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    چكيده

ن بلکه مسک. شود ها، صرفاً مکاني براي زندگي قلمداد نمي برخورداري از مسکن براي بسياري از خانواده

 حالت عبارت ديگر، اين کالاي اساسي، صرفاًبه. رود ها به شمار مي بخش مهمي از دارايي خانواده

کننده اي نيز داشته، که در انتخاب نوع و محل آن، قيمت نقشي تعيينمصرفي نداشته بلکه حالت سرمايه

ن در شهر جديد سهند گذار در تعيين قيمت مسکرو هدف پژوهش حاضر، بررسي متغيرهاي اثرازاين. دارد

باشد که لحاظ ماهيت و روش از نوع  همبستگي ميلحاظ هدف کاربردي و بهپژوهش حاضر به. باشدمي

هاي تحقيق حاکي از آن است که از  يافته. براي آزمون همبستگي، از تابع هدانيک استفاده شده است

واحدها در هر طبقه و از بين بين متغيرهاي کالبدي؛ مساحت عرصه و عيان، تعداد طبقات، تعداد 

 متغيرهاي فضائي و دسترسي؛ نزديکي به مراکز خريد و فاصله از پارک اهميت بالايي در تعيين قيمت يک

 دهد که در شهر سهند،  همبستگي نشان مي همچنين تحليل. ساختمان مسکوني در شهر جديد سهند دارند

ها،  ه مستقيم و بين افزايش فاصله از پارکبين افزايش فاصله از مسجد و افزايش قيمت مسکن رابط

 . هاي اصلي با افزايش قيمت مسکن رابطه معکوسي وجود دارد ها و مراکز خريد و خيابان فروشگاه
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  مقدمه

 يها يژگيانگر وي انسان نه تنها سرپناه، بلکه بيازهاين نيتر ي از اساسيکيعنوان مسکن به

است ها و طبقات جامعه   متفاوت گروهيها يژگيدهنده و خانوار و بازتابي اقتصاد-ياجتماع

 ۷۰ تا ۶۰، مسکن يعبارتبه). Wallbaum et al, 2012: 353؛ ۲۳: ۱۳۸۵ ،يمحمدپور(

، ياز طرف). Hill et al, 2009: 193(دهد  يخود اختصاص م خانوارها را بهييدرصد دارا

از شخص را حق هر فرد و خانواده ي داشتن مسکن متناسب با ني قانون اساس۴۳ و ۳۱اصل 

 از بودجه ياديمسکن سهم ز). ۱۶: ۱۳۹۳، ي اسلاميمجلس شورا( دانسته است يرانيا

 ياديدهد و نقش ز يخود اختصاص م را بهي ثابت ناخالص مليگذارهينه سرمايخانوارها، هز

در واقع مسکن ). ۱۱۴ : ۱۳۹۰ و نوبهار، ي عراقيليخل(افزوده کشورها دارد در اشتغال و ارزش

 ,Panduro &Veie(باشد  يخوردار م بري متفاوتيها يژگيکه از و  مرکب استيک کالاي

 ي از مسکن، صرفاً مکانيت و برخورداريها؛ مالک  از خانوادهياري بسي برايعني). 120 :2013

. باشد ها مي خانواده يي از دارايشود؛ بلکه نشانگر بخش مهم يست قلمداد نمين محل زعنوابه

 و مصرف خانوارها اندازهاي زندگي، پس در نتيجه ارزش مسکن خانوار، اثر مهمي را بر فرصت

باشد چرا  ي مسکن اغلب در حالت تعادل نمي عرضه و تقاضا.)Selim, 2009: 2842(دارد 

 يساز ساختمانين برايه و تدارک زمين مرحله تهي بيادي زير زمانيتأخ ي واقعيايکه در دن

 ين در حاليا). Azadeh  et al, 2012: 298(د مسکن وجود دارد يند ساخت و توليو فرا

 است که روند شهرنشيني شتابان در کشورها نيز بازار عرضه و تقاضاي مسکن را از حالت متعارف

.  کرده استي تجاريها يبردار بهرهي برايارزش بايکالال به يخارج ساخته و مسکن را تبد

 ي متفاوتيها متي مشابه در مناطق مختلف شهر از قيکيزي فيژگيک مسکن با ويچنانکه 

 آن يلاي تحت استيي فضايشده شهر و الگوط ساختهيمح »يهارو«به زعم . برخوردار است

از نظر . باشد ي کار ميروياش با ن  انباشت و مواجههي برايدارهي نظام سرمايازهايحاصل ن

ن مورد ي و نماديمراتبصورت سلسله را به نهادها و اشخاص مسلط بر جامعه، فضايهارو

ن از انحصار يب صاحبان زميترتني بد).Zieleniec, 2007: 105(دهند  ي قرار ميبرداربهره

 توسط يارمت انحصين برخوردار هستند و فرصت اعمال قي زمي کاربري بر رويطبقات
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) Harvey, 2009: 179(کند  يجاد مين طبقه اي اي را براين، رانت انحصارين زميمالک

د از نوع يشهر را بان در درون کلاني رانت زمي محليها  معتقد است که تفاوت٤توپالف

تواند  ي مختلف مي گوناگون مسکن در نواحيها متيالبته، ق.  کردي تلقي انحصاريها رانت

 ي منفي شوند که امکانات گوناگون را به روشيبندز طبقهي ني تفاوتيها به عنوان رانت

 مسکن، اطلاعات يها يژگي ويربازاريت غيل ماهيدل به).۱۳۸۰:۱۲۶ادل، (دهند  يبازتاب م

جه يدر نت). ۹۸: ۱۳۸۳ و همکاران، ياکبر(ست ي مشاهده نم قابليطور مستقها به  آنيتقاضا

افته است؛ که برآورد يها، توسعه  يژگين وي ارزش ايريگزه جهت انداي گوناگونيها کيتکن

باشد؛ که کاربرد يمت مسکن مين قيي تعيها وهيک از جمله شيروش هدانمت مسکن بهيق

 ۱۹۷۴ در سال »٥روسن« ک توسطيمت هدانيک، مدل تابع قيلحاظ تئوربه.  دارديمتداول

؛ »ديها د يژگي از ويا مجموعهتوان به صورت  يهر محصول متفاوت را م«ن اساس که يبرا

ن يا. رديتواند مورد استفاده قرار گ ي مي مختلفي کالاهايک برايمت هدانيل قيتحل. ارائه شد

 ,Hamilton(مت مسکن دارد ين قيي و تعيگذار  ارزشي را برايا روش استفاده گسترده

2007: 594 .(  

 پيشينه تحقيق

 کاربرد :زيتبر شهر در مسکن متيق ينيبشيپ« مقاله در )١٣٩٠( نوبهار و يعراقيليخل

 سالن بودن دارا ،يکيزيف يها يژگيو نيب از »يمصنوع يعصب شبکه و کيهدان يها مدل

 متيق بر موثر عوامل نيتر مهم ساختمان ينما و ها اتاق تعداد استخر، بودن دارا اجتماعات،

 يآموزش مراکز ات فاصله ز،ين متيق بر اثرگذار يمکان يژگيو نيتر مهم .هستند مسکن

 واحد مساحت رها،يمتغ نيب از اندداده نشان) ١٣٨٨ (يدوست و امام، حقياعظم .باشد يم

 يطيمحستيز يرهايمتغ همه .است بوده منازل متيق بر ريتأث نيتر شيب يدارا يمسکون

 يدارا زين سبز يفضا سرانه و يآلودگ استاندارد شاخص حسب بر هوا يآلودگ زانيم مانند

 يبررس« خود مقاله در )۱۳۸۳( همکاران و ياکبر .است بوده يمعنادار و انتظار مورد ريتأث
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 روش در ييفضا ياقتصادسنج افتيره مشهد شهر در مسکن متيق بر موثر عوامل

 کرده مشخص را يآپارتمان و ييلايو يواحدها کيهدان تابع بيضرا نيترشيب »کيهدان

 يتميلگار ،يتميلگارمهين ،يخط يها فرم از يريگ بهره با) ١٣٨١( يقادر و يعسگر .اند

 متيق بر يمسکون واحد مختلف يها يژگيو از کدام هر ريتأث باکس - کاکس مدل و دوبل

 را يژگيو هر يضمن يها متيق و داده قرار يبررس مورد کيهدان تابع از استفاده با را آن

  .اند کرده محاسبه

 يابيارز :يشهر سبز يفضا يابيارز و يبندطبقه« مقاله در )۲۰۱۳( ٧هيو ،٦پاندور

 يبررس به طبقه ۸ به يشهر سبز يفضا يبندطبقه ضمن »مسکن کيهدان تابع براساس

 و اويل يش .اند پرداخته کيهدان تابع اساس بر مسکن متيق يرو بر يشهر سبز يفضا ريتأث

 تابع نيا »يفضائ ونيرگرس و مسکن کيهدان تابع« عنوان با يا مقاله در )۲۰۱۲( ٨زاهوانگ

 يا مقاله در زين )٢٠٠٩( ٩ميسل .اند گرفته کارهب چانگشا شهر در مسکن متيق برآورد يبرا را

 با »يعصب شبکه و کيهدان تابع سهيمقا ه؛يترک در مسکن متيق برآورد« عنوان تحت

 پرداخته کيهدان تابع با مسکن متيق برآورد به ٢٠٠٤ مسکن يسرشمار يها داده از استفاده

 مسکن متيق برآورد در ييبالا تيقابل از يعصب شبکه دهد يم نشان قيتحق جينتا .است

 مورد استفاده در يها دهد که داده يق نشان مينه تحقيشيپ .دارد کيهدان تابع به نسبت

در . اند ش استخراج شدهيمايها و پ يج سرشماري شده معمولاً از نتاي بررسيها پژوهش

مت ي قير مستقل بر رويک متغي اثر ي بررسيک برايدانز از تابع هي ني خارجيها پژوهش

 در يمت مسکن آپارتماني برآورد قين تابع براي ايريگکارهب. اند مسکن استفاده کرده

  .ديآ يحساب م بهيديد سهند پژوهش جديد مخصوصاً در شهر جدي جديشهرها

   پژوهش سوال و فرضيه

  يرهايمتغ«ه سوال ـافتن پاسخ بي، قيش، مسأله تحقـن پژوهيظر داشتن هدف اـبا در ن

                                                           
6- Panduro 
7- Veie 
8- Chi Liao & Zhu Wang 
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نظر با در. است» باشند يرها ميد سهند کدام متغي در شهر جديمت مسکن شهريگذار بر قاثر

 يرهايرسد متغينظر مبه«  شد يبندب صورتين ترتي بدياهيداشتن سوال پژوهش، فرض

  .»دارندد سهند يمت مسکن در شهر جدي در بالا بردن قي نقش مهمي و دسترسيکالبد

  محدوده مورد مطالعه 

 از ۱۳۶۸ن شهر در سال يا.  باشديد سهند ميق، شهر جديمحدوده مورد مطالعه تحق

و با استفاده از قانون ) ي فعليوزارت راه و شهرساز(  وقتي وزارت مسکن و شهرسازيسو

 جنوب يلومتري ک۲۰ شهرستان اسکو در يت بخش مرکزيد در تابعي جديس شهرهايتاس

د سهند در سال يت شهر جديد؛ جمعيس گرديسأ تيشرقجانيز در استان آذرباير تبيغرب

ش ي نفر افزا۷۵۰۰۰ت شهر به ي جمع۱۳۹۰ ي نفر بوده که در سرشمار۱۳۶۰۰ بالغ بر ۱۳۸۵

ن يدتري جد۳فاز . ل شده استي فاز تشک۳شهر از ). ۱۳۹۰ران، يمرکز آمار ا(افته است ي

د يت شهر جدينقشه موقع) ۱(شکل . باشديمبخش و عمده مساکن آن جزو مسکن مهر 

  . دهد يز، نشان ميشهر تبرسهند را نسبت به کلان

  هامواد و روش

با . است يت و روش، از نوع همبستگي لحاظ ماهاز و يلحاظ هدف، کاربردپژوهش حاضر به

 که يمت مسکن، از گروه دلفيک قي برآورد تابع هدانيه پژوهش در ابتدا برايتوجه به فرض

مت مسکن احصاء ي قيگذار بر روري تأثيرهايه متغي نفر از صاحبان بنگاه املاک بودند؛ کل۱۰

ق مورد استفاده ينه تحقيشي که در پييرهايشنهاد شده با متغي پيرهايده و سپس متغيگرد

ن گروه يار همي در اختيده وزني و مجدداً برايآورک فرم جمعياند؛ در قالب قرار گرفته

 مهم تا کاملاً يليها از خ وزن( گروه يه توسط اعضاي اوليدهپس از وزن. انددهقرار داده ش

 داده شده توسط گروه يها اساس وزنرها بريمتغ) کرتيف لي طبقه بودند؛ ط۵ت در ياهميب

 هاي اوليه با ابزارآوري دادهجمع. انجاميد) ۱( متغير طبق جدول ۲۸که نهايتاً به . انتخاب شدند

 يها بلوکين پژوهش جامعه آماريدر ا. ش صورت گرفته استيمايق پياز طرپرسشنامه و 

کدست و همگن بود يد سهند بودند چون جامعه مورد مطالعه ي شهر جد۳ و فاز ۲ فاز يشهر
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 يصورته و بي به صورت تصادفي واحد آپارتمان۴۰ تعداد ي شهريهان بلوکين از بيبنابرا

.  را پوشش بدهد۳ و ۲ها بتواند محدوده فاز  نمونهييع و پراکنش فضايانتخاب شدند که توز

ک استفاده شده، که مراحل آن بعد از ي شده از تابع هدانيآور جمعيهال دادهي تحليبرا

  . آورده شده است) ۱(جدول 

  
   نقشه موقعيت شهر جديد سهند نسبت به شهر تبريز)1(شكل 
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  متغيرهاي مورد استفاده در تحقيق) 1(جدول 

  نام متغير  كد   متغيرنام  كد

۱x ۱۵  مساحت عرصهx  داشتن آسانسور 

۲x  ۱۶ مساحت عيانx  نوع سيستم گرمايشي 

۳x  ۱۷ شيوه معماري بناx  تعداد سرويس بهداشتي 

۴x   ۱۸ )با احتساب زيرزمين و پيلوت(تعداد طبقاتx  آشپزخانه اوين 

۵x  ۱۹  تعداد واحدها در هر طبقهx   ربع مترم٥٠مساحت پذيرايي بيش از 

۶x  ۲۰ ها در واحد پيشنهادي تعداد اطاقx  قدمت بنا 

۷x  ۲۱ نحوه تقسيم فضاهاي داخليx  نوع اسکلت و سازه بنا 

۸x  ۲۲ دارا بودن حياطx  عرض معبر 

۹x  ۲۳ شکل ظاهري نماي ساختمانx  مجاورت و فاصله تا خيابان اصلي 

۱۰x  ۲۴ نحوه اجراي ساختمانx   سبزمجاورت و فاصله تا پارک و فضاي 

۱۱x  ۲۵ نوع مصالح مصرفي در داخل و خارج بناx  فاصله از مسجد. 

۱۲x  ۲۶ جهت قرارگيري ساختمانx  فاصله از ايستگاه حمل و نقل عمومي 

۱۳x  ۲۷ داشتن پارکينگx  فاصله از مراکز خريد 

۱۴x  ۲۸ داشتن انباريx تراکم  

 يرهاي متغيگذار اثريانگر چگونگيرد که بيگ يمت را در نظر مي از قيک مدليتابع هدان

در ). Gourieroux & Laferrere, 2009: 209(باشد  يمت مسکن مي قيمختلف بر رو

 بازار ي حاصل از تقاطع عرضه و تقاضايمت تعادلي همان قيمت واحد مسکونيواقع ق

nzzzZاگر. باشد يم ,...,,(  کيمت هداني تابع قz(P( مسکن و يها يژگيبردار و=21

  : توان نوشت ير ميت خانوار را به صورت زيمسکن باشد، تابع مطلوب

),( zxUU = 

خانوار . شود يمت واحد فرض مي قير از مسکن و داراي مرکب غي کالاxنجا يدر ا

 :۱۳۹۰ و نوبهار، ي عراقيليخل(کند  ير حداکثر ميت خود را با توجه به خط بودجه زيمطلوب

  ). Helbich et al, 2013: 84؛ ۱۱۶
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xzPY += )(  

 از برآورد ي واحد مسکونيها ک از مشخصهي هر ي ضمنيها متي برآورد قين برايبنابرا

  : توان استفاده نمود يشود م يف مير تعريصورت زک مسکن که بهيمت هدانيتابع ق

nfzfzfzFzP ,...,,()( 21= 

مت مسکن ي قي اثرگذار بر رويرهايوزن متغ fک و يب ثابت تابع هدانيضر Fکه در آن 

  ). Brander & Koetse, 2011: 2766(باشد  يم

   و بحثهايافته

افزار  مورد استفاده در نرميرهايت متغيب اهميره و برآورد ضريمتغون چنديل رگرسيتحل

SPSS 18 يرها از بازه توانيک از متغيت هر ي بدست آوردن وزن و اهميبرا. صورت گرفت 

کار رفته در پژوهش ه بيرهاي از متغيدهد که برخ يها نشان م افتهي. اده شد استف[2:2-]

مت ين قيي در تعياثر...) ، وي ساختمان، مصالح مصرفي نماياط، شکل ظاهريبودن حدارا(

د يمت مسکن در شهر جدين قييگذار در تع اثريرهايمتغ. د سهند ندارنديمسکن در شهر جد

  . باشد يم) ۲(سهند به شرح جدول 

  ضريب اهميت متغيرها بر اساس توان مورد استفاده در تحليل رگرسيون چند متغيره) 2(جدول 
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د سهند يمت مسکن در شهر جدي برآورد قين توان براي بهتريوني رگرسيها ليطبق تحل

شرح د سهند بهيک مسکن در شهر جديها فرمول تابع هدان ليبر طبق تحل. باشد ي م۲ توان

  .است) ۶(فرمول 

)27*0431.808050(...)2*01.22()1*82.564{(17.19707455 XXX   مسكن قيمت=++++

  ها قيمت واقعي در مقايسه با قيمت برآورد شده در ساير نمونه) 3(جدول 

درصد 

  اختلاف

اختلاف 

 قيمت
  قيمت واقعي

آورد قيمت بر

 شده

درصد 

  اختلاف

اختلاف 

  قيمت
  قيمت واقعي

قيمت برآورد 

  شده

٧٢٢٩٠٤١  ٦٨٠٠٠٠٠  ٤٢٩٠٤١  ٣١/٦  ٦٥٠٠٠٠٠  ٦٥٠٠٠٠٠  ٠  ٠  

٦٥١٤٣٤٠ ٦٠٠٠٠٠٠ ٥١٤٣٤٠ ٨,٥٧ ٥٠٠٠٠٠٠ ٥٠٠٠٠٠٠ ٠ ٠ 

٧١٥٥٧٩٣ ٨٢٠٠٠٠٠ -١٠٤٤٢٠٧ -١٢,٧٣ ٤٩١٧٦٦٣ ٥٢٠٠٠٠٠ -٢٨٢٣٣٧ -٥,٤٣ 

٤٩٠٥٢٣٠ ٤٣٠٠٠٠٠ ٦٠٥٢٣٠ ١٤,٠٨ ٩٠٠٠٠٠٠ ٩٠٠٠٠٠٠ ٠ ٠ 

٦١٣٧٧١٠ ٥٨٠٠٠٠٠ ٣٣٧٧١٠ ٥,٨٢ ٧٤٧٢٢٣٣ ٧٠٠٠٠٠٠ ٤٧٢٢٣٣ ٦,٧٥ 

٦٣٢١٥١٧ ٦٠٠٠٠٠٠ ٣٢١٥١٧ ٥,٣٦ ٥٥٨٧٢٢٥ ٧٦٥٠٠٠٠ -٢٠٦٢٧٧٥ -٢٦,٩٦ 

٧٥٤٢٥٥٣ ٧٦٠٠٠٠٠ -٥٧٤٤٧ -٠,٧٦ ٥٦٨٤٨١٩ ٦٠٠٠٠٠٠ -٣١٥١٨١ -٥,٢٥ 
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٤١٧٢٩٦٦ ٤٦٠٠٠٠٠ -٤٢٧٠٣٤  -٩,٢٨ ٥٠١٠٨٢٦ ٥٥٠٠٠٠٠ -٤٨٩١٧٤ -٨,٨٩ 

٦٥٤١٨٤٨ ١١٠٠٠٠٠٠ -٤٤٥٨١٥٢ -٤٠,٥٣ ٢٦١٣٦٢٣ ٢٨٠٠٠٠٠ -١٨٦٣٧٧ -٦,٦٦ 

٥٥٤٢٤٠٨ ٧٠٠٠٠٠٠ -١٤٥٧٥٩٢ -٢٠,٨٢ ٢٦٢٠١٧٢ ٣١٠٠٠٠٠ -٤٧٩٨٢٨ -١٥,٤٨ 

٧٠٣٠٢٩٦ ٦٩٠٠٠٠٠ ١٣٠٢٩٦ ١,٨٩ ٢٤١٤٤٦٥ ٢١٠٠٠٠٠ ٣١٤٤٦٥ ١٤,٩٧ 

٧٢١١٥٤٥ ٦٣٠٠٠٠٠ ٩١١٥٤٥ ١٤,٤٧ ٢٤٥٧٣٦٤ ٢٣٠٠٠٠٠ ١٥٧٣٦٤ ٦,٨٤ 

٦٧٦٧١٧٩ ٥٢٠٠٠٠٠ ١٥٦٧١٧٩ ٣٠,١٤ ٧٣٤٦٣٠٧ ٦٠٠٠٠٠٠ ١٣٤٦٣٠٧ ٢٢,٤٤ 

٦٧٤٩٩٥٩ ٦٠٠٠٠٠٠ ٧٤٩٩٥٩ ١٢,٥ ١٢٩٠٨٠٧١ ١٥٠٠٠٠٠٠ -٢٠٩١٩٢٩ -١٣,٩٥ 

١٠٢٨٦٧٧٤ ١٥٠٠٠٠٠٠ -٤٧١٣٢٢٦ -٣١,٤٢ ١١٦٠٥٩٢٧ ١٠٠٠٠٠٠٠ ١٦٠٥٩٢٧ ١٦,٠٦ 

١٠٠٧٦٦٥١ ١٠٠٠٠٠٠٠ ٧٦٦٥١ ٠,٧٧ ١٣٤٧٨٦٠٧ ١٥٠٠٠٠٠٠ -١٥٢١٣٩٣ -١٠,١٤ 

٥٥٨٦٤٣٩ ٨٠٠٠٠٠٠ -٢٤١٣٥٦١ -٣٠,١٧ ٦٠٠٠٠٠٠ ٦٠٠٠٠٠٠ ٠ ٠ 

٧٢٧٣٥٥٢ ٧٢٠٠٠٠٠ ٧٣٥٥٢ ١,٠٢ ٥٣٢٦٥١٥ ٥٨٠٠٠٠٠ -٤٧٣٤٨٥ -٨,١٦ 

    ٦١٧٨٠٦٨ ٦٦٠٠٠٠٠ -٤٢١٩٣٢ -٦,٣٩   ٦٥٠٠٠٠٠ 

 يها  در تراکم-۳۰ و -۳۱، ۴۰ن اختلاف با ي صورت گرفته بالاترين برآوردهايدر ب

 ۳۰ و ۳۱ن دو نمونه ي شده در ا برآورديها متيق. باشد ياد و متوسط ميزيليمتوسط، خ

 يرهاير از متغي غييرهايرسد متغينظر مبه. باشد ي ساختمان ميمت واقعيتر از قدرصد کم

ها دارد که  ن نمونهيمت ساختمان در اين قيي در تعيترکنندهنييمورد استفاده، نقش تع

باشد؛ اما  يقبول مشده قابلگرچه مدل برآورده.  اشاره کردي اجتماعيرهايتوان به متغ يم

مت مسکن در شهر يرها در برآورد قيت متغيزان اهميشود؛ م ي که مطرح ميگريمسأله د

ن يي تعي براSPSSافزار  است که در نرمييها ليجه تحلينت) ۴(جدول . د سهند استيجد

  . گذار مورد استفاده قرار گرفته است اثريرهايک از متغيت هر يزان اهميم

  
  مت برآورد شده نمودار مقايسه بين قيمت واقعي و قي)2(شكل 
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  هاي صورت گرفته در ارتباط با ميزان اهميت متغيرها تحليل) 4(جدول 

 تيدرصد اهم تياهم ريمتغ تيدرصد اهم تياهم ريمتغ تيدرصد اهم تياهم ريمتغ

x1 ١٠٠ ١٢/٠ x17 ٨١/٣٥ ٠٤/٠ x24 ٩٤/٣٩ ٠٥/٠ 

x2 ٦٣/٨٧ ١/٠ x19 ٣٤/١٧ ٠٢/٠ x25 ٦٣/٥٠ ٠٦/٠ 

x4 ٢٧/٧٣ ٠٨/٠ x21 ٩٥/٢٨ ٠٣/٠ x26 ٠٨/١٧ ٠٢/٠ 

x5 ٣١/٦٠ ٠٧/٠ x22 ٧١/٣٥ ٠٤/٠ x27 ١/٨٣ ٠١/٠ 

x6 ٨٦/٢١ ٠٣/٠ x7 ٥٨/٣٤ ٠٤/٠ x10 ٣٣/٢٠ ٠٢/٠ 

x14 ٨٤/٢١ ٠٣/٠ x15 ٢٦/٣١ ٠٤/٠ x16 ٨٨/٤٨ ٠٦/٠ 

عداد طبقات، د، تي به مراکز خريکيان، نزدي عرصه، عيرهاي، متغ)۴(ج جدول يطبق نتا

ک ساختمان يمت ين قيي در تعييت بالايتعداد واحدها در هر طبقه، فاصله از پارک از اهم

دهد از يکه جدول نشان ميطورهمان. باشند يد سهند، برخوردار مي در شهر جديمسکون

اد و يت زيها اهمد و فاصله از پارکي به مراکز خريکي، نزدي مربوط به دسترسيرهاين متغيب

 يهان آزمونيچنهم. د سهند دارنديمت مسکن در شهر جدين قيي را در تعييبالاوزن 

) ۵(طور که جدول ، همان و فاصلهي دسترسيرهاي متغيرمن براي کندال و اسپيهمبستگ

مت مسکن وجود يش قيش فاصله از مساجد و افزاين افزاي بيميدهد رابطه مستقينشان م

مت يش قيها با افزا ها و فروشگاه ابان، پارکيصله از خن فاي بي منفين همبستگيچنهم. دارد

د سهند هرچقدر از ي در شهر جدي آپارتماني مسکونيدر واقع واحدها. مسکن وجود دارد

  .  دهنديدست م مت و ارزش خود را ازي دورتر باشند؛ قي اصليهاابانيد و خيمراکز خر

  من و كندالهاي همبستگي اسپير نتايج تحليل) 5(جدول 

  ابانيمجاورت با خ  سبزيبا فضا مجاورت مجاورت بافروشگاه مجاورت با مسجد متيق   

 -٤٠٢/٠ -١٤٨٤٤/٠ -١٢٩٢٢/٠ ١٠٨٣٢٧/٠ ١ ضريب همبستگي قيمت کندال

 -٠,٤٩١ -١٨١٠١/٠ -١٥٤١٢/٠ ١٢٩٠٦٤/٠ ١ ضريب همبستگي قيمت اسپيرمن

  گيري نتيجه
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مت مسکن دخالت ين قيي در تعيو روان ي، فرهنگياسي، سي، اجتماعيعوامل مختلف اقتصاد

- صورت سلسله را بهنهادها و اشخاص مسلط بر جامعه، فضا در شهر يبزعم هارو. دارند

 ين از انحصار طبقاتي صاحبان زم در واقعو دهندي قرار ميبردارن مورد بهرهي و نماديمراتب

ن، ين زميتوسط مالک يمت انحصارين برخوردار بوده و فرصت اعمال قي زمي کاربريبر رو

 گوناگون مسکن در يها متيققت يدرحق کند، يجاد مين طبقه اي اي را برايرانت انحصار

توان گفت يب ميترتنيبد.  شوديبند طبقهي تفاوتيها عنوان رانتتواند به ي مختلف مينواح

در ت آن ي و موقعيکالبديهايژگي ساکن در آن ، وير طبقه اجتماعيمت مسکن تحت تاثيق

 يريت قرار گي و موقعي دسترسيرهايد، متغي جديدر شهرهااما . کندير مييسطح شهر تغ

 نقش يهدف مقاله حاضر بررس. مت مسکن برعهده داردين قيي را در تعيمسکن نقش مهم

در . د سهند بوديمت مسکن در شهرجدين قييدر تع) ييفضا( ي و دسترسي کالبديرهايمتغ

.  استفاده شديمت مساکن آپارتماني و برآورد قينيبشي پيبراک ين پژوهش از تابع هدانيا

مت مسکن يک توانست قيها تابع هدانواسطه آنهدهدکه بي را نشان مييرهايمتغ) ۲(جدول 

 در تشابه با ين بخش تاحدوديدست آمده از اهج بينتا .د سهند برآورد کنديرا در شهرجد

ن برطبق يهمچن. باشديم) ۱۳۸۸( و همکاران ي، اعظم)۱۳۸۳( و همکاران ي اکبريهاافتهي

مت ين قيي در تعيفي وکي کالبديرهاين متغيموثرتر) ۴(دست آمده در جدول هج بينتا

ت يب اهميان، تعداد طبقات و تعداد واحدها در هر طبقه با ضريمسکن؛ مساحت عرصه و ع

مت مسکن ي قنيي در تعير دسترسين متغين موثرتري  بوده و همچن۶۰ و ۷۳ ، ۸۷ ، ۱۰۰

ا رد قسمت يد يي تايدر ادامه برا. باشدي درصد م۸۰ت يب اهميد با ضريفاصله از مراکز خر

ها مطابق با ن آزمونيجه اينت. رمن و کندال استفاده شدي اسپيه ازآزمون همبستگيدوم فرض

ب ي مثبت با ضريمت مسکن همبستگين فاصله از مساجد و قيدهد که بينشان م) ۵(جدول 

 از آن است يج حاکي و فاصله نتاي دسترسيرهاير متغي سايبرا.  وجود دارد۱۲/۰ و ۱۰۸/۰

 و -۱۵/۰ و -۱۲/۰ب ي با ضراي منفيمت مسکن، همبستگين فاصله از فروشگاه و قيکه ب

 و در ۱۸/۰ و -۱۴/۰ب ي با ضراي منفيمت مسکن همبستگي سبز و قين فاصله از فضايب

 - ۴/۰ و -۴/۰ب ي با ضراي منفيمت مسکن همبستگيق و يابان اصلين فاصله از خيت بينها
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 ي و دسترسي کالبديرهايمتغ« ق که عبارت بود ازيه تحقيب فرضين ترتيبد. وجود دارد

پس . باشديد مييأ، مورد ت»د سهند دارنديمت مسکن در شهر جدي در بالا بردن قينقش مهم

 و يربوط به دسترس ميرهايد سهند متغيجه گرفت که در شهرجديتوان نتيدر واقع م

ان و تعداد طبقات و تعداد واحدها ي به همراه مساحت عرصه و عي مسکونيت واحدهايموقع

  .  برعهده دارنديمت مساکن آپارتمانيا کاهش قيش ي را در افزاياديدر هر طبقه نقش ز
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