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بخش  جانبی، پیامدهای و دارای مصرفی ای،سرمايه غیرمنقول، بادوام، ناهمگن، کالای يک عنوان به مسکن

 در زيادی نقش و داده خود اختصاص به را ملی ناخالص ثابت گذاریسرمايه و هاهزينه خانوارها، بودجه از توجهیقابل

قیمت و  بینیدر اين میان يکی از موارد بسیار مهم و قابل تأکید در امر مسکن، پیش. دارد کشورها ارزش افزوده و اشتغال

آن با کمک تابع  بینی قیمت مسکن و عوامل مؤثر بر قیمتپیشهدف از اين مقاله  .عوامل مؤثر بر قیمت اين کالا است

گیری از مطالعات میدانی، عوامل مؤثر تحلیلی و با بهره -. در اين راستا پژوهش حاضر با روشی توصیفیهدانیک قیمت است

نفر به عنوان نمونه تصادفی انتخاب شدند و  174)جامعه آماری پژوهش( و تعداد  بر قیمت مسکن در منطقه دو شهر سنندج

 .گرفتندمورد بررسی قرار  ، متغیر مستقل و متغیرهای وابستهاز تابع هدانیک قیمتبا استفاده 

 دهد که عوامل فیزيکی مسکن در منطقه دو شهر سنندج تأثیر بیشتری نسبت به عوامل دسترسی درنشان می نتايج

های فیزيکی، بیشترين تأثیر به ترتیب مربوط به مساحت زمین، در میان ويژگیهمچنین، قیمت مسکن در اين منطقه دارند. 

 باشد.مساحت زيربنا، نوع مصالح به کار رفته و خدمات گاز شهری می

 عوامل دسترسی مسکن های فیزيکی مسکن،هدانیک قیمت، ويژگیمسکن،  کلیدي: هايهواژ

 .JEL: A11, H11, M21, O18بندي طبقه
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 مقدمه -1

 پیچیده و مختلف ابعاد وجود دلیل به مسکن مقوله

 بره  نیراز  مرردم،  زندگی در آن بسزای اهمیت همچنین و

از يکسررو، اهمیررت  .دارد فراوانرری توجرره و عمررل دقررت

اجتمرراعی و اقتصررادی مسررکن، ايررن بخررش را در کررانون 

توجهات عمومی قرار داده است و از سوی ديگر، به دلیرل  

زايرری ايررن بخررش و ارتبرراط آن بررا بسرریاری از   اشررتغال

های ديگر اقتصادی، بره عنروان ابرزاری مناسرب در     بخش

شررود هررای اقتصررادی تلقرری مرریجهررت تحقررا سیاسررت

 هرا دولرت  تا شده سبب هاويژگی همین. (1931)عزيزی، 

و در راستای تنظیم  نموده دخالت زمین و مسکن در بازار

 .  نمايند ريزیبرنامه و گذاریسیاست به بازار اقدام

 آگراهی  افزايش سطح با و همگام اطلاعات عصر در

 ترا  کوشرند مری  گرذاران سیاسرت  و ريرزان برنامره  جامعه،

 افراد جامعه سلیقه و نظريات مبنای بر را خود هایبرنامه

 برا  عمرومی  رفراه  بره  دستیابی بر علاوه تا کنند ريزیپايه

شررکوفايی  اجتمرراعی، هررایهزينرره تحمیررل از جلرروگیری

 ريرزان برنامره  ديگرر،  عبرارت  بره . وجود آيرد  به اقتصادی

 و هرا طرر   اجرای از حاصل منافع پیوند زدن با توانندمی

 بره ارمغران   را جامعره  بیشرتر  توسرعه  و افراد، رشد منافع

 تولیرد  هرای سیاسرت  اجرای بدين ترتیب، موفقیت. آورند

 کنندگانمصرف ترجیحات دقیا شناخت مستلزم مسکن

 مسرکن  خراص  هرای ويژگری  بره  نسربت  آنهرا  تمايلات و

 ريرزان برنامه برای مسکن، قیمت برآورد و تعیین .باشدمی

 ايرن بررآورد  . اسرت  بسریار حرا ز اهمیرت    گیرانتصمیم و

 خروبی  بره  را ارزش در تأثیرگرذار  عوامل سهم اگر ويژهبه

هررای بسرریاری از زمینرره در توانرردمرری نمايررد مررنعک 

 ای،منطقره  و شرهری  هایسازیو تصمیم هاگیریتصمیم

 ترين تروابعی کره  يکی از متداول. گیرد قرار استفاده مورد

 مرکرب  کرالای  يرک  عنروان  به مسکن برآورد قیمت برای

 1قیمرت  هردانیک  هرای مردل  گیردمی قرار استفاده مورد

 و تأثیرپرذيری  مسکن ناهمگنی. (Cebula, 2009)است 

 از اسرتفاده  تا طی سالیان اخیرر مسکن سبب شده  قیمت

                                                           
1- Hedonic Pricing Models 

 قیمت. شود رايج مسکن قیمت برآورد برای تابع هدانیک

ايرن   ترکیرب  اهمیرت  و میزان که است معیاری هدانیک،

 ارزيابی مورد مسکن، خدمات متقاضیان برای را هاويژگی

 .دهدمی قرار

شهر سنندج به عنوان مرکز استان کردستان، يکی 

های اخیر باشد و در دههاز شهرهای مهم اين استان می

شاهد موج عظیم مهاجرت از روستاها به داخل شهر بوده 

های روستا شهری و است. گسترش روزافزون مهاجرت

افزايش جمعیت طبیعی شهر از طرفی و شرايط خاص 

ورفولوژيک حاکم بر شهر سنندج از طرف ديگر باعث م

شده تا به دلیل نیاز روزافزون به مسکن و سرپناه، قیمت 

مسکن در شهر سنندج طی چند دهه اخیر، روندی رو به 

رشد داشته باشد. البته بايد به اين نکته نیز اشاره نمود 

های حاکم بر مسکن از نظر تسهیلات که شرايط و ويژگی

وجود در آن، نقش بسزايی در قیمت مسکن و خدمات م

رو، هدف اصلی اين پژوهش، بررسی عوامل دارند. از اين

مؤثر بر قیمت مسکن در منطقه دو شهر سنندج با 

 باشد.هدانیک قیمت میاستفاده از تابع 

توسط  1393تکنیک هدانیک اولین بار در سال 

مدل قیمت  9 چلیمطر  شد. پ  از او، گري 1کورت

 1374را مطر  کرد و در سال  1371در سال هدانیک 

)Ginsburgh,  ,Chanel گسترش يافت 4توسط روزن

. از زمان انتشار مقاله روزن، تکنیک هدانیک برای (1996

های بازار مسکن در غرب مورد تحلیل بسیاری از جنبه

استفاده قرار گرفته است، اما دامنه کاربرد اين تکنیک در 

بازار مسکن جهان سوم هنوز مطالعات اقتصاد شهری و 

گسترش چندانی نیافته و فقط برای اثرات قیمتی، 

بندی کیفیت مسکن و تقاضای مسکن مورد شاخص

 استفاده قرار گرفته است.

تاکنون تحقیقات متعددی در زمینه قیمت مسرکن  

و عوامل مؤثر بر آن به کمک مدل هدانیک صورت گرفته 

                                                           
2- Court 

3- Griliches 

4- Rosen 
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 33لو، حسین محمديان مصمم، اکبر رحمتی رررررر اصغر عیسیآرمان رحیمی کاکه جوب، علی.../  بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن

به تخمین قیمرت  ، در مقاله خود، (1009) 1است. لاري 

مسکن در سه بخش از جنوب کالیفرنیا با استفاده از مدل 

هرردانیک پرداخترره اسررت. در ايررن پررژوهش عررلاوه بررر   

هرای مسرکن، متغیرر رونرد،     متغیرهای مربوط به ويژگری 

متغیر مجازی فصلی و مهمتر از همره متغیرر مربروط بره     

شرده اسرت. نترايج ايرن     شاخص موقعیت نیز وارد تحلیل 

که وارد کردن متغیرهرای يراد شرده در    ن داد مطالعه نشا

بینی را در سره بخرش   مدل، میانگین مطلا خطای پیش

 17آنجل ، اورنج کانتی و سران ديگرو بره ترتیرب از     ل 

درصرد و   3/11درصد بره   6/15درصد، از  3/14درصد به 

هرايزن   است. درصد کاهش داده 1/19درصد به  5/13از 

ای بره بررسری عوامرل    در مطالعره ( 1005) 1و همکارانش

مختلف تأثیرگذار بر قیمت مسکن در شهر هرانگزو چرین   

نرد. نترايج ايرن    ده از تابع هدانیک قیمرت پرداخت با استفا

مطالعه نشران داده اسرت کره چهرارده ويژگری از هجرده       

ويژگی مورد بررسی، اثر معناداری برر قیمرت مسرکن در    

وجه شهر مورد مطالعه داشته است. اين چهارده متغیر با ت

ند. بنردی شرد  نها در پنج گروه، طبقهبه میزان اثرگذاری آ

دسته اول شامل متغیر سطح زيربنا و دسرته دوم شرامل   

متغیر فاصله تا درياچه و دوازده متغیر ديگر در سه گرروه  

( 1003) 9راند. گروريروک  و لافرر  بندی شدهديگر دسته

نیز با استفاده از تابع هدانیک قیمت، بره بررسری عوامرل    

نرد و  مت مسکن در کشور فرانسره پرداخت تأثیرگذار بر قی

در نهايت نیز با توجه به اين مدل و اثرگذاری هر کدام از 

نقراط مختلرف ايرن کشرور      متغیرها، قیمت مسکن را در

ند. نتايج اين مطالعره نشران داده اسرت کره از     تخمین زد

میان بیست ويژگی انتخاب شده، شرانزده ويژگری، اثررات    

بر قیمت مسکن در کشور فرانسه دارنرد کره   قابل توجهی 

 4جیم و چن .باشداز جمله مهمترين آنها سطح زيربنا می

در تحقیقی به بررسی تأثیر تسهیلات و خدمات ( 1003)

اده از مردل  کنگ با استفشهری بر قیمت مسکن در هنک

                                                           
1- Laurice 

2- Hai-Zhen et al. 

3- Gouriéroux and Laferrère 

4- Jim and Chen 

ند. آنها در اين تحقیا برا اسرتفاده   هدانیک قیمت پرداخت

یايی، روند گسرترش مسرکن را   از سیستم اطلاعات جغراف

با توجه به پراکنش خدمات و تسرهیلات شرهری در يرک    

ساله مورد بررسی قرار داده و با توجه بره نترايج    10دوره 

ات را برر قیمرت   به دست آمده ترأثیر هرر کردام از خردم    

نررد. نتررايج مطالعرره نشرران داد کرره  مسررکن تعیررین نمود

هررا از جملرره  دبیرسررتان، امرراکن مررذهبی و پارکینررگ  

تأثیرگذارترين خدمات در افزايش يا کاهش قیمت مسکن 

در ( 1011) 5ککارلیرک و الگرا   .باشرند میکنگ در هنگ

 6های هدانیک و شبکه عصربی مقاله خود به مقايسه مدل

اند. نتايج ايرن  بینی قیمت مسکن پرداختهپیش در زمینه

که روش هدانیک به دلیل پوشش دادن  ه نشان دادمطالع

مسرکن، موفقیرت بیشرتری در زمینره      متغیرهایتمامی 

   .های عصبی داردبینی قیمت مسکن نسبت به شبکهپیش

در ايران نیز تاکنون مطالعات چندی در زمینه 

مدل هدانیک قیمت صورت گرفته است که بیشتر توسط 

ای ريزان شهری تاکنون مطالعهاقتصاددانان بوده و برنامه

 اند.انجام نداده های مربوط به اين مدل در کشوردر زمینه

بررا اسررتفاده از مرردل ( 1937) ابونرروری و همکرراران

هرای واحردهای   هدانیک قیمت، به بررسی نقرش ويژگری  

بهای مربوط بره ايرن واحردها در    مسکونی در ارزش اجاره

اند و ترأثیر هرر کردام از    شهرهای تبريز و اردبیل پرداخته

 اند.ها را به صورت تفکیک شده مشخص نمودهاين ويژگی

نتايج اين مطالعه نشان داده اسرت کره عوامرل فیزيکری،     

بهرای مسرکن ترأثیر دارد و    بیشتر از ساير عوامل بر اجاره

آثار اين عوامل بر واحدهای ويلايی و آپارتمرانی متفراوت   

برا اسرتفاده از ترابع هردانیک     ( 1933)سعادت مهر  .است

قیمت به تخمین تابع هدانیک قیمت مسرکن شرهری در   

داخته است. او در ايرن مطالعره برا اسرتفاده از     آباد پرخرم

هرای  های مقطعی، میزان اهمیت هر کدام از ويژگری داده

کنندگان و ترأثیر هرر کردام از ايرن     مسکن از نظر مصرف

نترايج مطالعره    وها بر بازار مسکن را بررسی نموده ويژگی

                                                           
5- Karlik and Olgac 

6- Neural Network 
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که عواملی مانند مساحت زمین، نمرا، فاصرله    بیان داشت

ترين تأثیر را بر قیمت مسرکن در شرهر   تا مرکز شهر بیش

نیز با استفاده از ( 1933)وارثی و موسوی  .آباد دارندخرم

در  مدل هدانیک به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسرکن 

ند. آنهرا در مطالعره خرود برا اسرتفاده از      شهر يزد پرداخت

هرای  معناداری هر کدام از ويژگی ،Eviews,3.1افزار نرم

ر شهر يزد مورد آزمون قررار  ت مسکن دانتخابی را بر قیم

ند. نتايج مطالعه نشان داده است کره از میران هجرده    داد

ويژگی انتخابی سیزده ويژگی، تأثیر معناداری برر قیمرت   

مسکن در شهر يزد دارنرد کره از جملره مهمتررين آنهرا      

   .توان به مساحت و تعداد طبقات اشاره نمودمی

بره   1نیکوساصطلا  هدانیک از ريشه يونرانی هردا  

مترون اقتصراد   جويی اقتباس شرده اسرت. در   معنی لذت

هرردانیک برره معنرری مطلوبیررت يررا رضررايت    ، واژه1رفرراه

شرود  کننده از مصرف کالاها يا خدمات تفسیر مری مصرف

(Gourieroux, Laferrere, 2009) .ز زمرران انتشررار ا

تکنیک هدانیک برای تحلیل بسریاری   (1374) مقاله روزن

ها، قیمت کالاها و های بازار مسکن از جمله مالیاتاز جنبه

تسهیلات عمومی، تبعیض نژادی و کیفیت ساخت مسرکن  

در بررسی ترابع  . ((Hui et al., 2007 استفاده شده است

تروان يرک کرالا را همگرن فرر  کررد و ترابع        تقاضا، می

تقاضررای آن را بررا اسررتفاده از روش متررداول کرره در آن،  

شرود، تخمرین زد   تقاضا تابع قیمرت در نظرر گرفتره مری    

(Kim et al., 2003) .   در ايررن صررورت بسرریاری از

رو برای رفع شود؛ از اينخصوصیات کالا ناديده گرفته می

شرود. قیمرت   مری  اين مشکل، از روش هدانیک اسرتفاده 

هرای يرک کرالا را ارا ره     هدانیک، قیمت ضرمنی ويژگری  

يرک کرالای خراص، بره     . (Jim, Chen, 2007)کنرد  مری 

دهنرده آن کره بیرانگر    های اصلی تشکیلتعدادی از مشخصه

شرود و قسرمتی از قیمرت    کیفیت آن نیز هستند، تجزيه می

باشرد،  های مختلف کالا میکالای مزبور که مربوط به ويژگی

. در (Housing, 2008) شرود ه ايرن وسریله ارزيرابی مری    ب

                                                           
1- Hedonikos 

2- Welfare Economy 

تئوری علم اقتصاد، پارامترهايی که به اين وسیله تخمین 

های يک کرالا نامیرده   شود، قیمت هدانیک ويژگیزده می

  .((Peterson, Flanagan, 2009شوند می

شود مسکن، يرک  در مطالعات هدانیک فر  می

کننده آن منعک کالای ناهمگن است؛ بنابراين قیمت 

تمايل به پرداخت افرراد بررای دسرتیابی بره امکانرات      

 باشرد رفاهی مورد نیاز داخرل و خرارج از مسرکن مری    

Selim, 2009)) .      به عبرارتی ديگرر، در ايرن روش فرر

شود قیمت مسکن گويای حداکثر پولی است که مرردم  می

خاصی از امکانرات  به دست آوردن مقدار تمايل دارند برای 

و وضعیت ساختمان و میزان دسترسی به امکانات و داخلی 

روش . (Karlik, Olgac, 2011) خدمات شهری بپردازد

ای اسرت کره   به کار رفته در اين مقاله مبتنی بر رويره 

به کار گرفته شد. در اين رويره،  ( 1374)توسط روزن 

های يک واحد مسکونی به وسیله خصوصیات و ويژگی

شرود. قیمرت   داده مری اش توضریح  گیرری قابل انردازه 

بازاری هر واحد مسکونی به عنوان کالای مرکب تابعی 

 شررودمرری بیررانهررای متفرراوت آن واحررد  از ويژگرری

(Bourassa et al., 2006).  با برآورد ضرايب متغیرهای

ها بره  الگو، قیمت ضمنی مسکن و هر کدام از اين ويژگی

هرای ضرمنی، قیمرت هردانیک     آيد. اين قیمرت دست می

منطرا بره   . (Clapham et al., 2006)شوند نامیده می

کار رفته در تابع هدانیک قیمت اين است که هرر چره   

های مثبت و مطلوب يک واحد مسرکونی  تعداد ويژگی

بیشتر باشد، با فر  ثابت بودن ساير شررايط، قیمرت   

 بیشررتر خواهررد بررودنیررز  بررازاری آن واحررد مسررکونی

Lange, Schaeffer, 2001).)  از نظررر عملرری، قیمررت

 اختصرراصهرردانیک مسررکن و خصوصرریات آن از طريررا 

قیمت مسکن بر خصوصریات واحرد مسرکونی بره دسرت      

رو، قیمرت  از ايرن  .((Kaplan, Austin, 2004آيرد  مری 

، (X)هرردانیک مسررکن، تررابعی از کالاهررای مختلررف     

هرای  بررداری از ويژگری   ،(Q)های رفراه محیطری   ويژگی

زيربنرا  فیزيکی مانند تعداد اتاق، مصالح به کار رفته، نمرا،  

 (N) و برداری از خصوصیات دسترسی و همسرايگی  و ...،
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برای  باشد. در ادامه، به اختصار اين روش برآورد تقاضامی

 شود.های مسکن، توضیح داده میويژگی

 P(z)های مسکن و بردار ويژگی Qi, Si, Niاگر 

تابع هدانیک قیمت مسکن باشد، تابع مطلوبیت خانوار را 

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

Bhattacharya, 2005): 

 

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

  

کالای مرکب غیر از مسکن و دارای قیمت  Xدر اينجا      

واحد است. خانوار، مطلوبیت خود را با توجه به بودجه زير 

 :((Jim, Wong, 2006  (1)رابطه  کندحداکثر می

 x+z(y=p)  (1)رابطه 

 (Z)P های واحد مسکونی و ارزش ويژگیX  ارزش

بنابراين قیمت مسکن، تابعی از مقدار  ساير کالاهاست.

های مورد استفاده در واحدهای مسکونی مورد ويژگی

تقاضای خانوار است. اين تابع، تابع هدانیک قیمت نامیده 

شود نشان داده می (9رابطه )شود و به صورت می

(Arimah, 1992): 
 

=(P)Qi, Si, NiZ=P)zi(P  (9)رابطه 

( ترررابع هررردانیک قیمرررت اسرررت کررره 9رابطررره )

هرای موجرود در واحرد    دهنده هر يک از مشخصره ارتباط

 .(Mak, Liu, 2007)مسکونی و قیمت بازاری آن است 

( و با در نظر گرفتن محردوديت  1) رابطهبا به حداکثر رساندن 

(، شرط اولیه به حداکثر رساندن مطلوبیت بره  1) رابطهبودجه 

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

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

 

Qi=0Pzi/ -QiU/Qi=/1  (5)رابطه 

 

=0-XU/X=/1  (6)رابطه 

 ( بر يکديگر و حذف 5( و )4با تقسیم روابط )

 خواهیم داشت:

 (U/Qi) / (U/X) = Pzi / Qi  (7)رابطه 

بیانگر مطلوبیت اضافی  U/Qiکه در اين رابطه 

حاصل از مصرف يک واحد اضافی از ويژگی مورد نظر 

دهنده مطلوبیت نهايی حاصل از نشان U/Xاست و 

 Pzi/Qi مصرف يک واحد اضافی کالاهای مصرفی و 

 باشد.نیز بیانگر ارزش نهايی يک ويژگی می

توان از برای برآورد تابع هدانیک قیمت، می

های مختلف تابع استفاده کرد که شکل لگاريتمی، شکل

 (:3)رابطه آن است  حالتبهترين 

Ln Pi=bo+(bi LnZi)+ei  (3)رابطه 

گیری از تابع ، با مشتاانتخاب نوع تابعپ  از 

ها به های ضمنی برای هر يک از مشخصهفوق، قیمت

 :(3طه )راب آيددست می

  Pzi=pi/Zi=bipi  (3)رابطه 

 

 روش تحقیق -3

برا توجرره بره اهررداف تحقیرا و ماهیررت موضرروع و    

های مورد بررسی، رويکرد حراکم برر ايرن تحقیرا،     مؤلفه

تحلیلی است. جامعه آماری، مساکن موجود در  -توصیفی

باشرد کرره برر اسرراس يررک   شررهر سرنندج مرری  1منطقره  

نمونه به صورت تصادفی انتخاب  174گیری آماری، نمونه

ترر، آمرار   دقیرا شده اسرت. همچنرین بررای برآوردهرای     

واحدهای مسکونی آپارتمانی در اين تحقیا لحاظ نشرده  

و فقط آمارهای مربروط بره واحردهای مسرکونی ويلايری      

. با توجه به ويژگی مدل هردانیک در لحراظ   گرديدبرآورد 

برآورد  به منظورکردن اغلب متغیرهای اثرگذار بر قیمت، 

 مدل هدانیک قیمت واحدهای مسکونی، از متغیرهای زير

 استفاده شده است:

متغیر وابسرته: قیمرت واحردهای مسرکونی برر       -1

متغیرهرای مسرتقل: مسراحت     -1 (PRC)حسب تومان 

بنرا، تعرداد اتراق در واحرد مسرکونی،      ، مساحت زيرزمین

قدمت واحدهای مسکونی بر حسب سال، تعداد طبقرات،  

فاصله واحدهای مسکونی ترا مرکرز اصرلی شرهر، فاصرله      

ديکترين خیابان اصلی بر حسرب  واحدهای مسکونی تا نز

متررر، فاصررله واحرردهای مسررکونی تررا نزديکترررين مرکررز 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

13
92

.1
.3

.3
.3

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

4-
19

 ]
 

                             5 / 11

https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1392.1.3.3.3
https://iueam.ir/article-1-38-fa.html


 2931تابستان ، سومـــــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شماره ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 33 

 

 

فاصرله واحردهای مسرکونی ترا      ،آموزشی بر حسرب مترر  

نزديکترين مرکز بهداشتی و درمانی بر حسب متر، فاصله 

واحدهای مسکونی تا نزديکترين فضای سربز و پرارک برر    

ر حسب متر، کیفیت و نوع مصالح عمده بره کرار رفتره د   

واحد مسکونی، آشپزخانه واحرد مسرکونی، حمرام واحرد     

زيرزمین واحد مسکونی، تلفن واحرد مسرکونی،    ،مسکونی

تأسیسرات   و گاز واحرد مسرکونی، کرولر واحرد مسرکونی     

 شوفاژ واحد مسکونی.

طور که پیشتر نیز اشاره شد کلیه محاسربات  همان

گیرد؛ بنابراين بايد میزان بر پايه مدل هدانیک صورت می

پايايی مدل ياد شده مشخص گردد. در صورتی که نترايج  

باشرد، نترايج، قابرل قبرول      06/0به دست آمده کمترر از  

مطالعه نشران   اين باشد. محاسبات صورت گرفته برایمی

که ابزاری Eviews,3.1 افزار در نرم F مقاديردهد که می

 05/0ز کمتررر ا هررا اسررت،برررای سررنجش پايررايی يافترره

هردانیک در پرژوهش    مردل  اين اساس، نتايجبر  باشد،می

  .حاضر از پايايی 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 عر  شمالی  17درجه و  95موقعیت جغرافیايی 

 دقیقه طول شرقی واقع شده است. اين 17درجه و  47و 

شهر به دلیل داشتن شرايط توپوگرافی نامناسب، دارای 

ساختاری گسسته بوده و همچنین به دلیل متصل شدن 

توان گفت که بسیاری از روستاهای اطراف به شهر می

های اين شهر درون محدوده قانونی قرار ندارند. قسمت

هکتار است  9315شهر سنندج دارای مساحتی برابر با 

نفری آن )طبا  916361ت که با توجه به جمعی

نفر در  39( دارای تراکم ناخالص 1935سرشماری سال 

های نگارندگان باشد )استخراج و محاسبههکتار می

 (.1935براساس سرشماری عمومی نفوس و مسکن، 

جمعیت و محدوده شهر سنندج در طول دهه 

رشد چشمگیری را تجربه نموده است؛ به طوری  1930

 1933تا  1930های در سالکه متوسط رشد جمعیت 

درصد و رشد  9/1درصد، رشد خانوار  4/1در اين شهر 

های درصد بوده است )سالنامه 7/1موجودی مسکن نیز 

شهر سنندج  1930استان(. در سال  1930آماری دهه 

درصد کمبود واحد مسکونی داشته است. با  10حدود 

 نسبت به رشد 1933توجه به اينکه رشد خانوار در سال 

مسکن بیشتر بوده است؛ بنابراين کمبود واحدهای 

افزايش  1930درصد نسبت به سال  4/0مسکونی نیز 

های عمده مسکن مانند دهد. برخی از شاخصنشان می

، تراکم نفر در 11/1تراکم خانوار در واحد مسکونی حدود 

بوده است. قیمت متوسط يک  9/4واحد مسکونی برابر 

، 1930دج در سال مترمربع زمین در شهر سنن

به  1933سال ريال بوده که اين مقدار در  000/135

دهنده است که اين امر نشان ريال رسیده 000/540/1

 درصد در سال است. 10رشد سالیانه 

قیمت زمین در اين مدت رشد قابل توجهی داشته 

برابر شده است. در طول اين دهه، قیمت  9و حدود 

ته که از جمله مهمترين زمین همواره نوساناتی نیز داش

دلايل اين امر، پیوستن روستاهای اطراف شهر سنندج به 

که در  بودههای منفصل به اين شهر عنوان توسعه

 1936های های خاصی از اين دهه و به ويژه در سالبرهه

. هر داردبه بعد، نقش مهمی در کاهش قیمت مسکن 

های جديد به منبعی برای چند بعضاً اين توسعه

اند که البته اين امر را سوداگری زمین نیز تبديل شده

توان در دو سال اخیر و در پی رشد و گسترش اين می

(، قیمت متوسط يک 1جدول ) نواحی، مشاهده نمود.

 دهد.نشان می 1933تا  1930مترمربع زمین را از سال 
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 1331هاي دهه قیمت متوسط یک مترمربع زمین در شهر سنندج طی سال -1جدول 

 رشد سالیانه قیمت متوسط )هزار ریال( سال

1930 135 - 

1939 795 95 

1935 1015 13 

1936 345 7- 

1937 1050 11 

1933 1190 17 

1933 1540 15 

1933-1930 - 10 

 (1333)سرشماري عمومی و نفوس مسکن،  منبع:                          
 

قیمت مسکن نیز به موازات قیمت زمین در شهر 

هايی شده است. سنندج همواره دچار فراز و نشیب

 931از متوسط قیمت يک مترمربع زيربنای مسکونی 

در سال هزار ريال  4530به  1930ريال در سال هزار 

رسیده است. قیمت مسکن طی اين دوره در شهر  1933

برابر شده است. میزان رشد سالیانه  11سنندج تقريباً 

يک مترمربع زمین مسکونی نیز در شهر سنندج طی 

 درصد بوده است. 3/91در حدود  1930دهه 

بررسی روند تحولات سالیانه قیمت مسکن در شهر 

 1930های دهه سنندج حاکی از آن است که در سال

رشد قیمت مسکن در هر سال نسبت به سال قبل، 

روند افزايش  (1)افزايش بیشتری يافته است. در جدول 

قیمت متوسط يک مترمربع زيربنای واحدهای مسکونی 

 است. ارا ه شده 1930در شهر سنندج در دهه 

 

 1331قیمت متوسط یک مترمربع زیربناي واحد مسکونی در شهر سنندج طی دهه  -2جدول 

 رشد سالیانه ()هزار ریال قیمت متوسط سال

1930 931 - 

1939 364 91 

1935 1150 15 

1936 1335 71 

1937 1653 94 

1933 9335 43 

1933 4530 15 

1933-1930 - 3/91 

 (1333منبع: )سرشماري عمومی و نفوس مسکن،                    
 

حاکی از آن  (1)و  (1)آمار ارا ه شده در جداول 

در  1930که قیمت زمین و مسکن در طول دهه  است

شهر سنندج به جز در موارد خاصی، همواره دارای روند 

بته در اين میان، افزايش سالیانه افزايشی بوده است. ال

در اغلب موارد بیشتر  1930قیمت مسکن در طول دهه 

 تواناز ارزش زمین در همین دهه است که اين امر را می

به دلیل کمبود زمین در شهر سنندج به دلیل تپه 

های روستا ماهوری بودن و همچنین افزايش مهاجرت

 ل، عوامل شهری به اين شهر دانست. در کنار اين مسا

ديگری نیز بر قیمت زمین و به ويژه مسکن در شهر 

تا با استفاده از . اين مقاله بر آن است سنندج تأثیرگذارند

ها را تابع مدل هدانیک و معناداری هر يک از اين ويژگی
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شهر سنندج، مورد بررسی در تعیین قیمت مسکن در 

از قرار داد و به دلیل دسترسی آسان به اطلاعات بیشتر، 

 بردارهای فیزيکی مسکن استفاده گرديد.

 

 ي پژوهشهایافته -4

 (n=174دهند که پ  از بررسی )نشان مینتايج  

متغیر مستقل، از نظر  13متغیر از  15ضرايب مشاهده، 

معنادار است و متغیرهای  5/0آماری، در سطح خطای 

رزمین که دارای مقادير آماری حمام، آشپزخانه و زي

کوچکتری هستند و حذف اين متغیرها، ضريب تشخیص 

در  و بالاتری را به دنبال دارد Fدهد و آماره را تغییر نمی

اند. بنابراين نتايج به دست تخمین نهايی استفاده نشده

آمده از تخمین پارامترهای الگوی تابع قیمت هدانیک 

شهر سنندج با توجه به فرم تابع  1مسکن، برای منطقه 

ارا ه  (10رابطه )لگاريتمی در تخمین نهايی به صورت 

 شده است:
 

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

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  (9)ارقام مندرج در جدول 

دهد نهايی تابع هدانیک مسکن صورت گرفته، نشان می

که ضرايب تمام متغیرهای تخمین نهايی الگو در سطح 

میزان احتمال اند. دار بودهدرصد معنی 33و  35اطمینان 

درصد کل  71که  ، بیانگر آن است)2R( همبستگی

. متغیر وابسته توجیه نموده استتغییرات متغیر مستقل، 

به عبارت ديگر، قدرت توصیف الگو توسط متغیرهای 

 درصد است.  71موجود در الگو، حدود 
 

 

 1331هدانیک قیمت واحدهاي مسکونی منطقه دو شهر سنندج بر مبناي تابع لگاریتمی در دهه  -3جدول 

 نام متغیرها
 لگاریتمیمدل 

 T Sigآماره  برآورد

0 1413/10 67/33 000/0 

 1X 5974/0 149/19 000/0 مساحت زمین

 2X 94419/0 459/11 000/0 مساحت زيربنا

 3X 1994/0 765/6 054/0 تعداد اتاق در واحد مسکونی

 4X 1056/0- 3733/4- 041/0 قدمت واحدهای مسکونی بر حسب سال

 5X 9156/0 5491/3 065/0 تعداد طبقات

 6X 9475/0- 4956/5- 000/0 فاصله واحدهای مسکونی تا مرکز اصلی شهر

 7X 1165/0- 1194/5- 011/0 فاصله واحدهای مسکونی تا نزديکترين خیابان اصلی بر حسب متر

 8X 1091/0- 5467/5- 094/0 فاصله واحدهای مسکونی تا نزديکترين مرکز آموزشی بر حسب متر

 9X 1194/0- 3675/9- 059/0 واحدهای مسکونی تا نزديکترين مرکز آموزشی بهداشتی بر حسب مترفاصله 

 10X 9114/0 9145/7 057/0 فاصله واحدهای مسکونی تا نزديکترين فضای سبز و پارک بر حسب متر

 11X 9017/0 3763/6 093/0 کیفیت و نوع مصالح عمده به کار رفته در واحد مسکونی

 15X 9154/0 6574/3 011/0 مسکونیتلفن واحد 

 16X 1376/0 3765/5 003/0 گاز واحد مسکونی

 17X 9137/0 5645/6 015/0 کولر واحد مسکونی

 18X 1763/0 3370/5 007/0 تأسیسات شوفاژ واحد مسکونی

 - - R  71/0)2(میزان ضريب همبستگی 

 - - N 174تعداد نمونه 

 (محاسبات نگارندگان)منبع:    
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مهمترين عوامل تأثیرگذار بر قیمت  (9)جدول 

مسکن را در منطقه دو شهر سنندج مشخص نموده 

متغیر انتخابی،  13گونه که قبلاً بیان شد از است. همان

آشپزخانه واحد مسکونی، حمام واحد مسکونی و متغیر  9

کمتر از  tبه دلیل آنکه از آماره زيرزمین واحد مسکونی 

1 (1 t<) 35ح معناداريشان از برخوردار بودند و سط 

 15درصد کمتر بود، از مدل ساختاری حذف شدند و 

متغیر، در تخمین نهايی از طريا تابع لگاريتمی که به 

عنوان بهترين مدل ساختاری برای تخمین تابع هدانیک 

اند، مسکن منطقه دو شهر سنندج تشخیص داده شده

ن توامی (9)مورد استفاده قرار گرفت. با توجه به جدول 

گونه استنباط نمود که مهمترين عوامل تأثیرگذار بر اين

قیمت زمین در منطقه دو شهر سنندج به ترتیب 

نوع مصالح مساحت زمین، مساحت زيربنا، تعداد طبقات، 

باشند. از بین تجهیزات گاز شهری به کار رفته میو 

عوامل فیزيکی، مساحت زمین، دارای بیشترين تأثیر بر 

مسکونی است. به طوری که با يک قیمت واحدهای 

درصد افزايش در مساحت زمین، قیمت هدانیک کل 

 59/0واحدهای مسکونی در منطقه دو شهر سنندج 

 کنند. البته به ازای هر واحد تغییر دردرصد تغییر می

درصد قیمت  94/0افزايش زيربنا نیز در حدود 

يابد. اين های منطقه دو شهر سنندج تغییر میمسکن

های مربوط به لزوم توجه به عوامل زيربنا را در برنامه امر،

دهد. همچنین عوامل منفی متغیر، مسکن نشان می

دهنده تأثیر منفی اين متغیر بر قیمت کل نشان

واحدهای مسکونی است. ضريب منفی متغیر فاصله 

دهد که واحدهای مسکونی تا مرکز اصلی شهر نشان می

فاصله واحد مسکونی از به ازای هر يک واحد تغییر در 

درصد قیمت واحدهای مسکونی منطقه  94/0مرکز شهر 

يابد و در متغیر قدمت مسکن نیز دو سنندج کاهش می

 10/0به ازای هر واحد تغییر در قدمت واحد مسکونی 

درصد قیمت واحدهای مسکونی منطقه دو سنندج، 

 کاهش خواهد يافت.

فیزيکی،  دهد که عواملها نشان میبنابراين يافته

ها، در قیمت مسکن در منطقه بیشتر از عوامل دسترسی

دو شهر سنندج تأثیرگذار هستند که اين امر لزوم توجه 

های مربوط ريزیبه عوامل فیزيکی و زيربنايی را در برنامه

به مسکن در شهر سنندج و به ويژه در منطقه دو اين 

 سازد.شهر نمايان می

 

 و پیشنهادات گیرينتیجه -4

 عنوان به مسکن همواره اقتصادی، مطالعات در

 بر علاوه مسکن. شودمی معرفی دوگانه خواص با کالايی

 نیز دارايی يک منظر از است مصرفی ارزش دارای آنکه

 ترغیب بازار در حضور به را اقتصادی گذارانسرمايه

مسکن و عوامل مؤثر  قیمت دقیا بینیپیش لذا کند؛می

 ممیزی گذاران،سرمايه ها،خانه مالکان برای بر قیمت آن

 هایدارايی بازار در کنندگانمشارکت ساير و مالیاتی

 مدل يک وجود بنابراين،. است اهمیت حا ز غیرمنقول،

 به و موجود اطلاعاتی خلأ پرشدن موجب قیمت بینیپیش

مدل هدانیک  .شودمی دارايی بازار کارايی بهبود آن تبع

های مسکن در قیمت با در نظر گرفتن تمامی ويژگی

بینی قیمت اين کالای ناهمگن، يکی از زمینه پیش

بینی قیمت اين های مفید و کارآمد در زمینه پیشمدل

 کالای مهم يا بررسی عوامل مؤثر بر قیمت آن است.

در اين تحقیا با استفاده از مدل هردانیک قیمرت،   

قیمت مسکن در منطقه دو شرهر سرنندج   عوامل مؤثر بر 

ويژگری از   13مورد بررسری قررار گرفرت. بردين منظرور      

های بسیار مهرم مسرکن کره بیشرتر در دو گرروه      ويژگی

گرفتنرد انتخراب   های دسترسی و فیزيکی قرار میويژگی

ها بر قیمت شده و به بررسی نقش هر کدام از اين ويژگی

شد. برآوردهرا  مسکن در منطقه دو شهر سنندج پرداخته 

هرای  که سه ويژگی از ويژگی و محاسبات اولیه نشان داد

)حمررام، آشررپزخانه و زيرررزمین(، معنرراداری و  منتخررب 

اثرگذاری چندانی در قیمت مسکن در منطقه دو سنندج 

ندارند؛ بنابراين در ادامه، روند بررسری ايرن سره پرارامتر     
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پررارامتر برراقی مانررده،  15حررذف شررده و بررا اسررتفاده از 

 ها صورت گرفت.حاسبات و بررسیم

دهد ها نشان مینتايج به دست آمده از تحلیل داده

که عوامل فیزيکی مسرکن در منطقره دو شرهر سرنندج،     

تررأثیر بیشررتری نسرربت برره عوامررل دسترسرری در قیمررت 

های فیزيکی، مسکن در اين منطقه دارند. در میان ويژگی

 بیشترين ترأثیر بره ترتیرب مربروط بره مسراحت زمرین،       

مساحت زيربنا، نوع مصالح به کرار رفتره و خردمات گراز     

هرای انتخراب شرده،    باشرد. در میران ويژگری   شهری مری 

چندين ويژگی نیز تأثیر منفی بر قیمت مسکن در منطقه 

دو سنندج دارند. به عنوان مثال، با افرزايش هرر واحرد از    

 94/0فاصله واحد مسکونی نسبت به مرکرز اصرلی شرهر    

های مسکونی کاسته خواهد شد. در درصد از قیمت واحد

پايان، به منظور بهبود شرايط قیمت زمرین و مسرکن در   

 گردد:منطقه دو شهر سنندج پیشنهادهای زير ارا ه می

ايجاد مراکز شهری جديد و عدم تأکید بر  -

مرکزی بودن شهر سنندج به منظور در دسترس قرار تک

مناطا شهر تن تمامی امکانات و خدمات برای تمامی فگر

 به صورت همسان

های اطلاعاتی در زمینه قیمت زمین ايجاد پايگاه -

و مسکن توسط سازمان راه و شهرسازی و قرار دادن آن 

 در اختیار مشاورين املاک در هر منطقه

توجه به رعايت استانداردها از قبیل نماکاری  -

های مناسب و وجود تمامی تأسیسات شهری در مسکن

 هار همسان شدن قیمتمنطقه به منظو

تأکید بر حمل و نقل عمومی به منظور کاستن از  -

 تأثیر نقش دسترسی در قیمت زمین و مسکن در منطقه.
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