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1393  زمستان ،13شماره  ،ايمنطقه -آمايش شهري جغرافيا و   

  2/2/1393:  وصول مقاله 
  16/6/1393: تأييد نهايي 

  21 -  38:  صفحات            
  

  تحليل و ارزيابي عوامل مؤثر بر قيمت زمين و مسكن
  در منطقه سه شهر مشهد

  
    2 رضا صمدي،  1 خاكپور دكتر براتعلي

  
  

 چكيده
روش تحقيق استفاده شـده در  . بر قيمت زمين و مسكن در منطقه سه شهر مشهد است مؤثرهدف اين مقاله تحليل و ارزيابي عوامل 

جهـت تعيـين حجـم نمونـه، از     . باشد تبييني و جامعة آماري تحقيق سرپرستان خانوار منطقه سه شهر مشهد مي-اين مطالعه، توصيفي
ار تحقيق شـامل دو پرسشـنامه كـه يكـي مربـوط بـه       ابز .آمد بدستمورد  362اي بالغ بر  فرمول كوكران استفاده شده كه حجم نمونه
 SPSS ،Arc GISها، از نرم افزارهاي جهت تحليل و نمايش داده. باشد هاي معاملات املاك مي سرپرستان خانوار و ديگري مربوط به بنگاه

 مـوريس اكنين، با استفاده از مـدل  يافتگي اقتصادي و اجتماعي س در ابتدا رتبه هر يك از محلات از نظر توسعه. استفاده گرديد Excelو 
 آمد؛ سپس توسط آزمون تحليل واريانس، به بررسي و تحليل مقايسة ميانگين پايگاه اقتصادي و اجتماعي ساكنين با قيمت زمين بدست

ن عوامل با به منظور تحليل روابط بين هر يك از اي. است آمده بدستدرصد  99و مسكن پرداخته شده كه معناداري اين آزمون، در سطح 
قيمت زمين و مسكن از همبستگي پيرسون استفاده شده كه نتايج آن بيانگر ارتباط مستقيم و مثبت اين عوامل با قيمت زمين و مسـكن  

با استفاده از رگرسيون ) قيمت آن(بر متغير وابسته ) بر قيمت زمين و مسكن مؤثرعوامل (تأثيرگذاري هر يك از متغيرهاي مستقل . است
مورد تجزيه و تحليل قرار گرفت كه از بين عوامل بررسي شده، متغيرهاي پايگـاه اقتصـادي سـاكنين بـا بتـاي       Stepwiseروش خطي با 

ترين عوامل تأثيرگذار بر تغيير قيمت زمين و مسـكن در   از مهم) -36/0(و وسعت قطعات زمين ) 38/0(، پايگاه اجتماعي ساكنين )36/0(
 .اين منطقة شهر، شناخته شدند

  رگرسيون خطي، قيمت زمين و مسكن، منطقه سه شهر مشهد: كليد واژگان
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  مقدمه

العــادة  مــيلادي، رشــد فــوق 1950از حــدود دهــة 
شهرها و افزايش جمعيت شهري، باعـث تحـول الگـو و    

اين تحول در . است ها و اسكان بشر شده  نظام سكونتگاه
كشورهاي جهان، آهنگ و كيفيت متفـاوتي ادامـه دارد   

(Muhallab Taha, 2001:12) . ــه زمــين دسترســي ب
اولين گام مـورد  مناسب، كافي و ارزان قيمت به عنوان 

نيــاز رشــد و توســعه شــهري، دغدغــة مشــترك همــه  
ــت      ــوم اس ــان س ــورهاي جه ــژه كش ــه وي ــورها ب كش

 در اساســي عنصــر زمــين). 2:1389ميركتــولي، (

  .شهرهاست گسترش و توسعه گيري شكل
(Vander Molen, 2002:364) . و كميـت  بنـابراين 

 نقش گسترش شهر، و توسعه براي زمين عرضة كيفيت

 هـاي شـهري   ناهنجـاري  يا هنجارها توسعة در بسزايي

ــرزاد،(دارد  ــاديلي و مهـ ــدوديت ). 175:1388 هـ محـ
ي زمين از يك سو و تقاضاي روز افزون براي آن  عرضه

از طرف ديگر سبب شد كه مسـئلة زمـين بـه يكـي از     
رهنمـا،  (ريزي در شهرها تبديل گـردد   ضروريات برنامه

تقاضـاي  اين محدوديت عرضـه، در مقابـل   ). 15:1387
شـود قيمـت آن بـه     روزافزون جمعيت شهري باعث مي

سرعت افزايش يابد و تهيه آن براي ساكنان شهر و نيـز  
 زنگنـه، (هـاي شـهري مشـكل سـاز شـود      اجراي طرح

218:1388.( 

ترين متغير بخـش زمـين و    قيمت به عنوان اساسي
مسكن است كـه وظـايف تخصـيص منـابع اقتصـادي،      

گذاران را  هاي لازم به سرمايه رساني و ارائه علامت اطلاع
قيمــت زمــين و ). 39:1386زاده،  قلــي(بـه عهــده دارد  

از اين رو  باشد؛ مسكن تابع عوامل و شرايط مختلفي مي
هـا متفـاوت   هـاي مختلـف، قيمـت   ها و مكـان در زمان

در سـطح يـك شـهر    ). 107:1387زاده،  قلي(شوند  مي
، قيمت زمين و مسكن از يك منطقه بـه منطقـه ديگـر   

اقتصادي متفاوت -براساس مشخصات محلي و اجتماعي
ــت ــول در    . اس ــريع و تح ــترش س ــان گس ــذر زم درگ

اقتصادي و محيط فيزيكي، منجر -ساختارهاي اجتماعي
شـود كـه باعـث تغييـر      به ظهور نيروهـاي جديـد مـي   

ساختار دروني شهر و تغيير در قيمت زمـين و مسـكن   
بنـابراين قيمـت    .)Ozus & et al., 2007:1(گـردد   مـي 

در تعيين نـوع كـاربري و    مؤثرزمين يكي از اين عوامل 
تغييـر در قيمـت يكـي از مشـهودترين     . تغيير آن است

هاي اقتصادي مداخله در بافت كالبـدي شـهرها    بازتاب
  ).53:1385اردشيري و زحمتكشان، (است 
  

  بيان مسأله
اقتصــاد بيمارگونــة كشــورهاي در حــال توســعه، از 

گذاري  مسئلة تورم در اين جوامع، سرمايه جمله ايران و
در امر زمين را به يكي از سودآورترين كسـب و كارهـا   

گـذاران و   بديهي اسـت ايـن سـرمايه   . است تبديل كرده
متقاضيان زمين، دامنة تقاضايشان بيشـتر در منـاطقي   
است كه قيمت زمين رو به رشد دارد و تـورم بالاسـت   

  ).26: 1386 مجتهدزاده،(
ع جمعيت و تحول در نظام سكونتي و بـه  رشد سري

شـود كـه    دنبال آن رشد سرسام آور شهرها، باعث مـي 
شهرها بيمارگونـه گرفتـار مسـائلي از قبيـل گسـترش      

روية افقي، قيمت بالاي زمين و مسكن، بورس بازي،  بي
احتكار زمـين و عـدم برخـورداري بسـياري از منـاطق      

، )بهاي مناس عدم دسترسي(شهري از خدمات شهري 
عـدم دسـتيابي   (عدم تبعيت وجـود عـدالت اجتمـاعي    

طبقــات پــايين و متوســط جامعــة شــهري بــه مســكن 
هــاي  ، عــدم تبعيــت توســعة شــهري از طــرح)مناســب

توســعه، اســكان غيررســمي و در كــل گرفتــار خصــلت 
هـا وقتـي در مقابـل     ايـن ويژگـي  . شـود  برنامگي مي بي

ت گيرد، قيم ـ تقاضاي روزافزون جمعيت شهري قرار مي
يابد و تهيه آن را براي ساكنان  آن به سرعت افزايش مي

زنگنه، (سازد  هاي شهري مشكل مي شهر و اجراي طرح
218:1388.(  
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از جملـه شـهر مشـهد،     كشـور  بـزرگ  در شهرهاي
 نفر جمعيت در سـال  2772287دومين شهر كشور با 

 مسـائل  ، مـردم بـا  )1390مركـز آمـار ايـران،    ( 1390

 گرانـي  بالاي جمعيـت،  ياربس تمركز همچون مختلفي

بهـا در برخـي از    اجاره افزايش و مسكن و زمين قيمت
 براي تأمين تنها نه كه باشند رو مي روبه مناطق شهري

ايجـاد   مشـكل  جامعـه  درآمد كم و مياني اقشار مسكن
 هـاي  زمـين  در سازهاي جديد و در ساخت بلكه كرده،

 فضايي -كالبدي و رشد توسعه در شهر و خارج و داخل

چند سال  طي. اند شده تأثيرگذار چشمگير طور به شهر
و مسـكن،   زمـين  بازار جمعيت و فزاينده رشد گذشته،
. است داده تغيير شدت به را شهر مشهد فضايي ساختار

 در عمـدتاً  بـا طبقـات بـالا،    مسـكوني  هـاي  سـاختمان 

زمـين و   قيمـت  كـه  انـد  شـده  متراكم از شهر فضاهايي
در مجمـوع  . اسـت  بـوده  بيشـتر  مسـكن در آن منطقـه  

عوامل بسـياري در تعيـين قيمـت زمـين و مسـكن در      
شهرها نقش دارند كه هدف اصلي اين تحقيـق عوامـل   

در محـلات  (بـر قيمـت زمـين و مسـكن شـهري       مؤثر
بنـابراين پـژوهش مـورد    . است) منطقه سه شهر مشهد

تواند متضمن دستيابي به اين سؤال باشـد كـه    نظر مي
يمت زمين و مسكن شـهري در  چه عواملي در تعيين ق

  اين منطقة شهري نقش دارند؟ 
  :بنابراين سوالات اصلي تحقيق عبارتند از

بـر قيمـت زمـين و مسـكن در      مؤثرآيا بين عوامل  -
 منطقه سه شهر مشهد رابطه وجود دارد؟

آيا بـين پايگـاه اقتصـادي و اجتمـاعي سـاكنين بـا        -
قيمت زمين و مسكن در محلات منطقه سه شـهرداري  

  د تفاوت وجود دارد؟مشه
چه عواملي در تعيين قيمت زمين و مسكن شـهري   -

 در منطقه سه شهر مشهد نقش دارند؟

  
  
  
 

  مفاهيم و مباني نظري تحقيق
ها جايي است كه با بورس بـازي   شهر از نظر واسطه

هــا و انحصــار اطلاعــات، امكــان  خــواري زمــين و رانــت
پـذيري   يـابي بـه حـداكثر سـود، حـداقل ريسـك       دست

ها  آن. در كمترين زمان و فعاليت حاصل گردد ،1سرمايه
به ارزش مبادلاتي زمين و مسكن توجه دارند و اختلاف 
طبقاتي در شهر را امري طبيعي و جزء لاينفك توسـعة  

اقتصاد شـهري  ). 301:1385حسيني،(دانند  شهري مي
هاي تخصصي اقتصاد است كـه در آن بـه    يكي از رشته

و مشكلات منـاطق شـهري بـا     بررسي و ارزيابي مسائل
 شــود اســتفاده از ابزارهــاي اقتصــادي پرداختــه مــي 

اقتصـاد  همچنـين   ).9:1389روش و ديگـران،   شاكري(
هـا و خانوارهــا   شـهري، مطالعـة انتخــاب مكـاني بنگــاه   

نقطـة شـروع هرگونـه     ).2:1386اسـوليون،  (باشـد   مي
عرضة محدود و تقريباً ثابت . توسعة شهري، زمين است

رويـة   مقابل تقاضاي زياد، باعـث افـزايش بـي    زمين در
مـردم بـراي سـكونت، اشـتغال و     . گـردد  قيمت آن مـي 

استفاده از خـدمات در نقـاط مختلـف شـهر بـه زمـين       
نيازمندند و بازار مسكن نيز وابسته به بازار زمين اسـت  

(Herington,1984).  در شــهر معمــولاً زمــين از محــل
بعضاً اراضي كشـاورزي و  سازي اراضي باير، داير و  آماده

باغـات اطـراف و يـا احــداث شـهر جديـد بـا فاصــله از       
هـاي تبـديل    اگـر هزينـه  . شود شهرهاي مادر تأمين مي

اراضي خام به اراضي شهري مورد محاسبه قـرار گيـرد،   
گران بودن و با ارزش بودن كالايي به نام زمين شـهري  

ــي    ــن م ــخص و روش ــوبي مش ــه خ ــود ب ــي، ( ش يزدان
ــ). 34:1382 ــاربري زمـ ــراي كـ ــهري بـ ــاي ين شـ هـ

گيرد و در ارتباط با غيركشاورزي مورد استفاده قرار مي
زيرساخت، حمل و نقل و تأسيسـات شـهري مشـخص    

هـاي   به طور كلي زمين شهري براي كاربري. شده است
مســكوني، تجــاري، صــنعتي، بازرگــاني، حمــل و نقــل، 

گيـرد   مورد استفاده قـرار مـي  ... هاي خدماتي و  كاربري
(Morsi, 2003:430).  

                                                      
1. Capital Risk Taking 
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دسترسي عادلانه به زمين و اسـتفادة بهينـه از آن،   

هــاي اساســي توســعة پايــدار محســوب  يكــي از مؤلفّــه
از نظـر ايـن ديـدگاه    ). 70:1379زاده،  مهـدي (شود  مي

زمين يك ثروت همگاني است و بستري مناسـب بـراي   
ها و  هاي شهروندان و ابزاري براي تحقّق خواست فعاليت

بنـابراين  ). 31:1380كريمـي، (انسـاني اسـت    آرزوهاي
توسعة پايدار زمين، نوعي استفاده از زمـين اسـت كـه    

كنـد، ولـي در عـين     نيازهاي نسل حاضر را تأمين مـي 
ها را براي تأمين نيازهاي نسل آينده حفظ  حال فرصت

كند، به طوري كه اين امكان، به نسلهاي آينده داده  مي
 سـل فعلـي بـدتر نباشـد    شود كه حداقل وضع آنها از ن

  ).70:1386 زاده دلير و ملكي، حسين(
 زمينعوامل مؤثر در عرضه و تقاضا و تعيين قيمت 

هاي منحصر به فرد آن به عنوان  تا حد زيادي به ويژگي
ايـن  . شـود  يك كالاي خصوصي و عمومي مربـوط مـي  

ويژگي دوگانة زمـين و ميـل بـه تصـرف و اسـتفاده از      
هـاي   عمومي، مسئلة مالكيتزمين توسط افراد و بخش 

متنوع و اشكال تصرف گوناگون را بـراي زمـين مطـرح    
). 19:1387محمدپورعمران و محمودي پاتي، (كند  مي

در شهرها زمـين منبـع مهمـي بـراي هرگونـه توسـعة       
شــهري اعــم از مســكن، صــنعت، خــدمات اجتمــاعي،  

ارتباطات و تأسيسات زيربنايي بوده و نهايتـاً در ارتقـاء   
زمـين بـه   . عه، داراي اهميـت فراوانـي اسـت   سطح توس

دليل ويژگي انحصاري و استثنايي بودن بسيار ارزشمند 
است؛ در نتيجه هركس بتواند زمين را كنترل كنـد در  

زنگنـه،  (اسـت   واقع امكان سودآوري آن را بدست آورده
در افزايش ارزش زمين شهري سه عنصر ). 170:1388

گـذاري   ز سـرمايه يك عنصـر ا : توان تشخيص داد را مي
گيـرد   انجام شده در زمان تغيير كاربري سرچشمه مـي 

هـاي   هـاي كـار مقـدماتي، هزينـه     هزينـه : كه از جملـه 
گوناگون تفكيك زمـين، فـراهم كـردن خـدمات شـهر      

ــا خصوصــي ( ــومي ي ــت ) عم ــر فعالي ــد   و ديگ ــا مانن ه
سازي زمين و اسكان مجدد ساكنان اوليـه زمـين،    پاك

اد شده در كاربردهـاي مجـاز   عنصر دوم از تغييرات ايج
گيرد و عنصر سوم از تغييرات مكاني كـه   سرچشمه مي

دو عنصــر آخــر نتيجــة . نتيجــة گســترش شــهر اســت
گذاري اختصاصي در روي زمين نيسـتند، بلكـه    سرمايه

ــه شــمار مــي   ــه ب ــوق جامع ــده مخل ــاً پدي ــد  عموم آين
به طور كلي قيمت ). 38:1391پورمحمدي و ديگران، (

تأثير روابط متقابل پنج عامل اصلي  زمين شهري تحت
  .به شرح زير است

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

    شهري زمين قيمت در تأثيرگذار و مهم عوامل: 1 شكل
 )Bredan, 2005: 214(: منبع
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  ....  درمسكن ؤثر بر قيمت زمين و م تحليل و ارزيابي عوامل 

ترين عواملي كه در بازار زمين و مسكن  در مجموع مهم
 : نقش مؤثري دارند عبارتند از

 محيطي مهم عوامل از :طبيعي و محيطي عوامل 

 جغرافيـايي  موقعيـت  يا تأثيرگذار، همجواري طبيعي و

 بـر  خاصي يك تأثير هر كه است عامل ارتفاع و اراضي

 ينزم قيمت تفاوت :مانند دارند؛ و مسكن زمين قيمت

 . تهران شهر جنوب و در شمال مسكن و

 تأثيرگذار كالبدي عوامل جمله از :كالبدي عوامل 

 به دسترسي به توان مي مسكن، و قيمت زمين روي بر

 شهر، اصلي هسته از فاصله شهري، و خدمات تسهيلات

 كيفيت ساختمان،...) تجاري، و  مسكوني،(نوع كاربري 

 موقعيـت  اطراف، هاي زمين، كاربري دسترسي وسعت،

هـر يـك    كـه  كرد اشاره محدودههاي شهري به نسبت
 . دارند مسكن و زمين بر بازار منفي و مثبت تأثيري

 بر تأثيرگذار اقتصادي عوامل از :اقتصادي عوامل 

 سـطح  چون مواردي به توان مي و مسكن، زمين قيمت

 و منطقـه  در شـهر  نقـش  اقتصـادي،  15هـاي   فعاليت
 نـرخ  سـاختماني،  مصـالح قيمـت   كشـور،  در منطقـه 

 و شـوك اقتصـادي   انسـاني در شـهر،   نيروي دستمزد

 يـا ورشكسـتگي   اقتصـادي  هـاي  تحريم مانند سياسي

 بـانكي،  تورم، تسهيلات ها، درگيري و جنگ اقتصادي،

 . كرد اشاره... و  سرمايه انباشت و گذاري سرمايه

عوامـل   از نيـز  اجتمـاعي  عوامل :اجتماعي عوامل
 تفـاوت  ايجـاد  و مسـكن  و قيمـت زمـين   بر تأثيرگذار

 شـهر  مختلـف  مناطق و شهرهاي مختلف در ها قيمت

 و ترجيح به توان مي عوامل اجتماعي اين جمله از .است
 خـاص  قشر تمركز وجود اجتماعي چون هاي مطلوبيت

 بـا  فرهنگيـان  شـهرك  چون(شهر  از خاصي بخش در

 عـدم  يـا  وجـود (هاي اجتماعي  آلودگي ،)فرهنگي قشر

 بـودن  بـالا ) شهر در محلات ها كجروي و جرايم وجود

 اســكان(اجتمــاعي، مهــاجرت  موقعيــت و منزلــت

 يـا  نشين مسكوني حاشيه محلات در مهاجر روستاييان

 در بـه زنـدگي   جـوان  هـاي  خـانواده  تمايل ،)نامناسب

 يـك سياسـت   نبـود  و كنتـرل  عدم مستقل، واحدهاي

 شـهري  مسـكن  زمينة در مشخص و صحيح اجتماعي

در مجمــوع ). 18:1387فنــي و دويــران، (كــرد  اشــاره
مهمترين عوامل تأثيرگذار بر قيمت زمين و مسـكن در  

  .شكل ذيل آمده است
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  
  

  مدل مفهومي مهمترين عوامل مؤثر بر قيمت زمين و مسكن :2شكل 
  )18:1387ران،يدو و يفن(و ) 9:1390 اسدي،( :منبع
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 1393زمستان، 13، شماره چهارم، سال ايمنطقه -جغرافيا و آمايش شهري


  روش تحقيق 

 -تبيينـي و نـوع آن كـاربردي    -روش تحقيق توصـيفي 
جامعة آماري پژوهش، منطقة سه شهر . اي است توسعه

در ابتدا اطلاعات مربوط به قيمت زمـين و  . مشهد است
قـة  باشد، از طري مسكن كه مربوط به پرسشنامة اول مي

هاي مربوط  هاي معاملات ملكي، سايت مراجعه به بنگاه
هـاي   به املاك و مسـتغلات كشـور، صـفحه نيازمنـدي    

روزنامــه خراســان و ســاير منــابع اطلاعــاتي در طــول  
اســت و   گــردآوري شــده  1391-1392هــاي  ســال

پرسشنامة دوم مربوط به سرپرستان خـانوار اسـت كـه    
اطلاعـات   شامل اطلاعات اقتصـادي، اجتمـاعي و سـاير   

باشد و توسـط سرپرسـتان    دربارة سرپرستان خانوار مي
هـا   همچنين توزيع پرسشـنامه . است خانوار تكميل شده

پس . باشد با استفاده از روش  تصادفي سيستماتيك مي
از گردآوري همه اطلاعات، موقعيت زمين و مسكن بـر  
روي نقشه شهر مشهد در سيستم اطلاعات جغرافيـايي  

لاعات مربوط به عوامل مؤثر بـر قيمـت   ثبت و فايل  اط
موقعيت زمـين و مسـكن تـا    : زمين و مسكن كه شامل

دسترسي اصلي، دسترسي به خـدمات شـهري، پايگـاه    
اقتصادي و اجتماعي ساكنين و وسعت قطعات بـر روي  

 موريسدر ادامه با استفاده از مدل . شد نقشه نشان داده
د و پايگاه اقتصادي و اجتمـاعي سـاكنين محاسـبه ش ـ   

براي تحليل روابط بين هر يك از عوامل مؤثر بر قيمت 
اسـتفاده   پيرسـون زمين و مسكن از ضريب همبستگي 

در نهايت . صورت گرفت Excelشد و ترسيم نمودار در 
تأثير عوامل مـؤثر بـر قيمـت زمـين و مسـكن توسـط       

  .بدست آمد Spssدر محيط  رگرسيون خطي
 
  گيريحجم نمونه و روش نمونه  -

اطلاعات از تمام منطقه، نياز به زمان و صـرف  برداشت 
 بودن بالا به توجه با. وقت در منطقة مورد مطالعه است

زمـان و منـابع مـالي     حجم جامعة آمـاري، محـدوديت  
خانوار ساكن در جامعه آماري،  76804بين  از پژوهش

اقدام به تعيين حجم نمونه با استفاده از فرمول آمـاري  
 نمونة حجم فرمول زير اساسبر . است كوكران گرديده

محلـة شـهري منطقـة سـه شـهر       12مورد نيـاز بـراي   
خـانوار بـراي كـل محـلات بدسـت       362مشهد، تعداد 

  .است آمده

pqtNd
pqNtn

22

2


  

  
 تحقيـق از آلفـاي   پرسشـنامة  جهـت بررسـي پايـايي   

باشد، استفاده  متداول مي هاي روش از كه يكي كرونباخ
بنـابراين  ). 234:1387 همكـاران، فرهنگي و (است  شده

همچنين . باشد مي 0.744 با برابر پرسشنامه اين پايايي
ــنامه و    ــوايي پرسش ــي محت ــنجش رواي ــور س ــه منظ ب

نظران و كارشناسان  ها، از نظرات اساتيد، صاحب مقياس
شد و سؤالات پرسشنامه چنـدين بـار مـورد     بهره گرفته

ــرار گرفــت و اصــلاحات لازم در آن ا  ــازبيني ق عمــال ب
  گرديد
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  ....  درمسكن ؤثر بر قيمت زمين و م تحليل و ارزيابي عوامل 

  روابط تحليلي بين متغيرهاي مورد سنجش در محدودة مورد مطالعه: 1دول ج

  1392، هاي محققين يافته :منبع     
  

  شناخت محدودة مورد مطالعه
منطقة سه شهر مشهد از نظر موقعيت جغرافيـايي  

دقيقه  7درجه و  37دقيقه تا  43درجه و  35 در عرض
 38درجـه و   60دقيقه تا  3درجه و  59شمالي و طول 

). 86:1386محمـدي،  شـاه (است  دقيقه شرقي واقع شده
 1390براساس آمار موجود جمعيت اين منطقه در سال

درصد از جمعيت  14.06نفر بوده كه  322018بالغ بر 
 ن منطقة شهريوسعت اي. شود شهر مشهد را شامل مي

اي از مركـز   متر مربع است كه در محدوده 26326020
تـراكم جمعيـت   . است تا شمال شهر مشهد امتداد يافته

نفر در هكتار و بعد خانوار نيـز   129.6اين منطقه برابر 
باشد كه از نظر بعد خانوار تقريباً برابـر بـا    نفر مي 3.43

). 20:1391 آمارنامه مشـهد، (باشد  مي) 3.44(كل شهر 

از نظر جمعيت و تراكم آن منطقه سه شهرداري مشهد 
گانه شـهر   به ترتيب در ردة دوم و چهارم مناطق سيزده

  ).154:1389 رهنما،( مشهد قرار دارد
شهر مشهد، مجموع  1391بر اساس اطلاعات سال 

هاي مسـكوني صـادر شـده درمنطقـة سـه شـهر        پروانه
ميـزان در   است كه ايـن  پروانه بوده 504مشهد بالغ بر 

هاي مسـكوني صـادر شـده در     مقايسه با مجموع پروانه
همچنين در . شود درصد آنها را شامل مي 6.9كل شهر، 

اين سال مجموع پايانكار مسكوني صـادر شـده در ايـن    
درصــد كــل  2.83باشــد كــه  مــورد مــي 393منطقــه 

آمارنامـه  (هـاي صـادر شـده شـهر مشـهد اسـت        پروانه
  ).88:1391 مشهد،

  
  در منطقة سه شهر مشهد 91تعداد پروانه و پايانكارهاي ساختماني صادر شده سال : 2جدول 

 منطقه
 كل شهر  منطقه سه شاخص

 7212  504 )هاهمه كاربري(صادر شدهةپروانتعداد
  6526542 148358 )مترمربع(هامساحت زيربناي پروانه

 6441  478 صادر شدهمسكونيةپروان
 5718291  145894 )متر مربع(مساحت زيربناي پروانه مسكوني
 13812  393 تعداد پايانكار مسكوني
 5096269  98758 )متر مربع(مساحت زير بناي پايانكار مسكوني

  88:1391آمارنامه مشهد،  :منبع                             

      آماره      مقياس  گويه  متغير  نوع متغير

  
  قيمت زمين و مسكن  وابسته
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  قيمت متوسط -
  قيمت پايين -

  
  

  مستقل
  

عوامل مؤثر بر قيمت 
  زمين و مسكن

  ها فاصله زمين تا دسترسي -
  دسترسي به خدمات شهري -
   وسعت قطعات ملك -
  پايگاه اقتصادي ساكنين -
  پايگاه اجتماعي ساكنين -
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 1393زمستان، 13، شماره چهارم، سال ايمنطقه -جغرافيا و آمايش شهري


 هاي تحقيق يافته

  متوسط قيمت زمين در منطقة سه شهر مشهد  -
با توجه به اطلاعات كسب شدة متوسط قيمت هر 

 10004000مترمربع زمين در منطقة سـه مشـهد،   
نژاد با ميـانگين قيمـت    محلة هاشمي. باشد ريال مي

حلـه  ريال در هر متر مربع بالاترين و م 18457230
تـرين   ريال پـايين  1192020سيس آباد با ميانگين 

 3در جـدول  . باشـند  قيمت را در اين منطقه دارا مي
ميانگين قيمـت هـر متـر مربـع زمـين بـه تفكيـك        

  .است محلات موجود در اين منطقه آمده
بـر قيمـت زمـين و مسـكن در      مـؤثر بررسي عوامـل   -

  منطقه سه شهرداري مشهد
هاي ارتبـاطي   تا شبكهفاصله نقاط برداشت شده  -

بـا توجـه بـه     ):2، شـرياني 1بزرگراه، شـرياني (اصلي 
هاي انجام شده در ايـن منطقـه بـا اسـتفاده از      برداشت
، Arc GIS در نــرم افــزار Distance Euclidean آنــاليز

ابتدا وضـعيت شـبكه دسترسـي در منطقـة سـه شـهر       
شد و سپس ميانگين فاصـلة   وي نقشه آوردهبر رمشهد 
برداشت شده تـا شـبكة ارتبـاطي در هـر يـك از      نقاط 

محلات اين منطقه بدست آمد كه ميانگين فاصـلة هـر   
. باشـد  متـر مـي   706كدام تا شبكة ارتباطي در منطقه 

كمترين فاصلة نقاط برداشت شده تا شبكة ارتباطي در 
متـر و بيشـترين فاصـله در     213نژاد بـا   محله هاشمي

  .شدبا متر مي 1859محله سيس آباد با 
مهمتـرين خـدمات    :دسترسي به خدمات شهري -

شهري پارك و فضاي سبز، مساجد، كتابخانه، زمـين و  
سالن ورزشي، مراكز بهداشتي و درماني، آتش نشـاني و  

هـاي بدسـت آمـده از     با توجه به برداشـت . باشند مي... 
وضعيت دسترسي ساكنين، ساكنين محلة راه آهـن بـا   

درصـد   11آبـاد بـا   درصد بيشترين و محله سـيس   61
  .اند كمترين دسترسي به خدمات شهري را داشته

يكــي ديگــر از  :وســعت قطعــات زمــين و مســكن -
هاي موجـود در ايـن تحقيـق، وسـعت قطعـات       شاخص

هـاي بدسـت آمـده از     برداشت. باشد زمين و مسكن مي
وسـعت   نيانگيمدهد كه كمترين  اين منطقه نشان مي

نژاد و بيشترين   قطعات زمين و مسكن در محلة هاشمي
در جـدول و شـكل زيـر    . باشـد  در محله سيس آباد مي

  .است  ميانگين هر كدام از محلات ذكر شده
با استفاده از مدل  وضعيت پايگاه اقتصادي ساكنين -

هـايي كـه بـراي تعيـين      از مهمترين شـاخص  :موريس
ه شــهر مشــهد پايگــاه اقتصــادي ســاكنين منطقــة ســ

جمعيـت فعـال، درصـد    : است، عبارتنـد از  استفاده شده
هاي فـوق پـس از جمـع     داده. اشتغال و درآمد ساكنين

  . موريس بدست آمده است روش ازآوري با استفاده 
هاي مهم و بارز شاخص موريس اين  يكي از ويژگي

آميزد  است كه متغيرهاي توسعه را طوري به هم در مي
 ها، آنو رتبه مربوط به  شاخص اصليكه در نهايت عدد 

جايگــاه هــر ســكونتگاه را بــه طــور دقيــق در مراحــل  
 تـوان  يم ـكلي  طور به. سازد يميافتگي مشخص  توسعه

  :اين شاخص را به صورت ذيل محاسبه نمود
  

MinxMaxx
Minxx

Y
ii

iij
ij 


  

  
  :كه در آن

  ام jام در واحد  iربراي متغيموريسناموزونشاخص 
 ijx  متغيرi  ام در واحدj ام  
 Minxi رحداقل مقدار متغي i و ما  
 Maxxi حداكثر مقدار متغير i نيـا   حكمت(باشد  مي ما

  . )105:1385 و موسوي،
شـده،   نشـان داده  5و شـكل   3 لطور كه در جدو همان

نژاد و راه آهـن داراي پايگـاه اقتصـادي     محلات هاشمي
  .باشند بالاتري نسبت به ديگر محلات مي

با اسـتفاده از   وضعيت پايگاه اجتماعي ساكنين -
در ايـن تحقيـق بـراي تعيـين وضـعيت       :مدل موريس

شاخص  6اجتماعي ساكنين منطقة سه شهر مشهد، از 

ijY
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  ....  درمسكن ؤثر بر قيمت زمين و م تحليل و ارزيابي عوامل 

دارنـدگان تحصـيلات دانشـگاهي،     بعد خـانوار، درصـد  
كيفيت زندگي، رضايت از همسايگان و اطلاع از قوانين 
. شهرداري كه با استفاده از روش مـوريس بدسـت آمـد   

ــاعي   ــاه اجتم ــه داراي پايگ محــلات راه آهــن و فاطمي

بــالاتري و محلــه ســيس آبــاد داراي پايگــاه اجتمــاعي 
تري نسبت به محلات ديگر ايـن منطقـه شـهري     پايين

  .باشند يم

  
  قيمت زمين و مسكن و عوامل مؤثر بر آن در منطقه سه شهر مشهد : 3جدول

ميانگين دسترسي  قيمت هر متر زمين محلات
 به شبكه ارتباطي

دسترسي به 
  وسعت قطعات   خدمات شهري

  80.63  0.57 213 18457230 نژاد يهاشم
  91.94  0.61 253 17422305 آهن راه

  82.05  0.45 546 12451014 صدوق خيش
  97.78  0.46 536 12265341 هيفاطم

  100.90  0.45 674 12154312 رسالت
  94.90  0.35 763 11533072 اول گاز
  90.05  0.34 586 8979613 دوم گاز
  103.09  0.42 954 5338365 يشمال يطبرس

  118.88  0.48 345 6463034 يدرو
  117.25  0.41 764 8383757 بلال

  146.7  0.11 1859 1192020 آباد سيس
  114.01  0.20 985 5892215 عيرب خواجه

  1392، يافته هاي محققين:منبع              
  
  
  

  

  . متوسط قيمت هر متر مربع زمين در منطقه سه شهر مشهد: 3شكل 
  1392، هاي محققينيافته :منبع
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  .دمسكن در منطقه سه شهر مشهعوامل مؤثر بر قيمت زمين و : 4شكل
  1392، يافته هاي محققين:منبع 

   در منطقه سه شهر مشهد وضعيت پايگاه اقتصادي و اجتماعي ساكنين: 5شكل 
 1392هاي محققين،  يافته :منبع 
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  ....  درمسكن ؤثر بر قيمت زمين و م تحليل و ارزيابي عوامل 

ارزيــابي مقايســه ميــانگين پايگــاه اقتصــادي و    -
اجتمــاعي ســاكنين بــا اســتفاده از آزمــون تحليــل 

  : واريانس
پايگاه اقتصادي و اجتماعي ساكنين بيانگر موقعيـت  
اقتصادي و اجتماعي افراد نسبت به ديگر افـراد جامعـه   

بـه عنـوان    ربـاز يدو از  )Marmot, 2004, 23(باشد  مي
متغيري براي مطالعات نـابرابري در جمعيـت و ميـزان    

   روند يمدسترسي افراد به منابع توسعه بكار 
)Miech & Hauser, 2001, 35(.     در ايـن پـژوهش بـه

سـه شـهر    ةدر منطق ـ ،بررسي و تحليل ايـن دو عامـل  
 از شـده  اسـتخراج  تحليل آمـاري . مشهد پرداخته شد

محلاتي چون راه آهـن و  كه  دهد يم نشان ،پرسشنامه
نژاد داراي پايگاه اقتصادي و اجتمـاعي بـالاتري    هاشمي

و  باشـند  يم ـشهري  ةنسبت به ديگر محلات اين منطق
زمـين و مسـكن   همچنين به همان نسبت نيـز قيمـت   

بدين منظور در ارتبـاط  . باشد يمبيش از ديگر محلات 
 با اينكه آيا بين پايگاه اقتصادي و اجتماعي ساكنين در

محلات منطقه سه شهر مشـهد تفـاوت وجـود دارد يـا     
استفاده شده و نتـايج   Fتحليل واريانس  از آزمون ،خير

  .است اين آزمون در جدول زير آمده

  
  مقايسة ميانگين پايگاه اقتصادي و اجتماعي ساكنين در محلات منطقة سه شهر مشهد: 4ل جدو

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

            %95معناداري در سطح   *        1392، هاي محققين يافته :منبع                       
  

 نتـايج آزمـون   ،كه در جدول بـالا آمـده   طور همان

پايگاه اقتصـادي   بين كه دهد مي نشان واريانس تحليل
معنـاداري در  ساكنين با قيمت زمين و مسكن تفـاوت  

بدين معني كه . شود يمدرصد تأييد  95 زسطح بيش ا
با بالا رفتن پايگاه اقتصادي سـاكنين در هـر محلـه بـه     

  .ابدي يمهمان نسبت قيمت زمين و مسكن نيز افزايش 
 نشـان  واريـانس  تحليـل  آزمـون  همچنـين نتـايج  

پايگـاه اجتمـاعي سـاكنين بـا قيمـت       بين كه دهد مي
در  ،باشد يمدرصد  95زمين و مسكن در سطح بيش از 
و با بـالا رفـتن    شود يمواقع معناداري اين آزمون تأييد 

ي ذكـر  هـا  شاخصكه توسط (پايگاه اجتماعي ساكنين 
در هر محله قيمت زمين و مسكن نيز بالا ) شده در بالا

  .رود مي
ــون   ــن آزم ــايج اي ــوع نت ــاه در مجم ــطح پايگ در دو س

ســه شــهر  ةاقتصــادي و اجتمــاعي ســاكنين در منطقــ
در هـر يـك از    هـا  شاخصكه اين  دهد يممشهد نشان 

به طـوري كـه    ها نسبت به ديگري متفاوت است؛ محله
از نظر برخـورداري از   ،نژاد و راه آهن هاي هاشمي محله
هاي سيس آبـاد و   در سطح بالاتر و محله ها شاخصاين 

  .باشند يمي تر نييپاو طبرسي در سطح  خواجه ربيع

سطح معنادار F 
درجه 
 آزادي

مجموع 
 مربعات

 متغير  منبع تغيير

 
000/0*  

 

   ها گروهبين  13.980 11 

 پايگاه اقتصادي  ها گروهدرون  1.266 345 3.464

  جمع 15.246 356 

 
025/0 * 

 

   ها گروهبين  15.132 11 

 اجتماعي  پايگاه ها گروهدرون  3.049 345 1.556

  جمع 18.181 356 
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بين عوامل مـؤثر بـا قيمـت زمـين و     بررسي رابطة  -

  :پيرسونمسكن با استفاده از آزمون همبستگي 
بــه منظــور بررســي رابطــة بــين فاصــله تــا شــبكه 
ارتباطي، دسترسي به خدمات شهري، پايگاه اقتصـادي  

وسعت قطعات زمين و مسكن بـا   و اجتماعي ساكنين و
ــزار     ــرم اف ــق ن ــكن از طري ــين و مس ــت زم  Spssقيم

در واقـع در پـي آن سـؤالاتي    . گرفتـه شـد  همبستگي 
ها با قيمت  شود كه آيا هر يك از اين شاخص مطرح مي

رابطه دارند؟ آيا با افزايش هـر كـدام از   زمين و مسكن 
ايجـاد   زمـين و مسـكن  ها تغييـري در قيمـت    شاخص

بـه همـين منظـور بااسـتفاده از همبسـتگي      شـود؟   مي
آزمون  زمين و مسكنبا قيمت اين عوامل پيرسون بين 

  . گرفته شد
  
هاي  رابطة همبستگي بين ميزان فاصله تا شبكه -

بـا توجـه بـه    : قيمت زمين و مسـكن با ارتباطي اصلي 
اطلاعات كسب شده از محلات منطقه سه شهر مشـهد  

پيرسون كه از طريـق  و با استفاده از آزمون همبستگي 
 6و شـكل  6گرفتـه شـده و در جـدول    SPSSنرم افزار 

اسـت؛ بـين ميـزان فاصـله تـا شــبكه       نشـان داده شـده  
، ارتبــاط زمــين و مســكندسترســي اصــلي بــا قيمــت 

زمـين و  در واقع با افزايش فاصـلة  . معكوس وجود دارد
هاي اصـلي، از قيمـت آنهـا كاسـته      با دسترسي مسكن

اقـع املاكـي كـه در حاشـيه     در و. شـود و بـرعكس   مي
دسترسيةها قرار دارند، قيمتشان بيشتر از املاكي است 

ضـريب  . هـا قـرار دارنـد    كه با فاصله بيشتر از دسترسي
نتـايج  . باشـد  مـي ) -0.633(بدست آمده از اين آزمـون  

را نشـان  % 95همبستگي پيرسون، معناداري در سـطح  
  .دهد مي

  
رابطة همبسـتگي بـين فاصـله دسترسـي بـه       -

نتايج بدسـت  : خدمات شهري با قيمت زمين و مسكن
آمده با استفاده از آزمـون همبسـتگي پيرسـون، نشـان     

دهد كه بين فاصلة دسترسي به خدمات شـهري بـا    مي
ضـريب  . قيمت زمين و مسكن رابطه مثبت وجـود دارد 

نشــان از رابطــه % 95و معنــاداري در ســطح ) 0.739(
ستقيم بين افزايش دسترسـي بـه خـدمات شـهري و     م

شـيب   6در شـكل . افزايش قيمت زمين و مسـكن دارد 
بـه مـوازات افـزايش    . باشـد  نمودار بـه سـمت بـالا مـي    

دسترسي به خدمات شهري در هر محله، قيمت زمـين  
  .دهد و مسكن نيز سير صعودي را نشان مي

  
اقتصـادي و   هـاي همبستگي بـين پايگاه  ةرابط -

ضـريب  : ساكنين با قيمت زمـين و مسـكن  اجتماعي 
بـين پايگـاه    ةآمده از رابط ـ بدست) 0.886(همبستگي 

اقتصادي ساكنين با قيمـت زمـين و مسـكن و ضـريب     
بـين پايگـاه    ةآمده از رابط بدست) 817.0(همبستگي 

نشـان از   ،اجتماعي ساكنين با قيمـت زمـين و مسـكن   
بين اين دو متغير با قيمـت زمـين و    ةمثبت بودن رابط
اي  در واقع هر چه سـاكنين محلـه  . دارد مسكن شهري

بـه   ،داراي پايگاه اقتصادي و اجتمـاعي بـالاتري باشـند   
. شـود  همان نسبت بر قيمت زمين و مسكن افزوده مـي 

سـير  . اسـت درصـد   95معناداري اين آزمون در سطح 
دهـد كـه هـر چـه پايگـاه       صعودي نمـودار نشـان مـي   
، به همـان نسـبت نيـز    باشد اقتصادي و اجتماعي بالاتر

  .يابد قيمت زمين و مسكن افزايش مي
  
همبستگي بين وسـعت قطعـات زمـين و     ةرابط -

تمايـل  در ايـن منطقـه   مـردم  : مسكن بـا قيمـت آن  
بيشتري به انتخاب زمين با متراژ پايين بـراي سـكونت   

حـد  ؛ به همين دليل به تناسب با افزايش متـراژ وا دارند
، متـراژ  5در جدول . يابد مسكوني، قيمت آن كاهش مي

واحدهاي مسكوني را به سه گروه تقسيم و قيمـت هـر   
در واقع تأثير قيمتي . ايم گروه را جداگانه مشخص كرده

كه متراژ پايين نسبت به متراژ بالا دارد، هر متر حـدود  
  .ريال است 2500000
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  تأثير وسعت قطعات واحد مسكوني بر قيمت : 5جدول 
)ريال(قيمت   ميانگين 

 متراژ در هر متر مربع

)100زير (متراژ پايين  12500000  

)180- 100بين (متراژ متوسط  11000000  
)180بالاي (متراژ بالا  10000000  

جهت بررسي رابطـة  ، از همبستگي پيرسون 6جدولدر 
بين وسعت قطعات املاك با قيمت آن پرداختـه شـده   

نمايانگر همبسـتگي معكـوس بـين ايـن دو متغيـر       كه
 نـژاد،  ي چون هاشميقيمت بالاي زمين در محلات .است

مردم به داشـتن مسـكن بـا متـراژ پـايين       تمايلباعث 
  . شود مي

  
  پيرسونرابطه بين عوامل مؤثر با قيمت زمين و مسكن با استفاده از همبستگي : 6جدول 

 قيمت ملك آزمون آماري  متغيرها

 -0.633 همبستگي پيرسون  دسترسي به شبكه ارتباطي

 *0.027 سطح معناداري

  دسترسي به
  خدمات شهري

  0.739  همبستگي پيرسون
 0.006*  سطح معناداري

 0.886  همبستگي پيرسون  ساكنينپايگاه اقتصادي 

 0.000*  سطح معناداري

 0.817  همبستگي پيرسون  پايگاه اجتماعي ساكنين

 *0.001  سطح معناداري

 - 0.817  همبستگي پيرسون )املاك(وسعت واحد مسكوني 

 *0.001  سطح معناداري
        %  95معناداري در سطح *       1392، هاي محققين يافته :منبع                             

  رابطة ين عوامل مؤثر با قيمت زمين و مسكن :6شكل
  1392، هاي محققين يافته :منبع

 1391آمارنامه شهرداري مشهد، :منبع
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تأثير عوامل مؤثر بر قيمت زمين و مسـكن بـا    -

  :استفاده از آزمون رگرسيون خطي
به منظور بررسي عوامل مـؤثر بـر قيمـت زمـين و     

 آزمون رگرسيون خطـي بـا اسـتفاده از روش   مسكن از 
Stepwise در اين پـژوهش متغيـر  . است استفاده شده 

 مسـتقل  متغيرهـاي  و وابسته، قيمت زمـين و مسـكن  

هـاي ارتبـاطي، دسترسـي بـه خـدمات       فاصله تا شبكه
شــهري، پايگــاه اقتصــادي ســاكنين، پايگــاه اجتمــاعي 

در . باشـد  مـي  وسعت قطعات زمين و مسكن و ساكنين

جدول زير متغيرهاي وارد شـده بـه مـدل و همچنـين     
روش مورد استفاده براي ورود متغيرها به مدل را نشان 

دهد كه از بين  با توجه به جدول زير نشان مي. دهد مي
بـه معادلـة رگرسـيون    ) متغيـر  5(متغيرهاي وارد شده 

چند متغيره، تنها متغيرهاي پايگاه اقتصادي سـاكنين،  
وســعت قطعــات زمــين و  و نينپايگــاه اجتمــاعي ســاك
اسـت و بقيـه متغيرهـا از مـدل      مسكن وارد مدل شـده 

  .اند حذف شده

  
   ها شاخصرگرسيون چند متغيرة خطي جهت بررسي ضريب همبستگي قيمت زمين و مسكن با ساير : 7جدول 

  

 1392، هاي محققين يافته :منبع
.a پايگاه اقتصادي ساكنين: متغير پيش بين يا مستقل  
.b پايگاه اقتصادي ساكنين و پايگاه اجتماعي ساكنين: متغير پيش بين يا مستقل 

.c پايگاه اقتصادي ساكنين، پايگاه اجتماعي ساكنين و وسعت قطعات زمين و مسكن: متغير پيش بين يا مستقل  

.d قيمت زمين و مسكن                            : متغير وابسته  
                               %95معناداري آزمون در سطح  *   
  

ايـن ضـريب ميـزان تبيـين      ):R2( ضريب تعيين
واريــانس و تغييــرات متغيــر وابســته توســط مجموعــه 

در ايـن پـژوهش    .دهـد  متغيرهاي مستقل را نشان مـي 
زمـين و مسـكن    ميزان ضريب تعيين، در مورد قيمـت 

 92باشد و بيانگر اين مطلب است كه تقريبـاً   مي 92/0
درصد از واريـانس و تغييـرات قيمـت زمـين و مسـكن      

پايگـاه  (ي مسـتقل موجـود در معادلـه    توسط متغيرهـا 
اقتصادي ساكنين، پايگاه اجتماعي سـاكنين و وسـعت   

  .شود تبيين مي) قطعات زمين و مسكن

با توجه بـه اينكـه در   : ضريب تعيين تعديل شده
يا هر روش ديگر انتخاب متغيرها، بـه  Stepwise روش 

نيز افـزايش   2Rازاي افزايش يك متغير مستقل، مقدار 
كند، براي رفع اين محدوديت از ضريب تعيـين   ميپيدا 

بـدين ترتيـب در ايـن    . شـود  تعديل شده اسـتفاده مـي  
درصـد از   90.1واقعي و تعديل شـده   آزمون به صورت

قيمت زمـين و مسـكن   (تغييرات متغير وابسته تحقيق 
توسط متغيرهاي مستقل تبيين و پيش بينـي  ) شهري

از متغيـر  ) درصـد  9.9(شود و مابقي ايـن تغييـرات    مي

  مدل
  ضريب

  رگرسيون

ضريب 

  تعيين

ضريب تعيين 

 تعديل شده

  انحراف 

  از معيار

  تغييرات آماري

تغييرات ضريب 

  تعيين
تغييرات 

F 

 ةدرج

  1آزادي

 ةدرج

 2آزادي

  سطح

 معناداري

1  0.886a 0.786  0.764 243.576 0.786 36.701 1 10 0.000 

2 0.930b 0.865 0.835 203.621 0.079 5.309 1 9 0.047 

3 0.936c 0.928 0.901 157.755 0.063 6.994 1 8 0.030 * 
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وابسته مربوط به واريانس باقيمانده است كـه بـه علـت    
بـه   است كه تأثير عوامل و متغيرهاي بيروني پديد آمده

در جــدول . اســتمعــروف  )2e(مجــذور كميــت خطــا 
ــل ــيون    عام ــل رگرس ــاي تحلي ــدول(ه ــزان )7ج ، مي

دار بـودن متغيـر    تأثيرگذاري متغيرهاي وابسته، معنـي 
ــز معا ــه رگرســيون را نشــان مســتقل در مــدل و ني دل

  .دهد مي
بـراي   ):بتـا ( ضرايب رگرسيوني اسـتاندارد شـده  

تعيين اهميت متغيرهاي مستقل در پيشـگويي معادلـة   
طور كـه   همان. شود رگرسيون از مقادير بتا استفاده مي

نماييد، متغيرهاي وارد شـده   در جدول زير مشاهده مي
پايگاه اقتصادي ساكنين با : در اين آزمون كه عبارتند از

ــاي  ــاكنين   )36/0(بت ــاعي س ــاه اجتم و ) 38/0(، پايگ
كـه بـه عنـوان عوامـل     ) -36/0(املاك وسعت قطعات 

. شـوند  تأثيرگذار بر قيمت زمين و مسكن محسوب مـي 
ــون    ــن آزم ــده در اي ــاي بدســت آم نتيجــة ضــريب بت

دهندة تأثير مؤثر متغيرهاي مستقل در پيشگويي  نشان
 t آمـار  .اسـت ) زمـين و مسـكن  قيمت (متغير وابسته 

اهميت نسبي حضور هر متغير مستقل در مدل را نشان 
نماييد  در جدول زير متغيرهايي را مشاهده مي. دهد مي

ــا از معادلــه خــارج شــده  ــا وارد معادلــه و ي . انــد كــه ي
انـد، معناداريشـان در    متغيرهايي كه وارد معادلـه شـده  

  .باشد درصد مي 95سطح 

  
  ي تحليل رگرسيونها عاملجدول : 8جدول 

  اند معادله شدهمتغيرهايي كه وارد 

  تغيرهام
  ضرايب استاندارد  ضرايب غير استاندارد

Tداري  سطح معني Tمقدار
B بتا  خطاي استاندارد 

387.50.361  2.2*0.048 859.8  پايگاه اقتصادي ساكنين

830.1258.10.3822.9*0.020  پايگاه اجتماعي ساكنين

5.150.361-2.65-*0.030-13.6  وسعت قطعات املاك

1462.5656.82.2*0.057  ثابت

  اند متغيرهايي كه از معادله خارج شده

  متغيرها
  ضرايب استاندارد  ضرايب غير استاندارد

 Tمقدار 
 داري سطح معني

T B  بتا خطاي استاندارد  

 0.590 .565 0.084 - -  فاصله تا شبكه دسترسي

 0.087 1.98 0.257 - -  دسترسي به خدمات شهري

  

             %95معناداري در سطح  *    قيمت زمين و مسكن             : همتغير وابست                1392، هاي محققين يافته: منبع     
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مدل رگرسيوني عوامل مؤثر در قيمت زمـين و   -

  مسكن در منطقة سه مشهد
متغيرهاي فوق را رگرسيوني چندگانه نتايج تحليل 

توان به صورت استاندارد شـده و بـه شـكل رياضـي      مي
  :چنين نوشت

Y= b0+X1b1+X2b2+X3b3+…+Xnbn 
  

  
متغير وابسته كـه همـان قيمـت     Yدر اين معادله 

ضريب ثابت  :i=0,1,2,…,n( b0( زمين و مسكن است،
  .باشد متغيرهاي مستقل مي ... :و  X1،X2و 

طور كه بيان شد، از بين متغيرهـاي مسـتقل    همان
هـاي ارتبـاطي، دسترسـي بـه خـدمات       فاصله تا شبكه

شــهري، پايگــاه اقتصــادي ســاكنين، پايگــاه اجتمــاعي 
ساكنين و وسعت قطعات زمين و مسكن، با اسـتفاده از  
رگرسيون چنـد متغيـرة خطـي بـا روش گـام بـه گـام        

)Stepwise( يرهــاي مــورد بررســي قــرار گرفتــه و متغ
هـاي ارتبـاطي، دسترسـي بـه      مستقل فاصله تـا شـبكه  

خدمات شهري از معادله حذف شده و متغيرهاي پايگاه 
، پايگـاه اجتمـاعي   )36/0(اقتصادي سـاكنين بـا بتـاي    

بـه  ) -36/0(و وسعت قطعات امـلاك  ) 38/0(ساكنين 
در زمـين و مسـكن   عنوان عوامل تأثيرگذار بـر قيمـت   

ها  شدند كه اين شاخصمنطقه سه شهر مشهد شناخته 
توان در محاسبة رگرسيون خطي در مورد قيمـت   را مي

   :زمين به كار برد و معادله آن بدين شرح است
  

قيمت زمين و مسكن=    
پايگاه اقتصادي) 36/0+ (ساكنيناجتماعيپايگاه)38/0+ (   

وسعت قطعات زمين) -36/0(   

 
   گيرينتيجه

 از استفاده نحوة و توسعه عامل ترين اساسي زمين

 در .اسـت  شـهري  ريـزي  برنامه مباحث ترين مهم از آن

 شـدت  بـه  شـهري  زمين براي تقاضا گذشته هاي دهه

 را تقاضا با تطابق توان زمين عرضة و كرده پيدا افزايش
. است شدهو مسكن  زمين قيمت افزايش موجب و ندارد

قيمـت  لذا در اين تحقيق به بررسـي عوامـل مـؤثر بـر     
در منطقـه سـه شـهر مشـهد پرداختـه       زمين و مسكن

مورد در  362هاي مورد بررسي بالغ بر  نمونه. است شده
دو پرسشنامه مجزا است كه يكي مربوط به سرپرسـتان  

هـاي معـاملات امـلاك     خانوار و ديگري مربوط به بنگاه
در اين تحقيـق عوامـل تأثيرگـذار بـر قيمـت      . باشد مي

بـاطي،  دسترسـي بـه شـبكة ارت   : شاملزمين و مسكن 
اجتماعي  -دسترسي به خدمات شهري، پايگاه اقتصادي

باشـند كـه نقـش     ساكنين و وسعت قطعات زمـين مـي  
ــر قيمــت   ــادي ب ــين و مســكن زي ــه ســه زم در منطق

نتايج حاصل از اطلاعات بدست . شهرداري مشهد دارند
آمده در رابطه با قيمت هر متر مربع زمين و مسكن در 

ط قيمـت هـر متـر    دهد كه متوس ـ اين منطقه نشان مي
باشـد   ريال مـي  10004000مربع زمين در اين منطقه 

 18457230نژاد بـا ميـانگين قيمـت     كه محلة هاشمي
ريال در هر متر مربع، بالاترين قيمـت و محلـة سـيس    

تـرين   ريـال پـايين   1192020آباد با ميـانگين قيمـت   
قيمت زمين در اين منطقه شهري را به خود اختصاص 

همبستگي بـين هـر يـك از متغيرهـاي     رابطة .. اند داده
مستقل با قيمت زمين و مسكن بررسي شد كه نشان از 
رابطة معنادار بـين هـر يـك از متغيرهـاي مسـتقل بـا       

در واقع با افزايش هـر يـك از ايـن    . متغير وابسته است
شـود و   عوامل، بر قيمت زمين شهري نيـز افـزوده مـي   

 خطـي نتايج بدست آمده از آزمون رگرسـيون  . بالعكس
دهـد كـه از بـين عوامـل بررسـي شـدة        نيز نشـان مـي  

، )36/0(متغيرهاي پايگاه اقتصـادي سـاكنين بـا بتـاي     
و وسعت قطعات زمين ) 38/0(پايگاه اجتماعي ساكنين 

ترين عوامل تأثيرگذار بر تغيير قيمـت   ، از مهم)-36/0(
. زمين شهري در ايـن منطقـة شـهري شـناخته شـدند     

وص درآمـد سـاكنين و   عوامل اقتصادي ساكنين بخص ـ
همچنين عوامل اجتمـاعي كـه مهمتـرين آنهـا سـطح      
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تحصيلات، كيفيت زندگي، رضايت از همسايگان، اطلاع 
است، باعـث بـه وجـود آمـدن     ... از قوانين شهرداري و 

شرايط مناسب زندگي از جمله به وجود آمدن امنيـت،  
شده و باعـث  ... ايجاد خدمات شهري، خدمات رفاهي و 

ت مـردم بـراي سـكونت در ايـن محـلات      افزايش رغب ـ
همچنين به دليل تمايـل زيـاد سـاكنين بـه     . است شده

تـر، وسـعت    هايي بـا متـراژ پـايين    سكونت در ساختمان
واحد مسـكوني نيـز از عوامـل مـؤثر ديگـر در افـزايش       
قيمت زمين و مسكن در اين منطقه شـهري محسـوب   

بـه  تـر،   هايي با متـراژ پـايين   در واقع ساختمان. شود مي
بنابراين تقاضـاي  . باشد تناسب داراي قيمت بالاتري مي

بـا متـراژ   (فراوان مردم براي سـكونت در ايـن واحـدها    
باعث افزايش قيمـت ايـن واحـدهاي مسـكوني     ) پايين
البته لازم به ذكر است، علاوه بر عواملي كـه  . است  شده

در بالا به آن اشاره گرديد، عوامـل ديگـري نيـز باعـث     
مين و مسكن به خصوص در دو محلـة  افزايش قيمت ز

اي كـه   نژاد و راه آهن كـه بـه عنـوان دو محلـه     هاشمي
بالاترين قيمت زمين و مسكن در اين منطقه شهري را 

است و آن مجاورت در جوار حرم مطهر امام  دارند، شده
هـا و سـاخت و    باشد كه باعث ايجاد پـروژه  مي) ع(رضا 

ده و بـه  سازهاي گسترده در اين دو محلـة شـهري ش ـ  
تناسب باعث افزايش قيمت زمين و مسكن در محـلات  

جهـت جلـوگيري از   . اسـت  نژاد و راه آهن شـده  هاشمي
قيمت بـيش از حـد زمـين و مسـكن در ايـن منطقـه،       

  :گردد كه مهترين آنها عبارتند از پيشنهاداتي ارائه مي
گذاري زمين و مسكن به  ايجاد كميسيوني جهت قيمت -

جلوگيري از افزايش قيمـت در  اي، براي  صورت منطقه
 .برخي از محلات موجود در اين منطقة شهري

نـژاد و راه   به دليل مجاورت و نزديكي محلات هاشـمي  -
قيمت زمين و مسكن ) ع(آهن به حرم مطهر امام رضا 

در اين محدودة منطقه رونق زيادي دارد و نفوذ دلالان 
بنــابراين . اســت زمــين در ايــن محــلات بيشــتر شــده

هاي مسئول بايد دست به اقداماتي بزنند، تـا از    سازمان

بورس بازي و دلالي زمـين و مسـكن در ايـن منطقـه     
 .جلوگيري شود

ها و اطلاعات كسب شـده در ايـن    با توجه به بررسي -
پژوهش، عدم برخورداري متعادل از امكانات شـهري  
بين محلات موجود در اين منطقـه بـه وضـوح قابـل     

ث اخـتلاف زيـاد قيمـت    رؤيت است كه اين امر باع ـ
اسـت و   زمين و مسكن بين محلات اين منطقه شـده 

نتيجـه  . باشد اين موضوع بر خلاف عدالت شهري مي
اين كه بايد امكانـات و خـدمات شـهري بـه صـورت      
يكسان و متعادل بين سـاكنين ايـن منطقـه توزيـع     
شود، تا از افزايش زيـاد قيمـت زمـين و مسـكن در     

  .لوگيري شودبرخي از محلات اين منطقه ج
  

  منابع

بانـك زمـين و   ). 1385(اردشيري، مهيار و زحمتكشان مرجان 
اولين ، )نمونه موردي شيراز(ضرورت ايجاد آن در كلانشهرها 

 . مشهد ريزي و مديريت شهري كنفرانس برنامه

، تحليل توزيع فضـايي قيمـت مسـكن در    )1390(اسدي، امير 
ه كارشناسـي ارشـد رشـته جغرافيـا و     شهر مشهد، پايان نام ـ

 .دكتر محمدرحيم رهنما، مشهدراهنماييبهشهريريزيبرنامه

مباحثي در اقتصاد شهر ترجمة جعفـر  ) 1386(اسوليوان، آرتور 
 .نور علم: قادري، علي قادري، همدان

پورمحمدي، محمدرضا و صدر موسـوي، ميرسـتار و عابـديني،    
ي تأمين مسكن دولت بـا  ها تحليلي بر سياست) 1391(اصغر 

هاي توسعة اقتصـادي، اجتمـاعي و فرهنگـي،     تأكيد بر برنامه
 .3پژوهشي مطالعات شهري، شماره –فصلنامة علمي

بررسي تغييرات ) 1386(زاده دلير، كريم و ملكي، سعيد   حسين
كاربري اراضي شهري در طرح جامع و تفصـيلي شـهر ايـلام    

8 شمارهاي، ناحيهتوسعةوجغرافيامجلّة،1372-1382دهة طي.  

مباني فني و اجرايي حقوق شهري ) 1385(حسيني، سيد علي 
 .شناس  انتشارات حق: اي در ايران، رشت و منطقه

كـاربرد مـدل در   ) 1385(نيا، حسن؛ موسوي، ميرنجف   حكمت
اي، چـاپ اول،   ريزي شهري و ناحيه جغرافيا با تأكيد بر برنامه

 . علم نوين: يزد
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 1393زمستان، 13، شماره چهارم، سال ايمنطقه -جغرافيا و آمايش شهري


هــاي  پژوهشــي پيرامــون طــرح) 1387(رهنمــا، محمــدرحيم  

-هاي آموزشي و بهداشتي تفضيلي شهري با تأكيد بر كاربري
 .انتشارات جهاد دانشگاهي: درماني، مشهد

طـرح پژوهشـي پيرامـون امكـان     ) 1389(رهنما، محمـدرحيم  
هـاي مكـاني شـهرداري،     سنجي ايجاد و مديريت پايگـاه داده 

ريزي شـهري جهـاد دانشـگاهي     رنامهمعاونت پژوهشي گروه ب
  .واحد مشهد

: درآمـدي بـر اقتصـاد شـهري، سـبزوار     ) 1388(زنگنه، يعقوب 
 .انتشارات دانشگاه تربيت معلم

 مركز آمار ايران) 1390(مسكنوسرشماري عمومي نفوس

) 1389(روش، علي؛ فيروز زارع، علي؛ برجـي، معصـومه   شاكري
جلد اول، ) ر شهر مشهدبا تأكيد ب(مباحثي در اقتصاد شهري 

 . ريزي و توسعهشهرداري مشهد معاونت برنامه: مشهد

مكـــاني  -تحليـــل فضـــايي) 1389(محمـــدي، زهـــره  شـــاه
، پايـان  GISهاي عمومي شهر مشهد بـا اسـتفاده از    كتابخانه

 .نامة كارشناسي ارشد، دانشگاه فردوسي مشهد

 آمارنامة شهر مشهد) 1391(شهرداري مشهد 

روش تحقيق در ) 1389(كبر؛ صفرزاده، حسين فرهنگي، علي ا
  .انتشارات پويشتهران،نويسي،نامهپايانبربا نگرشيانسانيعلوم

پژوهشي در بازار زمـين  ). 1387(فني، زهره؛ دويران، اسماعيل 
، )1386الـي   1378هـاي   شهر زنجان، سـال : مورد(و مسكن 

 .فصلنامة مسكن و انقلاب

حبـاب قيمـت مسـكن و عوامـل     ) 1386( زاده، علي اكبر  قلي 
 .46شماره كنندة آن در ايران، فصلنامة اقتصاد مسكنتعيين

نظرية قيمت مسـكن در ايـران بـه    ) 1387(زاده، علي اكبر  قلي
 .زبان ساده، چاپ اول، تهران، انتشارات نور علم

بـا تأكيـد بـر    (توسـعة پايـدار شـهري    ) 1380(كريمي، حميد 
ة مقـالات هشـتمين سـمينار    ، خلاص ـ)كاربري زمين شـهري 

مركـز  : هاي توسعة مسكن در ايران، چاپ اول، تهران سياست
  . مطالعات و تحقيقات معماري و شهرسازي ايران 

ايـران،   در ريزي شـهري  برنامه) 1386(مجتهدزاده، غلامحسين 
  .نور پيام تهران، انتشارات

). 1387( محمـودي پـاتي، فـرزين    محمدپور عمـران، محمـود؛  
 .، انتشارات شهيدي:، تهرانزمين شهريهاي مديريت سياست

ريزي كاربري زمين؛ تحـول در   برنامه) 1379(زاده، جواد  مهدي
هــا، تهــران، فصــلنامة مــديريت شــهري و  هــا و روش ديــدگاه

  .4تايي، شماره روس

ريزي عرضة زمين  اي بر برنامه مقدمه) 1389(ميركتولي، جعفر 
 .شهري، دانشگاه علوم كشاورزي و منابع طبيعي گرگان

در توسعة مسكنوزميننقش) 1388(هاديلي، بهمن و همكاران 
پژوهشـي فضـاي   -شـهر تبريـز، مجلـة علمـي    كالبدي-فضايي

 .26شماره ،9هر، سال جغرافيايي دانشگاه آزاد اسلامي واحد ا

ــازار ســرمايه مســكن، زمينــه) 1382(يزدانــي، فــردين  هــا و  ب
  .34ها، فصلنامة اقتصاد مسكن، شمارة  چارچوب
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