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 مقدمه -5

 پيچيده و مختلف ابعاد وجود دليل به مسكن مقوله

 بـه  نيـاز  مـردم،  زندگي در آن بسزاي اهميت همچنين و

ــت ــل دق ــه و عم ــي توج ــت  .دارد فراوان ــو، اهمي از يكس

اجتمـاعي و اقتصــادي مســكن، ايـن بخــش را در كــانون   

توجهات عمومي قرار داده است و از سوي ديگر، به دليـل  

ــا بســياري از    اشــتغال ــاط آن ب ــن بخــش و ارتب ــي اي زاي

هاي ديگر اقتصادي، به عنـوان ابـزاري مناسـب در     بخش

شــود  هــاي اقتصــادي تلقــي مــي جهــت تحقــق سياســت

 هـا  دولت تا شده سبب ها ويژگي همين. (1382)عزيزي، 

و در راستاي تنظيم  نموده دخالت زمين و مسكن در بازار

 . نمايند ريزي برنامه و گذاري سياست به بازار اقدام

 آگـاهي  افزايش سطح با و همگام اطلاعات عصر در

 تـا  كوشـند  مـي  گـذاران  سياسـت  و ريـزان  برنامـه  جامعه،

 افراد جامعه سليقه و نظريات مبناي بر را خود هاي برنامه

 بـا  عمـومي  رفـاه  بـه  دستيابي بر علاوه تا كنند ريزي پايه

شــكوفايي  اجتمــاعي، هــاي هزينــه تحميــل از جلــوگيري

 ريـزان  برنامـه  ديگـر،  عبـارت  بـه . وجود آيـد  به اقتصادي

 و هـا  طـرح  اجراي از حاصل منافع پيوند زدن با توانند مي

 بـه ارمغـان   را جامعـه  بيشـتر  توسـعه  و افراد، رشد منافع

 توليـد  هـاي  سياسـت  اجراي بدين ترتيب، موفقيت. آورند

 كنندگان مصرف ترجيحات دقيق شناخت مستلزم مسكن

 مسـكن  خـاص  هـاي  ويژگـي  بـه  نسـبت  آنهـا  تمايلات و

 ريزان برنامه براي مسكن، قيمت برآورد و تعيين .باشد مي

 ايـن بـرآورد  . اسـت  بسـيار حـائز اهميـت    گيران تصميم و

 خـوبي  بـه  را ارزش در تأثيرگـذار  عوامل سهم اگر ويژه به

ــنعكس ــد م ــي نماي ــد م ــه در توان ــاي  بســياري از زمين ه

 اي، منطقـه  و شـهري  هاي سازي و تصميم ها گيري تصميم

 ترين تـوابعي كـه   يكي از متداول. گيرد قرار استفاده مورد

 مركـب  كـالاي  يـك  عنـوان  به مسكن برآورد قيمت براي

 1قيمـت  هـدانيك  هـاي  مـدل  گيرد مي قرار استفاده مورد

 و تأثيرپـذيري  مسكن ناهمگني. (Cebula, 2009)است 

 از اسـتفاده  تا طي ساليان اخيرمسكن سبب شده  قيمت

                                                            
1- Hedonic Pricing Models 

 قيمت. شود رايج مسكن قيمت برآورد براي تابع هدانيك

ايـن   تركيـب  اهميـت  و ميزان كه است معياري هدانيك،

 ارزيابي مورد مسكن، خدمات متقاضيان براي را ها ويژگي

 .دهد مي قرار

شهر سنندج به عنوان مركز استان كردستان، يكي 

هاي اخير  باشد و در دهه از شهرهاي مهم اين استان مي

شاهد موج عظيم مهاجرت از روستاها به داخل شهر بوده 

هاي روستا شهري و  است. گسترش روزافزون مهاجرت

افزايش جمعيت طبيعي شهر از طرفي و شرايط خاص 

ورفولوژيك حاكم بر شهر سنندج از طرف ديگر باعث م

شده تا به دليل نياز روزافزون به مسكن و سرپناه، قيمت 

مسكن در شهر سنندج طي چند دهه اخير، روندي رو به 

رشد داشته باشد. البته بايد به اين نكته نيز اشاره نمود 

هاي حاكم بر مسكن از نظر تسهيلات  كه شرايط و ويژگي

وجود در آن، نقش بسزايي در قيمت مسكن و خدمات م

رو، هدف اصلي اين پژوهش، بررسي عوامل  دارند. از اين

مؤثر بر قيمت مسكن در منطقه دو شهر سنندج با 

 باشد. هدانيك قيمت مياستفاده از تابع 

توسط  1939تكنيك هدانيك اولين بار در سال 

مدل قيمت  3سچليمطرح شد. پس از او، گري 2كورت

 1974را مطرح كرد و در سال  1971در سال هدانيك 

 ,Chanel, Ginsburgh) گسترش يافت 4توسط روزن

. از زمان انتشار مقاله روزن، تكنيك هدانيك براي (1996

هاي بازار مسكن در غرب مورد  تحليل بسياري از جنبه

استفاده قرار گرفته است، اما دامنه كاربرد اين تكنيك در 

بازار مسكن جهان سوم هنوز مطالعات اقتصاد شهري و 

گسترش چنداني نيافته و فقط براي اثرات قيمتي، 

بندي كيفيت مسكن و تقاضاي مسكن مورد  شاخص

 استفاده قرار گرفته است.

تاكنون تحقيقات متعددي در زمينه قيمت مسـكن  

و عوامل مؤثر بر آن به كمك مدل هدانيك صورت گرفته 

                                                            
2- Court 

3- Griliches 

4- Rosen 



 31لو، حسين محمديان مصمم، اكبر رحمتي ــــــ  اصغر عيسي آرمان رحيمي كاكه جوب، علي.../  بررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسكن

به تخمين قيمـت  ، در مقاله خود، (2113) 1است. لاريس

مسكن در سه بخش از جنوب كاليفرنيا با استفاده از مدل 

ــر    ــلاوه ب ــژوهش ع ــن پ ــه اســت. در اي ــدانيك پرداخت ه

هـاي مسـكن، متغيـر رونـد،      متغيرهاي مربوط به ويژگـي 

متغير مجازي فصلي و مهمتر از همـه متغيـر مربـوط بـه     

شده اسـت. نتـايج ايـن    شاخص موقعيت نيز وارد تحليل 

كه وارد كردن متغيرهاي يـاد شـده در   ن داد مطالعه نشا

بيني را در سـه بخـش    مدل، ميانگين مطلق خطاي پيش

 27آنجلس، اورنج كانتي و سـان ديگـو بـه ترتيـب از      لس

درصـد و   8/11درصد به  6/15درصد، از  8/14درصد به 

هـايزن   است. درصد كاهش داده 2/13درصد به  5/18از 

اي بـه بررسـي عوامـل    در مطالعـه ( 2115) 2و همكارانش

مختلف تأثيرگذار بر قيمت مسكن در شهر هانگزو چـين  

نـد. نتـايج ايـن    ده از تابع هدانيك قيمـت پرداخت با استفا

مطالعه نشان داده اسـت كـه چهـارده ويژگـي از هجـده      

ويژگي مورد بررسي، اثر معناداري بـر قيمـت مسـكن در    

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

ند. بنـدي شـد   نها در پنج گروه، طبقهبه ميزان اثرگذاري آ

دسته اول شامل متغير سطح زيربنا و دسـته دوم شـامل   

متغير فاصله تا درياچه و دوازده متغير ديگر در سه گـروه  

( 2119) 3راند. گـوريروكس و لافـر   بندي شده ديگر دسته

نيز با استفاده از تابع هدانيك قيمت، بـه بررسـي عوامـل    

نـد و  مت مسكن در كشور فرانسـه پرداخت تأثيرگذار بر قي

در نهايت نيز با توجه به اين مدل و اثرگذاري هر كدام از 

نقـاط مختلـف ايـن كشـور      متغيرها، قيمت مسكن را در

ند. نتايج اين مطالعـه نشـان داده اسـت كـه از     تخمين زد

ميان بيست ويژگي انتخاب شده، شانزده ويژگـي، اثـرات   

بر قيمت مسكن در كشور فرانسه دارند كـه  قابل توجهي 

 4جيم و چن .باشد از جمله مهمترين آنها سطح زيربنا مي

در تحقيقي به بررسي تأثير تسهيلات و خدمات ( 2119)

اده از مـدل  كنگ با استف شهري بر قيمت مسكن در هنك

                                                            
1- Laurice 

2- Hai-Zhen et al. 

3- Gouriéroux and Laferrère 

4- Jim and Chen 

ند. آنها در اين تحقيق بـا اسـتفاده   هدانيك قيمت پرداخت

يايي، روند گسـترش مسـكن را   از سيستم اطلاعات جغراف

با توجه به پراكنش خدمات و تسـهيلات شـهري در يـك    

ساله مورد بررسي قرار داده و با توجه بـه نتـايج    11دوره 

ات را بـر قيمـت   به دست آمده تـأثير هـر كـدام از خـدم    

ــد. نتــايج مطالعــه نشــان داد كــه  مســكن تعيــين نمود ن

ــگ   ــذهبي و پاركين ــاكن م ــتان، ام ــه   دبيرس ــا از جمل ه

تأثيرگذارترين خدمات در افزايش يا كاهش قيمت مسكن 

در ( 2111) 5ككارليـك و الگـا   .باشند ميكنگ  در هنگ

 6هاي هدانيك و شبكه عصـبي  مقاله خود به مقايسه مدل

اند. نتايج ايـن   بيني قيمت مسكن پرداخته پيش در زمينه

كه روش هدانيك به دليل پوشش دادن  ه نشان دادمطالع

مسـكن، موفقيـت بيشـتري در زمينـه      متغيرهايتمامي 

  .هاي عصبي دارد بيني قيمت مسكن نسبت به شبكه پيش

در ايران نيز تاكنون مطالعات چندي در زمينه 

مدل هدانيك قيمت صورت گرفته است كه بيشتر توسط 

اي  ريزان شهري تاكنون مطالعه اقتصاددانان بوده و برنامه

 اند. انجام نداده هاي مربوط به اين مدل در كشور در زمينه

بــا اســتفاده از مــدل ( 1387) ابونــوري و همكــاران

هـاي واحـدهاي    هدانيك قيمت، به بررسي نقـش ويژگـي  

بهاي مربوط بـه ايـن واحـدها در     مسكوني در ارزش اجاره

اند و تـأثير هـر كـدام از     شهرهاي تبريز و اردبيل پرداخته

 اند. ها را به صورت تفكيك شده مشخص نموده اين ويژگي

نتايج اين مطالعه نشان داده اسـت كـه عوامـل فيزيكـي،     

بهـاي مسـكن تـأثير دارد و     بيشتر از ساير عوامل بر اجاره

آثار اين عوامل بر واحدهاي ويلايي و آپارتمـاني متفـاوت   

با اسـتفاده از تـابع هـدانيك    ( 1389)سعادت مهر  .است

قيمت به تخمين تابع هدانيك قيمت مسـكن شـهري در   

داخته است. او در ايـن مطالعـه بـا اسـتفاده از     آباد پر خرم

هـاي   هاي مقطعي، ميزان اهميت هر كدام از ويژگـي  داده

كنندگان و تـأثير هـر كـدام از ايـن      مسكن از نظر مصرف

نتايج مطالعـه   وها بر بازار مسكن را بررسي نموده  ويژگي

                                                            
5- Karlik and Olgac 

6- Neural Network 
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كه عواملي مانند مساحت زمين، نمـا، فاصـله    بيان داشت

ترين تأثير را بر قيمت مسـكن در شـهر   تا مركز شهر بيش

نيز با استفاده از ( 1389)وارثي و موسوي  .آباد دارند خرم

در  مدل هدانيك به بررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسـكن 

ند. آنها در مطالعـه خـود بـا اسـتفاده از     شهر يزد پرداخت

هـاي   معناداري هر كدام از ويژگي ،Eviews,3.1افزار  نرم

ر شهر يزد مورد آزمون قـرار  ت مسكن دانتخابي را بر قيم

ند. نتايج مطالعه نشان داده است كـه از ميـان هجـده    داد

ويژگي انتخابي سيزده ويژگي، تأثير معناداري بـر قيمـت   

مسكن در شهر يزد دارنـد كـه از جملـه مهمتـرين آنهـا      

  .توان به مساحت و تعداد طبقات اشاره نمود مي

بـه   1نيكوساصطلاح هدانيك از ريشه يونـاني هـدا  

متـون اقتصـاد   جويي اقتباس شـده اسـت. در    معني لذت

ــاه ــا رضــايت   ، واژه2رف ــت ي ــه معنــي مطلوبي هــدانيك ب

شـود   كننده از مصرف كالاها يا خدمات تفسير مي مصرف

(Gourieroux, Laferrere, 2009) .ــار ا ــان انتش ز زم

تكنيك هدانيك براي تحليل بسـياري   (1974) مقاله روزن

ها، قيمت كالاها و  هاي بازار مسكن از جمله ماليات از جنبه

تسهيلات عمومي، تبعي  نژادي و كيفيت ساخت مسـكن  

در بررسي تـابع  . ((Hui et al., 2007 استفاده شده است

توان يـك كـالا را همگـن فـرض كـرد و تـابع       تقاضا، مي

ــا اســتفاده از روش متــداول كــه در آن،   تقاضــاي آن را ب

شـود، تخمـين زد    تقاضا تابع قيمت در نظـر گرفتـه مـي   

(Kim et al., 2003) .   ــياري از ــورت بس ــن ص در اي

رو براي رفع  شود؛ از اينخصوصيات كالا ناديده گرفته مي

شـود. قيمـت    مـي  اين مشكل، از روش هدانيك اسـتفاده 

هـاي يـك كـالا را ارائـه      هدانيك، قيمت ضـمني ويژگـي  

يـك كـالاي خـاص، بـه     . (Jim, Chen, 2007)كنـد   مي

دهنده آن كـه بيـانگر    هاي اصلي تشكيل تعدادي از مشخصه

شود و قسـمتي از قيمـت    كيفيت آن نيز هستند، تجزيه مي

باشد،  هاي مختلف كالا مي كالاي مزبور كه مربوط به ويژگي

. در (Housing, 2008) شـود  ه اين وسـيله ارزيـابي مـي   ب

                                                            
1- Hedonikos 

2- Welfare Economy 

تئوري علم اقتصاد، پارامترهايي كه به اين وسيله تخمين 

هاي يك كالا ناميـده   شود، قيمت هدانيك ويژگي زده مي

  .((Peterson, Flanagan, 2009شوند  مي

شود مسكن، يـك   در مطالعات هدانيك فرض مي

كننده  آن منعكسكالاي ناهمگن است؛ بنابراين قيمت 

تمايل به پرداخـت افـراد بـراي دسـتيابي بـه امكانـات       

 باشـد  رفاهي مورد نيـاز داخـل و خـارج از مسـكن مـي     

Selim, 2009)) .     به عبـارتي ديگـر، در ايـن روش فـرض

شود قيمت مسكن گوياي حداكثر پولي است كه مـردم   مي

خاصي از امكانـات  به دست آوردن مقدار تمايل دارند براي 

و وضعيت ساختمان و ميزان دسترسي به امكانات و داخلي 

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

اي اسـت كـه    به كار رفته در اين مقاله مبتني بر رويـه 

به كار گرفته شد. در ايـن رويـه،   ( 1974)توسط روزن 

هـاي   يك واحد مسكوني به وسيله خصوصيات و ويژگي

شــود. قيمــت  داده مــياش توضــيح  گيــري قابــل انــدازه

بازاري هر واحد مسكوني به عنوان كالاي مركب تـابعي  

ــي ــد   از ويژگ ــاوت آن واح ــاي متف ــانه ــي بي ــود م  ش

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

ها بـه   الگو، قيمت ضمني مسكن و هر كدام از اين ويژگي

هـاي ضـمني، قيمـت هـدانيك      آيد. اين قيمـت  دست مي

منطـق بـه   . (Clapham et al., 2006)شوند  ناميده مي

كار رفته در تابع هدانيك قيمت اين است كه هـر چـه   

هاي مثبت و مطلوب يك واحـد مسـكوني    تعداد ويژگي

بيشتر باشد، با فرض ثابت بودن سـاير شـرايط، قيمـت    

ــازاري آن واحــد مســكوني ــودنيــز  ب  بيشــتر خواهــد ب

Lange, Schaeffer, 2001).)  از نظــر عملــي، قيمــت

 اختصــاصهــدانيك مســكن و خصوصــيات آن از طريــق 

قيمت مسكن بر خصوصـيات واحـد مسـكوني بـه دسـت      

رو، قيمـت   از ايـن  .((Kaplan, Austin, 2004آيـد   مـي 

، (X)هــدانيك مســكن، تــابعي از كالاهــاي مختلــف     

هـاي   بـرداري از ويژگـي   ،(Q)هاي رفـاه محيطـي    ويژگي

زيربنـا  فيزيكي مانند تعداد اتاق، مصالح به كار رفته، نما، 

 (N) و برداري از خصوصيات دسترسي و همسـايگي  و ...،
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براي  باشد. در ادامه، به اختصار اين روش برآورد تقاضا مي

 شود. هاي مسكن، توضيح داده مي ويژگي

 P(z)هاي مسكن و  بردار ويژگي Qi, Si, Niاگر 

تابع هدانيك قيمت مسكن باشد، تابع مطلوبيت خانوار را 

 ,Laurice) بيان داشت (1رابطه )توان به صورت  مي

Bhattacharya, 2005): 

 

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

  

كالاي مركب غير از مسكن و داراي قيمت  Xدر اينجا      

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

 :((Jim, Wong, 2006  (2)رابطه  كند حداكثر مي

 (y=p)z+x  (2)رابطه 

 (Z)P هاي واحد مسكوني و  ارزش ويژگيX  ارزش

بنابراين قيمت مسكن، تابعي از مقدار  ساير كالاهاست.

هاي مورد استفاده در واحدهاي مسكوني مورد  ويژگي

تقاضاي خانوار است. اين تابع، تابع هدانيك قيمت ناميده 

شود  نشان داده مي (3رابطه )شود و به صورت  مي

(Arimah, 1992): 

 

(Pzi=P)Z=(P)Qi, Si, Ni  (3)رابطه 

( تـــابع هـــدانيك قيمـــت اســـت كـــه 3رابطـــه )

هـاي موجـود در واحـد     دهنده هر يك از مشخصـه  ارتباط

 .(Mak, Liu, 2007)مسكوني و قيمت بازاري آن است 

( و با در نظر گرفتن محدوديت 1) رابطهبا به حداكثر رساندن 

(، شرط اوليه به حداكثر رساندن مطلوبيت به 2) رابطهبودجه 

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

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

 

1/Qi=U/Qi- Pzi/Qi=0  (5)رابطه 

 

1/X=U/X-=0  (6)رابطه 

 ( بر يكديگر و حذف 5( و )4با تقسيم روابط )

 خواهيم داشت:

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

بيانگر مطلوبيت اضافي  U/Qiكه در اين رابطه 

حاصل از مصرف يك واحد اضافي از ويژگي مورد نظر 

دهنده مطلوبيت نهايي حاصل از  نشان U/Xاست و 

 Pzi/Qi مصرف يك واحد اضافي كالاهاي مصرفي و 

 باشد. نيز بيانگر ارزش نهايي يك ويژگي مي

توان از  براي برآورد تابع هدانيك قيمت، مي

هاي مختلف تابع استفاده كرد كه شكل لگاريتمي،  شكل

 (:8)رابطه آن است  حالتبهترين 

Ln Pi=bo+(bi LnZi)+ei  (8)رابطه 

گيري از تابع  ، با مشتقانتخاب نوع تابعپس از 

ها به  هاي ضمني براي هر يك از مشخصه فوق، قيمت

 :(9طه )راب آيد دست مي

  Pzi=pi/Zi=bipi  (9)رابطه 

 

 روش تحقيق -3

بـا توجـه بـه اهـداف تحقيـق و ماهيـت موضـوع و        

هاي مورد بررسي، رويكرد حـاكم بـر ايـن تحقيـق،      مؤلفه

تحليلي است. جامعه آماري، مساكن موجود در  -توصيفي

باشـد كـه بـر اسـاس يـك       شـهر سـنندج مـي    2منطقه 

نمونه به صورت تصادفي انتخاب  174گيري آماري،  نمونه

تـر، آمـار    دقيـق شده است. همچنـين بـراي برآوردهـاي    

واحدهاي مسكوني آپارتماني در اين تحقيق لحاظ نشـده  

و فقط آمارهاي مربـوط بـه واحـدهاي مسـكوني ويلايـي      

. با توجه به ويژگي مدل هدانيك در لحـاظ  گرديدبرآورد 

برآورد  به منظوركردن اغلب متغيرهاي اثرگذار بر قيمت، 

 مدل هدانيك قيمت واحدهاي مسكوني، از متغيرهاي زير

 استفاده شده است:

متغير وابسـته: قيمـت واحـدهاي مسـكوني بـر       -1

متغيرهـاي مسـتقل: مسـاحت     -2 (PRC)حسب تومان 

بنـا، تعـداد اتـاق در واحـد مسـكوني،      ، مساحت زيرزمين

قدمت واحدهاي مسكوني بر حسب سال، تعداد طبقـات،  

فاصله واحدهاي مسكوني تـا مركـز اصـلي شـهر، فاصـله      

ديكترين خيابان اصلي بر حسـب  واحدهاي مسكوني تا نز

متــر، فاصــله واحــدهاي مســكوني تــا نزديكتــرين مركــز 
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فاصـله واحـدهاي مسـكوني تـا      ،آموزشي بر حسـب متـر  

نزديكترين مركز بهداشتي و درماني بر حسب متر، فاصله 

واحدهاي مسكوني تا نزديكترين فضاي سبز و پـارك بـر   

ر حسب متر، كيفيت و نوع مصالح عمده بـه كـار رفتـه د   

واحد مسكوني، آشپزخانه واحـد مسـكوني، حمـام واحـد     

زيرزمين واحد مسكوني، تلفن واحد مسـكوني،   ،مسكوني

تأسيسـات   و گاز واحـد مسـكوني، كـولر واحـد مسـكوني     

 شوفاژ واحد مسكوني.

طور كه پيشتر نيز اشاره شد كليه محاسـبات   همان

گيرد؛ بنابراين بايد ميزان  بر پايه مدل هدانيك صورت مي

پايايي مدل ياد شده مشخص گردد. در صورتي كه نتـايج  

باشـد، نتـايج، قابـل قبـول      16/1به دست آمده كمتـر از  

مطالعه نشـان   اين باشد. محاسبات صورت گرفته براي مي

كه ابزاري Eviews,3.1 افزار  در نرم F مقاديردهد كه  مي

ــايي يافتــه ــراي ســنجش پاي  15/1ز كمتــر ا هــا اســت، ب

هـدانيك در پـژوهش    مدل اين اساس، نتايجبر  باشد، مي

  .حاضر از پايايي لازم برخوردار هستند

با توجه به موارد ذكر شده و اطلاعات مربوط به 

شهر سنندج در توان گفت كه  مسكن در شهر سنندج مي

دقيقه عرض شمالي  17درجه و  35موقعيت جغرافيايي 

 دقيقه طول شرقي واقع شده است. اين 17درجه و  47و 

شهر به دليل داشتن شرايط توپوگرافي نامناسب، داراي 

ساختاري گسسته بوده و همچنين به دليل متصل شدن 

توان گفت كه بسياري از  روستاهاي اطراف به شهر مي

هاي اين شهر درون محدوده قانوني قرار ندارند.  قسمت

هكتار است  3815شهر سنندج داراي مساحتي برابر با 

نفري آن )طبق  316862ت كه با توجه به جمعي

نفر در  83( داراي تراكم ناخالص 1385سرشماري سال 

هاي نگارندگان  باشد )استخراج و محاسبه هكتار مي

 (.1385براساس سرشماري عمومي نفوس و مسكن، 

جمعيت و محدوده شهر سنندج در طول دهه 

رشد چشمگيري را تجربه نموده است؛ به طوري  1381

 1389تا  1381هاي  در سالكه متوسط رشد جمعيت 

درصد و رشد  3/2درصد، رشد خانوار  4/1در اين شهر 

هاي  درصد بوده است )سالنامه 7/1موجودي مسكن نيز 

شهر سنندج  1381استان(. در سال  1381آماري دهه 

درصد كمبود واحد مسكوني داشته است. با  11حدود 

 نسبت به رشد 1389توجه به اينكه رشد خانوار در سال 

مسكن بيشتر بوده است؛ بنابراين كمبود واحدهاي 

افزايش  1381درصد نسبت به سال  4/1مسكوني نيز 

هاي عمده مسكن مانند  دهد. برخي از شاخص نشان مي

، تراكم نفر در 21/1تراكم خانوار در واحد مسكوني حدود 

بوده است. قيمت متوسط يك  3/4واحد مسكوني برابر 

، 1381دج در سال مترمربع زمين در شهر سنن

به  1389سال ريال بوده كه اين مقدار در  111/295

دهنده  است كه اين امر نشان ريال رسيده 111/541/1

 درصد در سال است. 21رشد ساليانه 

قيمت زمين در اين مدت رشد قابل توجهي داشته 

برابر شده است. در طول اين دهه، قيمت  3و حدود 

ته كه از جمله مهمترين زمين همواره نوساناتي نيز داش

دلايل اين امر، پيوستن روستاهاي اطراف شهر سنندج به 

كه در  بودههاي منفصل به اين شهر  عنوان توسعه

 1386هاي  هاي خاصي از اين دهه و به ويژه در سال برهه

. هر داردبه بعد، نقش مهمي در كاهش قيمت مسكن 

هاي جديد به منبعي براي  چند بعضاً اين توسعه

اند كه البته اين امر را  سوداگري زمين نيز تبديل شده

توان در دو سال اخير و در پي رشد و گسترش اين  مي

(، قيمت متوسط يك 1جدول ) نواحي، مشاهده نمود.

 دهد. نشان مي 1389تا  1381مترمربع زمين را از سال 
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 5308هاي دهه  قيمت متوسط يک مترمربع زمين در شهر سنندج طي سال -5جدول 

 رشد ساليانه قيمت متوسط )هزار ريال( سال

1381 295 - 

1383 735 35 

1385 1115 18 

1386 945 7- 

1387 1151 11 

1388 1231 17 

1389 1541 25 

1389-1381 - 21 

 (5305)سرشماري عمومي و نفوس مسكن،  منبع:                   
 

قيمت مسكن نيز به موازات قيمت زمين در شهر 

هايي شده است.  سنندج همواره دچار فراز و نشيب

 381از متوسط قيمت يك مترمربع زيربناي مسكوني 

در سال هزار ريال  4581به  1381ريال در سال هزار 

رسيده است. قيمت مسكن طي اين دوره در شهر  1389

برابر شده است. ميزان رشد ساليانه  12سنندج تقريباً 

يك مترمربع زمين مسكوني نيز در شهر سنندج طي 

 درصد بوده است. 8/31در حدود  1381دهه 

بررسي روند تحولات ساليانه قيمت مسكن در شهر 

 1381هاي دهه  سنندج حاكي از آن است كه در سال

رشد قيمت مسكن در هر سال نسبت به سال قبل، 

روند افزايش  (2)افزايش بيشتري يافته است. در جدول 

قيمت متوسط يك مترمربع زيربناي واحدهاي مسكوني 

 است. ارائه شده 1381در شهر سنندج در دهه 

 

 5308قيمت متوسط يک مترمربع زيربناي واحد مسكوني در شهر سنندج طي دهه  -2جدول 

 رشد ساليانه ()هزار ريال قيمت متوسط سال

1381 381 - 

1383 864 31 

1385 1151 15 

1386 1985 72 

1387 2658 34 

1388 3985 49 

1389 4581 15 

1389-1381 - 8/31 

 (5305منبع: )سرشماري عمومي و نفوس مسكن،                    
 

حاكي از آن  (2)و  (1)آمار ارائه شده در جداول 

در  1381كه قيمت زمين و مسكن در طول دهه  است

شهر سنندج به جز در موارد خاصي، همواره داراي روند 

بته در اين ميان، افزايش ساليانه افزايشي بوده است. ال

در اغلب موارد بيشتر  1381قيمت مسكن در طول دهه 

 توان از ارزش زمين در همين دهه است كه اين امر را مي

به دليل كمبود زمين در شهر سنندج به دليل تپه 

هاي روستا  ماهوري بودن و همچنين افزايش مهاجرت

ئل، عوامل شهري به اين شهر دانست. در كنار اين مسا

ديگري نيز بر قيمت زمين و به ويژه مسكن در شهر 

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

ها را  تابع مدل هدانيك و معناداري هر يك از اين ويژگي
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شهر سنندج، مورد بررسي در تعيين قيمت مسكن در 

از قرار داد و به دليل دسترسي آسان به اطلاعات بيشتر، 

 بردارهاي فيزيكي مسكن استفاده گرديد.

 

 ي پژوهشها يافته -8

 (n=174دهند كه پس از بررسي ) نشان مينتايج  

متغير مستقل، از نظر  18متغير از  15ضرايب مشاهده، 

معنادار است و متغيرهاي  5/1آماري، در سطح خطاي 

رزمين كه داراي مقادير آماري حمام، آشپزخانه و زي

كوچكتري هستند و حذف اين متغيرها، ضريب تشخيص 

در  و بالاتري را به دنبال دارد Fدهد و آماره  را تغيير نمي

اند. بنابراين نتايج به دست  تخمين نهايي استفاده نشده

آمده از تخمين پارامترهاي الگوي تابع قيمت هدانيك 

شهر سنندج با توجه به فرم تابع  2مسكن، براي منطقه 

ارائه  (11رابطه )لگاريتمي در تخمين نهايي به صورت 

 شده است:
 

(11)رابطه   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 
 

كه بر اساس تخمين  (3)ارقام مندرج در جدول 

دهد  نهايي تابع هدانيك مسكن صورت گرفته، نشان مي

كه ضرايب تمام متغيرهاي تخمين نهايي الگو در سطح 

ميزان احتمال اند.  دار بوده درصد معني 99و  95اطمينان 

درصد كل  72كه  ، بيانگر آن است(R2) همبستگي

. متغير وابسته توجيه نموده استتغييرات متغير مستقل، 

به عبارت ديگر، قدرت توصيف الگو توسط متغيرهاي 

 درصد است.  72موجود در الگو، حدود 
 

 5308هدانيک قيمت واحدهاي مسكوني منطقه دو شهر سنندج بر مبناي تابع لگاريتمي در دهه  -3جدول 

 نام متغيرها
 لگاريتميمدل 

 T Sigآماره  برآورد

0 2418/11 67/89 111/1 

 X1 5374/1 143/13 111/1 مساحت زمين

 X2 34423/1 453/11 111/1 مساحت زيربنا

 X3 1334/1 765/6 154/1 تعداد اتاق در واحد مسكوني

 X4 2156/1- 8798/4- 142/1 قدمت واحدهاي مسكوني بر حسب سال

 X5 3256/1 5432/8 165/1 تعداد طبقات

 X6 3475/1- 4356/5- 111/1 فاصله واحدهاي مسكوني تا مركز اصلي شهر

 X7 2165/1- 2134/5- 111/1 فاصله واحدهاي مسكوني تا نزديكترين خيابان اصلي بر حسب متر

 X8 2132/1- 5467/5- 134/1 فاصله واحدهاي مسكوني تا نزديكترين مركز آموزشي بر حسب متر

 X9 1234/1- 8675/3- 153/1 واحدهاي مسكوني تا نزديكترين مركز آموزشي بهداشتي بر حسب مترفاصله 

 X10 3214/1 3245/7 157/1 فاصله واحدهاي مسكوني تا نزديكترين فضاي سبز و پارك بر حسب متر

 X11 3127/1 9768/6 139/1 كيفيت و نوع مصالح عمده به كار رفته در واحد مسكوني

 X15 3254/1 6574/8 112/1 مسكونيتلفن واحد 

 X16 2876/1 9765/5 119/1 گاز واحد مسكوني

 X17 3287/1 5645/6 115/1 كولر واحد مسكوني

 X18 2768/1 9871/5 117/1 تأسيسات شوفاژ واحد مسكوني

 - - 72/1  (R2)ميزان ضريب همبستگي 

 - - N 174تعداد نمونه 

 (محاسبات نگارندگان)منبع:    
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مهمترين عوامل تأثيرگذار بر قيمت  (3)جدول 

مسكن را در منطقه دو شهر سنندج مشخص نموده 

متغير انتخابي،  18گونه كه قبلاً بيان شد از  است. همان

آشپزخانه واحد مسكوني، حمام واحد مسكوني و متغير  3

كمتر از  tبه دليل آنكه از آماره زيرزمين واحد مسكوني 

2 (2 t<) 95ح معناداريشان از برخوردار بودند و سط 

 15درصد كمتر بود، از مدل ساختاري حذف شدند و 

متغير، در تخمين نهايي از طريق تابع لگاريتمي كه به 

عنوان بهترين مدل ساختاري براي تخمين تابع هدانيك 

اند،  مسكن منطقه دو شهر سنندج تشخيص داده شده

ن توا مي (3)مورد استفاده قرار گرفت. با توجه به جدول 

گونه استنباط نمود كه مهمترين عوامل تأثيرگذار بر  اين

قيمت زمين در منطقه دو شهر سنندج به ترتيب 

نوع مصالح مساحت زمين، مساحت زيربنا، تعداد طبقات، 

باشند. از بين  تجهيزات گاز شهري به كار رفته ميو 

عوامل فيزيكي، مساحت زمين، داراي بيشترين تأثير بر 

مسكوني است. به طوري كه با يك قيمت واحدهاي 

درصد افزايش در مساحت زمين، قيمت هدانيك كل 

 53/1واحدهاي مسكوني در منطقه دو شهر سنندج 

 كنند. البته به ازاي هر واحد تغيير در درصد تغيير مي

درصد قيمت  34/1افزايش زيربنا نيز در حدود 

يابد. اين  هاي منطقه دو شهر سنندج تغيير مي مسكن

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

دهد. همچنين عوامل منفي متغير،  مسكن نشان مي

دهنده تأثير منفي اين متغير بر قيمت كل  نشان

واحدهاي مسكوني است. ضريب منفي متغير فاصله 

دهد كه  واحدهاي مسكوني تا مركز اصلي شهر نشان مي

فاصله واحد مسكوني از به ازاي هر يك واحد تغيير در 

درصد قيمت واحدهاي مسكوني منطقه  34/1مركز شهر 

يابد و در متغير قدمت مسكن نيز  دو سنندج كاهش مي

 21/1به ازاي هر واحد تغيير در قدمت واحد مسكوني 

درصد قيمت واحدهاي مسكوني منطقه دو سنندج، 

 كاهش خواهد يافت.

فيزيكي،  دهد كه عوامل ها نشان مي بنابراين يافته

ها، در قيمت مسكن در منطقه  بيشتر از عوامل دسترسي

دو شهر سنندج تأثيرگذار هستند كه اين امر لزوم توجه 

هاي مربوط  ريزي به عوامل فيزيكي و زيربنايي را در برنامه

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

 سازد. شهر نمايان مي

 

 و پيشنهادات گيري نتيجه -8

 عنوان به مسكن همواره اقتصادي، مطالعات در

 بر علاوه مسكن. شود مي معرفي دوگانه خواص با كالايي

 نيز دارايي يك منظر از است مصرفي ارزش داراي آنكه

 ترغيب بازار در حضور به را اقتصادي گذاران سرمايه

مسكن و عوامل مؤثر  قيمت دقيق بيني پيش لذا كند؛ مي

 مميزي گذاران، سرمايه ها، خانه مالكان براي بر قيمت آن

 هاي دارايي بازار در كنندگان مشاركت ساير و مالياتي

 مدل يك وجود بنابراين،. است اهميت حائز غيرمنقول،

 به و موجود اطلاعاتي خلأ پرشدن موجب قيمت بيني پيش

مدل هدانيك  .شود مي دارايي بازار كارايي بهبود آن تبع

هاي مسكن در  قيمت با در نظر گرفتن تمامي ويژگي

بيني قيمت اين كالاي ناهمگن، يكي از  زمينه پيش

بيني قيمت اين  هاي مفيد و كارآمد در زمينه پيش مدل

 كالاي مهم يا بررسي عوامل مؤثر بر قيمت آن است.

در اين تحقيق با استفاده از مدل هـدانيك قيمـت،   

قيمت مسكن در منطقه دو شـهر سـنندج   عوامل مؤثر بر 

ويژگـي از   18مورد بررسـي قـرار گرفـت. بـدين منظـور      

هاي بسيار مهـم مسـكن كـه بيشـتر در دو گـروه       ويژگي

گرفتنـد انتخـاب    هاي دسترسي و فيزيكي قرار مي ويژگي

ها بر قيمت  شده و به بررسي نقش هر كدام از اين ويژگي

شد. برآوردهـا  مسكن در منطقه دو شهر سنندج پرداخته 

هـاي   كه سه ويژگي از ويژگي و محاسبات اوليه نشان داد

ــاداري و  منتخــب  ــرزمين(، معن ــپزخانه و زي ــام، آش )حم

اثرگذاري چنداني در قيمت مسكن در منطقه دو سنندج 

ندارند؛ بنابراين در ادامه، روند بررسـي ايـن سـه پـارامتر     
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ــا اســتفاده از  پــارامتر بــاقي مانــده،  15حــذف شــده و ب

 ها صورت گرفت. حاسبات و بررسيم

دهد  ها نشان مي نتايج به دست آمده از تحليل داده

كه عوامل فيزيكي مسـكن در منطقـه دو شـهر سـنندج،     

تــأثير بيشــتري نســبت بــه عوامــل دسترســي در قيمــت 

هاي فيزيكي،  مسكن در اين منطقه دارند. در ميان ويژگي

 بيشترين تـأثير بـه ترتيـب مربـوط بـه مسـاحت زمـين،       

مساحت زيربنا، نوع مصالح به كـار رفتـه و خـدمات گـاز     

هـاي انتخـاب شـده،     باشـد. در ميـان ويژگـي    شهري مـي 

چندين ويژگي نيز تأثير منفي بر قيمت مسكن در منطقه 

دو سنندج دارند. به عنوان مثال، با افـزايش هـر واحـد از    

 34/1فاصله واحد مسكوني نسبت به مركـز اصـلي شـهر    

هاي مسكوني كاسته خواهد شد. در درصد از قيمت واحد

پايان، به منظور بهبود شرايط قيمت زمـين و مسـكن در   

 گردد: منطقه دو شهر سنندج پيشنهادهاي زير ارائه مي

ايجاد مراكز شهري جديد و عدم تأكيد بر  -

مركزي بودن شهر سنندج به منظور در دسترس قرار  تك

مناطق شهر تن تمامي امكانات و خدمات براي تمامي فگر

 به صورت همسان

هاي اطلاعاتي در زمينه قيمت زمين  ايجاد پايگاه -

و مسكن توسط سازمان راه و شهرسازي و قرار دادن آن 

 در اختيار مشاورين املاك در هر منطقه

توجه به رعايت استانداردها از قبيل نماكاري  -

هاي  مناسب و وجود تمامي تأسيسات شهري در مسكن

 ها ر همسان شدن قيمتمنطقه به منظو

تأكيد بر حمل و نقل عمومي به منظور كاستن از  -

 تأثير نقش دسترسي در قيمت زمين و مسكن در منطقه.
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