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  مقدمه -1
 پیچیده و مختلف ابعاد وجود دلیل به مسکن مقوله

 بـه  نیـاز  مـردم،  زندگی در آن بسزاي اهمیت همچنین و
ــت ــل دق ــه و عم ــی توج ــت   .دارد فراوان ــو، اهمی از یکس

اجتمــاعی و اقتصــادي مســکن، ایــن بخــش را در کــانون 
توجهات عمومی قرار داده است و از سوي دیگر، به دلیـل  

ــتغال ــا بســیاري از    اش ــاط آن ب ــن بخــش و ارتب ــی ای زای
هاي دیگر اقتصادي، بـه عنـوان ابـزاري مناسـب در      بخش

شــود  هــاي اقتصــادي تلقــی مــی جهــت تحقــق سیاســت
 هـا  دولـت  تا شده سبب ها ویژگی همین. )1382عزیزي، (

و در راستاي تنظیم  نموده دخالت زمین و مسکن در بازار
  . نمایند ریزي برنامه و گذاري سیاست به بازار اقدام
 آگـاهی  افزایش سطح با و همگام اطلاعات عصر در
 تـا  کوشـند  مـی  گـذاران  سیاسـت  و ریـزان  برنامـه  جامعه،
 افراد جامعه سلیقه و نظریات مبناي بر را خود هاي برنامه

 بـا  عمـومی  رفـاه  بـه  دستیابی بر علاوه تا کنند ریزي پایه
شــکوفایی  اجتمــاعی، هــاي هزینــه تحمیــل از جلــوگیري

 ریـزان  برنامـه  دیگـر،  عبـارت  بـه . وجود آیـد  به اقتصادي
 و هـا  طـرح  اجراي از حاصل منافع پیوند زدن با توانند می

 بـه ارمغـان   را جامعـه  بیشـتر  توسـعه  و افراد، رشد منافع
 تولیـد  هـاي  سیاسـت  اجراي بدین ترتیب، موفقیت. آورند

 کنندگان مصرف ترجیحات دقیق شناخت مستلزم مسکن
 مسـکن  خـاص  هـاي  ویژگـی  بـه  نسـبت  آنهـا  تمایلات و

 ریـزان  برنامه براي مسکن، قیمت برآورد و تعیین .باشد می
 ایـن بـرآورد  . اسـت  بسـیار حـائز اهمیـت    گیران تصمیم و

 خـوبی  بـه  را ارزش در تأثیرگـذار  عوامل سهم اگر ویژه به
ــنعکس ــد م ــی نمای ــد م ــه در توان ــاي  بســیاري از زمین ه

 اي، منطقـه  و شـهري  هاي سازي و تصمیم ها گیري تصمیم
 ترین تـوابعی کـه   یکی از متداول. گیرد قرار استفاده مورد
 مرکـب  کـالاي  یـک  عنـوان  به مسکن برآورد قیمت براي
 1قیمـت  هـدانیک  هـاي  مـدل  گیرد می قرار استفاده مورد
 و تأثیرپـذیري  مسکن ناهمگنی. )Cebula, 2009(است 
 از اسـتفاده  تا طی سالیان اخیـر مسکن سبب شده  قیمت

                                                             
1- Hedonic Pricing Models 

 قیمـت . شود رایج مسکن قیمت برآورد براي تابع هدانیک
ایـن   ترکیـب  اهمیـت  و میزان که است معیاري هدانیک،

 ارزیابی مورد مسکن، خدمات متقاضیان براي را ها ویژگی
  .دهد می قرار

شهر سنندج به عنوان مرکز استان کردستان، یکی 
هاي اخیر  باشد و در دهه از شهرهاي مهم این استان می

شاهد موج عظیم مهاجرت از روستاها به داخل شهر بوده 
هاي روستا شهري و  گسترش روزافزون مهاجرت. است

افزایش جمعیت طبیعی شهر از طرفی و شرایط خاص 
ورفولوژیک حاکم بر شهر سنندج از طرف دیگر باعث م

شده تا به دلیل نیاز روزافزون به مسکن و سرپناه، قیمت 
مسکن در شهر سنندج طی چند دهه اخیر، روندي رو به 

البته باید به این نکته نیز اشاره نمود . رشد داشته باشد
هاي حاکم بر مسکن از نظر تسهیلات  که شرایط و ویژگی

وجود در آن، نقش بسزایی در قیمت مسکن و خدمات م
رو، هدف اصلی این پژوهش، بررسی عوامل  از این. دارند

مؤثر بر قیمت مسکن در منطقه دو شهر سنندج با 
  .باشد هدانیک قیمت میاستفاده از تابع 

توسط  1939تکنیک هدانیک اولین بار در سال 
مدل قیمت  3سچلیپس از او، گری. مطرح شد 2کورت

 1974را مطرح کرد و در سال  1971در سال هدانیک 
 ,Chanel, Ginsburgh) گسترش یافت 4توسط روزن

از زمان انتشار مقاله روزن، تکنیک هدانیک براي . )1996
هاي بازار مسکن در غرب مورد  تحلیل بسیاري از جنبه

استفاده قرار گرفته است، اما دامنه کاربرد این تکنیک در 
بازار مسکن جهان سوم هنوز مطالعات اقتصاد شهري و 

گسترش چندانی نیافته و فقط براي اثرات قیمتی، 
بندي کیفیت مسکن و تقاضاي مسکن مورد  شاخص

  .استفاده قرار گرفته است
تاکنون تحقیقات متعددي در زمینه قیمت مسـکن  
و عوامل مؤثر بر آن به کمک مدل هدانیک صورت گرفته 

                                                             
2- Court 
3- Griliches 
4- Rosen 
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 35لو، حسین محمدیان مصمم، اکبر رحمتی ــــــ  اصغر عیسی آرمان رحیمی کاکه جوب، علی.../  بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن

به تخمین قیمـت  ، در مقاله خود، )2003( 1لاریس. است
مسکن در سه بخش از جنوب کالیفرنیا با استفاده از مدل 

ــت  ــه اس ــدانیک پرداخت ــر  . ه ــلاوه ب ــژوهش ع ــن پ در ای
هـاي مسـکن، متغیـر رونـد،      متغیرهاي مربوط به ویژگـی 

متغیر مجازي فصلی و مهمتر از همـه متغیـر مربـوط بـه     
نتـایج ایـن   . شـده اسـت  شاخص موقعیت نیز وارد تحلیل 

که وارد کردن متغیرهاي یـاد شـده در   ن داد مطالعه نشا
بینـی را در سـه بخـش     مدل، میانگین مطلق خطاي پیش

 27آنجلس، اورنج کانتی و سـان دیگـو بـه ترتیـب از      لس
درصـد و   8/11درصد بـه   6/15درصد، از  8/14درصد به 

هـایزن   .است درصد کاهش داده 2/13درصد به  5/18از 
اي بـه بررسـی عوامـل    در مطالعـه ) 2005( 2و همکارانش

مختلف تأثیرگذار بر قیمت مسکن در شهر هـانگزو چـین   
نتـایج ایـن   . نـد ده از تابع هدانیک قیمـت پرداخت با استفا

مطالعه نشان داده اسـت کـه چهـارده ویژگـی از هجـده      
ویژگی مورد بررسی، اثر معناداري بـر قیمـت مسـکن در    

وجه این چهارده متغیر با ت. شهر مورد مطالعه داشته است
. ندبنـدي شـد   نها در پنج گروه، طبقهبه میزان اثرگذاري آ

دسته اول شامل متغیر سطح زیربنـا و دسـته دوم شـامل    
متغیر فاصله تا دریاچه و دوازده متغیر دیگر در سه گـروه  

) 2009( 3رگـوریروکس و لافـر  . اند بندي شده دیگر دسته
نیز با استفاده از تابع هدانیک قیمت، بـه بررسـی عوامـل    

نـد و  مت مسکن در کشور فرانسـه پرداخت تأثیرگذار بر قی
در نهایت نیز با توجه به این مدل و اثرگذاري هر کدام از 

نقـاط مختلـف ایـن کشـور      متغیرها، قیمت مسـکن را در 
نتایج این مطالعـه نشـان داده اسـت کـه از     . ندتخمین زد

میان بیست ویژگی انتخاب شده، شـانزده ویژگـی، اثـرات    
بر قیمت مسکن در کشور فرانسه دارند کـه  قابل توجهی 

 4جیم و چن .باشد از جمله مهمترین آنها سطح زیربنا می
در تحقیقی به بررسی تأثیر تسهیلات و خـدمات  ) 2009(

اده از مـدل  کنگ با استف شهري بر قیمت مسکن در هنک

                                                             
1- Laurice 
2- Hai-Zhen et al. 
3- Gouriéroux and Laferrère 
4- Jim and Chen 

آنها در این تحقیق بـا اسـتفاده   . ندهدانیک قیمت پرداخت
یایی، روند گسـترش مسـکن را   از سیستم اطلاعات جغراف

با توجه به پراکنش خدمات و تسـهیلات شـهري در یـک    
ساله مورد بررسی قرار داده و با توجه بـه نتـایج    10دوره 

ات را بـر قیمـت   به دست آمده تـأثیر هـر کـدام از خـدم    
ــدمســکن تعیــین نمود نتــایج مطالعــه نشــان داد کــه  . ن

ــگ   ــذهبی و پارکین ــاکن م ــتان، ام ــه   دبیرس ــا از جمل ه
تأثیرگذارترین خدمات در افزایش یا کاهش قیمت مسکن 

در ) 2011( 5كکارلیـک و الگـا   .باشـند  میکنگ  در هنگ
 6هاي هدانیک و شبکه عصـبی  مقاله خود به مقایسه مدل

نتـایج ایـن   . اند بینی قیمت مسکن پرداخته پیش در زمینه
که روش هدانیک به دلیل پوشش دادن  ه نشان دادمطالع

مسـکن، موفقیـت بیشـتري در زمینـه      متغیرهايتمامی 
   .هاي عصبی دارد بینی قیمت مسکن نسبت به شبکه پیش

در ایران نیز تاکنون مطالعات چندي در زمینه 
مدل هدانیک قیمت صورت گرفته است که بیشتر توسط 

اي  ریزان شهري تاکنون مطالعه اقتصاددانان بوده و برنامه
  .اند انجام نداده هاي مربوط به این مدل در کشور در زمینه

بــا اســتفاده از مــدل ) 1387( ابونــوري و همکــاران
هـاي واحـدهاي    هدانیک قیمت، به بررسی نقـش ویژگـی  

بهاي مربوط بـه ایـن واحـدها در     مسکونی در ارزش اجاره
اند و تـأثیر هـر کـدام از     شهرهاي تبریز و اردبیل پرداخته

 .اند ها را به صورت تفکیک شده مشخص نموده این ویژگی
نتایج این مطالعه نشان داده اسـت کـه عوامـل فیزیکـی،     

بهـاي مسـکن تـأثیر دارد و     بیشتر از سایر عوامل بر اجاره
آثار این عوامل بر واحدهاي ویلایی و آپارتمـانی متفـاوت   

بـا اسـتفاده از تـابع هـدانیک     ) 1389(سعادت مهر  .است
قیمت به تخمین تابع هدانیک قیمت مسـکن شـهري در   

او در ایـن مطالعـه بـا اسـتفاده از     . داخته استآباد پر خرم
هـاي   هاي مقطعی، میزان اهمیت هر کدام از ویژگـی  داده

کنندگان و تـأثیر هـر کـدام از ایـن      مسکن از نظر مصرف
نتایج مطالعـه   وها بر بازار مسکن را بررسی نموده  ویژگی

                                                             
5- Karlik and Olgac 
6- Neural Network 
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که عواملی مانند مساحت زمین، نمـا، فاصـله    بیان داشت
ترین تأثیر را بر قیمت مسـکن در شـهر   تا مرکز شهر بیش

نیز با اسـتفاده از  ) 1389(وارثی و موسوي  .آباد دارند خرم
در  مدل هدانیک به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسـکن 

آنهـا در مطالعـه خـود بـا اسـتفاده از      . ندشهر یزد پرداخت
هـاي   معناداري هر کدام از ویژگی ،Eviews,3.1افزار  نرم

ر شهر یزد مورد آزمون قـرار  ت مسکن دانتخابی را بر قیم
نتایج مطالعه نشان داده است کـه از میـان هجـده    . ندداد

ویژگی انتخابی سیزده ویژگی، تأثیر معناداري بـر قیمـت   
مسکن در شهر یـزد دارنـد کـه از جملـه مهمتـرین آنهـا       

   .توان به مساحت و تعداد طبقات اشاره نمود می
بـه   1نیکوساصطلاح هدانیک از ریشـه یونـانی هـدا   

متـون اقتصـاد   در . جویی اقتباس شـده اسـت   معنی لذت
ــاه ــا رضــایت    ، واژه2رف ــت ی ــی مطلوبی ــه معن ــدانیک ب ه

شـود   کننده از مصرف کالاها یا خدمات تفسیر می مصرف
(Gourieroux, Laferrere, 2009) .ــار ا ــان انتش ز زم

تکنیک هدانیک براي تحلیل بسیاري  )1974( مقاله روزن
ها، قیمت کالاها و  هاي بازار مسکن از جمله مالیات از جنبه

تسهیلات عمومی، تبعیض نژادي و کیفیت ساخت مسکن 
در بررسی تابع . )(Hui et al., 2007 استفاده شده است

توان یـک کـالا را همگـن فـرض کـرد و تـابع       تقاضا، می
ــا اســتفاده از روش متــداول کــه در آن،   تقاضــاي آن را ب

شـود، تخمـین زد    تقاضا تابع قیمت در نظـر گرفتـه مـی   
)Kim et al., 2003( .   ــیاري از ــورت بس ــن ص در ای

رو براي رفع  شود؛ از اینخصوصیات کالا نادیده گرفته می
قیمـت  . شـود  مـی  این مشکل، از روش هـدانیک اسـتفاده  

هـاي یـک کـالا را ارائـه      هدانیک، قیمت ضـمنی ویژگـی  
یـک کـالاي خـاص، بـه     . )Jim, Chen, 2007(کنـد   مـی 

دهنـده آن کـه بیـانگر     هاي اصلی تشکیل تعدادي از مشخصه
شـود و قسـمتی از قیمـت     کیفیت آن نیز هستند، تجزیه می
باشـد،   هاي مختلف کالا می کالاي مزبور که مربوط به ویژگی

در . (Housing, 2008) شـود  ه ایـن وسـیله ارزیـابی مـی    ب

                                                             
1- Hedonikos 
2- Welfare Economy 

تئوري علم اقتصاد، پارامترهایی که به این وسیله تخمین 
هاي یک کالا نامیـده   شود، قیمت هدانیک ویژگی زده می

   .)(Peterson, Flanagan, 2009شوند  می
شود مسکن، یـک   در مطالعات هدانیک فرض می
کننده  آن منعکسکالاي ناهمگن است؛ بنابراین قیمت 

تمایل به پرداخت افـراد بـراي دسـتیابی بـه امکانـات      
 باشـد  رفاهی مورد نیاز داخـل و خـارج از مسـکن مـی    

Selim, 2009)( .    به عبارتی دیگـر، در ایـن روش فـرض
شود قیمت مسکن گویاي حداکثر پولی است که مردم  می

خاصی از امکانات به دست آوردن مقدار تمایل دارند براي 
و وضعیت ساختمان و میزان دسترسی به امکانات و داخلی 

روش . (Karlik, Olgac, 2011) خدمات شهري بپردازد
اي اسـت کـه    به کار رفته در این مقاله مبتنی بر رویـه 

در این رویـه،  . به کار گرفته شد) 1974(توسط روزن 
هاي  یک واحد مسکونی به وسیله خصوصیات و ویژگی

قیمـت  . شـود  داده مـی اش توضـیح   گیـري  قابل انـدازه 
بازاري هر واحد مسکونی به عنوان کالاي مرکب تابعی 

ــی ــد   از ویژگ ــاوت آن واح ــاي متف ــانه ــی بی ــود م  ش
(Bourassa et al., 2006).  با برآورد ضرایب متغیرهاي

ها بـه   الگو، قیمت ضمنی مسکن و هر کدام از این ویژگی
هـاي ضـمنی، قیمـت هـدانیک      این قیمـت . آید دست می
منطـق بـه   . )Clapham et al., 2006(شوند  نامیده می

کار رفته در تابع هدانیک قیمت این است که هـر چـه   
هاي مثبت و مطلوب یک واحد مسـکونی   تعداد ویژگی

بیشتر باشد، با فرض ثابت بودن سایر شـرایط، قیمـت   
ــازاري آن واحــد مســکونی  بیشــتر خواهــد بــودنیــز  ب

Lange, Schaeffer, 2001).(  از نظــر عملــی، قیمــت
 اختصــاصهــدانیک مســکن و خصوصــیات آن از طریــق 

قیمت مسکن بر خصوصـیات واحـد مسـکونی بـه دسـت      
رو، قیمـت   از ایـن  .)(Kaplan, Austin, 2004آیـد   مـی 

، )X(هــدانیک مســکن، تــابعی از کالاهــاي مختلــف      
هـاي   بـرداري از ویژگـی   ،)Q(هاي رفـاه محیطـی    ویژگی

زیربنـا  فیزیکی مانند تعداد اتاق، مصالح به کار رفته، نما، 
 )N( و برداري از خصوصیات دسترسی و همسـایگی  ،...و 
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براي  در ادامه، به اختصار این روش برآورد تقاضا. باشد می
  .شود هاي مسکن، توضیح داده می ویژگی

 z(P(هاي مسکن و  بردار ویژگی Qi, Si, Niاگر 
تابع هدانیک قیمت مسکن باشد، تابع مطلوبیت خانوار را 

 ,Laurice) بیان داشت )1(رابطه توان به صورت  می

Bhattacharya, 2005(:  
  

           U =(UX,Qi,Si,Ni)  ) 1رابطه(              
   

کالاي مرکب غیر از مسکن و داراي قیمت  Xدر اینجا      
خانوار، مطلوبیت خود را با توجه به بودجه زیر . واحد است
  :)(Jim, Wong, 2006  )2رابطه ( کند حداکثر می

 (y=p)z+x ) 2رابطه(  
 )Z(P هاي واحد مسکونی و  ارزش ویژگیX  ارزش

بنابراین قیمت مسکن، تابعی از مقدار  .سایر کالاهاست
هاي مورد استفاده در واحدهاي مسکونی مورد  ویژگی

این تابع، تابع هدانیک قیمت نامیده . تقاضاي خانوار است
شود  نشان داده می )3(رابطه شود و به صورت  می

)Arimah, 1992(: 
 

(Pzi=P)Z=(P)Qi, Si, Ni ) 3رابطه(  
تـــابع هـــدانیک قیمـــت اســـت کـــه ) 3(رابطـــه 

هـاي موجـود در واحـد     دهنده هر یک از مشخصـه  ارتباط
 .)Mak, Liu, 2007(مسکونی و قیمت بازاري آن است 

و با در نظر گرفتن محدودیت ) 1( رابطهبا به حداکثر رساندن 
، شرط اولیه به حداکثر رساندن مطلوبیت به )2( رابطهبودجه 

 :(Martin et al., 2006) صورت زیر خواهد بود

1=(U)X, Qi, Si, Ni+()y-Pzi-X ) 4رابطه(  
 

1/Qi=U/Qi- Pzi/Qi=0 ) 5رابطه(  
 

1/X=U/X-=0 ) 6رابطه( 

 بر یکدیگر و حذف ) 5(و ) 4(با تقسیم روابط 
 :خواهیم داشت

 (U/Qi) / (U/X) = Pzi / Qi ) 7رابطه(  

بیانگر مطلوبیت اضافی  U/Qiکه در این رابطه 
حاصل از مصرف یک واحد اضافی از ویژگی مورد نظر 

دهنده مطلوبیت نهایی حاصل از  نشان U/Xاست و 
 Pzi/Qi مصرف یک واحد اضافی کالاهاي مصرفی و 

  .باشد نیز بیانگر ارزش نهایی یک ویژگی می
توان از  براي برآورد تابع هدانیک قیمت، می

هاي مختلف تابع استفاده کرد که شکل لگاریتمی،  شکل
  ):8رابطه (آن است  حالتبهترین 

Ln Pi=bo+(bi LnZi)+ei ) 8رابطه( 

گیري از تابع  ، با مشتقانتخاب نوع تابعپس از 
ها به  براي هر یک از مشخصههاي ضمنی  فوق، قیمت

  :)9رابطه ( آید دست می
  Pzi=pi/Zi=bipi ) 9رابطه(  

 
  روش تحقیق -3

بـا توجـه بـه اهـداف تحقیـق و ماهیـت موضــوع و       
هاي مورد بررسی، رویکرد حـاکم بـر ایـن تحقیـق،      مؤلفه

جامعه آماري، مساکن موجود در . تحلیلی است -توصیفی
باشــد کــه بـر اســاس یــک   شــهر ســنندج مـی  2منطقـه  

نمونه به صورت تصادفی انتخاب  174گیري آماري،  نمونه
تـر، آمـار    دقیـق همچنـین بـراي برآوردهـاي    . شده اسـت 

واحدهاي مسکونی آپارتمانی در این تحقیق لحاظ نشـده  
و فقط آمارهاي مربـوط بـه واحـدهاي مسـکونی ویلایـی      

با توجه به ویژگی مدل هدانیک در لحـاظ  . گردیدبرآورد 
برآورد  به منظورکردن اغلب متغیرهاي اثرگذار بر قیمت، 

 مدل هدانیک قیمت واحدهاي مسکونی، از متغیرهاي زیر
  :استفاده شده است

قیمـت واحـدهاي مسـکونی بـر     : متغیر وابسـته  -1
مسـاحت  : متغیرهـاي مسـتقل   -PRC( 2(حسب تومان 

بنـا، تعـداد اتـاق در واحـد مسـکونی،      ، مساحت زیرزمین
قدمت واحدهاي مسکونی بر حسب سال، تعداد طبقـات،  
فاصله واحدهاي مسکونی تـا مرکـز اصـلی شـهر، فاصـله      

دیکترین خیابان اصلی بر حسـب  واحدهاي مسکونی تا نز
متــر، فاصــله واحــدهاي مســکونی تــا نزدیکتــرین مرکــز 
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فاصـله واحـدهاي مسـکونی تـا      ،آموزشی بر حسـب متـر  
نزدیکترین مرکز بهداشتی و درمانی بر حسب متر، فاصله 
واحدهاي مسکونی تا نزدیکترین فضاي سبز و پـارك بـر   

ر حسب متر، کیفیت و نوع مصالح عمده بـه کـار رفتـه د   
واحد مسکونی، آشپزخانه واحـد مسـکونی، حمـام واحـد     

زیرزمین واحد مسکونی، تلفن واحـد مسـکونی،    ،مسکونی
تأسیسـات   و گاز واحـد مسـکونی، کـولر واحـد مسـکونی     

 .شوفاژ واحد مسکونی

طور که پیشتر نیز اشاره شد کلیه محاسـبات   همان
گیرد؛ بنابراین باید میزان  بر پایه مدل هدانیک صورت می

در صورتی که نتـایج  . پایایی مدل یاد شده مشخص گردد
باشـد، نتـایج، قابـل قبـول      06/0به دست آمده کمتـر از  

مطالعه نشـان   این محاسبات صورت گرفته براي. باشد می
که ابزاري Eviews,3.1 افزار  در نرم F مقادیردهد که  می

ــایی یافتــه  ــراي ســنجش پای ــر ا هــا اســت، ب  05/0ز کمت
هـدانیک در پـژوهش    مـدل  این اساس، نتایجبر  باشد، می

   .حاضر از پایایی لازم برخوردار هستند
با توجه به موارد ذکر شده و اطلاعات مربوط به 

شهر سنندج در توان گفت که  مسکن در شهر سنندج می
دقیقه عرض شمالی  17درجه و  35موقعیت جغرافیایی 

 این. دقیقه طول شرقی واقع شده است 17درجه و  47و 
شهر به دلیل داشتن شرایط توپوگرافی نامناسب، داراي 
ساختاري گسسته بوده و همچنین به دلیل متصل شدن 

توان گفت که بسیاري از  روستاهاي اطراف به شهر می
. هاي این شهر درون محدوده قانونی قرار ندارند قسمت

هکتار است  3815شهر سنندج داراي مساحتی برابر با 
طبق (نفري آن  316862ت که با توجه به جمعی

نفر در  83داراي تراکم ناخالص ) 1385سرشماري سال 
هاي نگارندگان  استخراج و محاسبه(باشد  هکتار می

  ).1385براساس سرشماري عمومی نفوس و مسکن، 

جمعیت و محدوده شهر سنندج در طول دهه 
رشد چشمگیري را تجربه نموده است؛ به طوري  1380

 1389تا  1380هاي  در سالکه متوسط رشد جمعیت 
درصد و رشد  3/2درصد، رشد خانوار  4/1در این شهر 

هاي  سالنامه(درصد بوده است  7/1موجودي مسکن نیز 
شهر سنندج  1380در سال ). استان 1380آماري دهه 

با . درصد کمبود واحد مسکونی داشته است 10حدود 
 نسبت به رشد 1389توجه به اینکه رشد خانوار در سال 

مسکن بیشتر بوده است؛ بنابراین کمبود واحدهاي 
افزایش  1380درصد نسبت به سال  4/0مسکونی نیز 

هاي عمده مسکن مانند  برخی از شاخص. دهد نشان می
، تراکم نفر در 21/1تراکم خانوار در واحد مسکونی حدود 

قیمت متوسط یک . بوده است 3/4واحد مسکونی برابر 
، 1380دج در سال مترمربع زمین در شهر سنن

به  1389سال ریال بوده که این مقدار در  000/295
دهنده  است که این امر نشان ریال رسیده 000/540/1

  .درصد در سال است 20رشد سالیانه 
قیمت زمین در این مدت رشد قابل توجهی داشته 

در طول این دهه، قیمت . برابر شده است 3و حدود 
ته که از جمله مهمترین زمین همواره نوساناتی نیز داش

دلایل این امر، پیوستن روستاهاي اطراف شهر سنندج به 
که در  بودههاي منفصل به این شهر  عنوان توسعه

 1386هاي  هاي خاصی از این دهه و به ویژه در سال برهه
هر . داردبه بعد، نقش مهمی در کاهش قیمت مسکن 

هاي جدید به منبعی براي  چند بعضاً این توسعه
اند که البته این امر را  سوداگري زمین نیز تبدیل شده

توان در دو سال اخیر و در پی رشد و گسترش این  می
، قیمت متوسط یک )1(جدول  .نواحی، مشاهده نمود

  .دهد نشان می 1389تا  1380مترمربع زمین را از سال 
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 1380هاي دهه  قیمت متوسط یک مترمربع زمین در شهر سنندج طی سال - 1جدول 

  رشد سالیانه  )هزار ریال(قیمت متوسط   سال
1380  295  -  
1383  735  35  
1385  1015  18  
1386  945  7 -  
1387  1050  11  
1388  1230  17  
1389  1540  25  

1389-1380  -  20  
  )1389سرشماري عمومی و نفوس مسکن، ( :منبع                          

  

قیمت مسکن نیز به موازات قیمت زمین در شهر 
. هایی شده است سنندج همواره دچار فراز و نشیب

 381از متوسط قیمت یک مترمربع زیربناي مسکونی 
در سال هزار ریال  4580به  1380ریال در سال هزار 

قیمت مسکن طی این دوره در شهر . رسیده است 1389
میزان رشد سالیانه . برابر شده است 12سنندج تقریباً 

یک مترمربع زمین مسکونی نیز در شهر سنندج طی 
  .درصد بوده است 8/31در حدود  1380دهه 

بررسی روند تحولات سالیانه قیمت مسکن در شهر 
 1380هاي دهه  سنندج حاکی از آن است که در سال

رشد قیمت مسکن در هر سال نسبت به سال قبل، 
روند افزایش  )2(در جدول . افزایش بیشتري یافته است

قیمت متوسط یک مترمربع زیربناي واحدهاي مسکونی 
  .است ارائه شده 1380در شهر سنندج در دهه 

  

 1380قیمت متوسط یک مترمربع زیربناي واحد مسکونی در شهر سنندج طی دهه  -2جدول 

  رشد سالیانه  )هزار ریال( قیمت متوسط  سال
1380  381  -  
1383  864  31  
1385  1150  15  
1386  1985  72  
1387  2658  34  
1388  3985  49  
1389  4580  15  

1389-1380  -  8/31  
  )1389سرشماري عمومی و نفوس مسکن، : (منبع                   

  

حاکی از آن  )2(و  )1(آمار ارائه شده در جداول 
در  1380که قیمت زمین و مسکن در طول دهه  است

شهر سنندج به جز در موارد خاصی، همواره داراي روند 
بته در این میان، افزایش سالیانه ال. افزایشی بوده است

در اغلب موارد بیشتر  1380قیمت مسکن در طول دهه 
 توان از ارزش زمین در همین دهه است که این امر را می

به دلیل کمبود زمین در شهر سنندج به دلیل تپه 
هاي روستا  ماهوري بودن و همچنین افزایش مهاجرت

ئل، عوامل در کنار این مسا. شهري به این شهر دانست
دیگري نیز بر قیمت زمین و به ویژه مسکن در شهر 

تا با استفاده از این مقاله بر آن است . سنندج تأثیرگذارند
ها را  تابع مدل هدانیک و معناداري هر یک از این ویژگی
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شهر سنندج، مورد بررسی در تعیین قیمت مسکن در 
از قرار داد و به دلیل دسترسی آسان به اطلاعات بیشتر، 

  .بردارهاي فیزیکی مسکن استفاده گردید
  
  ي پژوهشها یافته -4
 )n=174(دهند که پس از بررسی  نشان مینتایج  

متغیر مستقل، از نظر  18متغیر از  15ضرایب مشاهده، 
معنادار است و متغیرهاي  5/0آماري، در سطح خطاي 

رزمین که داراي مقادیر آماري حمام، آشپزخانه و زی
کوچکتري هستند و حذف این متغیرها، ضریب تشخیص 

در  و بالاتري را به دنبال دارد Fدهد و آماره  را تغییر نمی
بنابراین نتایج به دست . اند تخمین نهایی استفاده نشده

آمده از تخمین پارامترهاي الگوي تابع قیمت هدانیک 
شهر سنندج با توجه به فرم تابع  2مسکن، براي منطقه 

ارائه  )10(رابطه لگاریتمی در تخمین نهایی به صورت 
  :شده است

  

)10رابطه (  Log PRC = 0 + 1 log X1 + 2 log X2 + 3 logX3 + 4 logX4 + 5 log X5 + 6 logX6 + 7 

logX7 + 8 logX8 + 9 logX9 + 10 log X10 + 11 log X11 + 12 logX12 + 13 logX13 + 14 logX14 + 15 
log X15 + 16 logX16 + 17 logX17 + 18 logX18 

 
که بر اساس تخمین  )3(ارقام مندرج در جدول 

دهد  نهایی تابع هدانیک مسکن صورت گرفته، نشان می
که ضرایب تمام متغیرهاي تخمین نهایی الگو در سطح 

میزان احتمال . اند دار بوده درصد معنی 99و  95اطمینان 

درصد کل  72که  ، بیانگر آن است(R2) همبستگی
. متغیر وابسته توجیه نموده استتغییرات متغیر مستقل، 

به عبارت دیگر، قدرت توصیف الگو توسط متغیرهاي 
  . درصد است 72موجود در الگو، حدود 

  

 

  1380هدانیک قیمت واحدهاي مسکونی منطقه دو شهر سنندج بر مبناي تابع لگاریتمی در دهه  - 3جدول 

  نام متغیرها
  لگاریتمیمدل 

  T Sigآماره   برآورد
0  2418/10  67/89  000/0  

  X1  5374/0  143/13  000/0 مساحت زمین
  X2  34423/0  453/11  000/0 مساحت زیربنا

  X3  1334/0  765/6  054/0 تعداد اتاق در واحد مسکونی
  X4  2056/0 -  8798/4-  042/0 قدمت واحدهاي مسکونی بر حسب سال

  X5  3256/0  5432/8  065/0 تعداد طبقات
  X6  3475/0-  4356/5 -  000/0 فاصله واحدهاي مسکونی تا مرکز اصلی شهر

  X7 2165/0 -  2134/5-  011/0 فاصله واحدهاي مسکونی تا نزدیکترین خیابان اصلی بر حسب متر
  X8 2032/0-  5467/5 -  034/0 فاصله واحدهاي مسکونی تا نزدیکترین مرکز آموزشی بر حسب متر

  X9 1234/0-  8675/3 -  053/0 واحدهاي مسکونی تا نزدیکترین مرکز آموزشی بهداشتی بر حسب مترفاصله 
  X10 3214/0  3245/7  057/0 فاصله واحدهاي مسکونی تا نزدیکترین فضاي سبز و پارك بر حسب متر

  X11 3027/0  9768/6  039/0 کیفیت و نوع مصالح عمده به کار رفته در واحد مسکونی
  X15 3254/0  6574/8  012/0 مسکونیتلفن واحد 

  X16 2876/0  9765/5  009/0 گاز واحد مسکونی
  X17 3287/0  5645/6  015/0 کولر واحد مسکونی

  X18 2768/0  9870/5  007/0 تأسیسات شوفاژ واحد مسکونی
  -  -  72/0  (R2)میزان ضریب همبستگی 

  -  -  N 174تعداد نمونه 
  )محاسبات نگارندگان(: منبع   
 

www.SID.ir

Arc
hive

 of
 S

ID



 41لو، حسین محمدیان مصمم، اکبر رحمتی ــــــ  اصغر عیسی آرمان رحیمی کاکه جوب، علی.../  مسکنبررسی عوامل مؤثر بر قیمت 

 

مهمترین عوامل تأثیرگذار بر قیمت  )3(جدول 
مسکن را در منطقه دو شهر سنندج مشخص نموده 

متغیر انتخابی،  18گونه که قبلاً بیان شد از  همان. است
آشپزخانه واحد مسکونی، حمام واحد مسکونی و متغیر  3

کمتر از  tبه دلیل آنکه از آماره زیرزمین واحد مسکونی 
2 )2 t<( 95ح معناداریشان از برخوردار بودند و سط 

 15درصد کمتر بود، از مدل ساختاري حذف شدند و 
متغیر، در تخمین نهایی از طریق تابع لگاریتمی که به 
عنوان بهترین مدل ساختاري براي تخمین تابع هدانیک 

اند،  مسکن منطقه دو شهر سنندج تشخیص داده شده
توان  می )3(با توجه به جدول . مورد استفاده قرار گرفت

گونه استنباط نمود که مهمترین عوامل تأثیرگذار بر  این
قیمت زمین در منطقه دو شهر سنندج به ترتیب 

نوع مصالح مساحت زمین، مساحت زیربنا، تعداد طبقات، 
از بین . باشند تجهیزات گاز شهري به کار رفته میو 

عوامل فیزیکی، مساحت زمین، داراي بیشترین تأثیر بر 
به طوري که با یک . دهاي مسکونی استقیمت واح

درصد افزایش در مساحت زمین، قیمت هدانیک کل 
 53/0واحدهاي مسکونی در منطقه دو شهر سنندج 

 البته به ازاي هر واحد تغییر در. کنند درصد تغییر می
درصد قیمت  34/0افزایش زیربنا نیز در حدود 

 این. یابد هاي منطقه دو شهر سنندج تغییر می مسکن
هاي مربوط به  امر، لزوم توجه به عوامل زیربنا را در برنامه

همچنین عوامل منفی متغیر، . دهد مسکن نشان می
دهنده تأثیر منفی این متغیر بر قیمت کل  نشان

ضریب منفی متغیر فاصله . واحدهاي مسکونی است
دهد که  واحدهاي مسکونی تا مرکز اصلی شهر نشان می

ر در فاصله واحد مسکونی از به ازاي هر یک واحد تغیی
درصد قیمت واحدهاي مسکونی منطقه  34/0مرکز شهر 

یابد و در متغیر قدمت مسکن نیز  دو سنندج کاهش می
 20/0به ازاي هر واحد تغییر در قدمت واحد مسکونی 

درصد قیمت واحدهاي مسکونی منطقه دو سنندج، 
  .کاهش خواهد یافت

عوامل فیزیکی، دهد که  ها نشان می بنابراین یافته
ها، در قیمت مسکن در منطقه  بیشتر از عوامل دسترسی

دو شهر سنندج تأثیرگذار هستند که این امر لزوم توجه 
هاي مربوط  ریزي به عوامل فیزیکی و زیربنایی را در برنامه

به مسکن در شهر سنندج و به ویژه در منطقه دو این 
  .سازد شهر نمایان می

  
  و پیشنهادات گیري نتیجه -4
 عنوان به مسکن همواره اقتصادي، مطالعات در

 بر علاوه مسکن. شود می معرفی دوگانه خواص با کالایی
 نیز دارایی یک منظر از است مصرفی ارزش داراي آنکه

 ترغیب بازار در حضور به را اقتصادي گذاران سرمایه
مسکن و عوامل مؤثر  قیمت دقیق بینی پیش لذا کند؛ می

 ممیزي گذاران، سرمایه ها، خانه مالکان براي آن بر قیمت
 هاي دارایی بازار در کنندگان مشارکت سایر و مالیاتی

 مدل یک وجود بنابراین،. است اهمیت حائز غیرمنقول،
 به و موجود اطلاعاتی خلأ پرشدن موجب قیمت بینی پیش
مدل هدانیک  .شود می دارایی بازار کارایی بهبود آن تبع

هاي مسکن در  قیمت با در نظر گرفتن تمامی ویژگی
بینی قیمت این کالاي ناهمگن، یکی از  زمینه پیش

بینی قیمت این  هاي مفید و کارآمد در زمینه پیش مدل
  .کالاي مهم یا بررسی عوامل مؤثر بر قیمت آن است

در این تحقیق با استفاده از مدل هـدانیک قیمـت،   
یمت مسکن در منطقه دو شـهر سـنندج   عوامل مؤثر بر ق

ویژگـی از   18بـدین منظـور   . مورد بررسـی قـرار گرفـت   
هاي بسیار مهـم مسـکن کـه بیشـتر در دو گـروه       ویژگی
گرفتنـد انتخـاب    هاي دسترسی و فیزیکی قرار می ویژگی

ها بر قیمت  شده و به بررسی نقش هر کدام از این ویژگی
برآوردهـا  . دمسکن در منطقه دو شهر سنندج پرداخته ش

هـاي   که سه ویژگی از ویژگی و محاسبات اولیه نشان داد
ــرزمین (منتخــب  ــپزخانه و زی ــام، آش ــاداري و )حم ، معن

اثرگذاري چندانی در قیمت مسکن در منطقه دو سـنندج  
ندارند؛ بنابراین در ادامه، روند بررسـی ایـن سـه پـارامتر     
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ــا اســتفاده از  ــده،  15حــذف شــده و ب ــاقی مان پــارامتر ب
  .ها صورت گرفت محاسبات و بررسی

دهد  ها نشان می نتایج به دست آمده از تحلیل داده
که عوامل فیزیکی مسـکن در منطقـه دو شـهر سـنندج،     
تــأثیر بیشــتري نســبت بــه عوامــل دسترســی در قیمــت 

هاي فیزیکی،  در میان ویژگی. مسکن در این منطقه دارند
، بیشترین تـأثیر بـه ترتیـب مربـوط بـه مسـاحت زمـین       

مساحت زیربنا، نوع مصالح به کـار رفتـه و خـدمات گـاز     
هـاي انتخـاب شـده،     در میـان ویژگـی  . باشـد  شهري مـی 

چندین ویژگی نیز تأثیر منفی بر قیمت مسکن در منطقه 
به عنوان مثال، با افـزایش هـر واحـد از    . دو سنندج دارند

 34/0فاصله واحد مسکونی نسبت به مرکـز اصـلی شـهر    
در . دهاي مسکونی کاسته خواهد شددرصد از قیمت واح

پایان، به منظور بهبود شرایط قیمت زمـین و مسـکن در   
  :گردد منطقه دو شهر سنندج پیشنهادهاي زیر ارائه می

ایجاد مراکز شهري جدید و عدم تأکید بر  -
مرکزي بودن شهر سنندج به منظور در دسترس قرار  تک
طق شهر تن تمامی امکانات و خدمات براي تمامی منافگر

 به صورت همسان

هاي اطلاعاتی در زمینه قیمت زمین  ایجاد پایگاه -
و مسکن توسط سازمان راه و شهرسازي و قرار دادن آن 

  در اختیار مشاورین املاك در هر منطقه
توجه به رعایت استانداردها از قبیل نماکاري  -

هاي  مناسب و وجود تمامی تأسیسات شهري در مسکن
  ها مسان شدن قیمتمنطقه به منظور ه

تأکید بر حمل و نقل عمومی به منظور کاستن از  -
  .تأثیر نقش دسترسی در قیمت زمین و مسکن در منطقه

  
  منابع -5

 .علـی  ،صـیامی  ؛نژاد عمران، وحید ؛ تقیابونوري، اسماعیل
: برآورد تـابع قیمـت هـدانیک اجـاره بهـا     ). 1387(

ــز،   مطالعـــه مـــوردي شـــهرهاي اردبیـــل و تبریـ
  .52-60، 33)11و  12(، هاي بازرگانی بررسی

تخمین تابع قیمت ). 1389( .سعادت مهر، مسعود
هاي  هدانیک مسکن شهري خرم آباد با داده
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هاي  جایگاه شاخص). 1382( .عزیزي، محمد مهدي
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)17(17 ،42-31.  
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مطالعه موردي منطقه شهر یزد، : هدانیک قیمت
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