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 مقدمه -4

 آن  بااه مرباام  مسااائل ر بااایار مساادک  اماارری 

 گاذاران در  سیاست ر ریزان برنامه ر ن  استجها ا، مسئله

 دنباال حال مساائل ر مشاد ت     باه  مختلا،   کشمرها،

 رضاعیت  باه  دساتیاب   باشانه. میازان   آن ما   باه  مربم 

 ناماح   ها  در  ر شاهر،  ناماح   ها  در  مسدک مطلم 

 اجت اع  -اقتصاد، تمسعه ها، شاتص ررستای   ید  ای

ج عیات    (. عمامل  نظیر: افازایش (Arnott, 2008 است

افزایش مهااجرت ای ررساتا ر رشاه شهرنشاین   تاأمیک      

هاا   تریک مشد ت در اکثار شاهر   مسدک را به ید  ای مه 

کنااه،   تبااهیل کاارد  اساات )ابمناامر، ر رملااان  رکیاال

(؛ ییرا بخش مسدک  ای نظر ساه  در سابه هزیناه    2972

گاذار، ر   تانمار ر ه  ای لحاظ ساه  در تملیاه ر سارمایه   

هااا، مهاا   هااا، کاا ن  ای بخااش نقااش آن در شاااتص

تنهاا ای تغییار ر تحامبت ساایر       اقتصاد، اسات کاه ناه   

هاا تاأثیر    بلداه تامد نیاز بار آن     ؛رذیرد ها تأثیر م  بخش

 (.2970گذارد )صباغ کرمان  ر ه داران   م 

هاا بایش ای نی ا  ای     ها  سااتت ان  در بیشتر کشمر

شامنه ر مسادک    سرمایه ثابت ناتالص داتل  را شامل م 

درصه در آن سه  دارد. هر سال  99تا  29نیز به تنهای   

درصاه ای سارمایه ثابات     99تاا   29در ایران نیاز حاهرد   

گردد ر به ه یک نسبت  کشمر  در بخش مسدک ایجاد م 

شامد   ای نقهینا  کل کشامر در ایاک بخاش مصارف ما      

(؛ لااذا  تغییاارات 2971)جعفاار، صاا ی   ر ه داااران  

هااا، تملیهکننااه   بنااا   قی ات مساادک بارا، تانمارهااا   

مسدک ر درلت  مه  بمد  ر اقتصاد ر ماهیریت شاهر، را   

ها،  بنابرایک  برآررد قی ت راحه .دهه تحت تأثیر قرار م 

تمانه سه  عمامل تأثیرگذار بر اریش مسادک   مسدمن  م 

ریاز، بسایار، ای    را به تمب  مانعد  کناه ر در برناماه   

ساتفاد  شامد   ا،  ا ها، اقتصاد شاهر، ر منطقاه   سیاست

 (.2909)تلیل  عراق  ر نمبهار  

 در باه  مسادک   باایار  بار  ماثثر  عمامل کل  به طمر

 بیشااتر کااه شاامنه ماا  تقساای  تقاضااا ر عرضااه بخااش

 هساتنه  تقاضاا  عمامال  بخاش  در بایار مسدک  ممضمعات

 بااایار مساادک  تحلیاال (. ندتااه مهاا  در2977 جهااان  )

، راساتا  در تقاضاا  ر عرضاه  طارف  در نیایهاا،  شناتت

ای  ساط   ایک. است ریز، برنامه نتایج بهتریک به دستیاب 

شامد   تعریا،  هاهف   گارر   ها، ریژگ  براساس بایه نیای

 نیاای  ر ماثثر  تقاضاا،  (. رجامد 2902)بهرام  ر ماررت   

 تأثیرگذار شهر، مسدک گسترش ساکنان شهر  بر راقع 

 براساس بایه گذاران ریزان ر سیاست برنامه است. بنابرایک 

 بپرداینه؛ مسدک بخش ها، برنامه به تهریک مثثر  تقاضا،

( احتیاا  ) راقعا   نیاای  ارل  درجه در مسدک تقاضا، ییرا

عراقا  ر   شمد )تلیلا   برآررد  آن  ای حهاقل  بایه ر است

 (.2902ه داران  

بعاه،   ای آنجا که مسدک  یک کاب، ناه اک ر چنه

است  برا، بررس  ابعاد مختل، مسدک ر شناتت عمامال  

هاا، گمنااگمن راحاه     ثثر بر قی ت آن  تمجه به ریژگا  م

ها، فیزید   محیط  ر دسترسا     مسدمن  مثل: ریژگ 

ضررر، است؛ ییرا ایاک تصمصایات  ممجاف تفاارت در     

کننهگان در تقاضا برا، کابی   سلیقه ر ترجیحات مصرف

یاد  ر ه دااران    باشاه )قلا    ناه اک مانناه مسادک ما    

هاا، مسادک     ربایار، ریژگا  (. به دلیل ماهیت غی2970

طمر مساتقی  قابال مشااهه      اط عات تقاضا، مسدک  به

گیار، ایاک    ها، گمناگمن  بارا، اناهای    باشنه ر ررش ن  

هاا، غیرمساتقی     ها رجامد دارناه. یدا  ای شایم      ریژگ 

ها، آشدار شه  به  گیر، ترجی  ت ایل به ررداتت  انهای 

کااب،   ک ک ررش ههانیک است کاه در آن  اریش یاک  

غیربایار،  ای طریق تحلیل میزان تأثیررذیر، قی ت یک 

آیاه؛ ییارا    دست ما   کاب، بایار، ماننه قی ت مسدک به

ها، راقع  مشاهه     ای رفتار2گذار، ههانیک ررش قی ت

ها،  کنه که بر ررش شه  افراد در بایار راقع  استفاد  م 

                                                           
1- Hedonic Pricing Models 
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CVM))گذار، مشرر   مستقی  ماننه ررش اریش
کاه   2

کننه  برتار، دارد )صاادق  ر    حالت فرض  استفاد  م  ای

 (.2978ه داران  

محیط  مانناه تااب  در    ای آنجای  که منابع ییست

ها را  تمانه اریش راقع  آن شمنه  بایار ن   بایار مبادله ن  

هاا ر نیاز بررسا      گاذار، آن  کش، کنه. لذا  بارا، اریش 

هاا،   ررشتأثیر آنها بر قی ت مسدک در یاک منطقاه  ای   

شمد؛ برا، مثال مرد  ساکک یک  غیرمستقی  استفاد  م 

محیطا  رامل     طمر مستقی  برا، مناابع ییسات   شهر  به

ا، ای شاهر کاه    کننه؛ اما یناهگ  در ناحیاه   ررداتت ن  

دهنه. در نهایات    دارا، مناظر طبیع  است را ترجی  م 

ایک ترجی  سبف تغییر تقاضا، مسدک در آن ناحیه شه  

دهه. بر ایک اساس   مسدک را تحت تأثیر قرار م  ر قی ت

تمان گفت که مرد  با ررداتت هزیناه بارا، مسادک      م 

طمر غیرمستقی  برا، عمامل ماثثر بار قی ات مسادک       به

هاا، دساتیاب  باه     کننه. ای ایک رر  یدا  ای را   هزینه م 

اریش عماماال مااثثر باار قی اات مساادک؛ ای ج لااه منااابع 

 ان ر نحم  تأثیرگذار، ایاک عمامال  محیط   بررس  میز ییست

 (.2977بر قی ت مسدک است )امام  میبه، ر ه داران  

 طبیعات  داشاتک  دلیل به شهر رشت تاب  عینک

 محیط   ییست ر تفریح  بالقم  نیز امدانات ر ییبا ر بدر

است ر طبق  گردشار، برا، ها مدان تریک ای مناسف ید 

راذیرای    -طرح جامع رشت بایه به کااربر، جهاانارد،  

اتتصاص یابه. ایک تاب  با ممقعیت تاص  کاه در غار    

شهر رشت دارد ر ه جمار، آن با مناطق مسدمن  اطراف 

محیطا   ای نظار    تمانه باه عنامان یاک منباع ییسات      م 

اقتصاد، تأثیر مثبت  بر منایل مسادمن  منطقاه داشاته    

ساایها، غیرمجاای اطاراف     ر باشه. به دلیل افزایش ساتت

اجرای  شاهن ر ب تدلیفا  طارح     نک ر نیز عه تاب  عی

گردشار، در منطقه  ای ییبای  بصر، آن  کاساته شاه    

(. در ایااک مقالااه بااا  2971)طاارح جااامع رشاات  اساات 

                                                           
1- Contingent Valuation Methods 

گاذار،   محیط  ر باا اساتفاد  ای قی ات    رریدرد، ییست

ههانیک  میزان تأثیرگذار، تاب  عینک بر قی ت منایل 

شات  بررسا  شاه     مسدمن  اطراف ایک تاب  در شهر ر

است. بنابرایک سثال اصل  تحقیق عبارت است ای: چامنه 

تاب  عینک شهر رشت  باایار مسادک )قی ات مسادک(     

 دهه؟ منطقه را تحت تأثیر قرار م 

 فرضیات تحقیق عبارتنه ای:

اجت ااع    -ها، اقتصااد،  تاب  عینک ر ریژگ  -

 آن  تأثیر مثبت  بر قی ت مسدک دارد.

له منایل مسدمن  ای تاب  عیناک   با افزایش فاص -

 یابه. قی ت آنها کاهش م 

بیشتریک تأثیر را بار قی ات     متغیر تاب  عینک -

 مسدک در منطقه ممرد مطالعه دارد.

 

 پیشینه تحقیق -0

مطالعات گمناگمن  در یمینه قی ت مسدک ر عمامل 

مثثر بر آن  با استفاد  ای ررش قی ت ههانیک در تار  ر 

انه که در ادامه  به برتا  ای آنهاا اشاار      شه داتل انجا  

 شه  است.

 های خارجی الف( پژوهش

( باه مطالعاه تاأثیر    2924) 2گریس یک ر کاتمسد 

تأسیسات صنعت  تطرناک بر قی ت مسدک در سه شاهر  

مهاا  فرانسااه ررداتتنااه. آنهااا بیااان کردنااه کااه ت ایاال 

ها بارا، ریشاایر، در برابار تطارات صانعت  را       تانماد 

تمان با بایارها، ام ک ر مستغ ت نشان داد. مقایسه  م 

رارامتریاک هاهانیک در ایاک     ها، رارامتریک ر شابه  مهل

هاا، رارامتریاک  ای لحااظ     مطالعه  نشاان داد کاه ماهل   

ها، مه   در  گیر، ساتتار، م دک است منجر به جهت

هاا، تطرنااک بار قی ات      اریش تخ ین  تأثیر کارتاناه 

 مسدک شمد. 

                                                           
2- Grislain-Letrémy & Katossky 
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ا، در شااهر  ( در مطالعااه2929) 2ر رآ،رانااهررر 

  به بررس  تأثیر فلا، سبز بر قی ت مسدک باا  2آلبمرگ

ها باا   گذار، ههانیک ررداتتنه. آن استفاد  ای ررش اریش

فلاها، سبز به هشت نمع  تاأثیر هار یاک را بار       تقسی 

  9یافتاه  قی ت مسدک با استفاد  ای ماهل ج عا  تع ای    

کااه فلااا، ساابز یااک  باارآررد کاارد  ر نتیجااه گرفتنااه

ییساات یدنماتاات  بااهرن تااأثیر نباامد  بلدااه     محاای 

ها، مت ایز ر تأثیرات بسیار متفارت  ا، با ریژگ  مج معه

 بر قی ت مسدک است. 

( تأثیر ررستاها، شاهر، بار   2922) 4سانگ ر یینم

بایار مسدک را با استفاد  ای مهل ههانیک بررس  کردناه.  

منفا  بار قی ات     براساس نتایج  هار در تاأثیر مثبات ر   

مسدک راحهها، شهر، نزدیاک باه ررساتاها، شاهر،     

 رجمد داشت.

مقایساه   ا،  به ( در مقاله2922) 2کارلیک ر الااگ

 بینا  قی ات   در ریش 1عصب  شبده ر ههانیک ها، مهل

 به دلیل ههانیک ررداتتنه. در ایک تحقیق  ررش مسدک

ممفقیاات  مساادک  ای متغیرهااا، ت ااام  دادن رمشااش

بینا    عصاب  در یمیناه رایش    شابده  به تنسب بیشتر،

 قی ت مسدک برتمردار بمد. 

بررس  تغییرات  ( به منظمر2922) 8کانگ ر کرررر

 قی ت تئمر، ر 7مرکف رگرسیمن تدنیک ای یمیک  اریش

 استفاد  کردناه. براسااس نتاایج ایاک مطالعاه       ههانیک 

متار،   999 فاصاله  در مسادمن   یمایک اما ک   قی ات 

 درصه ر 29درصه تا  2/9  ای 0  (BRT)ها، تنهرر اتمبمس

 فررشا   تارد   ها، مغای  ر مسدمن غیر ها، یمیک قی ت

                                                           
1- Panduro & Veie 

2- Aalborg 

3- Generalized Additive Model  

4- Song & Zenou 

5- Karlik & Olgac 

6- Artificial Neural Network  
7- Cervero & Kang 

8- Multiple Regression Techniques 
9- Bus Rapid Transit  

درصاه    21درصاه تاا    9  ای BRTمتر،  229در فاصله 

 افزایش یافته است. 

تاابع   ای اساتفاد   باا  (2990) 29گامریررس ر بفارر  

کشامر   مختلا،  نقا  در را مسدک ههانیک  قی ت قی ت

 س نتایج ایک رژرهش  ای میانیدنه. براسا فرانسه تخ یک

 تمجه  ریژگ   تأثیرات قابل 21 انتخا  شه   ریژگ  29

داشاتنه کاه ریژگا      فرانساه  کشامر  در مسدک قی ت بر

 باشه.  م  تریک آنها مه  ج له سط  ییربنا  ای

( با استفاد  ای ررش 2990) 22یمس، ر رسمسمدارمم

گااذار، کیفیاات هااما در انااهرنز،    هااهانیک  بااه اریش 

ها تأثیر منف  بار   تتنه. در ایک مطالعه  میزان آبینه رردا

 . ر  مسدک در نقا  مختل، شهر داشتنرخ اجا

( بااا مطالعااه عماماال   2992ر ه دااارانش ) 22رن

چیک 29 شهر هانازر در مسدک قی ت بر مختل، تأثیرگذار

متغیر که تاأثیر   تابع قی ت ههانیک  چهارد  ای استفاد  با

 میازان  تمجه به اشتنه را بادار، بر قی ت مسدک د معن 

 کردنه. بنه، طبقه گرر   رنج در ها اثرگذار، آن

 های داخلی   ب( پژوهش

باه    ا،  ( در مطالعاه 2909سحرتیز ر ه داارانش ) 

 درنیک اررش هاه  ابا   ثر بر قی ت یمیکثبررس  عمامل م

باا  آنهاا  نتایج تحقیق  ررداتتنه. منطقه هشت شهر تهران

که  بمدنه ر نشان دادنهسایگار   ها، اقتصاد شهر، تئمر،

مراکز، کاه دسترسا  باه آنهاا      ایافزایش فاصله یمیک  با

قی ات    میاهان  راارک ر بزرگارا     :اریش نه است مانناه 

کاه باا افازایش مسااحت      یابه؛ در حال  یمیک کاهش م 

سای ر رتباه اجت ااع  محلاه      ر یمیک  تراک  مجای ساتت

 .  یابه م یمیک افزایش  قی ت

( با استفاد  2902جم  ر ه دارانش ) هرحی   کاک

ای تااابع هااهانیک  عماماال مااثثر باار قی اات مساادک را    

                                                           
10- Gourieroux & Laferrere 

11- Yusuf & Resosudarmo 

12- Wen 

13- Hangzhou 
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  بین  کردنه. نتایج نشان دادنه کاه عمامال فیزیدا     ریش

نسبت باه عمامال دسترسا   تاأثیر بیشاتر، بار قی ات        

 مسدک در منطقه دارنه.  

( با استفاد  ای تابع 2902عبهاله می ن  ر حهاد، )

  باه بارآررد تاابع    2تصادسنج  فلاای  ههانیک ر ررش اق

قی ت ام ک مسدمن  شهر تهران ررداتتنه. با تمجاه باه   

نتایج  فاصله مرکز محله ای ایستاا  مترر  در مهل فلای  

دار بمد ر نیز نزدید  به ایستاا  متارر تاأثیر منفا      معن 

 ییاد، بر اریش ام ک مسدمن  نهاشت.

ررساا  ( در رژرهشاا   بااه ب2909آقااارمر صااباغ  )

ها، مسدمن  شاهر   میزان تأثیر هما، سال  بر قی ت تانه

تهااران بااا اسااتفاد  ای ررش هااهانیک ررداتاات. در ایااک  

ها، که  مطالعه  ت ایل به ررداتت برا، هر مترمربع تانه

تاا   2229در مناطق با آلمدگ  ک تر قارار داشاتنه  بایک    

 هزار ریال بمد.   2929

ا،  لعاااه( در مطا2970یاد  ر ه داااارانش ) قلااا 

ها، مسادمن  اساتان    درممرد عمامل مثثر بر قی ت راحه

ه هان باا اساتفاد  ای ررش هاهانیک  نشاان دادناه کاه       

 اتاا،   تعاهاد  ها، راحه مسادمن  مانناه: ییربناا     ریژگ 

 ر ردیج  آسانسمر تع یرات سالیانه  آجر،  ر اسدلت فلز،

 ر رضاعیت  تحصای ت  نیز متغیرها، سک  جن   سط 

بار   ،دار تأثیر مثبت ر معنا   مسدمن   حهرا مالک تأهل

 .رنهمسدک دا قی ت

 

 مبانی نظری -8

محیطا  ناشا  ای کابهاای      هاا، ییسات   مطلمبیت

هسااتنه کااه تااانمار در فراینااه ینااهگ  ای آنهااا اسااتفاد  

تمانه قی ت  را برا، ایک کابها در نظر  کنه ر بایار ن   م 

بایک قی ات   بایرد. ای ایک رر  ررش  بی  است که بتمانه 

منایل مسدمن  ر کیفیت تاب   ارتبا  برقرار کنه. منایل 

مسدمن   کابها، بایار، هستنه که قی ت آنهاا در باایار   
                                                           
1- Spatial Econometrics Methods 

شمنه ر با ایجاد ارتباا  بایک قی ات مناایل      مشخص م 

تمان تاأثیر آن را بار قی ات     مسدمن  ر کیفیت تاب   م 

ها، مسدمن  بررسا  کارد. ماهل  کاه بارا، ایاک        راحه

شمد  مهل قی ت ههانیک اسات   مر در نظر گرفته م منظ

 (.2977)امام  میبه، ر ه داران  

بایار  ییاد، ای ها، مهل ههانیک  برا، تحلیل جنبه

هاا ر تساهی ت    هاا  قی ات کااب    مسدک؛ ای ج له مالیات

ع مم   تبعیض نژاد، ر کیفیت ساتت مسدک اساتفاد   

کااب   . در ایاک ماهل  یاک   (Hui et al., 2007)شمد  م 

دارا، چنه بعه است که دربرگیرنه  مج معه متنامع  ای  

باشه. مسدک نیز ایاک چنایک بامد  ر راحاه      ها م  ریژگ 

مساادمن  ماننااه یااک کاااب، مرکااف شااامل ساابه، ای  

کارگیر، الام،  باشه. بنابرایک  به ها، گمناگمن م  ریژگ 

باشه )ابمنامر،   قی ت ههانیک در بایار مسدک مناسف م 

هااا، سااایه  (. ررش هااهانیک  قی اات2978 ر ه داااران 

هاا، کااب را نسابت باه کال       )ض ن ( ر صفت یا ریژگا  

تامان گفات ایاک     کناه. بناابرایک  ما     قی ت کاب ارائه م 

ررش  تقاضا، یک محصمل یا کاب را تابع  ای تصمصیات 

 . (Jim & Chen, 2007)گیرد  آن در نظر م 

شاامد کااه قی اات  در مطالعااات هااهانیک  فاار  ماا 

کننه  ت ایل به ررداتت سااکنان آن باه    منعد  سدک م

منظمر دستیاب  به امدانات ممرد نیاای داتال ر تاار  ای    

باشه. به  مسدک )عمامل فیزید   محیط  ر دسترس ( م 

  شمد که تفارت در قی ت ام ک به عبارت دیار  فر  م 

دلیل اتت ف در تصمصیات مسدک است )تلیل  عراقا   

لاذا قی ات مسادک  نشاانار حهاکثاار      (؛ 2909ر نمبهار  

دسات آرردن   رمل  است که مرد  ت ایل دارناه بارا، باه   

کیفیت بهتر محی   میازان تاص  ای امدانات سااتت ان  

ر نیز دسترس  باه امداناات ر تاهمات شاهر، بپردایناه      

(Karlik & Olgac, 2011).  های  بنابرایک  بسیار، ای ریژگ 

رناه  در تریاه تاناه    گذا که بر کیفیت ینهگ  تاأثیر ما   

گیرنه. ت ایل به ررداتت افاراد بارا، هار     نظر قرار م  مه
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دسات آرردن   تماناه بارا، باه    ها، تانه  م  یک ای ریژگ 

تابع ریشنهاد استفاد  شمد. با برآررد ضارایف متغیرهاا،   

الام  قی ت ساایه )ضا ن ( مسادک ر هار کاها  ای ایاک       

 ات  هاا، ضا ن   قی   آیاه. قی ات   دست ما   ها به ریژگ 

؛ برا، مثال  (Clapham et al., 2006)ههانیک هستنه 

م دک است مشتر، مایل باشه که مبلا  ییاادتر، بارا،    

که  ا، که نزدیک تاب  است بپرداید  در حال  تریه تانه

شمنه )صاادق  ر   داشته م  یار  ثابت ناا ها، د مشخصه

 (.2978ه داران  

قی ت ههانیک مسدک ر تصمصایات آن  ای طریاق   

صاص قی ت مسدک بر تصمصیات راحاه مسادمن  ر   اتت

های  که یک تانمار با تمجه به تقاضا، تامد باه    ررداتت

دست  ررداید  به منظمر دستیاب  به یک راحه مسدمن  م 

. براسااس ماهل   (Kaplan & Austin, 2004)آیاه   ما  

قی ت هاهانیک  مطلمبیات هار فارد  تاابع  ای کابهاا،       

هاا، محیطا     یژگا    باردار، ای ر (X)مصرف  مختلا،  

(Q) هاا، فیزیدا  ر سااتتار،       بردار، ای ریژگ(S)  ر

اسات   (N)بردار، ای تصمصیات ه سایا  ر دسترسا   

ا،  (. اگر تاانمار  دساته  2977)امام  میبه، ر ه داران  

ها، مسدک ر دیار کابها را مصارف کناه  ایاک     ای ریژگ 

کننه  به ه ارا  دارد.   سطح  ای مطلمبیت را برا، مصرف

 ( نشان داد:2تمان به صمرت رابطه ) ایک مطلمبیت را م 

U=U( X ,Qj ,Sj , Nj ) (2)رابطه 

ا، باه صامرت    کننه  باا محاهردیت بمدجاه    مصرف

 رر است: ( رربه2رابطه )

 Y=X+P(Z) (2)رابطه

 

هااا، راحااه     اریش ریژگاا P(Z)در ایااک رابطااه  

  مخااار  تااانمار Y  اریش سااایر کابهااا ر Xمساادمن   

کننهگان  مطلمبیت تمد را باا   ه. ای آنجا که مصرفباش م 

کننااه  فراینااه  تمجااه بااه سااط  بمدجااه  حااهاکثر ماا  

 ( تماهه بمد:9حهاکثرسای، مقیه به صمرت رابطه )

 (9)رابطه
Max : U=U( X ,Qj ,Sj , Nj ) 

St : Y=X+P(Z) 

L= U( X ,Qj ,Sj , Nj ) + 𝜆( Y – X – Phi ) 

   (4)رابطه

   
 

  

   
  

    

   
                                                                   

   (2)رابطه

  
 

  

  
                                                                                                   

   (1)رابطه

  
                                           

 

 داری : 𝜆( بر یدهیار ر حذف 1( ر )2با تقسی  رابطه )

 (8)رابطه
  

   
  

  

 
    

   
         

در ایک رابطه 
  

   
دهناه  مطلمبیات نهاای        نشان 

حاصل ای مصرف یک راحه اضااف  ای ریژگا  مامرد نظار     

اساات ر 
  

  
دهنااه  مطلمبیاات نهااای  حاصاال ای    نشااان 

مصاارف یااک راحااه اضاااف  ای کابهااا، مصاارف  دیااار  

باشه. ه چنیک  م 
    

   
ا   jبیانار اریش نهاای  ریژگا     

 است. iراحه مسدمن  

ساای،   دهه که شر  بی  بهینه ( نشان م 8رابطه )

کناه کاه     مقیه تابع ههانیک برا، یک منطقه  ایجا  م

نسبت مطلمبیت نهاای  هار ریژگا  راحاه مسادمن  باه       

مطلمبیت نهای  حاصل ای مصارف ساایر کابهاا  برابار باا      

نظار باشاه. در راقاع  مشاتق      اریش نهای  ریژگا  مامرد  

جزئ  تابع ههانیک نسبت باه هار ریژگا   اریش نهاای      

دهه. در مطالعاات تجربا      ض ن  آن ریژگ  را نشان م 

ها، راحه مسدمن  تمسا    ک ای ریژگ اریش نهای  هر ی

آیاه. ای   دسات ما    تخ یک ضرایف تابع قی ت ههانیک به

  تاابع قی ات هاهانیک    1ر  2  4حل دساتاا  معاادبت   

هاا،   آیه. تابع قی ت ههانیک به صمرت شدل دست م  به

هاا، مساتقل باه     تابع  مختلف  برا، برآررد تأثیر متغیر

 (.2شمد )جهرل  کار گرفته م 
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 ها )قیمت ضمنی( هر يک از مدل های تابعی مدل قیمت هدانیک به همراه مشتق جزئی انواع شکل -4جدول 

 (4830منبع: )صادقی و همکاران، 

 

تامان باه    شدل ع مم  تابع قی ت هاهانیک را ما   

 ( بیان کرد:7صمرت رابطه )

 Phi=P(Z)= P( Qj ,Sj ,Nj ) (7)رابطه

 

  Qjسااادک  قی ااات فاااررش م   Phiکاااه در آن 

ریژگا     Njریژگا  سااتتار،      Sjها، محیط    ریژگ 

 ه سایا  هستنه.

در صمرت  که تابع قی ت ههانیک نسبت به ت ام  

ها  تط  باشه  قی ت ض ن  هار ریژگا   مقاهار     ریژگ 

ثابت  تماهه بمد؛ اما اگر تابع قی ات هاهانیک غیرتطا     

طمح ها ثابت نخماهه بمد ر به س باشه  قی ت نهای  ریژگ 

 (.2970استفاد  آنها بستا  تماهه داشت )سعادت مهر  

 معرفی محدوده مورد مطالعه

متاار ر  2199عینااک  آبایاار، بااه طاامل   تاااب 

 قساا تدر باشااه کااه   ماا متاار  229عاار  متمساا   

مساایر ارتباااط  ایااک  ابتااها، غرباا  شااهر رشاات ر در  

بزرگتاریک    ایاک تااب   . اسات شاه   اقع ک  رشهر به فمم

اسااتان  درماایک تاااب  باازرگ  ن رتاااب  شااهر، ایاارا 

 (.  2باشه )نقشه  م گی ن 

به ساه   هدتار  229تاب  عینک با مساحت حهرد 

قس ت مجزا شامل: آبایر شرق   میاان  ر غربا  تقسای     

ها، طبیع  شاهر   ای ج له جاذبه عینک تاب . شه  است

رشت است که ای نظار تفریحا  ر ییباشاناتت  طبیعا      

ارهاا  ماهیاان  آبزیاان ر اناماع     )رجمد اناماع گیاهاان  نیز  

هاا،   ررنهگان(  حائز اه یت اسات. باا تمجاه باه ریژگا      

فرد ایک تااب   طبیعات بدار ر ییباا  امداناات       منحصربه

محیط  ر نیاای ج عیات شاهر،      بالقم  تفریح  ر ییست

ا،  مطااابق طاارح جااامع مصاام   ا، ر فرامنطقااه منطقااه

  مقرر شاه  اسات کاه تااب  عیناک رشات  باه        2910

ها، اطراف آن  به  تمریست  ر یمیک -ا، تفریح  مج معه

رذیرای  اتتصاص یابه. ایاک تااب      -کاربر، جهانارد،

کنناه    کننه  اکمسیست  طبیع  منطقه ر متعاادل  تد یل

محیطا  اسات؛ باه     نظا  طبیعات ر دارا، اریش ییسات  

کااه هرگمنااه دتالاات غیراصاامل  در آن  نظااا  ر   طاامر،

ره  تماهاه ید )طارح جاامع    سیست  طبیع  منطقه را ب

 (.2971رشت  

 

 قیمت ضمنی معادله کلنوع ش

             تط 
   

   

    

                شبه لااریت  
   

   

     

                تط  لااریت  
   

   

 
  

  

 

                   ریت   درطرفهلاا
   

   

   

  

  

 

            درجه در 
 

 
∑∑   

 

   

 

   

     
   

   

    
 

 
∑           
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 موقعیت جغرافیايی تالاب عینک در شهر رشت -4نقشه 

 (4831منبع: )طرح جامع رشت، 

 

 روش تحقیق -9

ایاک رااژرهش ای نظاار هااهف  کاااربرد، ر ای لحاااظ  

اسات.   تحلیلا   -ری ایشا   هاا،  در یمر  راژرهش   ررش

هاا، مسادمن     تحقیق  راحه جامعه ممرد مطالعه در ایک

شهر رشت است که تاب  عینک رشت  4منطقه  2ناحیه 

که آمار دقیقا  ای   در ایک ناحیه قرار دارد ر با تمجه به ایک

تعهاد راحاهها، مسادمن  در منطقاه مامرد مطالعاه در      

دسترس نبمد؛ لذا  حج  جامعه براساس تعهاد تانمارها، 

آمار ر  (.=22827Nدر نظر گرفته شه ) ساکک در منطقه

ر ای طریاق مصااحبه    ا، اط عات  به صامرت ررسشانامه  

هاا، مسادمن  ر مراجعاه باه      حلمر، با صاحبان راحاه 

. نهشاه آرر،    ج ع2902ها، ام ک در راییز سال  اا بن

حج  ن منه با تمجه به اط عات ریش ررسشنامه ر تعاهاد  

تانمارها، منطقاه مامرد مطالعاه ر باا اساتفاد  ای ررش      

(  0گیر، تصادف  سااد  ر رابطاه کامکران )رابطاه      هن من

09n=    تعییک شه. ای ایک رر برا، افزایش اط ینان نتایج

ررسشاانامه  تد یاال ر تحلیاال شااهنه. بااه منظاامر   229

ها  ای ررش رگرسیمن  حهاقل مربعاات   تحلیل داد  ر تجزیه

 ه.ش( استفاد  OLSمع مل  )

 محهرد  شهرها، استان گی ن

 محهرد  شهرستان رشت

 شهرها، شهرستان رشت
 شهر رشت

 محهرد  شهر رشت
 تیابان اصل 

 رارک 
اب ت  

 بلمار

 تیابان اصل 
 رارک 

 تاب 
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(0) 
  

       

          
 

   
22827  2 01  9 9089 2

 22827   9 92 2   2 01  9 9089 2
 09 

هاا  ای ررش حاهاقل    تحلیال داد   ر به منظمر تجزیاه 

  اساتفاد   Eviews,8افزار ‎( ر نر OLSمربعات مع مل  )

هاا، رگرسایمن    ماهل شه  است. در راقع جهت تخ ایک  

ک ر تااری ساااد   تطاا   ررش حااهاقل مربعااات مع اامل  

تاریک ررش اسات. ییربناا، فدار، ررش حاهاقل       مرسم 

مقاادیر،    مربعات مع مل  ایک اسات کاه ضارایف ماهل    

اتتیار کننه که مهل رگرسیمن ن منه بیشاتریک نزدیدا    

  باه عباارت دیاار    ؛داشته باشه Y1…Y2 مشاههات را به

معیاار  . ک تریک انحراف را ای مشاههات فام، نشاان دهاه   

  ایک است که ضرایف را بایه ررش حهاقل مربعات مع مل

 ؛چنااان تخ اایک ید کااه مج اامع مربعااات رساا انهها    

     یعناا 
باارا،  OLSررش برسااه.  حااهاقل بااه    

نیای به های  شارط  رر، ج لاه اتا ل       برآررد ضرایف

که ضرایف برآررد شاه  نااریاف )باهرن     اما برا، آن  نهارد

راذیر  ‎نتمرش( باشانه ر اساتنتا  آماار، رر، آنهاا امداا     

 الزاماا  اساات  باشااه  برقاارار باامدن فاارر  ک ساایک  

 (.2977)گجرات   

به مطالعات انجا  شاه  باا ررش هاهانیک     با تمجه 

نظریه مشخص  برا، انتخا  شدل مناسف مهل ههانیک 

رجمد نهارد ر محققان بر مبنا، نحم  اساتفاد  ای ماهل ر   

ها، تط   تطا    ها، آمار،  ای شدل ه چنیک نمع داد 

کنناه. در ایاک    یت   ر لااریت   دربل  اساتفاد  ما   لاار

ها  ای نمع مجای،  که برت  ای متغیر تحقیق با تمجه به ایک

تامان   باشنه ر لااریت  آنها قابل محاسبه نیستنه  ن ا   م 

 ای شدل کام ً لااریت   تابع تقاضا استفاد  کرد.  

لااااریت    -هااا، تطاا  ر تطاا  لبنااابرایک شااد

برا، تخ یک تابع قی ت ههانیک مسدک لااریت  (   )نی ه

انتخا  شهنه. با تمجه به نتایج اقتصادسانج  ر تخ ایک   

ها، فم،  بهتریک نتیجه م دک ای شدل تطا  تاابع    فر 

آیه. به ایک ترتیف  الاام، ریشانهاد، جهات     دست م  به

برآررد تابع قی ت ههانیک منطقه ممرد مطالعه به صمرت 

 شمد. ( ارائه م 29رابطه )

(29) Ph= 0+ 1X1+ 2X2+ 3X3+ 4X4+ 5X5 

+ 6X6+ 7X7+ 8X8+ 9X9+ 10X10+ 11X11 

+ 12X12+ 13X13+ 14X14+ 15X15+ 16X16 

+ 17X17+  18X18 

متغیر رابسته در ایک مطالعه  قی ت راحه مسدمن  

 ؛)بر حسف تمماان بار مترمرباع( ر متغیرهاا، تمضایح      

  یا ساتتار،  محیطا   شامل سه گرر  متغیرها، فیزید

باشنه که تمضی  کامال ایاک    ر دسترس  یا ه سایا  م 

آمه  است. متغیار عمامال محیطا      2متغیرها در جهرل 

انتخا  مسدک  شاتصا  ای چهاار گزیناه مجازا      برمثثر 

شامل: رجمد تاب  عینک در نزدید  منزل  رجامد اناماع   

در  هاا  مصاال  یائاه سااتت ان (     ها )مانناه یبالاه   آبینه 

تاب   راییک بامدن امنیات محلاه  قارار گارفتک مناایل       

مسدمن  در طرح جامع تاب  عینک ر عادت ر ع قه باه  

 گمیه رنج با آنها اریش که باشه م  ینهگ  محی  ر محله

 ر هش معلم   (ییاد تیل  ر ییاد متمس   ک   ک   تیل )

 نظر در لیدرت طی، براساس ها  گمیه ایک اریش میانایک

 تریه  مراکز به دسترس  متغیرها، ه چنیک. شه گرفته

 بههاشت  مراکز به دسترس  آممیش   مراکز به دسترس 

 لیدرت طی، صمرت به نیز رارک به دسترس  ر درمان  ر

 تیلاا   4=ییاااد  9=متمساا   2=کاا   2=کاا  تیلاا )

 ر میبااه، امااام ) شااهنه کهگااذار، جهاگانااه  (2=ییاااد

 (.2977 ه داران 
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 مطالعه در شده گرفته کار به توضیحی متغیرهای معرفی -0 جدول

 های تحقیق( منبع: )يافته

 

 های تحقیق يافته -9

در ایک مطالعه  ای مهل تط  تابع قی ات هاهانیک   

برا، تعییک تأثیر تاب  عینک رشات بار قی ات مسادک     

ه. ابتها الامهاا، تطا  ر   شمنطقه ممرد مطالعه استفاد  

تط  لااریت    برایش شهنه ر با اساتفاد  ای معیارهاا،   

)AIC(آکائیک  ر 2کبیزی -شمارتز
  )با ک تاریک مقاهار(   2

شاتص ضریف تعییک تعهیل شه  )با بیشتریک مقاهار( ر  

 راریاان  ناه ساان   ها، فرر  ک سیک )شامل  آیممن

                                                           
1-Schwartz Bayesian  

2- Akaike Information Criterion 

تمییع  بمدن نرمال مهل ر درست تصری  ج  ت اتت ل 

اتت ل(  مقایسه ر الام، تط  به عنمان بهتریک  ج  ت

ای بارآررد بهتاریک ماهل    الام  انتخا  شه. نتایج حاصال  

 9مشااهه   در جاهرل    229بارا،   OLSتط  باا ررش  

. بی  باه ذکار اسات کاه ساایر متغیرهاا،       انه آررد  شه 

اناه ر در الاام،    معرفا  شاه    2تمضیح  که در جاهرل  

برآررد شه  حلمر نهارنه  به ایک دلیال اسات کاه های      

ا دار نبمدنه ر حذف آنها  کها  ای آنها ای لحاظ آمار،  معن 

دار، متغیرهاا،   تمجه  بر سط  معنا   نیز تغییرات قابل

ها، دیار الام ایجاد ندارد  اسات.    تمضیح  ر سایر آمار 

 نماد توصیف متغیر م متغیرنا نوع متغیر

متغیرها، فیزید  

 یا ساتتار،

 2X متغیر ک  : بر حسف مترمربع مساحت یمیک

 2X 2سال=  29  بیشتر ای 9سال=  29ک تر ای متغیر کیف :  ع ر ساتت ان

 9X 2  آرارت ان= 9ری ی =  متغیر کیف : نمع منزل

 4X 2  فلز،= 9بتمن =  متغیر کیف : نمع اسدلت

 2X متغیر ک  : بر حسف تعهاد تعهاد اتا،

 1X 2  سایر ممارد= 9متغیر کیف : سی ان ر آجر=  ن ا، ساتت ان

 8X 2  بیش ای یک برَ= 9یک برَ=  متغیر کیف : بَر ساتت ان

 7X 2  رجمد دارد= 9متغیر کیف : رجمد نهارد=  حیات تلمت

 0X 2=   رجمد دارد9متغیر کیف : رجمد نهارد=  رارکینگ

 29X 2  رجمد دارد= 9رجمد نهارد=  متغیر کیف : انبار،

 22X (2  تیل  ییاد= 4  ییاد=9  متمس =2  ک =2متغیر کیف : طی، لیدرت )تیل  ک = عمامل محیط  متغیرها، محیط 

متغیرها، 

 دسترس 

 22X متغیر ک  : بر حسف متر فاصله تا تیابان اصل 

 29X : بر حسف مترمتغیر ک   فاصله تا مرکز شهر

 24X متغیر ک  : بر حسف متر فاصله تا تاب  عینک

 22X (2  تیل  ییاد= 4  ییاد=9  متمس =2  ک =2متغیر کیف : طی، لیدرت )تیل  ک = دسترس  به مراکز تریه

دسترسااا  باااه مراکاااز  

 آممیش 
 21X (2  تیل  ییاد= 4  ییاد=9  متمس =2  ک =2متغیر کیف : طی، لیدرت )تیل  ک =

دسترسااا  باااه مراکاااز 

 بههاشت  ر درمان 
 28X (2  تیل  ییاد= 4  ییاد=9  متمس =2  ک =2متغیر کیف : طی، لیدرت )تیل  ک =

 27X (2  تیل  ییاد= 4  ییاد=9  متمس =2  ک =2متغیر کیف : طی، لیدرت )تیل  ک = دسترس  به رارک
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دار، آنهاا   به عبارت دیار  متغیرهاای  کاه ساط  معنا     

آیممن ر تطاا   با استفاد  ای( بمد  2/9بیشتر ای د  درصه )

نه؛ ییرا رجامد ایاک نامع    شهای الام، ممرد برایش حذف 

بر کااهش درجاه آیاد، الاام  تاأثیر، بار      ‎ها ع ر متغیر

ضاریف   .نیساتنه  نیاز ر قابال تفسایر    ردمتغیر رابسته نها

کااه قااهرت   9( در جااهرل  ̅ تعیاایک تعااهیل شااه  ) 

دهنهگ  مهل تمس  متغیرهاا، ممجامد در آن را    تمضی 

بمد  ر حااک  ای آن اسات کاه     87/9دهه  برابر  نشان م 

راحااهها، مساادمن  در  درصااه ای تغییاارات قی اات  87

منطقه ممرد مطالعه تمسا  متغیرهاا، ممجامد در ماهل     

دار،  ر نیاز ساطمح معنا     Fآماار   شمد.  تمضی  داد  م 

دهناه کاه متغیرهاا، تمضایح       ضرایف نیاز نشاان ما    

راردشه  در الاام  تغییارات متغیار رابساته را باه تامب        

راریاان    مهل  ای درست تشخیص دهنه. برا، تمضی  م 

 نرماال  ماهل ر  درست تصری  ج  ت اتت ل  ن ناه سا

ایاک   نتاایج  شمد. م  استفاد  اتت ل تمییع ج  ت بمدن

ماهل   در ک سایک  فارر   دهناه کاه   نشان م  ها آیممن

است. آمار  آیممن نرمالیت  باا مقاهار    صاد،  برایش شه 

نشان داد که اجزا، ات ل الام، بارآررد شاه  در    22/2

درصاه دارا، تمییاع نرماال     2دار، ک تار ای   سط  معن 

نشاان   92/9آیممن فر  تابع  مهل با مقاهار آماار    است. 

تطا، تصری  نهارد. ه چنیک   داد که الام، برآررد شه 

نشاان داد   02/2آیممن راریان  ناه سان  با مقهار آمار  

الام، بارآررد شاه  راریاان  ه ساان      اجزا، ات لکه 

 در ساریال    تمده بساتا  کاه  ایاک  باه  تمجاه  بااست. 

 در ها داد  که آنجای ا ر افته م  اتفا، یمان  سر، ها، داد 

 تمده بساتا   بحث  هستنه مقطع  نمع ای  تحقیق ایک

 .است  منتف تمد به تمد سریال 

 

 مسکن قیمت هدانیک قیمت تابع خطی شکل برآورد از حاصل نتايج -8 جدول

 داری سطح معنی tآماره  ضريب متغیرها

 92/9 47/2 21/9 مساحت یمیک

 99/9 92/0 29/9 نمع منزل

 99/9 22/2 99/9 نمع اسدلت

 92/9 -72/2 -94/9 عمامل محیط 

 99/9 -29/4 -91/9 فاصله تا تیابان اصل 

 99/9 -00/2 -9941/9 فاصله تا مرکز شهر

 99/9 02/29 91/9 فاصله تا تاب  عینک

 99/9 22/2 92/9 دسترس  به مراکز درمان 

 99/9 -71/2 -92/9 به رارک دسترس 

 99/9 29/9 90/2 عر  ای مبهأ

F= 24/41  [ 99/9 ]  ̅ = 87/9  

Functional Form CHSQ=   92 /9 [ 21/9 ] R
2
= 72/9  

Heteroscedasticity CHSQ= 02/2   [ 22/9 ] Normality CHSQ=   22/2 [ 97/9 ] 

 تحقیق( های‌)يافته: منبع

 

متغیرهااا،    ت ااا 9بااا تمجااه بااه نتااایج جااهرل  

دار  معنا   α≤ 92/9تمضیح  ای لحاظ آماار، در ساط    

هستنه. ای میاان متغیرهاا، تمضایح  ماثثر بار قی ات       

مسدک  متغیر فاصله تا تاب  عینک بیشتریک تأثیر را بار  
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متغیرهاا، مسااحت    تأثیربرایک  متغیر رابسته دارد. ع ر 

یمیک  نمع منزل  نمع اسدلت  فاصله تاا تااب  عیناک ر    

س  به مراکز درمان  بر قی ت مسدک مثبت است ر دستر

متغیر عمامل محیط   فاصله تا تیابان اصل   فاصله  تأثیر

متغیر رابسته منفا    برتا مرکز شهر ر دسترس  به رارک 

 است. 

متغیر مساحت یمیک سااتت ان مسادمن  مطاابق    

دار، باا قی ات مسادک در     انتظار  رابطه مستقی  ر معن 

 21/9دارد. ضریف ایاک متغیار برابار     منطقه ممرد مطالعه

کاه قی ات هار مترمرباع مسادک       است ر با تمجه به ایاک 

هازار تمماان در بارآررد     29ها با راحه  براساس ررسشنامه

باشه که باا افازایش    ها رارد شه  است  بیانار آن م  داد 

هر مترمربع در مساحت یمایک سااتت ان مسادمن  ر باا     

تمماان   2199ر حاهرد  فر  ثابت بمدن سایر متغیرهاا  د 

یاباه.   قی ت مسدک در منطقه ممرد مطالعاه افازایش ما    

ها، ساکک در منطقه ممرد مطالعاه طباق    مع مبً تانماد 

رجام، مناایل     بیشاتر در جسات    ها، اما ک  نظر بناا 

هستنه که ای نظر مترمربع بیشتر باشه. به عباارت دیاار    

ا در منایل  که مساحت بیشتر، دارنه  تقاضاا بارا، آنها   

  منطقه ممرد مطالعه بیشتر اسات ر ایاک افازایش تقاضاا    

شمد قی ت هر مترمربع افزایش یابه. باه عباارت    باعث م 

دیار  افزایش مساحت منزل  رابطه مستقی   باا قی ات   

 هر مترمربع مسدک دارد. 

متغیر نامع منازل مسادمن  باا قی ات مسادک در       

رد. ایاک  دار، دا  رابطه مثبت ر معن   منطقه ممرد مطالعه

ها، آرارت ان  نسابت باه    دهه که ساتت ان امر نشان م 

ها، ری ی   باعث افزایش بیشتر قی ت مسدک  ساتت ان

ها، آرارت اان  در منطقاه مامرد     شمنه. اکثر ساتت ان م 

ر نیز ای امدانات رفاه  بیشاتر   هستنه ساتت تای   مطالعه

یل ر طراح  ر ن ا، جهیهتر، برتمردارنه ر تانمارها ت ا

ها،  بیشتر، به منایل آرارت ان  دارنه. بنابرایک ساتت ان

هاا، ری یا   ای قی ات     آرارت ان  در مقایسه با ساتت ان

 بابتر، برتمردارنه.

  متغیاار ناامع اساادلت  9براساااس نتااایج جااهرل   

ساتت ان مسادمن  باا قی ات مسادک در منطقاه مامرد       

ها، دار، دارد؛ یعن  راحه مطالعه  رابطه مستقی  ر معن 

مسدمن  دارا، اسادلت فلاز، در مقایساه باا راحاهها،      

مسدمن  دارا، اسدلت بتمن   بیشاتر بار قی ات مسادک     

هاا، سااکک در    گذارنه. به عبارت دیار  تاانماد   تأثیر م 

راحهها، مسدمن  منطقه ممرد مطالعه  ت ایال بیشاتر،   

های  دارنه که دارا، اسدلت فلز، هساتنه ر   به ساتت ان

ها  مطلمبیت بیشاتر، بارا، تانمارهاا     انایک نمع ساتت 

بااه اعتقاااد برتاا  ای کارفرمایااان  ؛ ییااراکننااه ایجاااد ماا 

تار بامدن    هزیناه  مطالعه  کا   سای در منطقه ممرد ر ساتت

ساتت منایل با اسدلت فلز، نسابت باه اسادلت بتامن      

 باشه. م 

براسااس نتاایج  متغیار عمامال محیطا  ماثثر باار       

قی ت مسدک در منطقاه   انتخا  مسدک )تاب  عینک( با

دار، دارد ر فرضایه   ممرد مطالعه  رابطاه منفا  ر معنا    

ن  بر تأثیر مثبت تاب  عینک بر قی ات  اصل  تحقیق مب

کنه.  راحهها، مسدمن  منطقه ممرد مطالعه را تأییه ن  

بنابرایک  راحهها، مسدمن  کاه عمامال محیطا  تااب      

مقایساه باا    در هستنه عینک در انتخا  آنها تأثیرگذارتر 

راحهها، مسدمن  که عمامال محیطا  در انتخاا  آنهاا     

ه  قی اات مساادک را بیشااتر کاااهش نااتااأثیر ک تاار، دار

دسات آماه  باا    ‎ه. بی  به ذکر است که نتیجه باه نده م 

راقعیت سایگار، دارد؛ ییرا شرای  کنمن  تااب  عیناک   

به صمرت  است که به محل  برا، ریختک ماماد ر مصاال    

هااا تبااهیل شااه  اساات.  بالااهن  ر انااماع ییائااه ساااتت ا

قرار گرفتک مناایل اطاراف تااب  در     دلیلایک به  بر ع ر 

ایاک  طرح جامع ایک تاب   بایار مسدک )تریه ر فاررش(  

ها، مسدمن  شهرساتان   نسبت به سایر ساتت انمنطقه 

ه چنایک رااییک بامدن    رکمد بیشتر، است.  ارا،رشت د
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تمجاه باه تااب  ر     ی عه امنیت در ایک منطقه که ناش  ا

آلمد  شهن آن است  ممجف کاهش قی ت مسدک در ایک 

 اناه  شاه   باعاث ایک عمامل    . در مج معناحیه شه  است

داشاته   بر قی ات مسادک   تأثیر منف   که عمامل محیط 

 .  باشنه

متغیر فاصله ساتت ان مسدمن  تا تیاباان اصال     

قاه  دار، با قی ات مسادک در منط   رابطه معدمس ر معن 

اسات؛ یعنا  باا     -91/9ممردنظر دارد. ضریف ایک متغیر 

هزار تممان  29ها، مسدک با راحه  که قی ت  تمجه به ایک

اناه؛ لاذا  باا هار متار افازایش فاصاله         تخ یک ید  شاه  

راحهها، مسدمن  ای تیابان اصل  با فار  ثابات بامدن    

تممان قی ات مسادک کااهش     199حهرد   سایر متغیرها

رت دیار  راحهها، مسدمن  که به تیابان یابه. به عبا م 

تار هساتنه  ای قی ات باابتر، نسابت باه        اصل  نزدیاک 

راحهها، مسدمن  که فاصله آنها ای تیابان اصال  دررتار   

تااامان گفااات  هساااتنه  برتمردارناااه. ای ایاااک رر  مااا 

تر هساتنه  باه    های  که به تیابان اصل  نزدیک ساتت ان

س  بیشتر به مراکز دلیل نزدید  به مراکز فررش ر دستر

تااهمات  ر نیااز قابلیاات اسااتفاد  تجااار، ای آنهااا  تااأثیر 

 بیشتر، بر قی ت مسدک دارنه.

ه چنیک فاصله ساتت ان مسدمن  تا مرکز شهر باا  

قی ت مسدک در منطقه ممرد مطالعه  رابطاه معدامس ر   

اسات   -9941/9دار، دارد. ضریف ایک متغیر برابار   معن 

هزار  29، راحه قی ت مسدک )که براساس آنچه قب ً برا

تممان( گفته شه  با هر متر افزایش فاصله راحه مسادمن   

تممان قی ت مسادک در منطقاه    41ای مرکز شهر  حهرد 

یابه؛ یعن  راحهها، مسدمن  که  ممرد مطالعه کاهش م 

تار هساتنه     در منطقه ممرد مطالعه به مرکز شهر نزدیک

مسدمن  کاه در  دارا، قی ت بابتر، نسبت به راحهها، 

باشانه؛ ییارا    ای مرکاز شاهر هساتنه ما      ،فاصله دررتار 

دسترس    تر به مرکز شهر ها، مسدمن  نزدیک ساتت ان

استفاد  رنه ر به مراکز تهمات   ادار، ر تریه دابیشتر، 

  ه چنیک هزینه ایا  ر ذهاا   بیشتر استتجار، ای آنها 

شاغ ن سااکک در راحاه مسادمن  را تحات تاأثیر قارار       

دهنه. لذا قی ت ایاک راحاهها، مسادمن  نسابت باه        م

 ها، مسدمن  در فاصله دررتر  بیشتر است.  ساتت ان

متغیر فاصله ساتت ان مسدمن  تاا تااب  عیناک     

دار، باا قی ات مسادک در منطقاه      رابطه مثبت ر معنا  

ر باا   اسات  91/9ممرد مطالعه دارد. ضاریف ایاک متغیار    

د  به ایاک معناسات   تمجه به راحه قی ت مسدک در برآرر

که با افزایش هار متار فاصاله راحاه مسادمن  ای تااب        

تمماان   9199عینک  قی ت راحاهها، مسادمن  حاهرد    

یاباه. باه عباارت دیاار  راحاهها، مسادمن         افزایش م 

نزدیک به تاب  عینک نسبت به راحاهها، مسادمن  در   

باشنه ر ایاک امار بارعد      تر م  فاصله دررتر ای آن  اریان

محیطا  در یاک منطقاه     ر ما ای رجمد عامل ییسات انتظا

باشه؛ ییرا رجمد تاب  در ایک منطقاه  باعاث کااهش     م 

قی ت راحاهها، مسادمن  نزدیاک باه آن شاه  اسات.       

ها، انجا  شه  ر مصاحبه با ساکنان ایک  براساس مشاهه 

تامان گفات باه دلیال اجرایا  نشاهن طارح         منطقه  م 

تدلی، مانهن آن طا   تمریست  ایک تاب  ر ب  -تفریح 

ها، گذشاته  در حاال حاضار تااب  عیناک دارا،       سال

 باشه. رضعیت چنهان مطلمب  ن  

متغیر دسترس  به مراکز بههاشات  ر درماان  نیاز    

دار، باامد  ر بااا قی اات مساادک در منطقااه ماامرد  معناا 

رابطه مستقی   دارد ر ایک امر حاک  ای آن است   مطالعه

کاز بههاشات  ر درماان      که با افزایش دسترسا  باه مرا  

تامان گفات کاه     م  یابه. لذا  ت مسدک نیز افزایش م قی

ها، مسدمن  که دسترسا  بیشاتر، باه ایاک      ساتت ان

هااا، مساادمن  بااا  مراکااز دارنااه  نساابت بااه ساااتت ان 

دسترس  ک تر  تأثیر بیشتر، بر افزایش قی ات مسادک   

در ایک منطقه دارنه. متغیر دسترسا  باه راارک  رابطاه     

ر  دارد با قی ت مسدک در منطقه ممرد مطالعاه  معدمس 

باشه؛ یعن  با افزایش دسترس  به رارک   دار م  معن نیز 
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یابه کاه   قی ت مسدک در منطقه ممرد مطالعه  کاهش م 

ایک امر مطابق باا مشااههات حلامر، در منطقاه مامرد      

باشاه؛ ییارا راارک ممجامد در منطقاه دارا،       مطالعه ما  

تج ااع معتااادان ر ایدحااا  ر محیطاا  نامناسااف باامد  ر 

تار باه    شلمغ   تأثیر منف  بر راحهها، مسدمن  نزدیاک 

رارک داشته است. در نهایات  الاام، بارآررد شاه  تاابع      

شهر رشات کاه تااب      4منطقه  2قی ت ههانیک ناحیه 

( 22عینک در ایک منطقه قارار دارد  باه صامرت رابطاه )    

 برآررد شه  است.

 

(22) 

 

Ph= 90/2  + 21/9 X2 + 29/9 X9 + 99/9 X4 

- 94/9 X22 - 91/9 X22 + 9941/9 X29+ 91/0 X41 

- 92/9 X28 + 92/9 X27 

 

 گیری و پیشنهاد نتیجه -1

ههف ای ایک مطالعه  بررسا  تاأثیر تااب  عیناک     

رشات  باا    4منطقاه   2رشت بار قی ات مسادک ناحیاه     

باشاه. باهیک    گذار، هاهانیک ما    استفاد  ای ررش قی ت

ها، مثثر بر قی ت مسدک  منظمر  نقش هر یک ای ریژگ 

  ها، فیزیدا   محیطا  ر دسترسا     در سه گرر  ریژگ 

  بررس  شهنه. در ابتها الامها، تط  ر تط  لاااریت   

ماامرد باارایش قاارار گرفتنااه ر بااا اسااتفاد  ای معیارهااا، 

  شاتص ضریف تعیایک تعاهیل   بیزیک ر آکائیک -شمارتز

راریااان  هااا، فاارر  ک ساایک شااامل:  شااه  ر آیماامن

 نرماال  مهل ر درست تصری   سان  ج  ت اتت ل ناه

اتات ل  مقایساه شاهنه ر الاام،      تمییاع ج ا ت   بمدن

ضاریف   تط  به عنامان بهتاریک الاام  انتخاا  گردیاه.     

ر نیااز سااطمح   Fآمااار   ( ر ̅ تعیاایک تعااهیل شااه  ) 

دهناه کاه متغیرهاا،     دار، ضرایف نیز نشاان ما    معن 

ات متغیر رابساته را باه   تمضیح  رارد شه  در الام  تغییر

راریاان    هاا،  دهناه. نتاایج آیمامن    تمب   تمضای  ما   

 نرماال  مهل ر درست تصری  ج  ت اتت ل  ناه سان 

 فرر  دهنه که اتت ل نیز نشان م  تمییع ج  ت بمدن

 است. صاد،  مهل برایش شه  در ک سیک

ساتت ان مسدمن   رابطاه  « مساحت یمیک»متغیر 

با قی ت مسادک در منطقاه مامرد     دار، مستقی  ر معن 

جاام  ر  مطالعااه دارد. نتااایج مطالعااات رحی اا  کاکااه  

(  اکباار، ر 2970(  سااعادت مهاار )2902ه دااارانش )

(  عباسالم ر  2970(  رارث  ر ممسم، )2979ه دارانش )

( نیز نشان دادنه که مساحت یمایک  رابطاه   2974سینا )

ار، مثبت  با قی ت مسدک دارد؛ اماا در مطالعاه اسافنهی   

باشه. متغیار نامع منازل     (  ایک رابطه معدمس م 2979)

با قی ت مسدک در منطقه ممرد مطالعه  رابطاه    مسدمن 

هاا،   دار، دارد. به عبارت دیار  سااتت ان  مثبت ر معن 

ها، ری ی   باعاث افازایش    آرارت ان  نسبت به ساتت ان

شاامنه. متغیاار ناامع اساادلت  بیشااتر قی اات مساادک ماا 

باا قی ات مسادک در منطقاه مامرد       ساتت ان مسادمن  

نتاایج   کاه باا   دار، دارد مطالعه  رابطه مساتقی  ر معنا   

( 2970( ر سعادت مهار ) 2974مطالعات عباسلم ر سینا )

رل  با نتایج امام  میباه، ر ه داارانش    ه خمان  دارد 

( مطابقت نهارنه. براسااس نتاایج  متغیار عمامال     2977)

ت مسادک در  انتخاا  مسادک باا قی ا     بار محیط  مثثر 

دار، دارد ر  منطقه ممرد مطالعاه  رابطاه منفا  ر معنا     

ن  بر تأثیر مثبت تاب  عینک بر فرضیه اصل  تحقیق مب

قی ت راحهها، مسدمن  منطقه مامرد مطالعاه را تأییاه    

(  اماام   2970کنه. نتایج مطالعاات ساعادت مهار )    ن  

( ر اکباار، ر ه دااارانش  2977میبااه، ر ه دااارانش ) 

دهنه کاه عمامال محیطا  باا قی ات       ان م (  نش2979)

دار دارنه ر با انتظار، کاه   مسدک  رابطه مستقی  ر معن 

محیطا  در فلاا، شاهر،     ای رجمد تأثیر عامال ییسات  

رجاامد دارد  مطابقاات دارد. متغیاار فاصااله ساااتت ان    

دار، باا   مسدمن  تا تیابان اصل   رابطه معدمس ر معنا  

باا   یافتاه ه ایاک  قی ت مسدک در منطقه ممردنظر دارد ک

  (2972رکیال کناه، )  نتایج مطالعه ابمنمر، ر رملاان   
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( 2974ر بااا نتااایج مطالعااه عباساالم ر سااینا ) ه خاامان 

مغایرت دارد. متغیر فاصله ساتت ان مسادمن  تاا مرکاز    

شهر با قی ات مسادک در منطقاه مامرد مطالعاه  رابطاه       

دار، دارد؛ یعنا  باا افازایش فاصاله ای      معدمس ر معنا  

یابه. نتایج مطالعاات   شهر  قی ت مسدک کاهش م مرکز 

( 2987ات ، ر ه دارانش )‎(  تمش2970سعادت مهر )

( نیز رجمد رابطه 2972کنه، ) ر ابمنمر، ر رملان  رکیل

دار بیک قی ت مسادک ر فاصاله سااتت ان     منف  ر معن 

دهناه. متغیار فاصاله     مسدمن  تا مرکز شهر را نشان ما  

  عینااک  رابطااه مثباات ر ساااتت ان مساادمن  تااا تاااب

دار، با قی ت مسدک در منطقه ممرد مطالعاه دارد.   معن 

 رحال اجرایاا  نشااهن طاااتاامان گفاات بااه دلیاا ماا 

تمریست  ایک تاب  ر ب تدلی، مانهن آن طا    -تفریح 

ها، گذشاته  در حاال حاضار تااب  عیناک دارا،       سال

باشاه. متغیار دسترسا  باه      رضعیت چنهان مطلمب  ن  

دار، بمد  ر با قی ات   اشت  ر درمان  نیز معن مراکز بهه

مسدک در منطقه ممرد مطالعه  رابطه مستقی   دارد؛ اما 

(  رابطاه  2972نتایج ابمنمر، ر رملاان  رکیال کناه، )   

باایک قی اات مساادک ر دسترساا  بااه مراکااز    معدمساا

دهنه. متغیر دسترس  باه   بههاشت  ر درمان  را نشان م 

مسادک در منطقاه مامرد     با قی ت  رارک  رابطه معدمس

باشه ر نتایج مطالعه ابمنمر، ر  دار م  ر معن  اردمطالعه د

( نیز ایک ممضمع را تصاهیق  2972رملان  رکیل کنه، )

 کننه.   م 

ها، ایک مطالعاه  شارای  فعلا  تااب       طبق یافته

ها، اطراف آن شاه    عینک  ممجف کاهش قی ت مسدک

یک تاب   قی ت ر با افزایش فاصله راحهها، مسدمن  ای ا

یابه. مشد ت متعهد، مانناه: ماماد یائاه     آنها افزایش م 

ها، اطراف  بمدن امنیت محله راییک ها  ساتت ان  ر یباله

آن  راکه مانهن اجرا، طرح جامع تاب  عیناک ر انجاا    

سایها، غیرمجای  تأثیر منف  بر بایار مسدک ایاک   ر ساتت

ریازان ر   برناماه  ردضارررت دا اناه. بناابرایک    ‎ناحیه داشته

هاا،   ساینهگان راحاهها، مسادمن   مطاابق باا ارلمیات     

ر اه یات   کنناه متقاضیان برا، راحهها، مسدمن  اقها  

ایک عمامل را در ساتت مسدک در نظار بایرناه. بار ایاک     

 2910که ای سال ‎گردد با تمجه به ایک اساس  ریشنهاد م 

ا،  مقرر شه  است که تاب  عینک رشات  باه مج معاه   

هاا، اطاراف آن  باه کااربر،      تمریست  ر یمیک -تفریح 

رذیرای   اتتصاص یابنه ر ایک ممضمع تا باه   -جهانارد،

امرری ب تدلی، مانه  ر ریشرفت چناهان  نهاشاته اسات     

بهتر است اقهامات  در راستا، علال متمقا، ماناهن ایاک     

تار آن باا تمجاه باه شارای        طرح ر اجرا، هرچه ساریع 

ای ایاک رر  اقاهامات ذیال  ضاررر،     ممجمد صمرت گیرد. 

 هستنه:

ه دار، ر ه ااهنا  بیشاتر نهادهاا، درلتا  ر      -

ع مم  متامل  اجارا، طارح تفریحا  تمریسات  تااب        

عینااک ر رفااع ممانااع قااانمن  ر ادار، آن ر نیااز ارائااه    

 راهدارهای  جهت تسریع ررنه اجرا، طرح

گذار، تمسا    شناس  ابعاد مختل، سرمایه آسیف -

رریرسان  قمانیک ر مقررات ممجامد  ‎رب  ر به‎،مسئمبن ذ

 جهت تسهیل مشارکت بخش تصمص 

ارائه تسهی ت بی  ر آسان  بهرن مراحل ساخت   -

گذاران مشتا، جهات مشاارکت در ایاک     قانمن  به سرمایه

 رررژ 

رسان  ر تبلیغات در تصمص ظرفیت بالقم   اط ع -

اقتصاد، ممجمد جهات جاذ  سارمایه ر اه یات آن ای     

 ها، تبر، ریق رسانهط

هااا ر  تار انااماع آبیناه    آرر، هرچاه سااریع  ج اع  -

 ها، حاشیه تاب    یباله

سایها، غیرمجای در اطاراف   ر جلمگیر، ای ساتت -

هاا، اطاراف    تاب  عینک ر کامل کردن طرح تریه تانه

آن  ای طریق ه دار، ر ه فدر، با معت هیک ر سااکنان  

 منطقه
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محیطا  ای ج لاه    تباببردن امنیت مناطق ییسا  -

آرر، معتاادان ر تمجاه باه     تاب  عینک  ای طریاق ج اع  

 تأثیر مستقی  آن بر بایار مسدک

ربا  باه   ‎ریزان ر مسئمبن ذ، تمجه بیشتر برنامه -

محیطاا  ممجاامد در فلاااها، شااهر، ر   عماماال ییساات

ها، آنهاا در راساتا، بهبامد شارای       استفاد  ای رتانسیل

ظر گرفتک تأثیر ر اریش اقتصاد، شهرها ر در ن -محیط 

 ها در بایار مسدک. ایک عمامل در تقاضا، تانماد 

 

 منابع -0

ناژاد ع اران  رحیاه؛ صایام   علا .       ابمنمر،  اسا عیل؛ تقا   

بهاا: مطالعاه   ‎(. برآررد تابع قی ت ههانیک اجار 2978)

هاا،   مجلاه بررسا   ممرد، شهرها، تبریاز ر اردبیال    

 .22-19  99ش ار   بایرگان  

(. 2972کناه،  رسامل. )   ‎،  اسا عیل؛ رملاان  رکیال   ابمنمر

برآررد تابع تقاضا، مسدک با استفاد  ای مهل هاهانیک:  

رژرهشانامه علاام   مطالعاه مامرد، شهرسااتان ساار،     

 .29-92(  4)2  انسان  ر اجت اع 

(. بارآررد تاابع قی ات هاهانیک     2979اسفنهیار،  مرضایه. ) 

  2982-88ها،  مسدک در شهر اصفهان در فاصله سال

  مجله دانشده  علم  ادار، ر اقتصاد دانشااا  اصافهان  

 .219-288(  4ر9)21

(. بررس  میزان تأثیر هما، سال  2909آقارمر صباغ   مح ه. )

  2978ها، مسدمن  شهر تهران در سال ‎بر قی ت تانه

 (.2)4  مجله س مت ر محی 

علاا .  الله؛ ع ااادیاد   مصااطف ؛ رضاام،  ساایه اکباار،  نع اات

(. بررس  عمامل مثثر بر قی ت مسادک در شاهر   2979)

مشهه  رهیافت اقتصادسنج  فلای  در ررش ههانیک  

 .28-87(  22-22)4ها، اقتصاد،   فصلنامه رژرهش

درساات  احسااان.  امااام  میبااه،  علاا ؛ اعظ اا   آرش؛ حااق

محیط  مثثر بار قی ات    (. بررس  عمامل ییست2977)

نامه فصاالمنااایل مساادمن  تهااران بااه ررش هااهانیک  

 (.2)44  تحقیقات اقتصاد،

 ر ررناق  ساای، ‎ماهل (. 2902. )بهرام   جاریه؛ مررت  حبیف

هاا،   رمیاای   نظرگارفتک  در باا  تهران مسدک بایار رکمد

  اقتصااد،  ها،‎سیاست ر ها‎رژرهش فصلنامه اجت اع  

22(11 ) 217-249. 

یاد   آرش. ‎جعفاار، صاا ی    اح ااه؛ عل اا   یهاارا؛ هاااد،  

ر بر تعیایک رفتاار شااتص قی ات     (. عمامل مثث2971)

ها، اقتصاد، ایاران   ‎فصلنامه رژرهشمسدک در ایران  

0(92  )29-92. 

 ر راهدارهاا،  مسادک  باایار  (. رکامد 2977جهان   مح امد. ) 

 مسدک معارنت  اقتصاد مسدک فصلنامهآن   ای رفت بررن

 .22-27  42  ش ار  شهرسای، ر را  ریارت ساتت ان ر

بینا    (. رایش 2909ر؛ نمبهار  الها . )تلیل  عراق   سیهمنصم

هاا، قی ات   ‎قی ت مسدک در شهر تبریز: کااربرد ماهل  

ها ر ‎فصلنامه رژرهشههانیک ر شبده عصب  مصنمع   

 .229-297(. 19)20ها، اقتصاد،  ‎سیاست

عراق   سیهمنصمر؛ مهرآرا  محسک؛ عظی ا   سیهرضاا.    تلیل 

 ران باای در مسدک قی ت بر مثثر عمامل (. بررس 2902)

 ر هاا  راژرهش  فصالنامه   ترکیبا   هاا،  داد  ای استفاد 

 .99-29 ( 19)29اقتصاد،   ها، سیاست

ات ،  رح ان؛ ع ادیاد   مصطف ؛ شریف   مح هرضاا.   تمش

(. تخ یک تابع تقاضا، مسدک با استفاد  ای مهل 2987)

مجلاه  قی ت ههانیک: مطالعاه مامرد، ت ینا  شاهر      

 .00-228  22  ش ار  تحقیقات اقتصاد،

اصاغر؛ مح اهیان    لام  علا    جم   آرمان؛ عیسا   رحی   کاکه

(. بررسا  عمامال   2902مص    حسک؛ رح ت   اکبر. )

مثثر بر قی ت مسدک شهر، با استفاد  ای مهل ههانیک 

فصالنامه  قی ت: ن منه ممرد، منطقه در شهر ساننه    

 .99-49(  9)2  اقتصاد ر مهیریت شهر،

(. برآررد تابع قی ات  2972  ابراهی . )یراءنژاد  منصمر.  انمار،

هاا، ترکیبا     ‎ههانیک مسدک شهر اهمای به ررش داد 

 .290-217(  27)7  ها، اقتصاد، ایران فصلنامه رژرهش

  سایهمهه،.  برکچیانسیهفرشاد؛ فاط    مرتل ؛ سحرتیز  

 ثر بر قی ت یمیک به ررش ههرنیکثبررس  عمامل م (.2909)

فصلنامه  در  شهر تهران( )مطالعه ممرد، منطقه هشت

 .228-242  (292)2  ها، اقتصاد،‎مطالعات ر سیاست

(. تخ یک تاابع قی ات هاهانیک    2970سعادت مهر  مسعمد. )

مجله دانش ها، مقطع    آباد با داد  مسدک شهر، تر 

 .924-944(  99)28ر تمسعه  
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ات ،  رح ان؛ ع ادیاد   مصاطف ؛  ‎صادق   سیهک ال؛ تمش

(. تأثیر آلامدگ  هاما بار    2978   رحی . )دبل  اصفهان

فصالنامه  شهر تبریز  ‎اریش مسدک: مطالعه ممرد، ک ن

 .282-202(  98)22ها، اقتصاد، ایران  ‎رژرهش

صااباغ کرمااان   مجیااه؛ اح ااهیاد   تالااه؛ ممساام، نیااک    

کننه  قی ت مسادک   (. عمامل تعییک2970سیههاد،. )

، بردار،: با رریدرد رراب  علیت  در مهل تصحی  تطا

  98  ش ار  رژرهشنامه اقتصاد،تهران   ممرد،مطالعه 

209-218. 

(. ریارت مساادک ر شهرسااای،  2971طاارح جااامع رشاات. ) 

 سایمان مسدک ر شهرسای، استان گی ن.

(. بارآررد تاابع قی ات    2974عباسلم  مح ه؛ ساینا  فرشایه. )  

هاا،   فصالنامه بررسا   ههانیک مسدک شاهر، تهاران    

 .292-292(  4)2  اقتصاد،

(. متارر ر  2902عبهاله می ن   مهنمش؛ حهاد،  مهرنامش. ) 

مجلاه  تأثیر آن بر قی ت ام ک مسدمن : شاهر تهاران    

 .80-01(  4)48  تحقیقات اقتصاد،

(. 2970اکبر؛ بهبمد،  داررد؛ شدریان  احساان. )  یاد   عل  قل 

مقایسه ماهل قی ات هاهانیک سانت  ر ماهل قی ات       

تاابع قی ات هاهانیک مسادک:      ههانیک ریه در بارآررد 

فصالنامه  مطالعه ممرد، مناطق شهر، استان ه اهان   

 .220-248(  2)8اقتصاد مقهار،  

. ترج اه ح یاه   مبان  اقتصادسنج (. 2977گجرات   داممر. )

 ابریش  . چاپ هفت   تهران: انتشارات دانشاا  تهران. 

(. بررسا  عمامال   2970رارث   ح یهرضا؛ ممسم،  میرنج،. )

ر بر قی ت مسدک با استفاد  ای مهل ههانیک قی ت: مثث

فصلنامه جغرافیا ر مطالعه ممرد، منطقه سه شهر یزد  

 .2-22(  9)2مطالعات محیط   
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