) استخام و ... 

فروشننده  خریندار و ععداد زینادی ،مسکن در بازار

سنهم  کنؤ، فنروش و خریند از ینک هنر کنه دارد و نود

 آسانی به ،مسکن بازار به خروج و ورود و دارند بسیارکمی

 و کنالا از ،فنرد هر مهلوبیت ،این بازار در گیرد.می صورت

 کنند،می او ارائنهبنه  مسنکونی واحندینک  کنه خدماعی

 از بسنیاری برخلاف ،مسکن ،باشد. به عبارعیمتفاوت می

 متفناوعی هنایو ویژگی اسنت چندبُعندی کالایی کالاها،

 کمینت و کیفیت با مسکونی واحد دو ای کهگونهدارد؛ به

 بگیرنند، قرار شهراز  مختلف مکان دو در اگر مشابه کاملاً

 مختلفی عیاضاهای عواندمی که دارند متفاوعی هایویژگی

 پرداخنت بنه حاضنر ،مسکن متیاضی هر باشد.  وابگو را

هسنتند.  هناویژگی اینن از هنر کندام بنرای خاصی مبلغ

 از هرکدام عأریرگذاری ضرایب و عوامؤ این دقیق شناخت

افزایش  باعث ،مسکن قیمت و بازار ا اره در هاویژگی این

 دنبال به و شودمی مسکن عأمین هایطرح موفییت میزان

دارد یپورم مندی  در پی نیز را خانوارها رضایتمندی ،آن

  . 1392و همکاران، 

مسکن، بنادوام بنودن آن اسنت  هایاز دیگر ویژگی

کنند. در بازی را فراهم میکه امکان ذخیره رروت و سفته

 ،هنای منالیمسکن به عننوان یکنی از دارایی ،این صورت

شود که قدرت نیدینگی بالایی ندارد ولنی ارزش علیی می

کنند. بننابراین در ها عغیینر میآن با سهح عمومی قیمت

عبندیؤ داراینی پنول بنه  شرای  عورمی، انگیزه افراد برای

بازی مسکن یابد و شوک ناشی از سفتهمسکن افزایش می

مدت، باعث افزایش قیمنت مسنکن مدت و میاندر کوعاه

  . 1390خواهد شد یحسنی صدرآبادی و مشفق، 

و ود بازار ا اره مسنکن و امکنان عنأمین عیاضنای 

ای، ایننن امکننان را بننرای مصننرفی از کانننال بننازار ا نناره

آورد عا در صورت لنزوم، عیاضنای نده فراهم میکنمصرف

که چنننین خرینند خننود را بننه ععویننق اننندازد؛ در صننورعی

معنایی ندارد؛ زیرا خنانوار،  ،موضوعی در عیاضای خوراک

را  -ننه خنود کنالای مسنکن  -خدمات حاصؤ از مسکن

بهنای سالیانه با افزایش نرخ عنورم، ا ناره کند.مصرف می

بننابراین، یکنی  ؛افزایش است در حال ،خانوارهای شهری

گیرننده در امنر ریز و عصمیمهای مدیران برنامهاز دغدغه

زمانی کنه  د.باشبها میععیین و برآورد نرخ ا اره ،مسکن

عوانند وضعیت عرضنه و عیاضنا منی ،کالا دارای بازار است

در مورد منافع و ارزش حاصنؤ از را  اطلاعات ارزشمندی

ماهیننت  ،دهنند و زمننانی کننه کننالاکننالا و خنندمات ارائننه 

از  ،نیاز به اطلاعنات عیاضنا دارد. مسنکن ،غیربازاری دارد

اطلاعنات مو نود  از  مله کالاهای غیربازاری اسنت کنه

هنا . یکنی از روشودشمیاستفاده  ،برای برآورد قیمت آن

بها، روش هدانیک است یابوننوری برای برآورده نرخ ا اره

  .1387و همکاران، 

کنردن ارزش ینا  رهیافت هدانیک، روش مشنخص

هننای یننک کالاسننت. در احسننا  لننذت ناشننی از ویژگی

گذاری مرسنوم در اقتصناد کنه های ارزشمیایسه با شیوه

شنود، کنالا م اسنبه می ارزش یک کالا با عو ه بنه کنؤ
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روش هدانیک کالا به صورت یک مجموعه خصوصیات در 

ا عابع این مجموعنه ر کالا اینو ارزش  شودگرفته مینظر 

 کالا یک ،عیاضای هدانیک الگوی داند. درخصوصیات می

 است. از آنجایی که مسنکن ینک کنالای بُعد چند دارای

 باشند،می گونناگون هنایویژگی از شامؤ سبدی ،مرکب

 ،مسنکن عیاضنای بنازار در الگنوی هندانیک کارگیریبه

معلولی اسا  و دلیؤ برقراری رابهه علت و است.  مناسب

کند، این است که هرچه که عابع قیمت هدانیک بیان می

های مثبت یک واحد مسکونی بیشنتر باشند ععداد ویژگی

یبا فرض رابت بودن سایر شرای  ، قیمت بازاری آن واحد 

بیشتر خواهد بود. اگر از عنابع قیمنت هندانیک  ،مسکونی

از  ینک هنرهای  زئی نسنبت بنه سلسله مشتق ،مسکن

معننرف یننک واحنند مسننکونی گرفتننه شننود، هننای ویژگی

نمایانگر عغییرات نهایی قیمت ععادلی  ،های حاصؤمشتق

در صورت رابت بودن سنهح دیگنر  -واحد مسکونی مزبور

نسبت به عغییرات آن ویژگی است. در الگنوی  -هاویژگی

یک کالای ناهمگن در نظر  ،عابع هدانیک، واحد مسکونی

به عمنام عنواملی کنه شود و قیمت آن با عو ه گرفته می

مو ب ناهمگونی آن در میایسه با ینک واحند مسنکونی 

  .1395یصداقتی و نوریان،  شودمیدیگر شده، مهالعه 

شننود کننه ا نناره در مهالعننات هنندانیک، فننرض می

عمایؤ به پرداخت سناکنان آن بنه  کنندهمسکن، منعکس

منظور دستیابی به امکانات مورد نیناز داخنؤ و خنارج از 

مسننکن یعوامننؤ فیزیکننی، م یهننی، دسترسننی و ...  

 در هناشود که عفاوتباشد. به عبارت دیگر، فرض میمی

به مسکن است.  خصوصیات اختلاف علت به املاک ا اره

 ،مسنکن بهنایا اره  2011ی 1الگناگاعتیاد کالرینک و 

 بنرای دارنند عماینؤ منردم که است پولی حداکثر نشانگر

 و داخلنی امکاننات از خاصنی میزان بهتر م ی ، کیفیت

 خدمات و امکانات به دسترسی میزان و ساختمان وضعیت

هنایی کنه بنر بسیاری از ویژگی بنابراین ؛بپردازندشهری 

 ،گذارند، در ا اره واحد مسنکونیکیفیت زندگی عأریر می

                                                            
1- Karlik and Olgac 

گیرند. عمایؤ به پرداخت افنراد بنرای هنر مدنظر قرار می

دسنت آوردن عواند بنرای بهمیمسکن های یک از ویژگی

عابع پیشنهاد استفاده شود. با برآورد ضنرایب متغیرهنای 

هنا الگو، قیمت سنایه مسنکن و هنر کندام از اینن ویژگی

های ضمنی همان قیمت هدانیک قیمتو  آیددست میبه

هستند. برای مثال مشتری ممکن است ماینؤ باشند کنه 

ک مراکنز نزدینای کنه مبلغ زینادعری بنرای ا ناره خاننه

دیگر، رابنت  هایکه مشخصه حالی درآموزشی است بپردازد، 

  .1395، و همکاران امیرنژادشوند ینگاه داشته می

 

 روش تحقیق -4

شنامؤ  کیلومترمربع 1/2138 با مساحت شهر ایلام

به عنوان مرکز استان ایلام،  درصد مساحت استان 62/10

های اخینر، شناهد منوج عرین شهر استان، در دهنهو مهم

عظیم مها رت از روستاها بنه داخنؤ شنهر بنوده اسنت. 

شهری و افزایش  -های روستاگسترش روزافزون مها رت

 معیت طبیعی شهر از طرف دیگر سبب شده عا به دلیؤ 

ی مسنکن در بهنانیاز روزافزون به مسکن و سرپناه، ا اره

شهر ایلام طی چند سال گذشته، رونندی نوسنانی حنول 

میدار عورم داشته باشد.  امعه آمناری در اینن پنژوهش، 

 1395که در سال  هستندواحدهای آپارعمانی استیجاری 

ها در یکنی از دفترهنای مشناور امنلاک قرارداد ا اره آن

زینر بنا  م اسنبات شهر ایلام به ربت رسیده است، طبق

درصند،  95از فرمول کوکران در سهح اطمینان  استفاده

نمونه به صورت بلوک عصادفی انتخاب شنده اسنت.  291

عر، آمار مربوط به لازم به ذکر است برای برآوردهای دقیق

واحدهای مسکونی ویلایی در این پنژوهش ل ناظ نشنده 

اسنت و فینن  آمارهننای مربننوط بننه واحنندهای مسننکونی 

اکثریت مستأ ران در اینن واحندها سناکن  که یآپارعمان

 گردیده است. هستند برآورد

n  1ی =

z2pq
d2

1 +
1

N (
z2pq

d2 − 1)
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z  بیانگر عدد مربوط به آمنارهz  اسنت کنه همنان

درصد خهای معیار ضریب اطمینان قابؤ قبول است کنه 

احتمنال  pگیرنند، در نظنر می96/1معمولاً آن را برابر با 

احتمال غل  بودن ینا بنه عبنارت دیگنر  qدرست بودن، 

(1-p) باشد، میd  میزان خها یا در ه اطمینان و دقنت

حجم نموننه  nحجم  امعه و  Nاحتمالی مهلوب است، 

 25اشد. پس از مشخص شدن حجم نمونه،  امعه به بمی

و سپس به صنورت عصنادفی از مینان  شدمنهیه عیسیم 

1N ،2N ،3N، .. .25 وN   مشاهده انتخاب  291در مجموع

  گردید.

مشناهده  ،با مرا عه به پیشینه مهالعنات هندانیک

شود که نظریه مشخصی برای انتخاب شنکؤ مناسنب می

هدانیک و ود ندارد و م ییین بر مبنای ن وه استفاده از 

گزیننند. بنه میبر های آن، شکؤ مناسنب رامدل و آماره

همین دلیؤ در این مهالعه به علت برعنری شنکؤ عنابعی 

خهی یدر ربات ضرایب هدانیک اسنتفاده از مندل بنرای 

ها، بیشتر بنودن ضنریب های ضمنی ویژگیتععیین قیم

ععیین و ضریب ععیین ععدیؤ شنده و ععنداد متغیرهنای 

عجزیه و ع لینؤ و عفسنیر نتنایج بنر   Fدار و آماره معنی

 گیرد.مبنای این شکؤ صورت می

عنابعی از  ،گونه که بینان شند ا ناره مسنکنهمان

های مورد استفاده در واحد مسکونی منورد عیاضنا ویژگی

عوسنن  خننانوار اسننت کننه عننابع قیمننت هنندانیک نامیننده 

و بنه صنورت زینر  P(z)با  ،شود. عابع قیمت هدانیکمی

 شود: نشان داده می

𝑃(𝑧)  2ی  =  𝑃(𝑍1, 𝑍2, 𝑍3, … , 𝑍𝑛) 

هنای مختلنف ینک ، ویژگیدر عابع فنوق، بنردار 

  عوامؤ فیزیکی، م یهی، دسترسنی و ...واحد مسکونی ی

 باشد.، قیمت بازاری آن میPو 

این است کنه خانوارهنا  فرض بر ،در روش هدانیک

بننابراین  هسنتند؛ها ای از مشخصهمجموعه کنندهمصرف

 کننده عبارت است از:عابع مهلوبیت مصرف

= 𝑈  3ی  𝑈( 𝑋, 𝑍) 

هننای معننرف بننرداری از ویژگی در عننابع فننوق، 

های فیزیکی، مکانی، مختلف واحد مسکونی؛ نظیر ویژگی

های اقتصادی ا تماعی خانوار م یهی آن واحد و ویژگی

باشند نشانگر سایر کالاهای مرکب غیر از مسکن می  Xو

  :1395ینوریان و صداقتی، 

 نظنراگر برای سهولت، قیمت سایر کالاها واحد در 

عننوان فننرض شننود می Yشننود و درآمنند خننانوار  گرفتننه

 م دودیت بود ه را به صورت زیر نوشت:

= 𝑌  4ی  𝑋 +  𝑃(𝑍) 

بنا در نظنر داشنتن  2معادله با به حداکثر رساندن 

از طریق لاگراننژ، شنرای  اولینه بنه  3بود ه م دودیت 

 دهد:دست میحداکثر رساندن مهلوبیت را به

𝐿  5ی = 𝑈(𝑋, 𝑍1, 𝑍2, 𝑍3, … , 𝑍𝑛) + 𝜆(𝑌 − 𝑋 − 𝑃(𝑍)) 

𝐿��  6ی

𝜕𝑋
=  

𝜕𝑈

𝜕𝑋
− 𝜆 = 0 →

𝜕𝑈

𝜕𝑋
= 𝑈𝑋 = 𝜆 

  7ی
   

𝜕𝐿

𝜕𝑍𝑖
=  

𝜕𝑈

𝜕𝑍𝑖
− 𝜆

𝜕𝑃(𝑍)

𝜕𝑍𝑖
= 0 →

𝜕𝑈

𝜕𝑍𝑖
=

𝑈𝑍𝑖
= 𝜆

𝜕𝑃(𝑍)

𝜕𝑍𝑖
 

   قرار دهیم، داریم:6  را در رابهه ی5اگر رابهه ی

  8ی
∂U

∂Z𝑖
= 𝑈𝑋

𝜕𝑃(𝑍)

∂Z𝑖
→ 𝑈𝑍𝑖

= 𝑈𝑋 =
𝜕𝑃(𝑍)

∂Z𝑖
 

𝑈��  9ی

𝜕𝜆
= 𝑌 − 𝑋 − 𝑃(𝐻) = 0 

 شود:از فرایند فوق، عابع عیاضایی به صورت زیر استخراج می

  10ی
𝜕𝑃(𝑍)

𝜕𝑃𝑍𝑖
= 𝑃(𝑍                    

𝑈𝑧𝑖

𝑈𝑋
) = i

i=1,2,...,n 

 در رابهه فوق:

XU :  کالاهامهلوبیت نهایی ناشی از مصرف سایر 

ziU  مهلوبیننت نهننایی ناشننی از مصننرف :i اُمننین

 مشخصه واحد مسکونی

ziP نهایی به پرداخنت خنانوار بنرای  : میؤi اُمنین

  .1395، و همکاران امیرنژادمشخصه واحد مسکونی ی

هنای اولنین مرحلنه، ععینین قیمت ،به این عرعینب

باشند. های واحد مسنکونی میضمنی هر یک از مشخصه

بهنای واحند مسنکونی بنر این کار به وسیله برازش ا اره

ها و در نهایت، استخراج بهتنرین فنرم روی کلیه مشخصه

 گیرد. صورت می ،شدهعبعی برازش
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ارنرات عوامنؤ فیزیکنی،  بنرآورداین پژوهش  هدف

ا تمنناعی  -هننای اقتصننادی مکننانی، م یهننی و ویژگی

بهای واحدهای مسنکونی بنا اسنتفاده از خانوارها بر ا اره

عابع هدانیک با رویکرد اقتصادسننجی فضنایی در سنهح 

 شهر ایلام است. 

 نناهمگنی گنرفتن نظنر در با فضایی هدانیک مدل

 نناهمگنیی آن بنه مربنوط و خندمات مسنکن در فضایی

 بنه. یابندمی موضنوعیت  فضنا طول در ع ییق هایداده

 مندل در فضنایی هنایداده از کنه هنگامی ،دیگر عبارت

 فضنایی ناهمگنی دلیؤ به شودمی استفاده اقتصادسنجی

 زیرا شود؛می افزوده آن دهندگیعوضیح قدرت بر در مدل

 از عنهنا متنأرر دیگنر، مسنکونی واحد هر یا ا اره مسکن

 خننودش خنا  دسترسنی و م یهننی فیزیکنی، کیفینت

 هننای واحنندهایویژگی سننبد کیفیننت از بلکننه نیسننت

 ،اطنراف هنایزمین کناربری الگوهنای و مجناور مسکونی

 اینن  ؛ لنذا در1383پذیرد یاکبری و همکناران، می عأریر

 فضنایی هنایداده و فضا اهمیت بر ایویژه عأکید مهالعه،

 .است مسکن شده ا اره در

 داریمعنی و فضایی وابستگی آزمون و بررسی برای

 1آمناره منوران همچنون مختلف هایآماره از عوانمی آن

در خصنو   Xآماره منوران بنرای متغینر . نمود استفاده

 عوان به صورت ذیؤ م اسبه نمود:میرا مناطق مختلف 

  11ی
𝐼 =  

∑ ∑ 𝑤𝑖𝑗  𝑐𝑖𝑗
𝑛
𝑗=1

𝑛
𝑖=1

𝑠2 ∑ ∑ 𝑤𝑖𝑗  𝑛
𝑗=1

𝑛
𝑖=1

=
∑ ∑ 𝑤𝑖𝑗  (𝑥𝑖 − 𝑥̅)(𝑥𝑗 − 𝑥̅) 𝑛

𝑗=1
𝑛
𝑖=1

𝑠2 ∑ ∑ 𝑤𝑖𝑗  𝑛
𝑗=1

𝑛
𝑖=1

 

𝑠2  12ی =  
∑ (𝑥𝑖 − 𝑥̅)2𝑛

𝑖=1

𝑛
 

در مورد مناطق  x، میادیر  𝑥𝑗و  𝑥𝑖  10در رابهه ی

، واریانس نمونه اسنت. 𝑠2باشد و های  مختلف میینمونه

𝑤𝑖𝑗 موقعیننت مجنناورت ،i  وj  نسننبت بننه یکنندیگر و بننه

هنا اسنت کنه مناعریس عبارعی، ننوع ارعبناط فضنایی آن

شود. این ماعریس به طرق مختلف می یدهمجاورت نیز نام

                                                            
1- Moran’s I-statistic 

ا عرین آن رآید که بنه صنورت مبننا، معمنولدست میبه

مانننند، عننوان منناعریس مجنناورت خهننی، مجنناورت رخمی

نام برد. از اننواع  ،مانندمجاورت ملکه مانند ومجاورت فیؤ

مربنع و  معکو عوان به فاصله دیگر ارعباطات فضایی می

فاصله معکو  اشاره کرد که ضریب وابسنتگی منوران از 

استانداردسنازی طریق فواصؤ اقلیدسی با عو ه به شنکؤ 

 آید.دست میشده ماعریس به

 ینک بنرای منوران، آمناره بنرای انتظار مورد میدار

E(I)فضنننایی عصنننادفی  الگنننوی =
−1

n−1
اسنننت کنننه  

باشد. مند میهای مکانععداد مناطق یا نمونه دهندهنشان

ای و بنه الگنوی خوشنه دهندهنشان E(I)عر میادیر بزرگ

 الگوی دهندهوابستگی مثبت و کمتر از آن نشان ،عبارعی

 باشند.می منفنی وابستگی عبارعی به و متفرق یا همسان

 بررسنی منورد Zآزمون  طریق از موران آماره داریمعنی

موران از طرینق  استاندارد آماره Zمیدار  که گیردمی قرار

دسنت آمنده بنا شنود. مینادیر بهرابهه ذیؤ م اسنبه می

 .میایسه است دول، قابؤ Zمیادیر 

zI  13ی =
I − E(I)

√VAR(I)
 

  10، میدار آماره موران کنه از رابهنه یIکه در آن 

به عرعینب  VAR(I)و  E(I)یر داست و میا دست آمدهبه

  باشند.موران می میانگین و واریانس آماره

 قیمنت عابع برآورد برای مدل دو از ،مهالعه این در

 همنه ماننند کنه  14ی رابهه. شده است استفاده هدانیک

حنداقؤ ی مرسنوم هایروش از استفاده با داخلی مهالعات

متغینر  کنه اسنت مندلی شنده، برآورد  مربعات معمولی

 کلنی شنکؤ پنس. است شده گرفته نادیده آن در فضایی

 است: زیر صورت به ،آن

∑   14ی βi
k
i=1 Xi + u+ Rent =  

 مکنانی، موقعینت بنا بر که متغیری  14ی رابهه در

 و نود منرعب  سنازد، یکندیگر بنه را مسکونی واحدهای

دسترسی  م یهی، فیزیکی، متغیرهای شامؤ: 𝑋𝑖و  ندارد

 . باشدمی ا تماعی -اقتصادیو 
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 عخمنین در اینن میالنه بنرای دیگر نظر مورد مدل

بنه  شنده مدل فضنایی ارائنه مسکن، هدانیک قیمت عابع

  :باشدمی  15ی صورت رابهه

= 𝑅𝑒𝑛𝑡  15ی 𝛽0 +  𝜌𝑊 𝑅𝑒𝑛𝑡  + ∑ 𝛽𝑖

𝑘

𝑖=1

𝑋𝑖 + 𝑢 

 ،نماییحنداکثر راسنت روش از با اسنتفاده عابع این

متغینر وابسنته کنه  Rent نا اسنت. در این عخمینقابؤ

اسنت.  291×1همان ا اره مسکن و به صورت یک بردار 

ρ  ضریب متغیر وابسنتگی فضناییWRent  و پنارامترβ 

ان نراف در  عنأریر متغیرهنای عوضنی ی بنر دهنندهنشان

نینز همنان مناعریس مجناورت  Wمتغیر وابسنته اسنت. 

فضایی است که عناصر آن بینانگر همسنایگی واحندهای 

باشد. این مناعریس بنرای مسکونی نمونه مورد مهالعه می

 مختلف شهر اینلام م اسنبههای مشاهده در مکان 291

شده و به صورت استاندارد درآمده اسنت؛ یعننی عبندیلی 

انجننام داده شننده کننه مجمننوع عناصننر سننهر منناعریس 

ؤ این کار این است که بنا مجاورت، معادل یک شود. دلی

س مجناورت در یضنرب مناعراین عبدیؤ از طرینق حاصؤ

شود کنه بردار مربوط به متغیر وابسته، برداری حاصؤ می

میانگین مشناهدات ننواحی مجناور اسنت. بنا  ،عناصر آن

عو ه به مواردی که بیان شد مناعریس مجناورت فضنایی 

م بنه استاندارد شده برای واحدهای آپارعمنانی شنهر اینلا

در اینجا مجاورت بنر مبننای باشد. می 291×291صورت 

واحدهای همسایگی که در م دوده چهار خیابنان اصنلی 

بنننابراین واحنندهای  گننردد؛ععریننف میشننوند، واقننع می

مسکونی که در یک م دوده مشترک واقع بودند، مجناور 

قلمداد شندند و بنرای عنصنر مربنوط بنه آن واحندها در 

شود و در صورت عدد یک قرار داده می ،ماعریس مجاورت

مجاورت برای عنصنر متننارر بنا دو واحند مسنکونی عدم

د شود. با عو ه به اینکه ععنداغیرمجاور عدد صفر درج می

باشد، مناعریس مشاهده می 291ها در این پژوهش نمونه

ایلام برای واحدهای مسکونی آپارعمانی شهر  Wمجاورت 

 ععریف شده است: 16رابهه یصورت  به

W = [

a1×1 ⋯ a291×1
⋮ ⋱ ⋮

a1×291 ⋯ a291×291
                           16ی [

به عنوان ( Rent) بهای مسکندر این مهالعه، ا اره

 قیمت ا ناره شده است. در گرفته نظردر  ،وابستهمتغیر 

مختلف  هایویژگی عیاضا، و عرضه قانون بر علاوه ،مسکن

هستند؛ لذا چهار گروه از عوامؤ بنه  عأریرگذار نیز مسکن

عنوان متغیرهای مستیؤ، عنابع قیمنت هندانیک مسنکن 

دهند. بدین منظنور فنرم عأریر قرار میاستیجاری را ع ت

بنه  ،مندل منورد مهالعنه در اینن پنژوهشکلی عنابعی و 

 صورت زیر است:

Rent = 𝑓(𝑆𝑇, 𝐸𝑁, 𝐴𝐶, 𝐸𝐶)                            17ی 

 که در آن:

ST1واحدهای فیزیکی -کالبدی های: بیانگر ویژگی 

 مسکونی است.

EN2هننای م یهننی و همسننایگی : بیننانگر ویژگی

عأریرگذاری بر مهلوبیت ها نیز بر مبنای است. این ویژگی

 گذارند.بهای مسکن ارر میافراد، بر ا اره
3AS :کنه های دسترسنی اسنتویژگی دربردارنده 

 باشد.منظور دسترسی به امکان و امکانات می

EC4باشد.های اقتصادی و ا تماعی خانوارها می: ویژگی 
5SPطرینق از متغینر این های: متغیر فضایی؛ داده 

 در   مجاورت ماعریسی فضایی وزنی ماعریس ضربحاصؤ

 اسنت ذکنر قابنؤ .آیندمنی دستبه مسکن ا ارهماعریس

 .شودنمی استفاده ،مرسوم مدل در متغیر فضایی

ا ناره  روی بر بالا متغیرهای نمودن رگر  از پس

 با برآوردی هدانیک ساده، اولیه مدل واحدهای آپارعمانی،

 رفنع از پس ،نهایت در اما شد واریانس ناهمسانی مشکؤ

مندل  در وارینانس ناهمسنانی رفنعی شنده یناد مشکلات

OLS  آمد دستبه نهایی مهلوب برآورد. 

 
 

 های تحقیقیافته -5

                                                            
1- Structural Variable 

2- Environmental Variable 

3- Accessbility Variable 

4- Economic Variable 

5- Spatial Variable 
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ا ناره  وابسنتگی خصنو  در منوران، آمناره نتایج

واحدهای آپارعمانی مناطق مختلف شهر ایلام با اسنتفاده 

 براسنا  1دست آمد که در  ندول به Stataافزار از نرم

 شننده استانداردسننازی شننکؤ و اقلیدسننی فاصننله نننوع

 مذکور  دول در که گونههمان. است شده ماعریس، ارائه

 دار بنوده؛مثبت و معننی موران آماره میدار شده مشخص

بهنای واحندهای ا اره خصنو  در که گفت عوانمی لذا

 فضایی وابستگی نوع مختلف شهر ایلام، آپارعمانی مناطق

 دارد. و ود مثبت

 آزمون موران برای تشخیص وابستگی فضایی -1 جدول
 آزمون مقدار آماره Z احتمال

0397/0 96/1 0565/2 0112/0 Moran I 

 های ضریب لاگرانژ برای تشخیص مدل مناسبآزمون

همان گونه که عوضیح داده شد، برای ل اظ نمودن 

عوان عمؤ کنرد: وابستگی فضایی در الگو، به دو طریق می

الگوی با خهنای فضنایی.  -الگوی با وقفه فضایی ب -الف

دهند کنه نشنان می LegLMو  ErrorLMنتایج دو آزمنون 

درصد  95ضریب لاگرانژ وقفه فضایی، در سهح اطمینان 

ریب لاگراننژ خهنای فضنایی، در دار است ولنی ضنمعنی

لنذا در  ؛دار نیستدرصد معنی 90سهح اطمینان حداقؤ 

 فضایی مد نظر است. الگوی نهایی، الگو با وقفه

 شده است. یدو مدل، ارائه و بررس جینتا نیز 3 دول در 

 مناسب مدل تشخیص هایآزمون نتایج -2 جدول
 آزمون مقدار احتمال

0398/0 7729/6 LegLM 

3164/0 9041/0 ErrorLM 

 های خطی دو مدل هدانیک ساده و فضایینتایج تخمین فرم -3 جدول

 متغیرها
 هدانیک فضایی هدانیک ساده

 احتمال ضریب احتمال ضریب

 متغیرهای فیزیکی

514/185 مساحت زمین  0045/0  80760/167  3170/0  

84/15082 مساحت زیربنا  0188/0  370/15460  0170/0  

326/3304 موقعیت  5575/0  57510/901  8790/0  

هاععداد اعاق  89/20718  0118/0  45/20179  0040/0  

48/16380 قدمت  0496/0  12/14371  040/0  

430/5453 نما  4642/0  326/5847  4020/0  

کفپوشش   721/6646  3195/0  896/8951  1350/0  

02/38933 آسانسور  0089/0  28/34855  0130/0  

50/3906 شوفاژ  0088/0  75/37341  0080/0  

-6/15388 سیستم سرمایشی  2283/0  64/16568-  1110/0  

 ومحیطی متغیرهای
 همسایگی

هاععداد کؤ واحد  99/19329  0229/0  14/15090  0450/0  

واحدهرطبیهععداد  96/8420-  2610/0  263/5265-  4380/0  

واحدطبیه شماره  73/4112  6455/0  445/1138  8940/0  

56/7406 امنیت  3188/0  664/6911  3150/0  

36/8123 مالک  4245/0  72/4149  6810/0  

 متغیرهای دسترسی

آموزشیدسترسی به مراکز  41/12328  1290/0  49/13445  0330/0  

-6/17628 دسترسی به فضای سبز  0041/0  66/16332-  0050/0  

79/16107 دسترسی به مرکز شهر  0177/0  88/16460  0080/0  

کارم ؤدسترسی به   06/132  9840/0  491/1958-  7480/0  

و اقتصادی  متغیرهای
 اجتماعی

-1/18165 سن  0203/0  57/13079-  0530/0  

د افرادععدا  2/17731  0104/0  35/16857  0030/0  

2/23622 ع صیلات  0100/0  85/21549  0060/0  

2/18041 درآمد  0063/0  44/16362  0080/0  

24/3437 شغؤ  7299/0  187/3693  6720/0  

01614/0 میدار ودیعه  0000/0  0157068/0  0000/0  

متغیر فضایی(   ρ( - - 16656/0  0020/0  

 R2 882/0  886/0  

 2R  871/0 شدهععدیؤ  875/0  
 (prob )F 985/79 0000/0ی  467/79S 0000/0ی 
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هندانیک بخنش مسنکن در  از بررسی عنابع ا ناره

شنود کنه ا ناره گانه شهر ایلام، مشناهده می25مناطق 

از  گننروه چهننارواحنند مسننکونی آپارعمننانی، ع ننت عننأریر 

 گیرد:متغیرها قرار می

گننروه اول، شننامؤ عوامننؤ فیزیکننی یننا سنناختاری 

هنای ویژگی ،باشند کنه در واقنعواحدهای مسنکونی می

فیزیکی آن را مورد سنجش و ارزیابی کمی و کیفی قنرار 

 ،دهننند. گننروه دوم ع ننت عنننوان عوامننؤ دسترسننیمی

موقعینت دسترسنی  شنوند کنه در برگیرنندهشناخته می

باشننند. گننروه سننوم، شننامؤ عوامننؤ واحنند مسننکونی می

باشننند کننه معننرف امکانننات رفنناهی واحنند م یهننی می

های اقتصادی و ارم نیز ویژگیباشد. گروه چهمی مسکونی

ا تماعی خانوار هستند. برای بنرآورد اینن عنابع قیمتنی، 

متغیرهای آسانسور، شنوفاژ، سناکن بنودن مالنک واحند 

مسکونی در آپارعمان و شغؤ سرپرست خانوار مستأ ر به 

عنوان متغیر مجازی با ارزش صفر و ینک اختصنا  داده 

 ننایی کننه شنند؛ لننذا در منندل لگنناریتمی دوطرفننه از آن

معننا نندارد، از مندل  ،گیری از متغیرهای مجازیلگاریتم

حذف و در مدل مختل  به صورت خهی وارد مدل شدند 

 به درستی ع لیؤ کرد. ،ها را بر ا ارهعا بتوان ارر آن

مشنناهده  ،در دو منندل هنندانیک سنناده و فضننایی

 ،شود که احتمال معنادار شدن ضرایب در هر دو مدلمی

عیریباً یکسان است با این عفاوت که میزان ضریب ععیین 

دهنندگی را میزان عوضیح که شدهؤیععدو ضریب ععیین 

در مدل هندانیک فضنایی بیشنتر اسنت.  ،دهندنشان می

عنوان داری متغینر فضنایی میهمچنین با عو ه به معنی

بهای واحدهای مسنکونی که عوامؤ مبرر بر ا ارهدریافت 

در ایلام در قالب مدل هندانیک و بنا حضنور بُعند مکنان 

هننا  قابلیننت عبیننین و عفسننیر بهتننری دارد. یمجاورت

یک نیص عمده در مهالعه رفتنار  ،عو ه به این عامؤعدم

 .شودا اره مسکن م سوب می

 

 

 

 گیری و پیشنهادنتیجه -6

پننژوهش، براسننا  ادبیننات اقتصادسنننجی در ایننن 

فضایی مندل متعنارف اقتصادسننجی بنا افنزودن متغینر 

ینشانگر سنجه رگرسیون  از متغیر وابسنته و بنا  ρفضایی

 ،. نتایج حاصؤشدععدیؤ  ،های فضاییل اظ ماعریس وزن

 ععیین عوامنؤ عاملی مهم در ،بیانگر این بود که مجاورت

ارعمانی مسکونی در اینلام بهای واحدهای آپمبرر بر ا اره

احتمنالاً نتنایج را  ،بنه اینن عامنؤ یعنو هبیباشد و می

خواهد ساخت. در ادامه، سایر نتنایج حاصنؤ از  دارخدشه

 پژوهش ذکر شده است.

رفت در این پژوهش، متغیرهایی که انتظار می  -1

عأریر بیشتری بر ا اره مسکن در ایلام را داشنته باشنند، 

ای فیزیکی، همسایگی، دسترسی و در چهار گروه متغیره

متغیرهای ا تماعی و اقتصادی، بررسی شدند و ارنر هنر 

 ،کدام بر ا اره مسنکن در دوره و منهینه ع نت بررسنی

ضنمن مشنخص  ،دسنت آمندهعخمین زده شد. نتنایج به

دار بر ا اره مسکن در ایلام، نشان های معنیشدن متغیر

بهننای اولاً ععیننین عوامننؤ مننبرر بننر ا اره کننه دهننندیم

قابؤ  ،واحدهای آپارعمانی در ایلام در قالب مدل هدانیک

کننننده ععیین ،هننای مسننکنعفسننیر اسننت؛ یعنننی ویژگی

 ،بهنارهنیز بنر متغینر ا ارانیاً مجاورت و بها هستند ا اره

 داری دارد. عأریر مثبت و معنی

داخنؤ با میایسنه نتنایج مهالعنات گذشنته در  -2

ها در قالب مدل کارگیری مجاورتعوان گفت بهمی کشور

از  ؛فضایی بین مناطق در الگنو و مندل هندانیک مسنکن

به عبنارت  ؛های این مهالعه استو ویژگی ها مله برعری

عر است ه آن ار حمدل هدانیک فضایی به نوع ساد ،دیگر

در منناطق مجناور عنأریر  و ا اره مسکن از ا اره مسنکن

 پذیرد.می

در بین واحدهای مسکونی شهر اینلام، عوامنؤ  -3

فیزیکننی و اقتصننادی ا تمنناعی بیشننتر از متغیرهننای 

های مسکونی را ع نت همسایگی و دسترسی، ا اره واحد

هننای دهننند. همچنننین، در بننین ویژگیعننأریر قننرار می

ها، داشتن آسانسنور و ، مساحت زیربنا، ععداد اعاقفیزیکی
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ا نناره مسننکن  عننرین عوامننؤ عأریرگننذار بننرشننوفاژ، مهم

عرین عوامؤ اقتصادی ا تماعی نینز درآمند، هستند. مهم

 باشند.میزان ودیعه و ععداد افراد خانوار می

و ود وابستگی فضایی میان مشناهدات ا ناره  -4

عشنخیص بنالاعر  واحدهای مسکونی آپارعمنانی و قابلینت

مدل وقفه فضنایی بنرای عبینین عوامنؤ منبرر بنر ا ناره 

نشانگر این واقعیت است کنه  ،مسکن واحدهای آپارعمانی

های مکانی باید هنگام کاربرد مدل هدانیک ساده در داده

آوری هننای  مننععننأریر مجنناورت و همسننایگی را در داده

 موا ه نشویم. ،دار ضرایبشده، مهالعه کرد عا با برازش عورش

رابهنه بنین ا ناره واحند  معکو  بنودنعلّت  -5

ارنرات  غلبنه ،مسکونی و متغیر دسترسی به فضنای سنبز

مانند: آلودگی صوعی و عراکم  معیتی  ؛منفی فضای سبز

 باشد. وار میبر واحدهای هم

بهنا رابهه مثبت بنین مسناحت زیربننا و ا اره -6

زینر بننا و ها هر چه مساحت دهد این نوع واحدمی نشان

باشنند، بنرای متیاضنیان  فضای مفیند بیشنتری داشنته

 عر است و افراد عمایؤ به پرداخت ا اره بالاعر دارند.مهلوب

 ،متغیننر امنیننت ،هننر چننند در ایننن پننژوهش -7

دار نشده است اما و ود رابهنه مثبنت بنین متغینر معنی

بنندین  ،بهننای واحنند مسننکونی آپارعمننانیامنیننت و ا اره

 ،عمایننؤ دارد بننه طننور متوسنن  ،دمفهننوم اسننت کننه فننر

امنینت  ،بهای بیشتری را مت مؤ شود عا در نهاینتا اره

 بیشتری داشته باشد.

عنوع وضعیت و موقعیت ا تماعی همسایگان از  -8

 خانوارها آن است کهای به منهیه دیگر باعث شده منهیه

را در سبد عر ی اعشان به عنوان یک ویژگی مهنم بنرای 

آپارعمانی در نظر بگیرند. به اینن دلینؤ رابهنه های واحد

غیرمسننتییمی بننین ا نناره واحنند آپارعمننانی و وضننعیت 

 ا تماعی افراد منهیه برقرار شده است.

با عو ه به عأریر مثبت ویژگی فیزیکی مساحت  -9

بهنای عأریر چندان مساحت زمنین در ا نارهزیربنا و عدم

 ملنه  های مربوط ازهای سازمانواحد مسکونی، سیاست

های ای باشد که با احداث مجتمعگونهبهباید ها شهرداری

بیشنترین مسناحت  ،های شهری مو ودمسکونی از زمین

را برای آپارعمان طراحی کنند عا پاسنخگوی نیناز خنانوار 

 باشند.

دسنت آمنده از عماینؤ نهنایی بر پایه نتایج به -10

فیزیکنی های بها برای مشخصهخانوارها به پرداخت ا اره

همچننون مسنناحت زیربنننا، قنندمت و ... و بننا عو ننه بننه 

ای بنه خیز بودن بیشتر مناطق کشور باید عو ه ویژهزلزله

وسناز های ساختهای سناختمان در برنامنهاین مشخصه

 مبذول شود.

با عو ه به اینکه نظام اخذ مالیات و عوارض بر  -11

اسنتخراج  ،ایواحدهای مسکونی، بر مبنای قیمت منهیه

های واحد مسکونی بسیاری از ویژگی ،شوند که در آنمی

عوان از ضرایب عابع هدانیک بنه شود میمی گرفته دهیناد

عنوان معیاری برای برقراری مالیات و عنوارض بنر واحند 

 استفاده کرد. ،مسکونی

بنه دست آمده از اینن مهالعنه، تایج بهنبا عو ه به 

ریزان و سنازندگان واحندهای مسنکونی آپارعمنانی برنامه

های متیاضنیان بنرای مهابق با اولویتکه شود عوصیه می

اصنؤ  بنر بنا ،اقدام نمایند. برای مثال ،های مسکونیواحد

عوانند بنا هندایت گذار میگرایی یهدانیک ، سیاسنتلذت

هنای ساخت مراکنز خریند بنا فاصنله مناسنب از مجتمع

ر  ان متیاضنیان واحندهای مسنکونی به امر  ،آپارعمانی

های عوسعه شنهری، ریزان طرحلذا به برنامه ؛کمک نماید

 :گرددمی پیشنهاد

هننای عوسننعه شننهری و ریزان طرحالننف  برنامننه

های و ع لینؤ سازان مسنکن بنرای ا نرای سیاسنتانبوه

بندی خانوارها در سبد فایده باید نسبت به اولویت -هزینه

های مسکن اطنلاع دقینق آشکار شده ویژگیهای ر  ان

 کسب کنند.

شننود بننرای اینکننه ریزان عوصننیه میب  بننه برنامننه

مسنننکونی، مهنننابق های عملکنننرد سنننازندگان واحننند

های مسکن باشد، در بندی متیاضیان برای ویژگیاولویت

 کنند.های عشوییی استفادهاین زمینه از سیاست
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ینند بننر عأکج  ایجنناد مراکننز شننهری  دینند و عدم

مرکزی بودن شهر به منظور در دستر  قرار گنرفتن عک

عمامی امکانات و خدمات برای عمنامی منناطق شنهر بنه 

 صورت همسان.

 

 منابع -7

ننژاد عمنران، وحیند؛ صنیامی، علنی. ابونوری، اسنمعیؤ؛ عینی

بهنا یمهالعنه  . برآورد عابع قیمت هدانیک ا اره1387ی

هنای نشنریه بررسنیموردی شهرهای عبریز و  اردبیؤ . 

 .52-60، 33، شماره بازرگانی

. یدعلیسنن ،یرضننو ؛یالله؛ عمننادزاده، مصننهفنعمننت ،یاکبننر

مسنکن در شنهر  متیعوامؤ مبرر بر ق ی . بررس1383ی

. کیدر روش هندان ییفضا یاقتصادسنج افتیمشهد ره

 .97-117، 12و  11شماره  ،یاقتصاد یهافصلنامه پژوهش

حینندری  ؛مجتبننی ،زاده ذوالپیرانننیحمینند؛ نبننی ،امیرنننژاد

 . عنأریر عنالاب عیننک شنهر 1395ی .آبادی، رضناکمال

رشننت بننر قیمننت مسننکن منهیننه بننا اسننتفاده از روش 

فصننلنامه اقتصنناد و منندیریت  گننذاری هنندانیک.قیمننت

 .37-53 ، 16ی4شهری، 

. اکبنرعلنی، پنورعینی؛ رسنول، قربانی؛ م مدرضا ،پورم مدی

رر بر قیمت مسنکن در شنهر ببررسی عوامؤ م . 1392ی

آمننایش نشننریه . عبریننز بننا اسننتفاده از منندل هنندانیک

 .83-104 ، 9ی3،  غرافیایی فضا

 . 1390حسنننی صنندرآبادی، م مدحسننین؛ مشننفق، سننارا. ی

أریرگذار در عیاضنای مسنکن بررسی رابهه علّی عوامؤ ع

های اقتصادی یرشند مجله پژوهششهری استان عهران. 

 .1-18 ، 1ی11و عوسعه پایدار ، 

عراقی، سیدمنصور؛ کمیجنانی، اکبنر؛ مهنرآرا، م سنن؛ خلیلی

 . ارر انتشار فضنایی عغیینرات 1392عظیمی، سیدرضا. ی

قیمت مسکن در ایران با استفاده از مدل وقفه فضایی و 

های هنا و سیاسنت. فصنلنامه پژوهشهای عرکیبنیداده

 .25-48 ، 67ی21 اقتصادی،

کارگیری روش  . بنه1395فرشناد. ی ،نورینان ،عاطفه ،صداقتی

گننننذاری واحنننندهای مسننننکونی هنننندانیک در ارزش

 .عهننران 7 هبنناص صننبا در منهینن هموردشناسننی: م لنن

 .171-186 ، 21ی6فصلنامه  غرافیا و آمایش شهری، 

 . متنرو و 1391عبداله میلانی، مهنوش؛ حندادی، مهرننوش. ی

مجلنه عأریر آن بر قیمت املاک مسکونی یشهر عهنران . 

 .79-96 ، 4ی47ع یییات اقتصادی، 

 . بررسنی عنأریر عوامنؤ 1395،  عفر؛ اینزدی، بهننام. یقادری

-1391اقتصادی و ا تماعی بر قیمت مسکن در ایران ی

 .55-75 ، 1ی1، فصلنامه اقتصاد شهری . 1350

نژاد، حامند. دهنوی، م مدعلی؛ سلهانیکهزادی، نوروز؛ دهیان

بهنای ینک کنننده ا ناره . بررسی عوامؤ ععیین1395ی

واحد مسکونی در مناطق شنهری اینران بنا اسنتفاده از 

یموردمهالعننه: شننهرهای منندل رگرسننیون هنندانیک 

کنفرانس  هانی مدیریت، اصفهان، سمنان و گلپایگان . 

 اقتصاد، حسابداری و علوم انسانی در آغاز هزاره سوم.

، بابننک. لیلانکننوهی، مسننعود؛ منصننوری یننز؛، پروم منندزاده

هننای عخمننین قیمننت هنندانیک سنناختمان . 1391ی

. اقتصادسنجی فضناییبا رویکرد  مسکونی در شهر عبریز

 .21-38  ،18ی6، مدلسازی اقتصادی فصلنامه

 عوامنؤ یبنندتیناولو و ییشناسنا . 1395. یرایسم ،یمرعضو

 شنهر در مسنکن یبهناا ناره نییعع در مبرر یساختار

 و تیریمد دانشکده ارشد، یکارشناس نامهانیپا .شاهرود

 .سمنان دانشگاه ،یحسابدار

بهنا  . عوامؤ مبرر بر ا اره1395مهرگان، نادر؛ غفاری، وحید. ی

هننای عرکیبننی. در شننهرهای ایننران بننا اسننتفاده از داده

 .77-100، 56، شماره فصلنامه اقتصاد مسکن

 . ع لینؤ عنأریر 1392اعظنم. ی ،یآزادغلامن جه؛یخد ،ینصراله

شنهرهای عسهیلات بانکی بنر قیمنت مسنکن در کنلان

 .15-38 ، 64-63ی20ایران. فصلنامه روند، 
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