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 پژوهشی دانشگاه گلستان -فصلنامه علمی
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 بررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن در شهر تبریز با استفاده از مدل هدانیک
 

 3*پوراکبر تقیعلیو  2رسول قربانی، 1پورمحمدیمحمدرضا 
 ریزی شهری دانشیار گروه جغرافیا و برنامه2، ریزی شهری دانشگاه تبریزاستاد گروه جغرافیا و برنامه1

 ریزی شهری، دانشگاه تبریزدانشجوی دکتری جغرافیا و برنامه3، دانشگاه تبریز

 29/1/93 ؛ تاریخ پذیرش: 12/9/92 تاریخ دریافت:
 

 چکیده
و باشد. برای این منظور دثر بر قیمت مسکن در شهر تبریز میتعیین عوامل مو اصلی این مطالعه، هدف

رهای متغی دسته واحدهای مسکونی ویلایی و آپارتمانی مورد پرسشگری و تجزیه و تحلیل قرار گرفتند.

رهای یزیکی، متغیرهای دسترسی، متغیف -اصلی متغیرهای کالبدی تاثیرگذار در قیمت مسکن به چهار دسته

ی های مورد نیاز با پرسشگربندی شدند؛ دادهی اقتصادی و اجتماعی تقسیمهامحیطی )همسایگی( و ویژگی

در واحدهای ویلایی  دست آمد.های معاملات املاک بهاز خانوارها و قیمت مسکن با مراجعه به بنگاه

، دسترسی به شوفاژ، عرض کوچه یا خیابان، متغیرهایی مانند مساحت زمین، بر ساختمان، درآمد و تحصیلات

له از تعداد اتاق، فاص نمای ساختمان، صورت مثبت و متغیرهایی مانندهب وضعیت ترافیکی کوچه یا خیابان

 اند. در واحدهایداری بر قیمت داشتهمنفی و معنی تاثیر ،، نوع سند مالکیتمرکز شهر، قدمت یا عمر بنا

و  سورآساندسترسی به  دار مساحت زیربنا، سن سرپرست خانوار، درآمد،آپارتمانی متغیرهای مثبت و معنی

 نمای ساختمان، دار نوع سند مالکیت،و متغیرهای منفی و معنی شوفاژ، میزان رضایت، فاصله از مسجد

 باشند.می د افراد خانوار و تعداد واحدهافاصله از مرکز شهر، تعدا
 

 1مدل هدانیک، قیمت مسکن، شهر تبریز، حداقل مربعات معمولی: واژگان کلیدی
 

 مقدمه
زهای اجتماعی هر خانوار محسوب ن نیازهای زیستی، اقتصادی و نیااز عناصر مهم در برآوردمسکن 

های روستا به شهر، استهلاک ساختمانز شود. رشد شهرنشینی و افزایش جمعیت شهرها، مهاجرت امی

مین مسکن را به یکی از أقدیمی و تخریب آنان، کوچک شدن بعد خانوارها و مسائلی از این قبیل ت

 کشورهای جهان سوم تبدیل نموده است.بسیاری از شهرهای در بزرگ مشکلات 
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یط یر شرااطلاعاتی، تغیاز طرف دیگر با گسترش و تحولات عظیم در فن آوریهای جدید ارتباطی و 

حول متیش از پیش اهمیت یافته و نوع کارکرد آن نیز ، مسکن بهای فعلیاجتماعی و نوع نگرش نسل

های ن مسکن، متقاضیان مسکن در انتخاببه دلیل همین تحولات عمده و چند بعدی بوداست. شده 

حقیقت آنان در هزینه کردن  نمایند. درچند عنصر از مشخصات مسکن توجه میخود هر کدام به یک یا 

این  نمایند که چگونگیاصر مختلفی تقسیم و رتبه بندی میبرای مسکن، یک واحد مسکونی را به عن

 واحدهای مسکونی است. یرتبه بندی از عوامل مهم در عرضه

شناخت  و ی و کیفی مسکنریزی مسکن علاوه بر شناخت وضع موجود و وضعیت کمبنابراین در برنامه

کننده باید رتبه بندی عناصر مختلف یک مسکن را از نظر مصرف ،اجتماعی و فرهنگی -ت اقتصادیوضعی

شود یک متقاضی مسکن حاضر است برای هر ناخت. با شناخت این تابع مشخص می)تابع تقاضا( نیز ش

ز ا ی وی را به حداکثر رساند.تا به این ترتیب رضایتمند کندکدام از عناصر چه میزان هزینه صرف 

مسکونی و های واحد خت خانوارها برای هر یک از ویژگیهای مهم برای برآورد میل نهایی به پرداروش

در این مطالعه برای برآورد  باشد.می« هدانیک قیمت»قیمت مسکن روش ها بر تاثیر هر کدام از ویژگی

ویلایی و آپارتمانی تقسیم شده و برای هر کدام به صورت  یقیمت مسکن، واحدهای مسکونی به دو دسته

 شود. مجزا مدل تحقیق برآورد می

 

 تحقیق پیشینه
های مختلف شهری یک در بررسی قیمت املاک و کاربریکارگیری تابع قیمت هدانه ب یدر زمینه

موارد  انجام شده ترین مطالعاتتحقیقات گوناگونی در داخل و خارج کشور صورت گرفته است. از مهم

 اشد:زیر قابل توجه می ب

خود به بررسی تأثیر متغیرهای محیطی بر قیمت املاک در  ( در مطالعه2001و همکاران ) 1دین

. در این مطالعه متغیرهای تعداد حمام در هر پرداختند 1991-1992های ایالت جنوای ایتالیا طی سال

نین و همچان مسکونی بودن ساختم-مسکونی یا تجاریآپارتمان، تعداد پارکینگ، کیفیت ساختمان و 

 (.Din and et al., 2001) متغیرهای محیطی مورد استفاده قرار گرفته است

( با استفاده از رهیافت حداقل مربعات معمولی در مدل هدانیک به بررسی تأثیر 2002) 2تسی

پردازد و نتیجه می 1991ـال ی سـمتغیرهای همسایگی بر قیمت مسکن در شهرهای هنگ کنگ ط

که یطوردار بر قیمت مسکن بوده بهگیرد که متغیر عمر ساختمان دارای تأثیرگذاری مثبت و معنیمی

 .(Tse, 2002) بوده است 12/0مقدار عددی این ضریب برابر با 
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 2002ای به برآورد تابع قیمت مسکن در استانبول ترکیه طی سال ( در مطالعه2001) 1کسکین

. در این پژوهش از مدل هدانیک برای برآورد قیمت مسکن استفاده شده و متغیرهای مؤثر بر پردازدمی

های همسایگی های فیزیکی و ویژگیاجتماعی، ویژگی -مسکن در قالب متغیرهای اقتصادی قیمت

دهد متغیرهای مساحت زمین، عمر ساختمان، شناسایی شده است. نتایج تجربی این مطالعه نشان می

اجتماعی و دارا بودن پارکینگ و استخر از متغیرهای مهم و تأثیرگذار بر قیمت مسکن در این امنیت 

 (.Keskin, 2008) شودشهر محسوب می

ای با استفاده از مدل هدانیک به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در ( نیز در مطالعه2011) 2لنر

گر این است که متغیرهای مساحت هر یک از طبقات، پردازد. نتایج حاصل از برآورد مدل بیانسنگاپور می

تأثیر مثبت و سایر متغیرهای توضیحی نظیر عمر بنا، فاصله  ،دسترسی به خدمات شهری و نوع مالکیت

ترین ایستگاه حمل و نقل عمومی، فاصله از مرکز خرید و مراکز آموزشی و از مرکز شهر، فاصله از نزدیک

  (.Lehner: 2011) اندثیر منفی و معکوس بر قیمت واحد مسکونی داشتهتأ ،همچنین فصل انجام معاملات

( به بررسی و تعیین عوامل موثر بر 1313گرانی مانند اسفندیاری )در مطالعات داخلی نیز پژوهش

دهد که در کل واحدهای مسکونی، مت مسکن در شهر اصفهان پرداختند. نتایج این تحقیق نشان میقی

 . همچنین در کلمتأثر ساخته استر از عوامل مکانی، قیمت واحدهای مسکونی را تعوامل فیزیکی بیش

ی )شوفاژ( و سپس اسکلت بادوام ترین عامل فیزیکی، امکانات رفاهواحدهای مسکونی شهر اصفهان مهم

ترین عامل مکانی دسترسی به ( است و مهم29/0( و )79/0ترتیب )ها بهباشد که ضریب کشش آنمی

 باشد.سپس درصد فضای سبز منطقه میان و خیاب

های مقطعی را در شهر خرم آباد انجام داده است ( ارزیابی قیمت مسکن با داده1319سعادت مهر )

 یدارند قیمت مسکن رابطهفاده کرده است. برآوردها بیان میو برای این کار از تابع قیمت هدانیک است

به عبارت دیگر  ؛باشدمی 9227/0ب این متغیر برابر با یمستقیم و معنا داری با مساحت زمین دارد. ضر

درصد افزایش  92/0سط به میزان طور متواحت زمین، قیمت مسکن را بهـیک درصد افزایش در مس

داری بر قیمت واحدهای مسکونی در شهر خرم آباد ن متغیر اتاق تاثیر معکوس و معنیدهد. همچنیمی

ها معکوس بین قیمت زمین و تعداد اتاق یاست که از یک رابطه -0729/0دارد. ضریب این متغیر برابر 

 حکایت دارد.

(، در یک بررسی تابع قیمت هدانیک مسکن را در مناطق شهری استان 1319زاده و همکاران )قلی

ت خدمات مسکن تابع عواملی مانند های تحقیق نشان داد که کیفیان مورد بررسی قرار دادند. یافتههمد

یکی و نیز متغیرهای دموگرافبنا، تعداد اتاق، اسکلت فلزی و آجری، تعمیرات سالیانه، پکیج، آسانسور زیر
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هل مالک واحد مسکونی بر قیمت مسکن در مناطق أسن، جنس، سطح تحصیلات و وضعیت ت مانند

 شهری استان همدان است.

ررسی عوامل موثر بر قیمت ب»عنوان  با( تحقیقی 1319همچنین در پژوهشی دیگر وارثی و موسوی ) 

های اند. یافتهانجام داده« سه شهر یزد )مورد مطالعه: منطقهاستفاده از مدل هدانیک قیمت مسکن با 

قیمت ترین عوامل موثر بر دهد مساحت زمین و مساحت زیربنا و تعداد طبقات از مهمآنان نشان می

افزایش یک درصد در مساحت زمین و مساحت  که به ازایطوریاند. بهمسکن در شهر یزد شناخته شده

ارای شود. همچنین تعدادی از متغیرها ددر قیمت مسکن تغییر ایجاد می 31/0و  19/0ترتیب زیربنا به

 ثیر منفی این متغیرها بر قیمت کل واحدهای مسکونی است.أت دهندهاند که نشاننشان منفی بوده

درصد  22/0ازای یک واحد تغییر در قدمت ساختمان دهد به ضریب منفی متغیر قدمت نشان می 

سکونی م یابد و در متغیر دسترسی به ازای افزایش یک واحد تغییر در فاصلهدر قیمت مسکونی کاهش می

جا که در مدل هدانیک از آنیابد. مت واحدهای مسکونی کاهش میدرصد از قی 27/0از مرکز اصلی شهر 

و با توجه  1در جدول  .توان به کار گرفتطقه متغیرهای مختلفی را مییا من با توجه به شرایط هر شهر

 شود.حقیق متغیرهای هر تحقیق معرفی میت به پیشینه
 

 کار رفته در مدل هدانیک در تحقیقات مختلفه متغیرهای ب -2جدول 
 متغیرهای بکار گرفته شده سال نام محقق یفدر

1 Din and etal 2001 
ل عمومی، مرکز آلودگی صوتی(، فاصله از خطوط حمل و نقسطح آرامش )مانند 
مدرسه، کیفیت مناظر یا چشم فضای باز(،  )جنگل، طبیعتشهر، مراکز خرید، 

 انداز، جایگاه اجتماعی منطقه.

2 Tse 2002 
تعداد طبقات، سن یا قدمت واحد مسکونی، کیفیت چشم انداز، دسترسی به مراکز 

 نقل عمومی، تعداد اتاق، کف واحد مسکونی. تفریحی، دسترسی به خطوط حمل و

3 Keskin 2001 

قدمت ساختمان، زیربنا، تعداد اتاق، تعداد طبقات، شیب، مجتمع یا غیر مجتمع 
بودن ساختمان، آسانسور، بالکن، حیاط یا باغ، پارکینگ، دسترسی به استخر شنا، 

زمین بازی  رضایت از مدرسه و خدمات بهداشتی و امکانات فرهنگی و تجهیزات
در شهر، مدت زمان  زمان زندگیرآمد، تعداد افراد، مدت و همسایگی، میانگین د

ای که اکنون در آن ساکن هستید، فاصله از محل زندگی تا محل زندگی در محله
 کار و مدسه.

1 Lehner 2011 

قدمت ساختمان، دسترسی به پارک، استخر، تعداد واحدها، مساحت زمین و 
ط حمل و نقل عمومی،  مدرسه، خطوعداد اتاق، فاصله تا خیابان اصلی، زیربنا، ت

بزرگراه، میزان عبور و مرور ترافیکی، مرکز شهر، مرکز خرید، مراکز ورزشی، 
 شهر بودن. یکیفیت چشم انداز، در حاشیه

 1313 اسفندیاری 7
مساحت زیربنا، قدمت بنا، نوع اسکلت ساختمانی، دسترسی به خیابان، درصد 

مرکز هر منطقه تا مرکز شهر، داشتن امکانات  یفضای سبز هر منطقه،  فاصله
 رفاهی )شوفاژ(
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 1319 سعادت مهر 2
مساحت زیربنا، زمین، عمر ساختمان، اسکلت ساختمان، گاز، تلفن، نما، 

، پارکینگ، انباری، عرض کوچه یا خیابان، وضعیت جغرافیایی، فصل، برساختمان
 امنیت اجتماعیفاصله از مرکز شهر، 

 1319 قلی زاده 9
تعداد اتاق، مساحت زیربنا، امکانات رفاهی )گاز، شوفاژ، کولر، تلفن و....(، مصالح 

 یساختمانی )آجر و آهن، فلزی، بتن(، تعمیرات، هزینه آموزشی خانوار، هزینه
 جنسیت و شغل سرپرست.ن سرپرست، میزان تحصیلات، ازدواج، حمل و نقل، س

 1319 وارثی 1

ه ، فاصلمساحت زمین و زیربنا، تعداد اتاق، قدمت واحد مسکونی، تعداد طبقات
 مرکزترین خیابان اصلی، مرکز آموزشی، واحد مسکونی تا مرکز شهر، نزدیک

بهداشتی و پارک، نوع مصالح ساختمانی، امکانات رفاهی )آشپزخانه،گاز، شوفاژ، 
 کولر، تلفن و....(

 گارندگان بر اساس مطالعات اسنادیماخذ: تهیه و تنظیم از ن

 
شود، محققان از معیارهای مختلف که بعضی دیده می 1ی تحقیق و جدول گونه که در پیشینههمان

وجه اند. با تهستند، استفاده کرده یموردی خاص ها مشترک و بعضی دیگر مختص تحقیق و مطالعهاز آن

ر شه مجموع این مطالعات و متغیرهای آنان در مطالعهبه این مطالعات در این تحقیق سعی گردیده که 

  های بعدی بحث خواهد شد.در قسمت تبریز استفاده گردد؛ در مورد متغیرها و مدل تحقیق
 

 تحقیق مبانی نظری

ا هترین آنترین و مشکلترین نیـازهـای بشـر و جزء پرهزینهمسکن و تامین سرپناه از ضـروری

لی عنوان نیازهای اصباشد که از این نیاز در کنار خوراک و پوشاک بهکالا تا جایی میباشد. اهمیت این می

 عنوان سرپناه، باعث ثبات و همبستگیشود. تامین مسکن مناسب علاوه بر نقش آن بهانسان نام برده می

ری ذیمسکن عنصر اصلی جامعه پ شود.یخانواده و کاهش میزان بزهکاری و از هم گسیختگی اجتماعی م

افراد نسبت به جهان بوده و کالایی کلیدی در سازمان اجتماعی فضا است و در شکل گیری هویت فردی، 

 (.Rennie Short, 2006:200) ای داردداف جمعی افراد نقش بسیار تعیین کنندهــاعی و اهـروابط اجتم

عنی سرپناه مناسب ی بلکه سرپناه مناسب تنها به معنای وجود یک سقف بالای سر هر شخص نیست

آسایش مناسب، فضای مناسب، دسترسی فیزیکی و امنیت مناسب، امنیت مالکیت، پایداری و دوام 

م توجه به استطاعت مرد که همه این موارد باید با ای، روشنایی، تهویه و سیستم گرمایی مناسب و...سازه

 (.3: 1317)پورمحمدی، تامین شود 

دنبال آن رشد سریع شهرها و شهرنشینی تامین مسکن به یکی از با گسترش انقلاب صنعتی و به 

مشکلات اکثر مناطق شهری تبدیل شد و عواملی نظیر افزایش جمعیت، تشکیل خانوارهای جدید، 

تر شدن های قدیمی، کوچکدلیل استهلاک ساختمانی اماکن بهمهاجرت از روستا، تخریب و نوساز

 (.1: 1397اند. )یزدانی بروجنی، ت تامین مسکن را مضاعف نمودهشکلاها مواحدهای مسکونی و امثال آن
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ه ای است بی کشورها، بحث شناخته شدهاهمیت و نقش مسکن در اقتصاد و تاثیر آن در توسعه

نیز  یای جانشینی ندارد و ارزش سرمایهطوری که مسکن کالایی است که قابلیت جابجایی ندارد، کالا

همچنین مسکن کالایی بادوام، غیرمنقول، مصرفی و سهم  .(22: 1391همکاران، دارد )محمدزاده و 

ها و سرمایه گذاری ثابت ناخالص ملی را به خود اختصاص داده و نقش ی خانوارها، هزینهزیادی از بودجه

 .(91: 1311شورها دارد )عسگری و قادری، زیادی در اشتغال و ارزش افزوده ک

های اصلی ریزی مسکن را در اولویتها برنامهکن باعث گردیده که دولتهمین اهمیت روزافزون مس 

اند، به موفقیت زیادی دست پیدا نکرده هاشود که همگی این طرحد قرار دهند. اما در عمل دیده میخو

ریزان جستجو نمود. بنابراین از خصوصیات مسکن توسط برنامه نشناختنکه یکی از دلیل آن را باید در 

توان شناخت خصوصیات مسکن و های مسکن را میین اقدمات برای اجرای موفقیت آمیز پروژهترمهم

ه به ها کان و اهمیت هر کدام از این ویژگیبازار مسکن، از نقطه نظر تقاضای مسکن دانست. ارزیابی میز

ها یاستس توفیقباشد، امری مهم و ضروری است که در مت واحدهای مسکونی تاثیر گذار مینسبتی در قی

 های شهری و مسکن سهم زیادی دارند. و طرح

خدمات  تقاضا برای -1اند: تقاضا برای مسکن را در چهار شکل زیر خلاصه کرده 1روتنبرگ و همکاران

تقاضا برای واحدهای ملکی در مقابل واحدهای  -3های انفرادی مسکن تقاضا برای ویژگی -2مسکن 

 (30: 1391وارها )خلیلی عراقی و حسنی، تخصیص مکانی خان -1 استیجاری )تعیین نوع تصرف مسکن(

که هر یک از خرید و فروش کل، سهم  دارددر حقیقت بازار مسکن تعداد زیادی خریدار و فروشنده 

در این  (Oxley, 2004: 65) گیردبه بازار مسکن به آسانی صورت می بسیار کمی دارند و ورود و خروج

یک واحد مسکونی به او ارائه می کند متفاوت می باشد بازار مطلوبیت هر فرد از کالا و خدماتی که 

(Cullis and Jones, 1998: 31،) و است خلاف بسیاری از کالاها، کالایی چند بعدیعبارتی مسکن بربه 

ف از مختلمشابه اگر در دو مکان  و دو واحد مسکونی با کیفیت و کمیت کاملاً های متفاوتی داردویژگی

وش، گو باشد )درکهای متفاوتی داشته که می تواند تقاضاهای مختلفی را جوابشهر قرار بگیرند، ویژگی

هستند،  هااضر به پرداخت مبلغ خاصی برای هر کدام از این ویژگیـهر متقاضی مسکن ح(. 110: 1313

ها در قیمت مسکن باعث بالارفتن از این ویژگی کدام شناخت دقیق  این عوامل و ضرایب تاثیرگذاری هر

 مندی خانوارها را نیز در پی دارد.های تامین مسکن شده و به دنبال آن رضایتمیزان موفقیت طرح

و نیز مالکان اران گزها، سیاستصاحبان املاک، بانک ترین علایقاز آنجا که قیمت مسکن از مهم

 مسکن و نیز برای یهای تولید کنندهمت آن برای خانوارها، بنگاه، تغییرات قیواحدهای مسکونی است

اجتماعی تحت تاثیر  -دولت مهم است. نوسانات قیمت در این عرصه، شرایط جوامع را به لحاظ اقتصادی

گذار در این حوزه به حل دهای مسکونی و تعیین عوامل تاثیربرآورد قیمت واحدهد. بنابراین قرار می

                                                             
1- Rotenberg et al. 
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گذاری در این طور مسلم امر سیاستاهد کرد و بهپیرامون موضوع مسکن کمک خو برخی از مشکلات

 (.120: 1319زاده، کند )قلیعرصه را تسهیل می

توان ابزاری در اختیار مسئولین شهر قرار داد تا ورد عوامل موثر در قیمت مسکن، میهمچنین با برآ

ی قیمت آن اقدام به تعیین مالیات و عوارض های واحد مسکونی روبا توجه به تاثیر هر یک از ویژگی

ـوارض ات و عـالیـتوان محد مسکونی در یک منطقه از شهر مینمایند. در این صورت برای دو وا

ای )در حال حاضر اخذ مالیات با های منطقهدر صورتی که با استفاده از قیمت ای وضع نمودجداگانه

د پردازنمسکونی مالیات و عوارض یکسانی میدو واحد باشد( این ای مسکن میتوجه به قیمت منطقه

 (.127: 1313)اسفندیاری، 

 هریزی برای آن و خصوصیات مسکن ببیان شده از اهمیت مسکن و برنامهبا توجه به تمامی مسائل 

از است برای برآورد و ـد مسکونی، نیـای هر واحـهویژه ناهمگن بودن مسکن و خدمـات و ویژگی

های گوی این مسائل باشد از جمله روشجواب کرد تاها از روشی استفاده گیاین ویژگذاری ارزش

 باشد.یشنهادی کارشناسان روش هدانیک میپ
 

 روش هدانیک

های اقتصاد رفاه، به معنی لذت جویی است. در متن 1یونانی هدانیکوس یاصطلاح هدانیک از ریشه

 شده به وسیله مصرف کننده از مصرف کالا یا خدماتواژه هدانیک به معنی مطلوبیت یا رضایت کسب 

ی چند بعدی قلمداد شده (. در الگوی هدانیک، مسکن یک کالا112: 1317است )زراء نژاد و همکاران، 

ا برای توابع تقاضهای آن بر قیمت و همچنین تخمین ا به تخمین تاثیر هر یک از ویژگیشود تو سعی می

 یکهدان اتـمطالع (. در3: 1319ود )جعفری صمیمی و همکاران، پرداخته شهای آن هر یک از مشخصه

 به یابیدست برای آن اکنینــس پرداخت به ایلـتم یکننده منعکس ،مسکن قیمت که شودیم فرض

 در دیگر بیان باشد. بهیم ی(دسترس و یمحیط واملـ)ع مسکن از خارج و داخل مورد نیاز رفاهی امکانات

 .است مسکن خصوصیات اختلاف علت به لاکـام قیمت درها تتفاو که میشود فرض روش این

 بهتر کیفیت برای دارند تمایل مردم هـک تـاس یپول حداکثر گرنشان مسکن قیمت اساس براین 

شهری  خدمات و امکانات به دسترسی میزان و ساختمان وضعیت و داخلی امکانات از خاصی میزان محیط

بر اساس این مدل، قیمت هدانیک مسکن تابعی از کالاهای  (.101: 1313د )اکبری و همکاران، بپردازن

کی مانند تعداد اتاق، مصالح های فیزیبرداری از ویژگی (،z) های رفاه محیطیویژگی(، X) مصرفی مختلف

 Freeman, 1993) است (N) و برداری از خصوصیات دسترسی و همسایگی( S) ...رفته، نما، زیربنا وبکار 

& Batalhon and et al., 2002.) 

                                                             
1- Hedonikos  
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را  z1 ،z2،.... zn های مختلفبا ویژگی Z( کالای متمایز 1991برای استخراج تابع هدانیک، روزن )

 گیرد:صورت زیر در نظر میبه
),...,,( znzzzZ 21   

نمایش دهیم، در آن صورت  p (z) های کالای متمایز را بااگر در تابع فوق، قیمت هر یک از ویژگی

(z) p های آن کالا خواهد بود.گر تغییرات قیمت کالای متمایز به ازای تغییرات هر یک از ویژگیبیان 

کنندگان از مصرف کالاهای مختلف و کالای متمایز مانند مسکن مطلوبیت از طرف دیگر، مصرف

 یف نمود:صورت زیر تعرتوان بهها را میکسب نموده و تابع مطلوبیت آن

(1)                           ),,...,,,( 21 nzzzxfU  

، کالای مرکب غیر از مسکن بوده وxدر تابع مطلوبیت فوق،  معرف پارامتری است که مطلوبیت  

 کند.مصرف کننده را حداکثر می

 د. برای اینه شوگرفتاید محدودیت بودجه در نظر کننده، ببرای حداکثر کردن مطلوبیت مصرف

 شود:صورت زیر فرض میمصرف کننده به یودیت بودجهع محدمنظور تاب

(2)                                 ),...,( 21 nzzzpxy  

درآمد مصرف کننده بوده و در این تابع برای سادگی بحث  دهنده، نشانyدر تابع محدودیت بودجه 

( نسبت 1باشد. با حداکثر کردن رابطه )برابر با یک می (x) غیر مسکنشود قیمت کالای مرکب فرض می

(، نرخ نهایی جانشینی بین ویژگی کالای متمایز و کالای مرکب غیر مسکن به 2به قید بودجه )رابطه 

 صورت رابطه زیر خواهد بود:

)(
)(

/

/
Zp

z

zP

xU

zU

i

i










                                )3( 

منجر به تغییر قیمت آن شده و این  zهای کالای دهد که تغییر هر یک از ویژگی( نشان می3رابطه )

توان از این رابطه تأثیرگذار است. بنابراین می xنسبت به کالای  zتغییر بر نسبت مطلوبیت نهایی کالای 

اشد بهای کالای مسکن و قیمت آن میاستنباط نمود که مطلوبیت نهایی مصرف کننده در ارتباط با ویژگی

 (.Ham, 2011: 11-12( و )122: 1319زاده و همکاران، )قلی

 ( استفاده نمود:1 شکلتوان از نمودار زیر )برای بیان مفهوم تابع هدانیک می
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 تابع قیمت هدانیک -2شکل 
 (Rosen, 1974:39) ماخذ:

 
نمایش داده شده و قیمت تمایل به  Zهای واحد مسکونی در محور افقی با ، ویژگی1شکلبا توجه به 

نشان داده شده است. بنابراین منحنی قیمت  rپرداخت از سوی خریداران مختلف واحدهای مسکونی با 

های متفاوت و مختلف پرداخت شده قیمت دهندهصورت غیرخطی بیان شده است، نشانهدانیک که به

بر اساس میزان مطلوبیت یا رضایت خاطری عبارت دیگر هر خریدار از سوی خریداران مختلف است. به

کند، قیمت متفاوتی را برای واحد مسکونی پرداخت های واحد مسکونی کسب میکه از هر یک از ویژگی

قابل توجه در نمودار فوق این  شود. نکتهدار( بیان میصورت غیرخطی )قوسنماید. لذا این تابع بهمی

 منحنی از فردی به فرد دیگر متفاوت است.است که قیمت تمایل به پرداخت در روی 

 

  روش تحقیق
باشد. با توجه به هدف ثر بر قیمت مسکن در شهر تبریز میهدف از این پژوهش بررسی عوامل مو

-توصیفی»رویکرد حاکم بر این تحقیق  ،های مورد بررسییق و ماهیت موضوع و همچنین مولفهتحق

ختلف ای و متون مات تحقیق و مبانی نظری از اسناد کتابخانهباشد. اطلاعات مربوط به ادبیمی« تحلیلی

جمع آوری گردیده و اطلاعات تهیه شده برای واحدهای مسکونی از نوع میدانی بوده است. برای انتخاب 

 دو عامل اصلی بستگی دارد: درجه حجم نمونه از فرمول کوکران استفاده گردید. تعداد حجم نمونه به

بر حسب خصوصیات اصلی مورد مطالعه  یا متغیر مورد بررسی دقت مورد نظر و میزان تغییر در جمعیت

دست آوردن واریانس در ها و بهتر تعداد حجم نمونهبرای برآورد دقیق رواز این )واریانس متغیر وابسته(.

 SPSSافزار پیش آزمون در نرم دست آمده ازبا وارد کرد اطلاعات به ابتدا پیش آزمونی گرفته شد. ،جامعه
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هر مورد مطالعه تمام ش از آنجا که نمونهدست آمد )و انجام تجزیه و تحلیل لازم، واریانس متغیر وابسته به

 ،بالایی برخوردار بوده استاز گستردگی منظور  توزیع متغیر مورد بررسی در جامعهتبریز بوده است، و 

 ودست آمدن واریانس بهبا  (.باشدداشته د نظر واریانس بیشتری مور این مطلب باعث گردید که جامعه

 برآورد گردید.  290قرار دادن آن در فرمول کوکران، حجم نمونه مورد نظر 

 ریزر تبها در هر منطقه از شهنهگیری احتمالی طبقه بندی شده، تعداد نموبعد با روش نمونه در مرحله

ورد م صورت تصادفی در مناطقه ها بنمونه و در نهایت مشخص گردیدبا توجه به تعداد واحدهای مسکونی 

 .(دهدهای پرسشگری شده را روی نقشه نشان مینهطق شهر تبریز و نموامن 2شکل ) پرسشگری قرار گرفتند

ها علاوه بر پرسشگری از خانوارهای ساکن در واحدهای مسکونی، اقدام به پرسشگری در تکمیل پرسشنامه

مشاور  111ازاری واحدهای مسکونی شده است و تعداد ه تعیین ارزش ب برایاز مشاورین املاک و مسکن 

 املاک برای تعیین قیمت واحدهای مسکونی پرسشگری شده انتخاب شدند.

  SPSS 16، EViews 7 افزارهایامه و برآورد مدل از نرمدر تجزیه و تحلیل اطلاعات پرسشن

 استفاده شده است. Arc Gis 10 و
 

 
 های پژوهش در مناطق تبریزتوزیع نمونهنقشه  -1شکل 
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 بحث اصلی

 متغیرها و مدل تحقیق

 (LPRICE )قیمت مسکن متغیر وابسته
مت قی پژوهششود. در این می ان متغیر وابسته در نظر گرفتهعنودر مدل هدانیک قیمت مسکن به

لف های مختوه بر قانون عرضه و تقاضا، ویژگیمسکن به تومان بیان گردیده است. در قیمت مسکن علا

 دهد. ـاطق مختلف شهر تبریز را نشان میقیمت مسکن در من 3شکل  .مسکن نیز تاثیر گذار است
 

 
 (نگارندگانمنبع: ) مختلف شهر تبریزقیمت هر متر مربع واحد مسکونی در مناطق  نقشه -9شکل 

 

 متغیر مستقل
 :قرار گرفته است در پژوهش حاضر متغیرهای مستقل در چهار دسته کلی

 فیزیکی واحدهای مسکونی -الف( متغیرهای کالبدی

 ب( متغیرهای دسترسی واحد مسکونی

 ( متغیرهای محیطی )همسایگی(ج

 پردازیم.ها میبه ترتیب به توضیح آنهای اقتصادی و اجتماعی خانوارها که ( ویژگید
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 فیزیکی واحدهای مسکونی -الف( متغیرهای کالبدی
کونی را بر حسب متر مربع بیان د مسـاحت زمین )عرصه( واحـاین متغیر مس (:1X) مساحت زمین

 کند.می

 شود.مساحت زیربنا )اعیانی( واحد مسکونی نیز بر حسب متر مربع بیان می (:2X) مساحت زیربنا

ک بر تر از یصورت )بیش این و در غیر 1اگر ساختمانی یک بر باشد مقدار عددی (: 3X) بر ساختمان

 گیرد.( می3و  2باشد( عددی بالاتر )

ا ب طورکلیهتواند متفاوت باشد. بوع پوشش و جنس کف واحد مسکونی مین(: 4X) کف واحد مسکونی

نامناسب )مثلا موکت یا  هایکف های مناسب )پارکت و سرامیک...(  به سمت حرکت از سمت کف

 در نظر گرفته شده است. 2تا  1عددی متفاتی بین  سیمان...( مقدار

مناسب )سنگ، سرامیک، کامپوزیت...( به سمت  با حرکت از نماهای همانند کف واحد مسکونی (: 5X) نما

 گیرد.می قرار 9تا  1از  نامناسب باشد )سیمانی، آجر معمولی، فاقد نما و...( مقدار عددی نماهای

 تواند از عوامل تاثیرگذار در قیمت مسکن باشد.های خواب واحد مسکونی میتعداد اتاق (:6X) تعداد اتاق

باشد أسیس میزمان تد مسکونی از ـاین متغیر معرف میزان عمر واح (:7X) د مسکونیـعمر یا قدمت واح

 گردد.و بر حسب سال بیان می

و در صورتی  ردگیمی 1، عدد باشدداشته سند شش دانگ  در صورتی که واحد مسکونی (:8X) نوع سند

  کند.اختیار می 3و  2ای یا غیره باشد )مانند مشاع، قراردادی و...( مقدار مالکیت قولنامهکه 

وارد  0ت نداشتن انباری عدد و در صور 1در صورت وجود انباری در واحد مسکونی مقدار  (:9X) انباری

 شود.می

 گیرد.می 0صورت عدد  و در غیر این 1در صورتی که واحد مسکونی شوفاژ داشته باشد عدد  (:10X) شوفاژ

واحدهای مسکونی وجود که در اکثر همچنین متغیرهایی مانند آب، گاز، تلفن، حمام و... به دلیل این

 ثیر زیادی نداشتند از مدل حذف گردیدند.أداشته و ت

 

 ب( متغیرهای دسترسی واحد مسکونی
د کنا بیان میار سرپرست خانوار رـواحد مسکونی تا محل ک این متغیر فاصله (:11X) فاصله از محل کار

 باشد.و بر حسب دقیقه می

ترین واحد آموزشی است واحد مسکونی تا نزدیک یفاصله یبیان کننده (:12X) فاصله از مراکز آموزشی

 که به دقیقه بیان شده است.

ای سبز را بیان ترین پارک و فضفاصله واحد مسکونی تا نزدیک (:13X) فاصله از فضای سبز و پارک

 نماید و بر حسب دقیقه است.می
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صورت دقیقه آورده هکند که بمرکز شهر را بیان مید مسکونی تا واح یفاصله (:14X) فاصله از مرکز شهر

 شده است.

 د.باشی تا ایستگاه اتوبوس که بر حسب دقیقه مید مسکونـواح فاصله (:15X) فاصله از ایستگاه اتوبوس

 

 ( متغیرهای محیطی )همسایگی(ج

گیرد متفاوت بوده نی که واحد مسکونی در آن قرار میعرض کوچه یا خیابا (:16X) عرض کوچه یا خیابان

به سمت  عرض های کمترتیب از خیابانمتر باشد. به 21متر تا بیشتر از  2و ممکن است کمتر از 

 کمتر از برای هر کدام در نظر گرفته شده است مثلاً هایی که عرض زیادی دارند، عددی متفاوتخیابان

 در نظر گرفته شده است. 7عدد  21و بیشتر از  1متر عدد  2

ت، بستواند بنر یک کوچه یا خیابان میاز نظر ترافیک عبور و مرو(: 17X) ترافیکی کوچه یا خیابانوضعیت 

 اند.گرفته 3و  2و یک طرفه و دوطرفه به ترتیب  1بست مقدار عددی یک طرفه و دو طرفه باشد. بن

با توجه به پرسشنامه تهیه شده یک طیف کیفی برای سنجش امنیت استفاده شده است  (:18X) امنیت

با حرکت از امنیت زیاد به سمت امنیت کم در نظر  7تا  1عددی بین که در نهایت برای کمی کردن 

 گرفته شد.

طیف  ،کم: این متغیر نیز کیفی بوده و در پرسشنامه از آلودگی خیلی زیاد تا بسیار (19X) آلودگی هوا

 استفاده شده است.  7تا  1بندی شده است. در کمی کردن این طیف عددی بین 

 

 های اقتصادی و اجتماعی خانوارها( ویژگید

 دهد.ان عمر سرپرست خانوار را نشان میاین متغیر میز (:20X) سن سرپرست خانوار

 دهد.ساکن در واحد مسکونی را نشان می : این متغیر تعداد افراد(21X) تعداد افراد

و در کمی شدن  استسواد و میزان تحصیلات سرپرست خانوار متغیری کیفی (: 22X) میزان تحصیلات

 داده شده است. سواد تا دکتری و بالاتر( به آن )از بی 9تا  1عددی بین 

 باشد.تومان می درآمد کل خانوار است که بر حسب یکننده این متغیر بیان (:23X) درآمد

میزان رضایت از واحد مسکونی که متغیری کیفی بوده و در نهایت برای کمی کردن آن (: 24X) رضایت

تعدادی از متغیرهای  نقشه، 1در شکل  گیرد.می 7تا  1ترتیب از رضایت کم تا رضایت زیاد عددی بین به

 باشد. اده شده در پژوهش قابل مشاهده میمستقل استف
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 (منبع: نگارندگانا، قدمت و بر واحدهای مسکونی )نقشه مساحت زیربن -4 شکل
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 -یلگاریتمی و لگاریتم -از شکل خطی، خطیدر برآورد تابع قیمت مسکن در مطالعات تجربی معمولاً 

ار صفر بوده و مقد که بعضی متغیرها مجازیکنند. در تحقیق حاضر با توجه به ایناستفاده می لگاریتمی

لگاریتمی را مورد استفاده قرار داد و لذا از  -توان مدل لگاریتمیکنند، بنابراین نمیو یک را اختیار می

  شود.لگاریتمی برای تخمین مدل استفاده می -شکل خطی

در این مطالعه بر اساس ادبیات نظری و مطالعات تجربی مدل قیمت مسکن بر اساس تابع هدانیک 

 شود:رت زیر بیان میصوبه
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ها و میزان ـه بهتـرین نتیجـه با بالاترین ضریبکنـرای ایـدل بـلازم به ذکر است در برآورد م

متغیرها کم و زیاد شد تا در نهایت متغیرهای  داری به دست آید چندین بار مدل برآورد و تعدادمعنی

حداقل  یمت مسکن در این مطالعه از روشبرای برآورد تابع ق شناسایی و در مدل آورده شود.اصلی 

مقایسه ( LADمطلق حداقل انحرافات ) قدر نتایج کلی آن با استفاده شده و ( OLSمربعات معمولی )

  شده تا قدرت و میزان اطمینان به این روش نشان داده شود.

 

 های تحقیقبرآورد مدل و تحلیل یافته

دار معنیارائه شده و بر اساس  OLSدر این بخش، نتایج برآورد تابع قیمت مسکن در شهر تبریز به روش 

وط به . نتایج مربو تجزیه و تحلیل شده استتخمین تابع قیمت مسکن انتخاب  بودن ضرایب برآورد شده،

 گزارش شده است: 2 در جدول OLSبرآورد قیمت مسکن در شهر تبریز بر اساس روش 

دهد که  متغیر مساحت زمین نتایج برآورد قیمت مسکن برای واحدهای مسکونی ویلایی نشان می

بر قیمت هر متر مربع واحدهای مسکونی ویلایی داشته و افزایش یک درصدی  یدارتأثیر مثبت و معنی

های دهد. از دیگر متغیردرصد افزایش می 11/0مساحت، قیمت این نوع واحدهای مسکونی را در حدود 

ر و سه ب های دوباشد. به عبارت دیگر انتظار بر این است ساختمانمؤثر بر قیمت مسکن، بر ساختمان می

 های یک بر قیمت بالاتری داشته باشند.بر نسبت به ساختمان
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 نتایج برآورد تابع قیمت مسکن -1جدول 

مقدار آماره  ضریب ردیف ارزش احتمال tمقدار آماره  ضریب متغیر
t 

ارزش 
 احتمال

C 29/12 91/19 000/0 13LX 01/0- 71/1- 11/0 

1LX 11/0 12/2 031/0 14LX 017/0- 3/2- 021/0 

2LX 09/0- 19/0- 31/0 15X 003/0- 21/0- 73/0 

3X 09/0 22/2 0092/0 16X 09/0 2/3 0017/0 

4X 02/0- 19/1- 13/0 17X 032/0 99/1 091/0 

5X 001/0- 12/2- 023/0 18X 001/0- 32/0- 91/0 
6X 039/0- 92/1- 012/0 19X 03/0- 37/1- 19/0 
7LX 003/0- 11/2- 037/0 20LX 09/0 91/0 32/0 

8X 31/0- 10/2- 000/0 21X 001/0- 19/0- 22/0 
9X 031/0 21/0 19/0 22X 02/0 91/3 0002/0 
10X 19/0 2/3 0001/0 23LX 09/0 92/1 07/0 
11LX 009/0- 29/0- 99/0 24X 012/0- 72/0- 21/0 
12LX 021/0 91/0 32/0     

 در واحدهای مسکونی ویلایی شهر تبریز )روش حداقل مربعات معمولی(
 های تحقیقمأخذ: یافته

 
دهد که به ازای یک واحد افزایش در بر ساختمان، قیمت واحدهای نتایج برآورد مدل نشان می

متغیر نمای ساختمان تأثیر منفی بر قیمت یابد. میدرصد افزایش  09/0مسکونی ویلایی به میزان 

، از مناسب به سمت نماهای نامناسبکه با حرکت از سمت نماهای واحدهای مسکونی داشته به طوری

تأثیر منفی و  ،متغیر تعداد اتاق شود. درصد کاسته می 001/0قیمت این واحدهای مسکونی به میزان 

ها منجر به بر قیمت واحدهای مسکونی ویلایی داشته و افزایش یک واحدی در تعداد اتاق یدارمعنی

ـاهش ک 039/0ا در حدود ـدهـدهای مسکونی شده و در نتیجه قیمت این واحـی واحافزایش زیربنا

 بوده که نشان -003/0کشش قیمت واحدهای مسکونی ویلایی نسبت به قدمت یا عمر بنا برابر با یابد. می

درصد کاهش  003/0ها به میزان دهد با افزایش یک درصدی قدمت واحدهای مسکونی، قیمت آنمی

متغیر نوع سند مالکیت از دیگر متغیرهای تأثیرگذار بر قیمت مسکن محسوب شده که در کند. پیدا می

سمت سند  باشد. به عبارت دیگر با حرکت بهمی -31/0مدل برآورد شده نیز ضریب این متغیر برابر با 

 شود.درصد کاسته می 31/0ه میزان ای از قیمت مسکن بنامهمالکیت مشاع یا قول

بر قیمت واحدهای مسکونی ویلایی داشته  یدارمتغیر دسترسی به شوفاژ تأثیر مثبت و معنی

درصد افزایش  19/0که با افزایش دسترسی به شوفاژ، قیمت این نوع واحدهای مسکونی در حدود طوریبه

دار بر قیمت هر متر مربع واحدهای منفی و معنی یمتغیر میزان فاصله از مرکز شهر، تأثیر یابد.می
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درصد کاهش  017/0مسکونی داشته و با افزایش یک درصدی آن، قیمت واحدهای مسکونی در حدود 

ر دار بمثبت و معنی ییابد. متغیر عرض کوچه یا خیابانی که واحد مسکونی در ان قرار دارد، تأثیرمی

 09/0ها به میزان تر، قیمت آنهای عریضقیمت واحدهای مسکونی داشته و با حرکت به سمت خیابان

 کند.درصد افزایش پیدا می

بر قیمت واحدهای  یدارمتغیر وضعیت ترافیکی کوچه یا خیابان نیز دارای تأثیر مثبت و معنی

ها، قیمت این نوع واحدهای مسکونی به نو در صورت یک طرفه و دو طرفه بودن خیابا داشتهمسکونی 

دو متغیر میزان تحصیلات و درآمد کل خانوار تأثیر مثبت و  یابد.درصد افزایش می 032/0میزان 

 انوارهاخاند و با افزایش میزان تحصیلات و درآمد کل بر قیمت واحدهای مسکونی ویلایی داشته یدارمعنی

قاضا برای واحدهای مسکونی افزایش یافته که در نتیجه آن قیمت به دلیل افزایش قدرت خرید خانوارها، ت

و  02/0ترتیب برابر با کند. ضریب برآورد شده برای این دو متغیر بهواحدهای مسکونی افزایش پیدا می

دهد در صورت افزایش این متغیرها به میزان یک واحد و یک درصد، قیمت باشد که نشان میمی 09/0

  یابد.صدم درصد افزایش می 9الی  2مسکونی در حدود این نوع واحدهای 

در پردازد، لذا )زمان مشخص و معین( به برآورد قیمت مسکن میجا که این مطالعه، مقطعی از آن

قدرت بالای برآورد مدل تحقیق باشد.  یکنندهتواند بیانمی ،باشد 7/0ضریب تعیین حدود صورتی که 

درصد از تغییرات  11دهد حدود بوده که نشان می 11/0برابر با   (R2در این مطالعه مقدار ضریب تعیین )

 شود. ( توضیح داده می2متغیرهای ذکر شده در جدول ) باقیمت هر متر مربع واحدهای مسکونی ویلایی 

 ی که برای اینهایروش حداقل مربعات معمولی با سایر روش یمقایسه برایدر بخش دیگری از مطالعه 

 بینی هرایج معیارهای مربوط به قدرت پیشـنت .استفاده شده است LAD، از روش شوندمنظور استفاده می

 زیر ارائه شده است: (3) مطلق حداقل انحرافات در جدول دو روش حداقل مربعات معمولی و قدر
 

 برای واحدهای مسکونی ویلایی LADدر برابر  OLSدر روش  بینی قیمت مسکنمعیارهای قدرت پیش -9جدول 

 (LAD)مقدار آماره  (OLS)مقدار آماره  نام معیار

RMSE 39/0 31/0 

MAE 21/0 29/0 
MAPE 009/2 91/1 

Theil Inequality Coefficient 131/0 139/0 
1BP 000/0 0013/0 

VP 11/0 23/0 
 های تحقیقمأخذ: یافته

                                                             
1-BP  بیانگر نسبت خطا یا تورش برآورد مدل وVPباشد.، مبین نسبت واریانس برآورد مدل تحقیق می 
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این است که  یبیان کننده LADبینی دو روش حداقل مربعات معمولی و قدرت پیش نتایج مقایسه
( در VP(، ضریب نابرابری تایل و نسبت واریانس )RMSEمقدار معیارهای جذر میانگین مجذور خطا )

کمتر بوده که این امر نشان روش حداقل مربعات معمولی نسبت به روش قدر مطلق حداقل انحرافات 
توان ابراین میـباشد. بنمی LADبرتری نسبی روش حداقل مربعات معمولی نسبت به روش  یدهنده

های مرسوم در برآورد های تحقیق از این روش به عنوان یکی از روشبرای تخمین مدل و تحلیل یافته
 مدل هدانیک استفاده نمود.

 (1) آپارتمانی بر اساس مدل هدانیک، از متغیرهایی که در جدول در برآورد قیمت واحدهای مسکونی
دار نبوده از مدل حذف ر است تعدادی از متغیرها که معنی)لازم به ذکاست  ، استفاده گردیدهگزارش شده

ها در قیمت آپارتمان بیشتر بوده مانند تعداد واحدهای و تعدادی متغیر که احتمال تاثیرگذاری آن
غربی بودن  -ا شرقیـجنوبی ی-شمالی (،X26) ایمسکونی در چه طبقه قرارگیری واحد (،X25) آپارتمان

(X27) ،آسانسور داشتن یا نداشتن (X28 ،)فاصله از مسجد (X29،) های خانوارهزینه (X30)  به مدل
 برآورد شده است: (1) مدل تحقیق به صورت جدول زیر نتایج و در نهایت اضافه گردیده است(

 

واحدهای مسکونی آپارتمانی شهر تبریز )روش حداقل مربعات  نتایج برآورد تابع قیمت مسکن در -4جدول 
 معمولی(
 ارزش احتمال tمقدار آماره  ضریب ردیف ارزش احتمال tمقدار آماره  ضریب متغیر

C 12/10 92/21 000/0 20LX 12/0 19/1 07/0 

1LX 01/0- 1/1- 29/0 21X 027/0- 92/3- 0002/0 

2LX 2/0 23/2 009/0 22X 002/0 12/0 19/0 

3X 011/0 7/0 21/0 23LX 17/0 39/1 000/0 

4X 013/0- 92/0- 33/0 24X 033/0 97/1 01/0 

5X 02/0- 99/1- 01/0 25LX 012/0- 2/1- 1/0 

6X 039/0 12/1 21/0 26X 012/0 33/1 11/0 

8X 11/0- 29/3- 0003/0 27X 011/0- 22/0- 73/0- 

10X 092/0 31/2 019/0 28X 11/0 93/3 0001/0 

14LX 017/0- 02/2- 01/0 29X 011/0 001/1 0001/0 

16X 017/0 01/3 002/0 30X 002/0- 1/0- 91/0 
 های تحقیقمأخذ: یافته

 

هد دها نشان میانشود نتایج برآورد قیمت مسکن برای آپارتمنیز دیده می 1گونه که در جدول همان
بر قیمت هر متر مربع واحدهای مسکونی ویلایی داشته  یدارزیربنا تأثیر مثبت و معنی که متغیر مساحت

دهد. درصد افزایش می 2/0و افزایش یک درصدی زیربنا، قیمت این نوع واحدهای مسکونی را در حدود 
تی هر چه ر. به عباباشد که تاثیر منفی داردمی یآپارتمان ی واحدهاینما ،دیگر متغیر تاثیر گذار بر قیمت

 و..( حرکتاز سمت نماهای مناسب )سنگ، کامپوزیت و...( به سمت نماهای نامناسب )سیمانی، بدون نما 
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درصد دارد  -11/0اثیر منفی با ضریب تشود. نوع سند مالکیت نیز ها کاسته میکنیم از قیمت آپارتمان
 تری برخوردار هستند.دار از ارزش کمنسبت به سند و قراردادی اینامههای قولدهد آپارتمانکه نشان می

ز این ا هایی کهداری بر قیمت مسکن داشته و آپارتمانها تاثیر مثبت و معنین آپارتمانشوفاژ دار بود
تاثیر منفی و معنی  د. فاصله گرفتن از مرکز شهرنافزایش قیمت داشت 092/0وسیله رفاهی برخوردارند 

ی که آپارتمان باشد. عرض کوچه یا خیاباندرصد می -017/0میزان ضریب آن به که  ی بر قیمت دارددار
ای هکه این تاثیر مثبت است و خیابان نیز بر قیمت مسکن تاثیر معناداری داشته در آن قرار گرفته است

از آنجا که  ،نددارتری سن بیش دارند. افراد سرپرست خانوار که 017/0قیمت بالاتری با ضریب  ترعریض
مت و معنادارای بر قیتاثیر مثبت  ،)هم به دلیل پس انداز و هم اندوخته مالی(ی دارند بیشتر قدرت خرید
 -027/0میزان  درصد است. زیاد شدن تعداد افراد خانوار به 12/0گذاری گذارند که این تاثیرآپارتمان می

مت و معنی داری بر قیدرآمد کل خانوار تاثیر مثبت گذارد. ی بر قیمت مسکن میدار تاثیر منفی و معنی
میزان دهد. ها را افزایش میقیمت آپارتمان 17/0آمد خانوارها یک درصد افزایش درگذارد و کن میمس

 شود.می 033/0ها به میزان یز باعث بالا رفتن قیمت آپارتمانرضایت از واحد مسکونی ن
ردها باشد، برآوتعداد واحدها در یک آپارتمان می از متغیرهای ویژه واحدهای مسکونی آپارتمانی،

گذارد و به عبارتی با زیاد شدن ی و معنی داری بر واحد مسکونی میدهد این متغیر تاثیر منفنشان می
کند. قیمت آپارتمان کاهش پیدا می ، واحدها در یک آپارتمان به دلیل رفت و آمد و سر و صدای زیاد

در قیمت آپارتمان  ،هاندر آپارتما و ضروری رفاهی یه عنوان یک وسیلهآسانسور ب داشتن یا نداشتن
و در  گذارد.در قیمت مسکن تاثیر می 11/0یزان تاثیر مثبت و معنی داری داشته و وجود این وسیله به م

مثبت و معناداری بر قیمت مسکن از بین عوامل دسترسی عامل دوری یا نزدیکی به مسجد تاثیر  نهایت
 شود. افزوده می 011/0 د و  با دور شدن از مسجد بر قیمت آن به میزانگذارمی

 
برای واحدهای مسکونی  LADدر مقایسه با  OLSدر روش  بینی قیمت مسکنمعیارهای قدرت پیش -5جدول 

 آپارتمانی
  (LAD) مقدار آماره (OLS) مقدار آماره نام معیار

RMSE 23/0 29/0 
MAE 11/0 12/0 

MAPE 22/1 11/1 

Theil Inequality Coefficient 0013/0 0012/0 
1BP 000/0 002/0 

VP 11/0 11/0 
 های تحقیقمأخذ: یافته

                                                             
1- BP نسبت خطا یا تورش برآورد مدل و  کنندهبیانVPباشد.، مبین نسبت واریانس برآورد مدل تحقیق می 
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در واحدهای آپارتمانی نیز  LADبینی دو روش حداقل مربعات معمولی و نتایج مقایسه قدرت پیش

نابرابری تایل و نسبت (، ضریب RMSEکه مقدار معیارهای جذر میانگین مجذور خطا ) دهدنشان می

( در روش حداقل مربعات معمولی نسبت به روش قدر مطلق حداقل انحرافات کمتر بوده VPواریانس )

باشد. بنابراین می LADبرتری نسبی روش حداقل مربعات معمولی نسبت به روش  بیانگرکه این امر 

 بعات معمولی استفاده نمود.از روش حداقل مرهای تحقیق توان برای تخمین مدل و تحلیل یافتهمی

 

 گیری نتیجه
ی انامهپرسش روریز برآورد گردید. از ایندر این پژوهش، تابع قیمت هدانیک مسکن برای شهر تب

 -اصلی متغیرهای کالبدی یتهیه گردید که در آن متغیرهای تاثیرگذار در قیمت مسکن به چهار دسته

 های اقتصادی و اجتماعی تقسیم)همسایگی( و ویژگیتغیرهای محیطی فیزیکی، متغیرهای دسترسی، م

ت های معاملاگری از خانوارها و قیمت مسکن با مراجعه به بنگاههای مورد نیاز با پرسشبندی شدند؛ داده

لگاریتمی با -صورت خطیها تابع مورد نظر بهاملاک به دست آمد. در ادامه با استخراج و ویرایش داده

 برآورد گردید. EViews 7و  Arc Gis 10افزارهای کمک نرم

نتایج برآورد در دو دسته، نتایج برای واحدهای ویلایی و نتایج برای واحدهای آپارتمانی مورد تجزیه 

ز که ا اندهمه متغیرهای برآورد شده معنادار نبوده کلی در واحدهای ویلاییطورهو تحلیل قرار گرفت. ب

مسکونی، مساحت زیربنا، انباری، فاصله از محل کار، آموزشی و توان نوع کف واحد ها میآن یجمله

بهداشتی، سن سرپرست، تعداد افراد خانوار و رضایت را نام برد. در مقابل تعدادی از متغیرها معنادار 

 ن، برـت زمیــاحـای مسـرهـمتغیصورت مثبت یا منفی بوده است. ه ا نیز بـهاند که تاثیرگذاری آنبوده

سترسی به شوفاژ، عرض کوچه یا خیابان، وضعیت ترافیکی کوچه یا خیابان و همچنین میزان ساختمان، د

ا هبه عبارتی با زیاد شدن میزان این متغیر .اندداشته هادار بر قیمتثبت و معنیدرآمد و تحصیلات تاثیر م

نا، ، قدمت عمر یا ب؛ در مقابل متغیرهای نمای ساختمان، تعداد اتاقکندقیمت مسکن نیز افزایش پیدا می

 داری بر قیمت مسکن دارد.نوع سند، فاصله از مرکز شهر تاثیر منفی و معنی

ها مساحت زمین، نوع کف آن نیز تعدادی از متغیرها معنادار نبوده که از جمله در واحدهای آپارتمانی

، ای سبز، امنیتو فض تعداد اتاق، عمر ساختمان، فاصله از محل کار، آموزشیواحد مسکونی، بر ساختمان، 

دند شها باعث افزایش قیمت میکه زیاد شدن آن یدارمتغیرهای مثبت و معنی باشد.وضعیت ترافیکی می

ند از مساحت زیربنا، شوفاژ، عرض کوچه یا خیابان، سن سرپرست خانوار، درآمد و میزان رضایت بود عبارت

دار شامل نما، یجد و متغیرهای منفی و معنمس از واحدهای مسکونی، دسترسی به آسانسور و فاصله از

 باشد.نوع سند، فاصله از مرکز شهر، تعداد افراد خانوار و تعداد واحدهای یک آپارتمان می
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ان ه خصوص انبوه سازریزان و سازندگان واحدهای مسکونی، بدست آمده به برنامهبه نتایج به با توجه

ان های مد نظر مشترین و به عبارتی با توجه به ارجحیتبر اساس خواست و نظر متقاضیا .شودتوصیه می

های توانند با حمایت از انجام پژوهش. مسئولان و مدیران شهری نیز میاقدام به ساخت و ساز نمایند

امات اقد ها، زمینه لازم را برایوری آمار و اطلاعات لازم و در دسترس قرار دادن آنآتر و جمعجزئی

 پژوهشی و اجرایی فراهم آورند.
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