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 چکیده
 مصر یی کر  اش   و ایسر مای  غير  مقور، ، مسکن کالایی است ناهمگن، بادوام،

امکانرا   اترا،، تعرداد متفاوتی همچ،ن  ی بقا، متعدد و یهاویژگیاساس  ب  آن )قيمت(

کر   هراویژگیتعيين اش   ه یر  ا  ایرن  .گ ددمیتعيين  ... و امقيت ،دست سی شیاهی،

کاشان بخر  دشبر ای دسرت انربيانگ  سهم آن عامل دش قيمت ی  واحد مسک،نی است 

دش ب  این اسراس  ی وشقدگان این محص،  حایز اهميت است. حتی خ یداشان و مسکن و

ا  یر  مرد   گير یبه هب  قيمرت مسرکن دش شره  ک مران برا  مؤث این مطالع  ع،امل 

 بر  قيمرت مؤث ع،امل  دش این شاستا هداني  م،شد ب شسی ق اش گ یت  است. گذاشیقيمت

یر  دست سری و س  ویژگری  ،ویژگی یيزیکیشامل چهاش  -دش قالب هشت متغي مسکن 

 156 هرایدادهایرن مرد  برا اسرتفاده ا   .انردگ یت م،شد استفاده قر اش  -محيطیویژگی 

 ،اندشردهی ویلایی شه  ک مان گر دآوشی هاخان ا  پ سشقام  ک  ت،سط م کز آماش ای ان 

م،شد آ م،ن ق اش گ یت  و قيمت ضمقی ه  ویژگری )عامرل( بر آوشد شرده  ب آوشد شده و
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مثبرت و  ترثثي یيزیکری  یهراویژگیکر  تقهرا  دهقردمیآمده نشان  ب  دستنتایج  است.

یيزیکری  یهراویژگیا  بين  .اندداشت مسک،نی م،شد ب شسی  هایواحدب  قيمت  معقاداشی

مسراحت  یهراویژگیت تيب  و پر  ا  آن بر استمت ب  قي تثثي  ی  بقا داشای بيشت ین 

 نما ق اش داشند. اسکلت بتن آشم  و یلزی و حياط،

 .ک مان، مقاطق شه ی هداني ، مسکن، تابع قيمت هداني ، کلیدی: هایهواژ

 JEL :.C21,D12,R21طبقه بندی 

 مقدمه

ه قترار مورد استتفاد هاانسانبسیاری از کالاهایی که توسط مفهوم مسکن بر خلاف مفهوم 

لکته یت  ب ،صرفاً بیانگر خصوصیات فیزیکی )بنایی ساخته شده از آهن وآجر( نیست ،گیرندمی

 و وتاز قبیت  امنیتت، آرامتس، ستک متفاوت درونی وبیرونتی یهاویژگیاست از  خانۀ ترکیبی

دومتین  در. گترددمیکه به آن محیط خانه یا مسکن اطتلا   کندمیکه محیطی را ایجاد  راحتی

شتده  دراستانبول برگزار شد مسکن مناسب چنتین ترریت  1996اجلاس اسکان بشر که در سال 

ناسب مه سرپنا سق  بالای سر هر شخص نیست، سرپناه مناسب تنها به مرنای وجود ی »: است

، وشتنایی، ر ت، پایتداری و دوام، مالکیسب، دسترسی فیزیکی و امنیت، فضای منایرنی آسایس 

 داشتت و، بهاولیه مناسب از قبی  آبرستانی هایزیرساختگرمایشی مناسب،  هایسیستم تهویه و

هیلات تست و   دسترس به مح  کارقاب دفع زباله، کیفیت مناسب زیست محیطی، مکان مناسب و

 .1«اولیه

ی یهتاویژگیدارای  و استبالاترین وزن  دارایمسکن در سبد هزینه خانوار شهری ایران 

 ۀدر وهلت سازد.متمایز می هاانساناز سایر کالاهای مورد استفاده  آن را هاویژگیاست که همین 

بته اول این کالا بر خلاف بسیاری از کالاهای دیگر که تنها در جهت رفع یکی از نیازهای انسان 

 دارای کارکردی چند جانبه است و از آن به عنوان مکانی برای استتراحت، شوند،گرفته می کار

به علاوه مستکن عتلاوه بتر اینکته  .گرددمیتربیت وآموزش و... استفاده  گذران اوقات فراغت،
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 ایسترمایهی  کالای مصرفی به حساب می آید به دلی  ارزش بالایی کته دارد جتزک کالاهتای 

ویژگی دیگر این کالا آن است که این کالا به شدت غیر همگن است به  .گرددمینیز محسوب 

ی  واحد مستکونی را از واحتدی دیگتر متمتایز  دتوانمیکه تنها تغییر در ی  ویژگی  ایگونه

 متفاوتی برای آن واحد ایجاد نماید. گذاریارزشن اساس سازد و بر همی

 و... دسترستی زیر بنا ،امکانات رفتاهی، مسکونی از قبی  هایواحد یهاویژگیتفاوت در 

 خصوصتیات از روش ایتن و ارزشگذاری هتر یت  ازموجب گردیده که برای تریین قیمت آن 

در ایتن روش  هتدانی  نامگتذاری شتده استت. گذاریقیمتخاصی استفاده گردد که به روش 

 تریتین ،ن واحتد مستکونی دارا استتآی کته یهتاویژگیقیمت هر واحد مستکونی بتا توجته بته 

 ۀنکتت .تریتین نمتود آن را ایستایهو بر این اساس می توان ارزش هر ویژگی یتا قیمتت  گرددمی

ر هتموجتود در  هتایتفاوتبتا توجته بته  هتاویژگین است که ارزش هر ی  از این آقاب  ذکر 

دارای  گتی امنیتتژجامره با یکدیگر متفاوت است .به عنوان مثال در ی  جامره ممکن است وی

ماننتد  دیگر ممکن است ویژگی دیگتری ایجامره)قیمت( باشد در حالی که در  بالاترین ارزش

 ا استتفادهبه بر این اساس در این مطالر .ارزش را به خود اختصاص دهددسترسی بالاترین ارزش 

ال نفتوس ومستکن ست شتماریسر کته درواحد مستکونی 156 که از نمونه گیری از هاییدادهاز 

هتدانی   گتذاریقیمتاز یت  متدل  گیتریبهره و آمتده استت به دستشهر کرمان   از 1385

بتر  متؤثر ترین عوام مؤثر ،گرددمیشده تا علاوه بر اینکه قیمت ضمنی هر ویژگی تریین  تلاش

 قیمت مسکن در این شهر نیز شناسایی گردند.

 مسکن در کرمانوضعیت 

استتان کرمتان ، 1385خرین سرشماری عمومی نفوس و مسکن کشتور در ستال براساس آ

هزار خانوار بتوده استت کته  616هزار نفر جمریت شام  حدود  652 دو میلیون و دارای بیس از

و برتد  17/1برند. تراکم خانوار در واحد مسکونی می به سرهزار واحد مسکونی  528در حدود 
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هتزار نفتر در نقتا   553 یت  میلیتون و . از مجموع ساکنین این استان حدوداست 31/4خانوار 

هزار نفر در نقا  روستایی ستکونت دارنتد. تتراکم ختانوار در  90 ی  میلیون و شهری و حدود

رخورداری خانوارها از مستکن در استتان واحد مسکونی به عنوان ی  شاخص مهم در ارزیابی ب

( فاصله دارد. ایتن شتاخص در 08/1بوده که از میانگین کشوری ) 14/1کرمان، در نقا  شهری 

 28/5و  23/4است. برد خانوار در مناطق شهری و روستایی به ترتیب  19/1نقا  روستایی استان 

 .استبالاتر ( 03/4و  89/3میانگین کشوری ) ازاست که در مقایسه 
 1385های جمعیت، خانوار و مسکن در استان کرمان در سال وضعیت شاخص .1جدول شمارۀ

 نقا  روستایی نقا  شهری ک  استان عنوان

 1090 1553 2652 ترداد جمریت )هزار نفر(

 246 367 616 ترداد خانوار )هزار خانوار( 

 206 321 528 ترداد واحد مسکونی )هزار واحد(

 19/1 14/1 17/1 تراکم خانوار در واحد مسکونی 

 28/5 23/4 31/4 برد خانوار 

 بررسی اجمالی وضریت مسکن -پورتال وزارت مسکن و شهر سازی :مأخذ      

 25/12/1388انتشار ،شهر کرمان استان و     

نشتانگر  1375-85 ۀهای مسکونی در نقا  شهری استان طی دهتبررسی تحولات شاخص

ترتداد  بتا دو شتاخص دیگتر استت بته طتوری کته ۀبالا بودن میزان رشد ترداد خانوار در مقایست

در ستال  هتزار ختانوار 321بته  1375هتزار ختانوار در ستال  211درصدی از  7/5خانوار با رشد 

زار هت 191درصتدی از  3/5رسیده است. همچنین ترداد واحدهای مستکونی نیتز بتا رشتد  1385

رده افتزایس پیتدا کت 1385هزار واحتد مستکونی در ستال  321به  1375حد مسکونی در سال وا

ارهتا در است، با این وجود تراکم ختانوار در واحتد مستکونی بته دلیت  رشتد بیشتتر ترتداد خانو

ر هتر مقابت  مقایسه با ترداد واحد مسکونی افزایس یافته است. به عبارت دیگر در حال حاضتر د

 خانوار در نقا  شهری این استان موجود است. 114واحد مسکونی  100
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 (1375-85)های مسکونی در نقاط شهری استان کرمان تحولات شاخص .2 جدول شمارۀ

 سال

 عنوان
 نرخ رشد )درصد( 1385 1375

 9/3 1553 1060 ترداد جمریت )هزار نفر(

 7/5 367 211 (خانوارترداد خانوار )هزار 

 3/5 321 191 واحد(ترداد واحد مسکونی )هزار 

 - 14/1 1/1 تراکم خانوار در واحد مسکونی

  23 2/5 برد خانوار

 بررسی اجمالی وضریت مسکن -:پورتال وزارت مسکن و شهر سازیمأخذ

 25/12/1388انتشار شهر کرمان، استان و

نشتانگر افتزایس تتدریجی  1375-85 ۀبررسی تحولات شهرنشینی استان کرمتان طتی دهت

 1385سهم شهرنشینی در این استان است. براساس آمار سرشماری عمومی نفوس و مسکن ستال 

( 5/68) میتانگین ملتی از ،درصتد شهرنشتین هستتند کته در مقایسته 59از ک  ساکنین این استان 

 کمتر است.
 درصد شهرنشینی در استان کرمان )درصد( .3 جدول شمارۀ

 1385 1375 عنوان

 59 53 درصد شهرنشینی

 بررسی اجمالی وضریت مسکن -سازی:پورتال وزارت مسکن و شهر مأخذ

 25/12/1388شهر کرمان،انتشار استان و
 1385تعداد واحدهای مسکونی در سال  وخانوارها تعداد .4 جدول شمارۀ

 درصد کمبود کمبود واحد مسکونی ترداد واحد مسکونی ترداد خانوار  

 6/16 -87748 528181 615929 استانک  

 9/15 -50470 316909 367379 شهری

 6/16 -35126 211272 246398 روستایی

 1385: سرشماری عمومی نفوس و مسکن مأخذ
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 تانموجتودی مستکن است 1385ن در سال بر اساس نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسک

د مستکونی کمبتو واحتد 87748 ،موجتودوار ختان 615929بته  توجتهبوده که با واحد  528181

بتالای  اهمیتتو نیز آمار موجود دیگر حتاکی از  4جدول وجود دارد. اطلاعات آورده شده در 

 .استکرمان  مسکن در مسألهبررسی 

رخ رشتد با ن 1375هزار نفر در سال  365، جمریت شهر کرمان از 1385براساس آمار سال 

هتزار  76از  رسیده است. همچنین ترداد خانوارها نیتز 1385هزار نفر در سال  515درصد به  5/3

 ده استت.رستی 1385هزار ختانوار در ستال  128درصد به  9/4با نرخ رشد  1375خانوار در سال 

هتزار  107درصتدی بته  5هزار واحد با نرخ رشتد  69ترداد واحدهای مسکونی در این مدت از 

شتد راد واحتدهای مستکونی نستبت بته واحد رسیده است که به دلی  بالا بودن نترخ رشتد ترتد

دا کترده استت. کاهس پی 13/1به  14/1خانوار، تراکم خانوار در واحد مسکونی بهبود یافته و از 

 ، هنتوز بتا وضتریتدهتۀ گذشتتهرغم بهبودی شتاخص تتراکم نستبت بته لازم به ذکر است علی

 مطلوب )میانگین ملی( فاصله زیادی دارد. 

هتزار واحتد  42ر شتهر کرمتان در مجمتوع بترای حتدود د 1376-85های ستال ۀدر فاصل

تتدریجی سمسکونی پروانه ساختمانی صادره تولید شده است بررسی روند تولید حاکی از افزای

 بیشتتترین ترتتداد هاستتت،رغم نوستتان آن در ایتتن سالترتتداد واحتتدهای مستتکونی تولیتتدی علتتی

شتهر  حاضتر تتوان تولیتد ایتنبوده است. در حتال  1385واحدهای مسکونی تولید شده در سال 

 است. سال هزار واحد مسکونی در 7بیس از 

 مروری بر مطالعات پیشین

ها عوام  زیادی)از جمله اعتداد( با التفات به این موضوع که چینی 2(1999بوراسا و پنگ)

بتا تمرکتز بتر یت  ناحیتۀ شتهری بتا درصتد بتالایی  ،داننتدمییمن یا بد یمتن را به عنوان خوش

هتای ازخانوارهای چینی در اوکلنتد نیوزلانتد و بتا استتفاده از یت  متدل هتدانی  تتأثیر پلا 
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ها مورد مطالره قرار دادند. نتایج به دست آمده نشتانگر آن یمن یا بد یمن را بر قیمت خانهخوش

 ها دارد.لاف مرناداری با قیمت سایر خانهیمن اختهای با پلا  عددی خوشبود که قیمت خانه

هتای در یت  بررستی از روش هتدانی  بترای تریتین برختی اثترات فرالیت (2000) 3لی گتاف

به  واده نمود ای بریتانی واقع در غرب فرانسه استفهای اجارهبر قیمت خانهکشاورزی و دامداری 

  نگهتداری داشته ولی مزرعه و محت اثر مثبتاجاره مسکن این نتیجه رسید که وجود چمنزار بر 

 .دهدقیمت خانه را کاهس می ،دام
 (1375-85)وضعیت مسکن و تحولات آن در شهر کرمان  .5 جدول شمارۀ

 سال

 عنوان
 نرخ رشد )درصد( 1385 1375

 5/3 515 365 ترداد جمریت )هزار(

 9/4 128 79 ترداد خانوار )هزار خانوار(

 5 113 69 واحد(ترداد واحد مسکونی )هزار 

 - 13/1 14/1 تراکم خانوار در واحد مسکونی

 - 02/4 6/4 برد خانوار

 بررسی اجمالی وضریت مسکن -پورتال وزارت مسکن و شهر سازی :مأخذ

 25/12/1388انتشار شهر کرمان، استان و
 های ساختمانی صادرهتولید مسکن در شهر کرمان به روایت پروانه .6 جدول شمارۀ

 1380 1379 1378 1377 1376 عنوان 

 3414 - 4267 2297 2342 مسکونی واحد ترداد

 1385 1384 1383 1382 1381 عنوان

 7189 6210 3843 - 5422 مسکونی واحد ترداد

 بررسی اجمالی وضریت مسکن -سازیپورتال وزارت مسکن و شهر :مأخذ

 25/12/1388انتشار کرمان،استان و شهر 
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از روش  قیمت مسکن و مناطق ستبز شتهری بتا استتفاده رابطۀ بینبه تحلی  ( 2002) 4آرلیا

رابطتۀ نیا به مشاهده گردآوری شده از شهر کاستلن اسپا 810وی با استفاده از  هدانی  پرداخت.

مستاحت  و اندازۀ مسکن نتایج نشان داد که رسید.بین قیمت مسکن و مسافت تا فضای سبز منفی

 .است در این شهربر قیمت مسکن ترین عوام  مؤثرفضای سبز 

از روش  هتاآن یهتاویژگیرا با توجته بته خصوصی  جزایرتغییرات قیمت  (2002) 5بنتان

ن آازه مستاحت یافته ها نشان دادند که قیمت جزیره با اند .قرار داده استبررسی  مورد هدانی 

ه شتمار بتمؤثرعوامت   تترینمهمدر ایتن ارتبتا   داشتته و رابطۀ مثبتتهوای جزیره  نوع آب و و

و د باشتمربوطته درآنجتا قترار دارد بیشتتر  ۀجمریت کشوری کته جزیتر چههرهمچنین  .آیندمی

 .منشرب از رود قرار داشته باشد قیمت آن جزیره بالاتر است ۀجزیره نیز در شاخ

 بته منوتور بررستی قتدرت پتیس بینتی قیمتت مستکن، 6(2004گان و لی) لیمسومونچایی،

 انتد.مودهرقیب استفاده ن یهامدل به عنوانمصنوعی  شبکۀ عصبی دل هدانی  وهمزمان از دو م

تصتادفی  بته صتورتنیوزلانتد  7در شتهرکری  چتور  ایخانته 200در این مطالره ی  نمونته 

وجتود  اراژ،ترتداد گت ترداد حمام، ترداد اتا  خواب، سن، نوع خانه، اندازه، انتخاب شده است.

ر نوتر در قیمتت مستکن د متؤثر مکان جغرافیایی بته عنتوان عوامت  تسهیلات در اطراف خانه و

در  مصتنوعی شتبکۀ عصتبی نتایج حاص  از این مطالره بیتانگر آن استت کته متدل گرفته شدند.

 مقایسه با مدل هدانی  از قدرت پیس بینی بالاتری برخوردار است.

 ثرمتؤهدانی  خطی برای تریین عوام   گذاریقیمتاز ی  مدل  8(2005جیا و گو ) ون،

عنتوان ه بمشخصه  18در این مدل  .اندکردهه در چین استفاد 9بر قیمت مسکن در شهر هانگ ژوا

اری استتفاده خانو 2473برای برآورد این مدل از ی  نمونه  متغیرهای مستق  در نور گرفته شد.

 14 ایتن مطالرته دریافتت کته گردیتد. آوریجمتعبنگاه امتلا   290از  هاآنکه اطلاعات  شد

 .اندداشته بر قیمت مسکن در این شهر مرناداری تأثیرخصیصه در نور گرفته شده  18خصیصه از 
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تبتا  آن بتا منیت ترافیکی و ارااز ی  مدل هدانی  به تخمین  گیریبهرهبا   10(2005)اندرسون 

 هتایبی اتوموی با استفاده از متدل هتدانی  بته بررستی ارتبتا  قیمتت  قیمت اتومبی  پرداخت.

یست  و سوئدی با درصد امنیت ماشین همت گمارد و عنوان نمود که قیمت اتومبی  بتا ستطر ر

 دارد. رابطۀ منفییا به عبارتی با درصد پایین امنیت اتومبی  

عتات تحت شترایط اطلابه تخمین ی  تابع قیمت هدانی   11(2006)پارمیتر کومبهاکار و

جتتود متتداوم پراکنتتدگی در قیمتتت مستتکن بیتتانگر آن استتت کتته برختتی از . ونتتاقص پرداختنتتد

 بته دستتی را ترپتایین هتایقیمتواستطه جستتجو و کستب اطلاعتات ه توانند بت خریداران می

 هتایقیمته بیشتر ب بر همین اساس برخی از فروشندگان نیز می توانند با کسب اطلاعات آورند.

 در بتازار این اختلاف در قیمت خرید وفروش بیانگر وجود اطلاعات ناقص تری دست یابند.بالا

د کته میتزان نتتایج نشتان دا مسکن آمریکا بترآورد شتده و هایدادهاین مدل با استفاده از  است.

 دارد. هاخانهبر قیمت  مرناداری تأثیراطلاعات 

سایه  هایقیمتاز ی  مدل هدانی  برای تریین  12(2007راتزل ) لوتر و ،هاوکاپ دونتر،

 302در ایتن مطالرته  .انتدگرفتهموبایت  در کشتور آلمتان بهتره  هایگوشیخصوصیات مختل  

یمتت قمورد بررستی قترار گرفتته و  1998-2003 دورۀ زمانیکارخانه در  25گوشی مختل  از 

جتاری تمثتال متار   ه عنتوانبتنتایج نشان داد که  برای هر خصیصه برآورد شده است. ایسایه

 وشتی دارد.و یا باطری با ظرفیت بالا اثتر مثبتتی بتر قیمتت گ MP3  ،MMSلوازم جانبی از قبی  

ای منتوترهربا ایتن وجتود نتتایج غی یورو متغیر است. 172تا  57ای مار  تجاری بین قیمت سایه

 بر قیمت نداشته است. مرناداری تأثیرآمده مثلاً آنتن دهی  به دستنیز 

ند که اگرچه وجود پار  در نزدیکی ی  در مطالره خود مرتقد 13( 2008تروی و گراو)

 بته دلیت رد لتیکن در بستیاری از متوا خانه همواره به عنوان ی  مزیت در نور گرفته شده است،

منفتی بتر قیمتت مستکن  تتأثیر دتوانتمیمجاورت با این اماکن  تأثیر، هاپار وقوع جرم در این 
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این فرضیه در شهر بالتیمور با استفاده از ی  متدل هتدانی  کته در آن نزدیکتی بته  داشته باشد.

متورد آزمتون قترار  تجاوز در آن محلته در متدل لحتاد شتده بتود، نرخ وزنی دزدی و پار  و

نه که در تمامی مناطقی که نترخ جترم از یت  میتزان مشتخص آستتا دهدمینتایج نشان  گرفت.

اما بتا نترخ هتای جترم بتالاتر از آستتانه  ،دهدمیکمتر است وجود پار  قیمت خانه را افزایس 

 .شودمیموجب کاهس قیمت مسکن 

 متتدل هتتدانی  فضتتایی را بتترایی  14(2009لاتینتتاپولوس ) جوس ورپاپتتاگو ،متتالیوس

بتته همتتراه یتت  متتدل  آن راکتترده و ارائتتهکشتتاورزی  هتتایزمیننیتتاز آب مورد گتتذاریقیمت

در  د.هدانی  در ی  منطقه روستایی در یونان مورد آزمون قترار دادنت گذاریقیمتکلاسی  

این مدل فضایی فرض بر آن است که قیمت ی  زمین کشاورزی عتلاوه بتر خصوصتیات ختود 

 نیتز ارتبتا  ،از قبی  دسترسی به راهبه خصوصیات فضایی آن زمین  زمین مانند دسترسی به آب،

 کتارایی و آمده نشان داده که که مدل فضایی در مقایسه با متدل کلاستی  به دستنتایج  دارد.

 اند. مراتب کاهس یافتهه وتورش پارامترها ب سازگاری بیشتری دارد.

ه بررستی مستکونی در ترکیته بت هایواحدمربو  به  هایدادهبا استفاده از  15(2009سلیم )

 بتتر قیمتتت مستتکن پرداختتته استتت. وی اعتقتتاد دارد کتته در تریتتین قیمتتت مستتکن متتؤثرعوامتت  

بتر همتین  .شتوندنمیکه با مدل هدانی  به خوبی توضتیر داده  خطی وجود داردفرایندهای غیر

ن برای تریین قیمتت مستک )ANN( 16مصنوعی شبکۀ عصبیدو مدل هدانی  و  ۀمقایس اساس به

بتا  در مقایسته  ANNکته متدل  دهنتدمیآمده نشتان  دستبه در این کشور نموده است و نتایج 

 مدل هدانی  قدرت پاسخگویی بهتری دارد.

هتوای پتا  بتر  تتأثیردر کار خود به بررستی  17(2009آنشوری یوس  و ورسوسودارمو)

اند. در این مطالره از ی  مدل هدانی  استفاده شده کته ارزش مسکن در شهر جاکارتا پرداخته

ایتن متدل بتر  .اندشتدههوا به شس گروه تقسیم شده ودر مدل گنجانتده  هایهکننددر آن آلوده
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گرفته شد و نتایج حاص  نشان داد که میزان آلتوده  به کارای ی اجارههاخانهروی ی  نمونه از 

 ارتبا  مرکوسی با اجاره مسکن دارند. 2SO و هاهیدروکربون سرب، هایهکنند

 آلتودگی صتوتی هزینتۀ اجتمتاعی گیریانتدازهبا هدف  18(2009دکرس و وان استراتن )

ستکن در مهدانی  فضایی  گذاریقیمتدر شهر آمستردام از ی  مدل  هاهواپیماناشی از پرواز 

ز و جتاده را نیت آهتنراهخود آلودگی صوتی ناشی از  ۀدر مطالر هاآن .اندکردهاین شهر استفاده 

یشتر بته مشخص آلودگی صوتی ب به طورکه  دهدمیآمده نشان  به دست. نتایج  اندکردهبررسی 

یمتت قمنفتی را بتر  تتأثیرآلتودگی صتوتی هتوایی بیشتترین  مسکن است و ترپایینمفهوم قیمت 

یی حاصت  از در این مطالره منفرتت نهتا جاده قرار دارد. و آهنراهترتیب ه مسکن و پ  از آن ب

کته در  تیورو به ازاک هر خانه است 1459ابر با ی  دسی ب  کاهس در آلودگی صوتی هوایی بر

 .گرددمیمیلیون یورو بالغ  547ک  شهر آمستردام این رقم به 

بته دو  شهری عوام  را هایزمیندر تریین قیمت  19(2010و هوانگ ) ترکسترا ژنگ، لیو،

کن بته امتای دوری ونزدیکت شهر ، فاصله تا بزرگراه ها،گروه عوام  کلان همانند فاصله تا مرکز

ترتداد  ا،عوام  خرد مانند وسرت زیتر بنت محیطی و هایمؤلفهسایر  و عمومی مث  پار  وسینما

 وامت  خترد وکته هتر دو گتروه ع هستندنتایج حاص  شده بیانگر آن  .اندگرفتهدر نور  اتا  و...

 چین دارند. 20بر قیمت مسکن در شهر دان یانگ مرناداری تأثیرکلان 

جتود فضتاهای بتاز در منتاطق ه وین فرضیه را به آزمون گذاشتند کا 21(2010ولیو ) وئجیا

بر این استاس بتا استتفاده  ها گردد.منجر به افزایس قیمت منازل همجوار این فضا دتوانمیشهری 

اقدام به برآورد ی  مدل هتدانی  فضتایی در در شتهر  )GFM( 22جغرافیایی ۀاز ی  مدل ناحی

 25دریاچته غربتی و 24ان داد که وجود رودخانته چانتگ جیانتگنتایج نش چین نمودند. 23ووهان

امتا بترای ستایر رودهتای ایتن  اطراف داشته است. هایآپارتمانمثبت و مرناداری بر قیمت  تأثیر
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ی درون شهری نیز اثر مثبت ومرنتاداری بتر قیمتت هاپار شهر چنین اثری وجود ندارد. وجود 

 مسکن داشته است.

ر ستال خانوار شهری د 12320حاص  از  هایداده( با استفاده از 1381) قادری عسگری و

ی شده بته بترآورد قیمتت مستکن در منتاطق شتهر آوریجمعکه توسط مرکز آمار ایران  1379

 گتاریتمی ومتدلنیمه لگاریتمی، ل های خطی،از فرم گیریبهرهدر این مقاله با  .اندپرداختهکشور 

متدل  بتا استتفاده از ی مورد مطالرته بتر قیمتت مستکن،هاویژگیهر ی  از  تأثیرکاک  باک  

 .هر ویژگی نیز محاسبه شده است ایسایه هایقیمتهدانی  مورد بررسی قرار گرفته و 

 از الگتتوی هتتدانی ، تتتابع تقاضتتای مستتکن در ستتاری را گیتتریبهره( بتتا 1381رمضتتانی )

یطتی مختلت  و مح متغیرهای فیزیکی، مکتانیاو در ابتدا قیمت مسکن را تابری از  برآورد نمود.

تتا ، ابر قیمت مسکن را سطر زیتر بنتا، زمتین، ترتداد  مؤثر هایمشخصه ترینمهمفرض کرد و 

از  رای هتر یت سپ  توابع تقاضا را بت فاصله از خیابان اصلی و فاصله از مرکز شهر عنوان نمود.

 برتد ختانوار، ستن سرپرستت بر حسب درآمد خانوار، متوسط سطر تحصتیلات، هامشخصهاین 

تفاده از بر قیمت مسکن و بتا است مؤثرنامبرده  هایمشخصهضمنی هر ی  از  هایقیمتخانوار و 

 شده به صورت میدانی در سطر شهر ساری برآورد کرد. آوریجمعمقطری  هایداده

نی  بر قیمت مسکن در شهر مشتهد از روش هتدا مؤثر( برای تریین عوام  1383اکبری )

ی ای ویلایتاده نموده و به این نتیجه رسیده است که بیشترین ضرایب تتابع هتدانی  واحتدهاستف

ت و در مربو  به مساحت زمین، وضریت ناامنی در محله، وجود حیا  خلوت و ترداد اتتا  است

یس وتار افتزاواحدهای آپارتمانی قیمت هر متر مربع زمین، مساحت زیربنا، قدمت ساختمان و انت

 .استن نسبی قیمت زمی

 .انتدپرداخته( به برآورد تابع قیمت هتدانی  مستکن در شتهر تهتران 1384عباسلو وسینا )

کته  دهتدمینتایج حاصت  نشتان  .اندکردهاستفاده  SUR26 برای برآورد این مدل از روش هاآن
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را بر قیمت مسکن در شهر متورد  تأثیربیشترین  مساحت زیر بنا)اعیانی( و مساحت زمین )عرصه(

 .مطالره داشته است

 ترکیبتی، هتایدادهدر برآورد تابع هدانی  مسکن شهر اهتواز بته روش ( 1385) زراکنژاد

رتد از آن گذار بر قیمت مسکن را عوامت  رفتاهی و فیزیکتی ستاختمان و بتأثیرترین عوام  مؤثر

طتور مجتزا  واحتدهای آپارتمتانی و ویلایتی بتهوی این بررسی را برای  عوام  موقریتی نام برد.

از ستایر  ، عوامت  فیزیکتی بتیسآن بتود کته در واحتدهای آپارتمتانی نتایج حاکی از انجام داد.

ا عترض بتین از بین عوام  موقریتی عام  دسترسی به خیابان ب است. مؤثرعوام  بر قیمت مسکن 

ها نیتز مجتاورت بتا در ویلا را بر قیمت آپارتمان دارند. تأثیرمتر بیشترین  20 تا 10متر و  10تا  4

 تتأثیربتالاترین  ومثبت  تأثیرمتر دارای  20تا  10متر و خیابان بین  4خیابان دارای عرض کمتر از 

 .هستندبر قیمت ویلا 

 مبانی نظری هدانیک

د دیتجتئتوری »را مطرح نمود که  اینوریهدر ی  مقاله  27کلوین لانکستر 1966در سال 

در  کنندگانمصرفدر این نوریه لانکستر بیان نمود آنچه که  نامیده شد.« کنندهمصرفتقاضای 

ایتن وبلکه خصوصتیاتی استت کته در کتالا نهفتته  جستجوی آنند به هیچ وجه خود کالا نیست.

 ۀنوریت این مقاله تفتاوت بنیتادین بتین .دهندمیمطلوبیت  کنندهمصرفخصوصیات هستند که به 

را 29«تهپیشترف»جدیتد یتا  ۀنوریت می نامد، و 28«کهنه»تئوری  آن راکلاسی  مصرف که لانکستر 

در تئتوری  در حالی کته ترداد خصوصیات فراتر از کالاها است. در مدل سنتی تنوع و نشان داد.

 کنندگانمصترفکته  کنتدمیجدید ترداد کالاها فراتر از خصوصیات است و این امتر تضتمین 

ه نکستتر بتایتن ابتداع لا دستت آورنتد.ه ، بترکیبی از خصوصیات را که مد نور دارند بتوانند آن

 گردیتتد کتته بتته روش هتتاداراییروشتتی در تریتتین قیمتتت  ۀآورنتتدبتته وجود 30همتتراه کتتار روزن

 هدانی  مرروف شده است. گذاریقیمت
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بته ای از تقاضای هدانی  شیوه تئوریهدانی  یا  گذاریقیمتدر مباحث اقتصادی مدل 

بتر  ت.گیری تئوری ترجیحات آشکار شده به منوور تخمین تقاضا یا ارزش ی  دارایتی استکار

اش )خصوصتیات( تشتکی  دهنتده هامشخصتهبته  متورد مطالرته مبنای این روش کالایتا دارایتی

 .گترددمیجداگانته تریتین  بته طتور هامشخصهوارزش بازاری هر ی  از این  گرددمیتفکی  

 بتا ایتن .گیتردمینی  عمدتاً بوسیله رگرسیون مورد برآورد و تجزیه وتحلی  قرار هدا هایمدل

هتای ختاص متدل حالت 31تری از قبیت  شتبکه هتای ترتدی  فتروشترمیم یافتته یهامدلوجود 

 محاستبۀ شتاخصمستکن و  گتذاریقیمتهدانی  عمتدتاً در مبحتث  یهامدل هدانی  هستند.

ی از ایتن متدل بترا CPI محاستبۀ شتاخصدر  .شودمیگرفته  به کار (CPI) کنندهمصرفقیمت 

 .شودمیآمده در کیفیت محصولات استفاده  به وجودکنترل تغییرات 

در مباحث مربتو  بته مستکن متدل هتدانی  بته منوتور رفتع مشتکلات ناشتی از وجتود 

بنتا بته دلایت  مترتدد بتا  هاخانتهاینکه  به دلی  .گیردمیناهمگونی در این کالا مورد استفاده قرار 

در ی  قالتب  عمومی و به صورترا  هاآنبسیار مشک  است که تقاضا برای  یکدیگر متفاوتند،

ی هایمشخصتهدر قالب  دتوانمیبرآورد نمود.بر این اساس فرض میشود که ی  واحد مسکونی 

ی  بدین ترتیب  .گیردمورد مطالره قرار دوری از مرکز شهر  از قبی  ترداد اتا ، میزان زیر بنا و

را در قیمتت بتازاری یت   هامشخصتههدانی  میزان مشارکت هر ی  از این  مرادلۀ رگرسیون

 -در صورتی که مدل به صورت ی  متدل جمتع .کندمیجداگانه تریین  به طورواحد مسکونی 

آمده بیتانگر قیمتت هتر یت  از خصوصتیاتند و اگتر  به دستگرفته شود ضرایب  به کار 32پذیر

 بته دستت.از نتتایج هستتندمدل به صورت لگاریتمی تصریر گردد این ضرایب بیانگر کشس ها 

تریتین قیمتت  بر قیمتت مستکن در شتهرها، مؤثرعوام   ۀبرای مقایس توانمی هامدلآمده از این 

تجزیته وتحلیت   بتازاری نتدارد، هر ی  از خصوصیات ،تریین قیمت کالایی کته قیمتت ایسایه

مسکونی و ... استفاده نمود. کتاربرد عمتده ایتن  هایواحدازخصوصیات در  تقاضا برای هر ی 
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حت  دعتاوی حقتوقی و  ،ی غیر بتازاریهاداراییتریین قیمت  در تریین مالیات بر دارایی، هامدل

 .است مطالرات آکادمی 

هدانی  واحدهای مسکونی موجتود در یت  شتهر از نوتر  گذاریقیمتبر اساس تئوری 

دیکتی بته نز، دسترسی( متغیرهایآموزشی، بهداشتی و...) نزدیکی به مرکز شهر ومراکز تجاری،

 به کارر نوع مصال و نبود آلودگی صوتی و...)متغیرهای محیطی( پاکی هوا، فضای سبز وپار ،

 .هستند  فیزیکی( از یکدیگر قاب  تفکی ترداد اتا  و...)متغیرهای رفته، زیر بنا، حیا ،

 با فرض اینکه شرایط زیر حاکم باشد:

ر گرفتته یت  بتازار یکپارچته در نوت بته عنتوانمستکونی، شتهر  هایواحددر ارتبا  با مبادله  -

 .شودمی

فتروش  و در بازار مسکن اطلاعات کام  وجود دارد و افراد با آگتاهی کامت  اقتدام بته خریتد-

 نمایند.مسکن می 

 .گیردمیترادلی انجام  هایقیمتدر  مبادلۀ تنها-

 ،)j1X(تتابری از خصوصتیات دسترستی بته صتورتقیمت هر واحد مسکونی را متی تتوان 

 شده است: ارائهدر نور گرفت که به صورت زیر  )j3X(فیزیکی  و )j2X( محیطی

(1) Phi= Ph(X1j,X2j,X3j) 

 .استام  jبیانگر ویژگی  jام وiبیانگر واحد مسکونی  iاندی   1 ۀشمار ۀرابط در

 بته صتورترا  کنتدمیتابع مطلوبیت فردی را که در ی  واحد مسکونی زندگی  توانمی

 زیر نوشت:
  

(2) U=U(Q ,X1j,X2j,X3j) 
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 هتاآنبیتانگر ستبد کتالایی غیتر از مستکن استت کته فترد از مصترف  Qدراین تتابع مطلوبیتت  

ر کتالای مرکتب یتا ارزش پتولی ستای بته عنتوان.برای سادگی این ستبد کندمیمطلوبیت کسب 

 نمود: رائهازیر  به صورتبر این اساس قید بودجه را می توان  ها در مدل لحاد شده است.کالا

(3) Y=Ph+Q 

 ( حتداکثر3د )( را با توجه به قیت2مسکونی تابع مطلوبیت) هایواحدبر این اساس افراد متقاضی  

 شده است: ارائه. فرایند این حداکثر سازی مقید در زیر کنندمی
 

(4) Max: U=U(Q ,X1j,X2j,X3j( 

s.t: Y=Ph+Q 
 

(5) max:L= U(Q ,X1j,X2j,X3j) - (Ph+Q – Y) 

ن ه شتود وایتتتابع مطلوبیتت مشتتق گرفتت هایمؤلفتهاگر از تابع لاگرانژ بالا نسبت به هر یت  از 

 :شودمیمرادلات زیر حاص   برابر با صفر قرار گیرند، هامشتق

(6) L/XJ = U / X j - Phi/ X j = 0 
 

(7) L/Q =U / Q-0 
 

 ( بر یکدیگر داریم:7( و)6)شمارۀ  از تقسیم کردن روابط

(8) U / X j)/ (U / Q)=  Phi/ X 

باتوجه به اینکه قیمت هر واحد مسکونی داده شده استت در ایتن صتورت مشتتق جزیتی از تتابع 

آن ویژگی است.این قیمت در  ایسایهبیانگر ارزش یا قیمت  )jx(مطلوبیت نسبت به هر مشخصه 

 بته دستتواقع مبلغ پتولی استت کته فترد بایتد پرداختت کنتد تتا بتوانتد ویژگتی متورد نوتر را 

که شر  لازم برای بهینه ستازی مقیتد تتابع هتدانی  ایجتاب  دهدمینشان  8شمارۀ  ۀآورد.رابط

بتا تغییتر در ترجیحتات  هتاویژگیکه تغییر قیمت هدانی  در اثتر تغییتر در هتر یت  از  کندمی
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نسبت به خرید مستکن و خریتد ستایر کتالا هتا برابتر باشتد.در صتورتی کته  تتابع  کنندهمصرف

 حاص  خواهد شد. 9شمارۀ  ۀهدانی  به صورت خطی در نور گرفته شود مرادل گذاریقیمت

(9) Phi = 0+ X1j+ X2j+ X3j 
 

(10) Phi = 0( X1j)( X2j)( X3j) 

lnPhi = ln0+ ln X1j+ ln X2j+ ln X3j 
 

 گتذاریقیمتغیتر خطتی )نمتایی( تصتریر گتردد تتابع  بته صتورتو در صورتی که این رابطه 

 آید.می به دست 10شمارۀ  ۀهدانی  به صورت مرادل

رای متدل هتدانی  قیمتت بتو در قالب ی  مسکن به عنوان ی  کالای مرکب در این مطالره  

 هایواحتد یهتاویژگیگرفتته شتده  به کتاردر مدل  .مورد بررسی قرار گرفته استشهر کرمان 

  شام  موارد زیر است: مسکونی

نتا ب، زیتر تتهزیکی مث  ترداد اتا ، ترداد حمام، نوع اسکلت و مصالر به کار رففی یهاویژگی-1

 و...

سته و مثت  دسترستی بته مدر دسترسی مث  دسترسی به بازار کار و مراکز خریتد یهاویژگی -2

 پستی هایسروی 

 ، نزدیکتتی بتته ستتاح  وهتتاخیابان، ترافیتت  محلتتی و محیطتتی مثتت  چشتتم انتداز یهتاویژگی -4

 آلودگی محیطی

 برآورد مدل

 هتتایدادهر کرمتتان از در ایتتن بررستتی بتترای بتترآورد تتتابع هتتدانی  قیمتتت مستتکن در شتته

شتاورین مو نیتز  1385پرسشنامه انتشار یافتته توستط مرکتز آمتار ایتران در ستال  156استخراجی

 :یر استدر این بررسی به صورت ز گرفته شده به کارمدل شهر استفاده شده است.این املا  
P=0+1X1+ 2X2+ 3X3+ 4X4+ 5X5+ 6X6+ 7X7+ 8X8 
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 .است مبدأعرض از  0ضرایب متغیرها و ها  iکه در آن 

 :تاستابع هدانی  قیمت مسکن در شهر کرمان از قرار زیر  رفته در به کارمتغیرهای  

 عنوان متغیر وابستهبه به میلیون ریال ( Pقیمت مسکن )-

 متغیرهای مستق  عبارتند از:         

 :شام  متغیرهای فیزیکی -1

 ( 2X) ، حیا (1X)زیر بنا  

 ( 0، درغیراین صورت=1( به صورت متغیر دامی )اسکلت فلزی وبتن آرمه=3X) اسکلت

 (0، ندارد=1به صورت متغیر مجازی )نما دارد=( 4X) نمای خارجی

 متغیر دسترسی -2

(، ترداد مدرسته 6X) ترداد پاسگاه درمنطقه ،( به کیلومتر 5X) مرکز خرید وفروشفاصله از 

 (7Xدر منطقه )

 متغیرهای محیطی -3

 (8X) ترداد پار  در منطقه      

تخمین  وخطی لگاریتمیبه شک   تصریر شدهود تابع هدانی  موج هایدادهبا استفاده از 

بتر روی  33گتودفری -پاگتان -بتروش و ARCH هتایآزموننتتایج حاصت  از  شده استت. زده

عتلاوه مقتادیر اولیته نشان داد که مدل دارای مشک  نتا همستانی واریتان  استت.به  باقیمانده ها

بیانگر وجتود ختود همبستتگی در  LM34واتسون ونیز آزمون همبستگی سریالی  –آمارۀ دوربین

 ARCH(1,1) واریتان  از یت  الگتوی ناهمستانیبر همین اساس بترای رفتع مشتک   .مدل بود

پت  از رفتع  استفاده شده استت. ARMA(1,1)ع مشک  خود همبستگی از ی  فرایند وبرای رف

و غیتر 11شتمارۀ  متدل بته دو صتورت لگتاریتمی همبستتگیمشک  ناهمسانی واریتان  وختود 

برآورد شده است که ضرایب حاص  از برآورد لگاریتمی بیانگر کشس هر  12 شمارۀ لگاریتمی
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 هتاویژگیهتای ضتمنی قیمت ۀبرآورد خطی نشتان دهنتد و ضرایب حاص  از هاویژگیی  از 

 .است

(11) 

LP=-0.57+0.83LX1+0.15LX2+0,07X3+0.036X4+0.01X5-

0,02LX6+0,006LX7- 

 (-2,8)   (41,7)   (7,7)   (6,5)      (3,36)   (0,84)   (1,34)      (0,25) 
 

0,01LX8+0,97AR(1) -0,45MA(1) 
 (-0,43)     (63,8)         (4,76) 
 

R2=0,97                  AdjR2=0,97        D.W=2,05 
 

P= -7,13+ 0,45X1+ 0,08X2+ 5,18X3+ 3,32X4- 0,48X5- 0,21X6- 

1,01X7- 

   (-0,4)   (22,7)   (2,93)   (4,75)  (2,69)   (-0,39)  (-0,39)  (-0,83) 

 
 

(12) 
0,006X8+ 0,97AR(1) -0,58MA(1( 
 (-0,05)     (48,08)        (-6,3) 

R2=0,90         AdjR2=0,90              D.W=1,8 
 

 .هستتند zآمارۀ اعداد داخ  پرانتز بیانگر مقادیر  12 و 11شمارۀ در مرادلات برآورد شده 

دهنتدگی بتالای  -نتایج حاص  از برآورد هر دو مدل بیانگر آن است که علیرغم قدرت توضیر

مساحت حیا ، نوع استکلت ستاختمان و  فیزیکی شام  مساحت زیر بنا، یهاویژگیتنها  هامدل

نتتایج  بر قیمت دارند وستایر ضترایب از نوتر آمتاری مرنتادار نیستتند. مرناداری مثبت و تأثیرنما 

را در  تتأثیربیشتترین  زیربنتافیزیکتی  یهتاویژگیدر بتین کته  دهدمی نشان( 11) ۀبرآورد مرادل

کته یت  در صتد افتزایس در  دهتدمیایتن ضتریب نشتان  قیمت مستکن در شتهر کرمتان دارد.

درصتد  83/0بته میتزان  توسط قیمت هر واحتد مستکونی رام به طورمساحت زیر بنای ساختمان 

 ایگونتهرا در قیمت مسکن دارد؛ به  تأثیرمساحت حیا  بیشترین ، پ  از زیربنا.دهدمیفزایس ا

درصتد  15/0 ۀکه افزایس ی  درصدی در مساحت حیتا  قیمتت واحتد مستکونی را بته انتداز
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ترتیتب ه های بتپ  از این دو ویژگی اسکلت ساختمان و وجود نمتا بتا کشتس .دهدمیافزایس 

 ند.مؤثربر قیمت مسکن  036/0 و 07/0برابر با 

ضتمنی هتر  هتایقیمتبه طور مستتقیم بیتانگر  12شمارۀ  ضرایب حاص  از برآورد مرادله

کننتدگان واقع تمای  به پرداخت نهتایی مصترفدر قیمت مسکن و در  مؤثر یهاویژگیی  از 

س در کته یت  متتر مربتع افتزای دهندمیاین ضرایب نشان  .است هاویژگی اینبرای هر ی  از 

.بر دهتدمیهتزار ریتال افتزایس  450متوسط قیمت هر واحد مسکونی را بته میتزان به طورزیربنا 

 دهتدمی نتتایج نشتان .گرددمیهزار ریال تریین  80همین اساس قیمت ضمنی هر متر مربع حیا  

یمتت را وجود نمتا ق میلیون ریال و 18/5متوسط  به طورکه وجود اسکلت فلزی قیمت مسکن را 

 .دهدمی میلیون ریال افزایس 32/3 حدوداً

 گیرینتیجه

پرسشنامه  156 هایدادهدر برآورد تابع هدانی  قیمت مسکن در شهر کرمان با استفاده از 

بتر قیمتت واحتدهای  و محیطتی فیزیکتی، دسترستی متؤثربرخی از عوام   تأثیربه بررسی میزان 

ایتن بتر قیمتت  ی مثبتت ومرنتادارتأثیرعوام  فیزیکی  تنهاویلایی پرداخته شد.نتایج نشان دادند 

استکلت بتا  ،حیتا  مستاحت ،سطر زیربنا  بین عوام  فیزیکی درو  اندداشتهمسکونی  هایواحد

بته  .هستتندبتر قیمتت گتذاری تأثیربه ترتیب دارای بیشترین  و وجود نمادوام )فلزی یا بتن آرمه(

بتر قیمتت ایتن  مرنتاداری تتأثیر هتاویژگیکته ستایر  دهتدمیآمتده نشتان  به دستتعلاوه نتایج 

مرنتا م  است.در ارتبا  با بیأمسکونی ندارند. دلای  حاص  شدن چنین نتایجی قاب  ت هایواحد

از آنجتا قاب  ذکر است  ۀمسکونی مورد مطالره این نکت هایواحدفضای سبز بر قیمت  تأثیرشدن 

تمرکز فضای  به طور غیریکنواختی در سطر شهر کرمان پراکنده بوده و که فضای سبز و پار 

کته بته دلیت   استتبیشتر از منتاطقی  )جنگ  قائم(است ترپایینی که قیمت مسکن سبز در مناطق

رابطتۀ شتدن و  امرنتبیلتذا ؛ تراکم ساختمان از فضای سبز محروم بوده ولی قیمت بالاتری دارند



 95 /7پیاپی  /1390بهار و تابستان  /1ش  /چهارم دورهمجله توسعه و سرمایه/ 

 

. استتپذیر انتوارات، توجیه وجود فضای سبز و قیمت مسکن علیرغم عدم همخوانی بابین  منفی

لتزوم بیشتتری از آنجا که حفظ و برقراری امنیت در برخی مناطق کرمان نسبت به منتاطق دیگتر 

قیمتت مستکن در  استقرار واحدهای امنیتی و پاسگاه در آن مناطق بیشتر است و لذا تمرکز دارد،

 .است ترپایینمناطق مزبور 

 .اره نمتودبه دو نکتته اشت توانمیدر ارتبا  با بی مرنی شدن ضریب فاصله تا مراکز خرید 

 ترتدد قیمتتچند مرکز خرید است که بنا به دلای  م دارایاول اینکه شهر کرمان ی  شهر  ۀنکت

 ثال میتدانبه عنوان م با یکدیگر اختلاف قاب  ملاحوه ای دارد. هاآنواحدهای مسکونی اطراف 

یمی وجتود ستاختار قتد بته دلیت مشتاقیه یکی از مراکز اصلی خرید شتهر کرمتان استت .لتیکن 

ستت.در پایین ا وفرسوده محله های اطراف این مرکز، دلای  امنیتی و... قیمت خانه در این منطقه

 هر کرمتانحالی که این امر در ارتبا  با میدان آزادی که یکی دیگر از مراکتز خریتد اصتلی شت

 تقیم وبتا  مستدوم اینکه ضریب نزدیکی به مراکتز خریتد ارت ۀنکت بر عک  است. کاملاً ،است

رگ کته که در کلان شهرها وشهر های بتز ایگونهبشهر دارد . با وسرت وگستردگی  مرناداری

 کن دارد.با قیمت مست مرناداریشد بالاست نزدیکی به مراکز خرید ارتبا   فرصت آمد و ۀهزین

یتد اکتز خرنیست که فاصله تا مر ایاندازهبر این اساس می توان گفت که وسرت شهر کرمان به 

 بر قیمت مسکن داشته باشد. مرناداری مثبت و تأثیر

متاه ستال در دی بتم ۀدلختراش زلزلت ۀوقتوع پدیتداین نکته لازم به ذکر استت کته  نهایتاً،

 زمین لرزه هتای مترتدد و و 1389ماه سال آذر  ۀزلزل ،1383زرند دراسفند ماه سال  ۀزلزل ،1382

فاصله رخ داده است همواره این نکته را به ساکنین ودست اندرکاران شهر  این که در شماریبی

و هتر لحوته امکتان  کننتدمیخیز زندگی زلزله ۀکه در ی  منطق کندمیگوشزد  واستان کرمان

 مستأله بایتد بتهخریتداران و ستازندگان مستکن  بر ایتن استاس .رودمیوقوع این رویداد طبیری 

بته  مقدم بشتمرند. نسبت به عوام  دیگررا  اسکلت وعاسکلت خانه بیس از پیس اهمیت داده و ن
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اصتولی سازهای غیر محکم جلو ساخت و مدون واندرکاران نیز باید با وضع قوانین علاوه دست

 ایپدیتدهنسبت بته وقتوع چنتین  وآسیب پذیر در مقاب  زلزله را گرفته و به طور مداوم مردم را 
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