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Introduction 
With the beginning of the land reform program in 1963 and with the collapse 
of the feudal system, a large wave of new population and labor force applying 
for land and housing went to the cities. As a result, construction activities and 
related economic activities intensified. The land, in economic activities, is some-
times produced as input and sometimes as a durable commodity. It creates 
attractiveness for people, and the demand for it increases in inflationary condi-
tions. In these conditions, with the increase in demand, housing prices increase. 
Micro and macro factors that are effective in determining housing prices can 
be divided into two categories of external stimuli, such as the increase in the 
volume of money and liquidity, inflation, capital market, stock market, and in 
general, the factors that are rooted in macroeconomic and political activities. 
Internal drivers can be referred to as the price of land, the price of consum-
ables, branches, and the cost of wages. In the neoclassical approach, land as an 
attractive input needs mechanisms to coordinate it according to demand and 
add to its capital value. According to economists such as Lancaster, Muth, and 
Rosen, the characteristics of goods are significant for consumers, and what is 
desirable for them is the quality of the product.

Materials and Methods
Considering the nature of the subject, the present research is of an applied type 
with a descriptive-analytical approach. The data collection tool was based on 
library and survey methods. Library studies were used to formulate theoretical 
foundations and background and identify research variables. In the next step, 
real estate consultants in Tehran Municipality’s Region five were questioned by 
the survey method using a researcher-made questionnaire. Then, the factors 
that affected housing prices in the study area during 2011-2021 were investi-
gated. A multivariate regression analysis method was used using the Hedonic 
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function to analyze the correlation between the variables. 
Furthermore, SPSS and EV
views 10 were used to analyze the data.

Results
The analysis of the factors affecting housing prices in the 
Tehran Region five showed that out of 33 variables in struc-
tural, accessibility, and environmental dimensions, the co-
efficients of 28 variables were significant at the error level 
of 0.5. Among the physical variables affecting the price of 
housing, the floor area at 0.193, the building age at 0.166, 
the selection of suitable materials at 0.151, the location of 
the unit on the floors, especially the middle ones at 0.143, 
and the possibility of direct lighting (being towards the 
north or south direction of the housing) at 0.125 had a posi-
tive and significant effect on the housing price; for one unit 
of change in the mentioned variables, the housing price is 
increased. Among the accessibility variables, the distance 
between residential units to the nearest park and green 
space, that of residential units to the nearest educational 
centers, and that of residential units to the nearest public 
transportation station (metro, BRT, bus station, or taxi sta-
tion) (-0.143, -0.124, -0.106, respectively) had a negative and 
significant effect on housing prices. The distance between 
residential units from the mentioned variables was effec-
tive in reducing housing prices. Among the environmental 
variables, the distance from narrow streets (-0.095) and 
the increase in traffic level (-0.087) decreased the housing 
price. Based on the one-sample t-test results, physical and 
structural indicators were the most important factors in-
fluencing the increase in housing prices, and accessibility 
and environmental components affected increasing hous-
ing prices, respectively. Pearson’s parametric test results 
indicated a positive or direct correlation between structur-
al indicators and housing prices. The coefficients obtained 
from this test showed that the correlation in structural, 

accessibility, and environmental indices were 0.659, 0.487, 
and 0.441, respectively. Moreover, the intensity of the in-
fluence of indices on housing prices using multivariable 
regression was (0.757).

Conclusion
Providing housing at a reasonable price is always consid-
ered a fundamental necessity in urban housing planning. 
From the point of view of microeconomics, housing is an 
immovable commodity, heterogeneous and dependent 
on a specific location, which, compared to others, is affect-
ed by various structural, spatial, and human variables in 
its valuation. This research analyzed the factors affecting 
housing prices in the Tehran Region five and indicated the 
way the micro factors increase housing prices. The hedonic 
function of housing for Tehran Region five was divided into 
structural, accessibility, and environmental dimensions to 
achieve the research goal. The results showed that among 
the mentioned components, the floor area, the year of 
construction, the materials of the housing, the location of 
the unit on the floors and the north-south direction of the 
housing, the distance of the residential units to the near-
est park and green space, that of the residential units to 
the nearest educational center, that of residential units to 
the nearest public transportation station, alley and street 
width, and alley and street traffic conditions were signifi-
cant variables in housing prices. The correlation test results 
showed a positive correlation between structural, accessi-
bility, and environmental components on housing prices. 
In examining the rates of coefficients according to the re-
gression test, it was found that the structural, accessibil-
ity, and environmental indicators directly influenced the 
housing price. Identifying the dimensions affecting hous-
ing prices can play a vital role in predicting and controlling 
housing prices, checking the quality of construction and 
living environment, and consumer preferences.
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تحلیلی بر مؤلفه های مؤثر بر قیمت گذاری مسکن 
)موردپژوهی: منطقۀ 5 شهر تهران(

1- دانشجوی دکتری جغرافیا و برنامه ریزی شهری، گروه جغرافیا، دانشگاه تبریز، تبریز، ایران
2- استاد گروه جغرافیا و برنامه ریزی شهری، گروه جغرافیا، دانشگاه تبریز، تبریز، ایران
3- استاد گروه جغرافیا و برنامه ریزی شهری، گروه جغرافیا، دانشگاه تبریز، تبریز، ایران

در حـال حاضـر، مسـکن به عنوان بزرگ ترین چالش در کلان شـهر تهران محسـوب مى شـود که با بیشـترین میزان 
افزایـش نوسـان قیمت روبه رو بوده اسـت. براسـاس گزارش مرکـز آمار ایران طـى سـال های 1394-1399  در تهران 
حـدود 28,675 واحـد مسـکونى پروانـۀ سـاختمانى صـادر شـده اسـت کـه در ایـن بیـن، بر اسـاس تعـداد معاملات 
انجام شـده در تهـران، منطقـۀ 5 تهـران بیشـترین حجـم معاملات خریـد و فروش مسـکن را به خود اختصـاص داده 
اسـت. از ایـن رو، هـدف پژوهـش شناسـایى عوامـل مؤثـر بر قیمت مسـکن در منطقـۀ 5 شـهر تهران اسـت. روش 
تحقیق مبتنى بر مطالعات کتابخانه ای و پیمایشـى اسـت. از مطالعات کتابخانه ای برای تدوین مبانى نظری، پیشـینه 
و شناسـایى متغیرهای پژوهش اسـتفاده شد. سـپس، متغیرها در ابعاد (ساختاری، دسترسـى و محیطى) تقسیم شدند. 
در مرحلـۀ بعـد بـا روش پیمایشـى از بیـن 78 مشـاوران امـلاك در منطقـۀ 5 تهـران پرسشـگری صـورت گرفت؛ از 
نرم افزارهای SPSS و EViews 10 در بخش تجزیه وتحلیل اطلاعات پرسشـنامه اسـتفاده شـده اسـت. نتایج پژوهش 
نشـان داد در بیـن مؤلفه هـای فیزیکى سـاختمان، متغیر زیربنا، اسـتفاده از مصالح مرغوب، قرارگیـری واحد در طبقات 
و از میـان متغیرهـای دسترسـى فاصلـه تـا فضای سـبز و پـارك، فاصلـه تا مراکـز آموزشـى، فاصله تـا نزدیک ترین 
ایسـتگاه حمل ونقـل عمومـى و در بیـن متغیرهـای محیطـى عـرض کوچه و وضعیـت ترافیکـى آن عوامـل مؤثر بر 
قیمـت مسـکن بـوده اسـت. افزون بـر آن، نتایـج تحلیـل آماری نشـان مى دهـد به ترتیب شـاخص های سـاختاری، 

دسترسى، محیطى بر قیمت مسکن به  طور مستقیم تأثیرگذار بوده اند.
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 مقدمه 
داشـتن مسکن یا سـرپناهی مناسـب که امروزه در چارچوب شـهروند اجتماعى تعریف 
می شـود، از جملـه حقـوق بنیادین شـهروندان هر سـرزمینی به شـمار مـی رود. چنین 
حقـی در قوانیـن اساسـی ملت هـای جهان و از جمله ایران، به رسـمیت شـناخته شـده 
اسـت و دولت هـا موظـف شـده اند، شـرایط دسـتیابی خانواده ها به مسـکن متعـارف را 
فراهـم آورنـد [1]. بـا شـروع اصلاحـات ارضـى در سـال 1342 و بـا فروپاشـى نظـام 
فئودالیتـه، مـوج زیـادی از جمعیـت و نیـروی کار تـازه کـه متقاضـى زمین و مسـکن 
هسـتند، روانۀ شـهرها مى شـود و در نتیجـۀ آن، فعالیت های سـاختمانى و فعالیت های 
اقتصـادی مربـوط بـه آن شـدت مى گیـرد. زمیـن در فعالیت هـای اقتصـادی گاهى به 
صـورت نهـاده تولیـد مى شـود و گاهى بـه صـورت کالای بادوام بـرای افـراد جذابیت 
ایجـاد مى کنـد و در شـرایط تورمـى تقاضـا بـرای آن افزایـش مى یابد؛ در پـى افزایش 
تقاضـا نیـز افزایـش قیمـت مسـکن صـورت مى گیـرد [2-3]. مسـکن از دیـد خانـوار 
شـکل دهندۀ دو تقاضـا اسـت. در بخـش اول رفـع نیاز به سـرپناه مرتفع مى شـود و در 
بخـش دیگـری به شـکل پس انـداز و دارایـى ذخیره و مصـرف در ابعـاد مختلف کمى 
و کیفـى افزایـش مى یابـد. عوامـل خـرد و کلان مؤثـر بـر تعییـن قیمـت مسـکن را 

مى تـوان بـه دو دسـتۀ محرك هـای بیرونـى ماننـد افزایـش حجـم پـول و نقدینگى، 
تـورم، بـازار سـرمایه، بـورس و به طور کلـى، عواملى کـه ریشـه در فعالیت های کلان 
اقتصـادی و سیاسـى دارد، نـام بـرد و محرك هـای درونـى مى تـوان به قیمـت زمین، 
بهـای مـواد مصرفى، انشـعاب ها و هزینۀ دسـتمزد اشـاره کـرد [4]. به ویـژه زمانى که 
زمیـن بـه عنـوان کالای مصرفى و دارایـى، دارای ویژگـى ناهمگنى اسـت و به لحاظ 
ویژگى هـای سـاختاری، مکانـى، سـرمایه گذاری بـا یکدیگـر متفاوت انـد. در خطـى 
مشـى نئوکلاسـیک ها، زمین به عنوان نهاده با کشـش نیازمند سـازوکارهایى اسـت تا 
بتوانـد آن را متناسـب بـا تقاضـا هماهنگ کنـد و بـه ارزش سـرمایه ای آن بیفزاید و از 
بـرای  کالا  ویژگى هـای  روزن  و  مـوث  لنکسـتر،  همچـون  اقتصاددانانـى  نظـر 
مصرف کننـدگان اهمیـت دارد و آنچـه برایشـان مطلوب اسـت، کیفیت کالاسـت [5]. 
ارزش ایـن نظریـه در آن اسـت کـه قیمتـى کـه مصرف کننـده بـرای یـک کالا بـا 
ویژگى هـای ناهمگـن پرداخـت مى کنـد، نشـان دهندۀ سـهم هـر یـک از ویژگـى در 
قیمـت کالا اسـت و درجـۀ اهمیت سـطوح یـک ویژگى را نشـان مى دهـد [6]. جهت 
اندازه گیـری ایـن ویژگى هـا بـه دلیل ماهیـت غیر بـازاری خصوصیات مسـکن، روش 
قیمت گـذاری هدانیـک یـا (ضمنى) بـا اسـتفاده از مدل نظـری روزن (1974) شـکل 
متداولـى از قیمت گـذاری در اقتصاد مسـکن بـوده اسـت [7]. در تهـران بزرگ ترین و 
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پرجمعیت تریـن شـهر ایران، نوسـان های قیمت مسـکن بسـیار شـدید بوده اسـت. به 
طـوری کـه طـى سـال های  1394-1399  حـدود 27,786 واحـد مسـکونى پروانـۀ 
سـاختمانى صـادر شـده اسـت کـه در ایـن بیـن، منطقـۀ 5 شـهر تهـران بـا افزایـش 
چندبرابری قیمت مسـکن بیشـترین حجم معاملات خرید و فروش مسـکن را به خود 
اختصـاص داده اسـت. در همین راسـتا، این مطالعه مى کوشـد به شناسـایى مهم ترین 

عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در منطقۀ 5 شهر تهران بپردازد.

 چارچوب نظری ادبیات موضوع تحقیق 
بـه طور متداول شناسـایى عوامـل مؤثر بر قیمت مسـکن در زمینه هـای اقتصاد کلان 
شـامل سیاسـت ها، قوانیـن و مقررات، بازار مسـکن (عرضـه و تقاضا) اسـت [8-9]. از 
سـوی دیگـر، توزیـع قیمـت مسـکن در شـهرها بیانگـر توزیع منابـع و توزیـع فضایى 
سـاکنان بر اساس سـطح درآمد اسـت [10]. از این رو، پژوهشـگران به دنبال شناسایى 
عوامـل مؤثـر بر قیمت مسـکن بـا توجه بـه نظام های سیاسـى، اجتماعـى و اقتصادی 
گوناگـون هسـتند [11-17]. در اواخـر دهـۀ 1970 و دهـۀ 1980 به دلیـل به کارگیری 
ابزارهـای نظـری بهتـر و منعطف تـر، آزمون هـای بهتـر اقتصادسـنجى و در دسـترس 
بـودن داده های مسـکن در سـطح خرد، شـاهد تحقیقات نظـری و کاربردی بسـیار در 
زمینـۀ بـازار مسـکن شـهری بوده ایم. به طـوری که اغلـب مطالعـات صورت گرفته در 
زمینۀ مسـکن مربوط به بخش تقاضای مسـکن اسـت و فعالیت کمـى در مورد عرضۀ 
مسـکن (احـداث، تخریـب، بازسـازی، نوسـازی، تغییر کاربـری) صورت گرفته اسـت. 
علـت آن ایـن اسـت که عرضۀ مسـکن، با توجه به دوام آن، نسـبت بـه تغییرات قیمت 
حساسـیت اندکى دارد. در مقابل بخش تقاضا متأثر از درآمد و عوامل جمعیت شـناختى 
نسـبت بـه تغییـرات قیمـت واکنـش بیشـتری دارد [18]. مهم تریـن انگیـزه ای کـه 
تحلیلى هـای نظـری مسـکن متأثـر از آن بـوده، ایـن واقعیت مهم اسـت کـه خدمات 
مسـکن جـزء گران و مهـم بودجه مصرف کننده به شـمار مـى رود و ارزش سـرمایه ای 
مسـکن بزرگ تریـن پس انـداز خانوارهای صاحب مسـکن ملکى اسـت. با وجود سـى 
سـال مدل سـازی بازار مسـکن، تحلیلگـران مسـکن هنـوز در ارزیابى دقیـق تقاضای 
مسـکن بـا مشـکل مواجه انـد. بنابرایـن، تئـوری کامـلاً توسـعه یافتۀ اقتصـادی بـازار 
مسـکن بـرای تحلیل تصمیمات مسـکن، نظریـۀ مصرف کنندۀ نئوکلاسـیک تقاضای 
مسـکن اسـت [19]. در ایـن نظریـه تقاضـای مسـکن بر اسـاس چندین مفـروض در 
مـورد رفتـار مصرف کننـده، ماهیـت کالای مسـکن و بـازار مسـکن اسـتوار اسـت؛ در 
فـرض اول مصرف کننـدگان بـا توجـه بـه محدودیت های درآمـد و قیمتى کـه در بازار 
بـا آن مواجـه هسـتند، مطلوبیـت خـود را بهینـه مى کننـد. دوم، یـک کالای همگن و 

غیرقابـل مشـاهده بـه نـام خدمـات مسـکن در نظر گرفته مى شـود. سـوم، یـک بازار 
کاملاً رقابتى در خدمات مسکن وجود دارد. 

نظریـۀ مصرف کنندۀ نئوکلاسـیک تقاضای مسـکن شـامل انتخاب تصـدی (مالکیت 
یـا اجـاره)، مـدل  جسـت وجو، مـدل  تحـرك و مـدل  ویژگـى مسـکن اسـت [20]. در 
مالکیـت یـا اجـارۀ مسـکن، درآمـد نقـش اساسـى ایفـا مى کنـد؛ زیـرا افزایـش درآمد 
باعـث مى شـود اجاره کننـدگان و مالـکان موجـود، به تهیۀ مسـکن جدید اقـدام کنند. 
ایـن موضـوع کشـش کلـى تقاضـای مسـکن را افزایـش مى دهـد [21]. در مـدل 
جسـت وجوی بازارهـای مسـکن، ویژگى هایى که بـر ادراکات و رفتار یـک خانوار تأثیر 
مى گذارنـد، بـه طور فزاینـده ای اهمیت پیـدا مى کنند. ایـن ویژگى ها شـامل داده های 
مربـوط بـه ویژگى هـای اقتصادی- اجتماعى، جمعیت شـناختى، سـبک زندگـى، طبقۀ 
اجتماعى، مشـاغل و ویژگى های روانشـناختى مصرف کننده اسـت [22]. در مدل های 
تحـرك نیـز از آنجا کـه واحدهای مسـکونى در جای خود ثابت هسـتند، تصمیم خانوار 
بـرای جابه جایـى نشـان دهندۀ انتخاب مسـکن جدید اسـت که بـا ویژگى هـای خانوار 
مرتبـط اسـت [20]. از این رو، تحرك یک متغیر قابل مشـاهده اسـت که نشـان دهندۀ 
انتخاب اسـت. همچنین، ماهیت و ویژگى های اصلى مسـکن، آن را از سـایر کالاهای 
معامله شـده در اقتصـاد متمایـز مى کنـد، بـه طـوری کـه ناهمگونـى و عـدم تحـرك 
مکانـى از ویژگى هـای منحصـر بـه فـرد مسـکن اسـت کـه از سـه عامل مهم ریشـه 

مى گیرد:
1. نوع ساختمان از نظر آپارتمانى یا ویلایى بودن و نوع مصالح به کار رفته در آن.

2. ویژگـى همسـایگان از نظـر موقعیت منطقه ای یا محلى، سـطح درآمـدی، فرهنگ، 
آداب و رسوم و سنن.

3. سـطح خدمـات عمومـى، وجـود پارك هـا، فضـای سـبز و میـزان آلودگـى، میـزان 
مخـارج دولتـى و شـهرداری ها، راه هـا و چگونگـى دسترسـى بـه مناطق مرکز شـهر، 

دسترسى به وسایل نقلیۀ عمومى.
بـا توجه به سـه عامل یادشـده، ممکن اسـت واحدهای مسـکونى حتـى واحدهایى که 
در همسـایگى هـم واقع شـده، غیر همگن تلقى شـوند [23]. به بیان دیگـر، واحدهای 
مسـکونى کـه دارای قیمـت یکسـانى هسـتند، مى تواننـد از نظـر انـدازه، قدمـت و 
دسترسـى بـه امکانـات اقتصـادی – اجتماعـى، فرهنگـى و خدمـات عمومـى متفاوت 
باشـند [24-26]. از آنجـا کـه روزن در مطالعـۀ تابـع تقاضا برای مسـکن پیشـگام بود، 
محققـان با اسـتفاده از تکنیک لذت جویـى (هدانیک) تحقیقات گسـترده ای در تحلیل 
تقاضـا برای ویژگى های مسـکن انجام داده انـد که در بخش بعدی (پیشـینۀ پژوهش) 

به آن اشاره شده است.

شکل 1. مدل نئوکلاسیک تقاضای مسکن ]20[
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 پیشینۀ تحقیق
در سـال های اخیـر پژوهشـگران متعـددی در بررسـى واحدهای مسـکونى بـا اسـتفاده از تابع قیمت هدانیـک، تحقیقات مختلفـى انجام داده انـد از مهم ترین موارد انجام شـده 

مى توان به موارد زیر اشاره کرد:

جدول 1. بررسی عوامل مؤثر بر افزایش قیمت زمین و مسکن در تحقیقات مختلف ]27ـ 38[

عوامل مؤثر برقیمت مسکنعنوانپژوهشگران

عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر هنگ کنگسیبل سلیم 2008 
قدمت ساختمان، نوع مصالح به کار رفته در ساختمان (چوب، آجر، سنگ)، پوشش کف سالن، کف 
اتاق نشیمن، حمام (کاشى، موزاییک، سنگ مرمر)، سیستم سرمایش و گرمایش، تعداد اتاق ها، 

مساحت، سونا، جکوزی، نوع توالت، آسانسور، انباری

بررسى عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر کسکین و همکاران 2008
استانبول

قدمت ساختمان، تعداد افراد، فاصله از محل زندگى تا محل کار و مدرسه زیربنا، تعداد اتاق، میانگین 
درآمد، مجتمع یا غیر مجتمع بودن ساختمان، دسترسى به استخر شنا، بالکن، تعداد طبقات، شیب، 
پارکینگ، آسانسور، تجهیزات زمین بازی و همسایگى، حیاط یا باغ، مدت زمان زندگى در شهر، 

رضایت از مدرسه و خدمات بهداشتى و امکانات فرهنگى، احساس تعلق به محله

عوامل مؤثر بر قیمت مسکن و اجاره در شهر دوکمیکى و همکاران 2003
استانبول ترکیه

و  حمل ونقل  به  دسترسى  وضعیت  از  رضایت  میزان  سبز،  فضای  از  همسایگان  رضایت  سطح 
امکانات خرید و عوامل درونى مانند تعداد اتاق ها، ویژگى های فیزیکى مسکونى

مدل سازی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در لنر 2011
سنگاپور

تعداد واحدها، فاصله از خیابان اصلى، قدمت ساختمان، خطوط حمل ونقل عمومى، میزان عبور و 
مرور ترافیکى، تعداد اتاق، مدرسه، مرکز شهر، فاصله از خیابان اصلى، مرکزخرید، کیفیت چشم انداز، 

فاصله از مراکز ورزشى، استخر؛ مساحت زمین و زیربنا، در حاشیۀ شهر بودن
محمد مافیزور رحمان و همکاران 

2012
بررسى عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر 

درآمد خانوارها، نرخ شهرنشینى، میزان سرمایه گذاری در صنعت مسکن هانگزو چین

تعیین عوامل مؤثر بر قیمت آپارتمان در مرکز یایر و گول 2014
شهر مرسین

مساحت زیربنا، اندازۀ آشپزخانه، فاصله تا بازار، تعداد حمام، گاراژ، سیستم ماهواره ای مرکزی، امنیت 
خصوصى و تعداد آسانسور 

تحلیل عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهرهای وانگ و ژانگ 2017
تأمین زمین برای ساخت، درآمد خانوار، هزینه های ساخت وساز چین

ارنوواتى مصطفى کمال و همکاران 
2016

بررسى عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر 
عوامل جمعیت شناختى، زمین، منطقه بندی و عوامل صنعت پنانگ مالزی

بررسى تعیین عوامل مؤثر بر قیمت ساختمان و فیلیز ارسوز و همکاران 2018
فاصله تا مرکز شهر، قدمت ساختمان، استفاده از فناوری های پیشرفته در ساختمسکن در ترکیه

اکبری و همکاران 1383
بررسى عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر 
مشهد رهیافت اقتصادسنجى فضایى در روش 

هدانیک

وجود حیاط خلوت، قدمت ساختمان، وضعیت ناامنى در محله، تعداد اتاق ها، نما، زمین، بر ساختمان، 
شومینه، موقعیت اجتماعى همسایه ها، وضعیت خیابان، عرض خیابان، دسترسى به تفرجگاه ها، 

دسترسى به مراکز خرید، دسترسى به محل کار
حمیدرضا وارثى و میر نجف موسوی 

1389
بررسى عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در منطقۀ 3 

شهر یزد
تعداد طبقات، مساحت زمین، تجهیزات و گاز شهری، مساحت زیربنا، تأسیسات شوفاژ و نوع کیفیت 

مصالح به کار رفته 
محمدرضا پورمحمدی و همکاران 

وضعیت بررسى عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر تبریز1392 خیابان،  یا  کوچه  عرض  شوفاژ،  به  دسترسى  ساختمان،  بر  زمین،  مساحت  متغیرهای 
ترافیکى کوچه یا خیابان و همچنین، میزان درآمد و تحصیلات 

آرمان رحیمى کاکه جوب و 
همکاران 1392

بررسى عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در منطقۀ 2 
مساحت زمین، مساحت زیربنا، نوع مصالح به کار رفته و خدمات گاز شهریشهر سنندج

بـا توجه بـه پژوهش های صورت گرفتـه در حوزۀ مسـکن، نقش عوامـل تأثیر گذار بر 
قیمت مسـکن در منطقۀ 5 شـهر تهران با توجه به بیشـترین حجم معاملات خرید و 
فـروش مسـکن در ایـن منطقـه و مطالعـۀ رفتـار مصرف کننـده براسـاس معاملات 
صورت گرفته در آژانس های مسکن برای بار نخست و دستیابى به درك درست از سهم 
هر یک از عوامل در افزایش قیمت مسـکن از معیارهای موفقیت این پژوهش است و 

این مطالعه از این حیث دارای نو آوری است.

 مواد و روش ها
تحقیـق حاضـر بـا توجه بـه ماهیت موضـوع کاربردی بـا رویکرد توصیفـى- تحلیلى 
اسـت. ابـزار گـردآوری داده ها بـه صورت کتابخانه ای و پیمایشـى اسـت. از مطالعات 
کتابخانـه ای بـرای تدویـن مبانـى نظـری، پیشـینه و شناسـایى متغیرهـای پژوهش 
اسـتفاده شـد. سـپس، متغیرهـا در ابعـاد (سـاختاری، دسترسـى و محیطى) تقسـیم 

شـدند. در مرحلۀ بعد با روش پیمایشـى و با اسـتفاده از ابزار پرسشـنامۀ محقق ساخته 
از مشـاوران امـلاك در منطقـۀ 5 شـهرداری تهـران بهره گرفته شـده اسـت. بر این 
اسـاس، بـا اسـتفاده از فرمـول کوکـران بـا سـطح اطمینـان 95 درصـد از بیـن 97 
مشـاوران امـلاك دارای پروانه کسـب در منطقۀ 5 شـهر تهران، تعداد 78 مشـاوران 
امـلاك بـه دسـت آمد. سـپس، به بررسـى عوامل مؤثر بـر قیمت مسـکن در منطقۀ 
مـورد مطالعـه طـى یـک دهـۀ اخیـر (1390ـ 1400) پرداختـه شـد. همچنیـن، از 
نرم افزارهـای SPSS و EViews 10 در بخـش تجزیه وتحلیـل اطلاعـات پرسشـنامه 

استفاده شده است.

 تابع و عملکرد قیمت هدانیک
یکـى از قسـمت های مهـم برنامه ریـزی مسـکن، بـرآورد تابـع تقاضا برای مسـکن 
اسـت کـه بـه عنوان یکـى از موضوعـات مهـم در عرصۀ اقتصاد شـهری محسـوب 
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جدول 2. متغیرهای پژوهش

مى شـود. یکـى از روش هـای مهم تابـع تقاضای مسـکن، روش «قیمـت هدانیک» 
اسـت کـه مسـکن را به عنـوان یـک کالای چندبعـدی در نظر مى گیـرد و قیمت هر 
واحـد مسـکونى بـا توجـه بـه ویژگى هـا و خصوصیـات سـاختاری، محیط اطـراف و 
موقعیـت آن توصیـف مى شـود. در تابـع هدانیـک، یـک واحـد مسـکونى توسـط 
متغیرهـا و ویژگى هـای قابـل اندازه گیـری توضیـح داده شـده و قیمـت بـازاری هـر 
واحـد مسـکونى بـه عنـوان کالای مرکـب تابعـى از ویژگى هـای متفـاوت بیـان 
مى شـود. بـا برآورد ضرایـب متغیرهاي الگو، قیمت ضمنى مسـکن و هـر یک از این 
ویژگى هـا بـه دسـت مى آیـد. ایـن قیمت هـای ضمنـى، قیمـت هدانیـک نامیـده 
مى شـوند [39]. در تابـع هدانیـک، سـاختمان های بـا کیفیـت قیمت هـای بالاتـر و 
سـاختمان های بـا ویژگـى کیفـى پاییـن قیمـت کمتـری دارنـد. مى توانیـم از یـک 

نت نویسى مختصر برای نشان دادن این نکته استفاده کنیم.
p=p(z)

P قیمـت یـک ملـک اسـت و  z، ویژگى هـای آن را توصیـف مى کنـد. ایـن تابـع به 
عنوان تابع قیمت لذت جویانه hedonic شناخته مى شود [40].

در نهایت، ارزش نهایى ویژگى (مسکن) با توجه به رابطۀ زیر به دست مى آید:  

  اي و پيمايشيكتابخانهبه صورت  ها  . ابزار گردآوري دادهاستتحليلي   -توصيفي كاربردي با رويكرد  تحقيق حاضر با توجه به ماهيت موضوع
مطالعات  است از  استفاده  كتابخانه .  پژوهش  متغيرهاي  شناسايي  و  پيشينه  نظري،  مباني  تدوين  براي  سپسدشاي  ابعاد   متغيرها  ، .  در 

ابزار    ةمرحلدند. در  ش  (ساختاري، دسترسي و محيطي) تقسيم استفاده از  با  با روش پيمايشي و  ن امشاورساخته از  محقق   ةپرسشنامبعد 
از بين درصد  ٩٥ با استفاده از فرمول كوكران با سطح اطمينان  ،بر اين اساس .شهرداري تهران بهره گرفته شده است ٥ ةمنطقاملاك در 

بر  ثر  ؤمبه بررسي عوامل    ،املاك به دست آمد. سپسن  امشاور  ٧٨  ، تعدادشهر تهران  ٥  ةمنطقدر    املاك داراي پروانه كسبن  اورمشا  ٩٧
در   EViews 10  و  SPSSي  افزارهانرم از    ،همچنين) پرداخته شد.  ١٤٠٠ـ  ١٣٩٠اخير (  ةدهمورد مطالعه طي يك    ةمنطققيمت مسكن در  

  است. ده شاطلاعات پرسشنامه استفاده  وتحليلتجزيه بخش 
  تابع و عملكرد قيمت هدانيك

اقتصاد   ةعرصيكي از موضوعات مهم در    به عنوان  كه  است   ريزي مسكن، برآورد تابع تقاضا براي مسكنبرنامهمهم  هاي  يكي از قسمت
كه مسكن را به عنوان يك كالاي   » است قيمت هدانيك«هاي مهم تابع تقاضاي مسكن، روش  يكي از روش  شود.مي  شهري محسوب
  توصيف  آن  موقعيت  و   اطراف  محيط   ساختاري،  خصوصيات  و ها  گيرد و قيمت هر واحد مسكوني با توجه به ويژگي مي   چندبعدي در نظر 

ي توضيح داده شده و قيمت بازاري هر واحد  ريگاندازهقابل    يها يژگيودر تابع هدانيك، يك واحد مسكوني توسط متغيرها و    .شودمي
 هر و مسكن ضمني قيمت متغيرهاي الگو، ضرايب برآورد . باشود يمي متفاوت بيان هاي ژگيومسكوني به عنوان كالاي مركب تابعي از 

ناميده قيمت ضمني، يهامتيق . اينديآي م به دست  هاي ژگيو اين از يك با هاي  ساختمان   ،در تابع هدانيك  .]٣٩[  شونديم هدانيك 
  دادن   نشان  براي  مختصر  نويسينت  يك  از  توانيممي   با ويژگي كيفي پايين قيمت كمتري دارند.هاي  بالاتر و ساختمانهاي  كيفيت قيمت

  .كنيم استفاده نكته  اين
 p=p(z)  

P  و  است  قيمت يك ملك  z،  جويانهلذتقيمت    تابع  عنوان  به  تابع  اين .  كندمي  توصيف  را  آنهاي  ويژگي hedonic شود مي   شناخته
]٤٠[.  

  

 :ديآي مزير به دست  ةرابطارزش نهايي ويژگي (مسكن) با توجه به  ،در نهايت
��
���
��
��

 =����
���

 

 
  

��در اين رابطه  
���
��اضافي حاصل از مصرف يك واحد اضافي مورد نظر است،    مطلوبيت  دهندةنشان  

��
مطلوبيت نهايي حاصل   ةدهندنشان  

����از مصرف يك واحد اضافي كالاهاي مصرفي است،  
���

 بيانگر ارزش نهايي ويژگي است.  
 : استبراي به دست آوردن تابع هدانيك قيمت بهترين برازش شكل لگاريتمي است كه به شرح زير 

  i 0 i (i) iin(p  )=b +"(b inz +) e   
 in(p�) = b� + ∑(b�inz�)�e� 

رابطريگمشتقبا   از  يادشدهي  از  هامتيق،  ة  براي هر يك    دست   به  هايگ  in(pi )=b_0+"(b_i inz_(i)+) e_iژ يوي ضمني 
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  اي و پيمايشيكتابخانهبه صورت  ها  . ابزار گردآوري دادهاستتحليلي   -توصيفي كاربردي با رويكرد  تحقيق حاضر با توجه به ماهيت موضوع
مطالعات  است از  استفاده  كتابخانه .  پژوهش  متغيرهاي  شناسايي  و  پيشينه  نظري،  مباني  تدوين  براي  سپسدشاي  ابعاد   متغيرها  ، .  در 

ابزار    ةمرحلدند. در  ش  (ساختاري، دسترسي و محيطي) تقسيم استفاده از  با  با روش پيمايشي و  ن امشاورساخته از  محقق   ةپرسشنامبعد 
از بين درصد  ٩٥ با استفاده از فرمول كوكران با سطح اطمينان  ،بر اين اساس .شهرداري تهران بهره گرفته شده است ٥ ةمنطقاملاك در 

بر  ثر  ؤمبه بررسي عوامل    ،املاك به دست آمد. سپسن  امشاور  ٧٨  ، تعدادشهر تهران  ٥  ةمنطقدر    املاك داراي پروانه كسبن  اورمشا  ٩٧
در   EViews 10  و  SPSSي  افزارهانرم از    ،همچنين) پرداخته شد.  ١٤٠٠ـ  ١٣٩٠اخير (  ةدهمورد مطالعه طي يك    ةمنطققيمت مسكن در  

  است. ده شاطلاعات پرسشنامه استفاده  وتحليلتجزيه بخش 
  تابع و عملكرد قيمت هدانيك

اقتصاد   ةعرصيكي از موضوعات مهم در    به عنوان  كه  است   ريزي مسكن، برآورد تابع تقاضا براي مسكنبرنامهمهم  هاي  يكي از قسمت
كه مسكن را به عنوان يك كالاي   » است قيمت هدانيك«هاي مهم تابع تقاضاي مسكن، روش  يكي از روش  شود.مي  شهري محسوب
  توصيف  آن  موقعيت  و   اطراف  محيط   ساختاري،  خصوصيات  و ها  گيرد و قيمت هر واحد مسكوني با توجه به ويژگي مي   چندبعدي در نظر 

ي توضيح داده شده و قيمت بازاري هر واحد  ريگاندازهقابل    يها يژگيودر تابع هدانيك، يك واحد مسكوني توسط متغيرها و    .شودمي
 هر و مسكن ضمني قيمت متغيرهاي الگو، ضرايب برآورد . باشود يمي متفاوت بيان هاي ژگيومسكوني به عنوان كالاي مركب تابعي از 

ناميده قيمت ضمني، يهامتيق . اينديآي م به دست  هاي ژگيو اين از يك با هاي  ساختمان   ،در تابع هدانيك  .]٣٩[  شونديم هدانيك 
  دادن   نشان  براي  مختصر  نويسينت  يك  از  توانيممي   با ويژگي كيفي پايين قيمت كمتري دارند.هاي  بالاتر و ساختمانهاي  كيفيت قيمت

  .كنيم استفاده نكته  اين
 p=p(z)  

P  و  است  قيمت يك ملك  z،  جويانهلذتقيمت    تابع  عنوان  به  تابع  اين .  كندمي  توصيف  را  آنهاي  ويژگي hedonic شود مي   شناخته
]٤٠[.  

  

 :ديآي مزير به دست  ةرابطارزش نهايي ويژگي (مسكن) با توجه به  ،در نهايت
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��در اين رابطه  
���
��اضافي حاصل از مصرف يك واحد اضافي مورد نظر است،    مطلوبيت  دهندةنشان  

��
مطلوبيت نهايي حاصل   ةدهندنشان  

����از مصرف يك واحد اضافي كالاهاي مصرفي است،  
���

 بيانگر ارزش نهايي ويژگي است.  
 : استبراي به دست آوردن تابع هدانيك قيمت بهترين برازش شكل لگاريتمي است كه به شرح زير 

  i 0 i (i) iin(p  )=b +"(b inz +) e   
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 نشـان دهندۀ مطلوبیـت اضافـى حاصـل از مصـرف یـک واحـد 

  اي و پيمايشيكتابخانهبه صورت  ها  . ابزار گردآوري دادهاستتحليلي   -توصيفي كاربردي با رويكرد  تحقيق حاضر با توجه به ماهيت موضوع
مطالعات  است از  استفاده  كتابخانه .  پژوهش  متغيرهاي  شناسايي  و  پيشينه  نظري،  مباني  تدوين  براي  سپسدشاي  ابعاد   متغيرها  ، .  در 

ابزار    ةمرحلدند. در  ش  (ساختاري، دسترسي و محيطي) تقسيم استفاده از  با  با روش پيمايشي و  ن امشاورساخته از  محقق   ةپرسشنامبعد 
از بين درصد  ٩٥ با استفاده از فرمول كوكران با سطح اطمينان  ،بر اين اساس .شهرداري تهران بهره گرفته شده است ٥ ةمنطقاملاك در 

بر  ثر  ؤمبه بررسي عوامل    ،املاك به دست آمد. سپسن  امشاور  ٧٨  ، تعدادشهر تهران  ٥  ةمنطقدر    املاك داراي پروانه كسبن  اورمشا  ٩٧
در   EViews 10  و  SPSSي  افزارهانرم از    ،همچنين) پرداخته شد.  ١٤٠٠ـ  ١٣٩٠اخير (  ةدهمورد مطالعه طي يك    ةمنطققيمت مسكن در  

  است. ده شاطلاعات پرسشنامه استفاده  وتحليلتجزيه بخش 
  تابع و عملكرد قيمت هدانيك

اقتصاد   ةعرصيكي از موضوعات مهم در    به عنوان  كه  است   ريزي مسكن، برآورد تابع تقاضا براي مسكنبرنامهمهم  هاي  يكي از قسمت
كه مسكن را به عنوان يك كالاي   » است قيمت هدانيك«هاي مهم تابع تقاضاي مسكن، روش  يكي از روش  شود.مي  شهري محسوب
  توصيف  آن  موقعيت  و   اطراف  محيط   ساختاري،  خصوصيات  و ها  گيرد و قيمت هر واحد مسكوني با توجه به ويژگي مي   چندبعدي در نظر 

ي توضيح داده شده و قيمت بازاري هر واحد  ريگاندازهقابل    يها يژگيودر تابع هدانيك، يك واحد مسكوني توسط متغيرها و    .شودمي
 هر و مسكن ضمني قيمت متغيرهاي الگو، ضرايب برآورد . باشود يمي متفاوت بيان هاي ژگيومسكوني به عنوان كالاي مركب تابعي از 

ناميده قيمت ضمني، يهامتيق . اينديآي م به دست  هاي ژگيو اين از يك با هاي  ساختمان   ،در تابع هدانيك  .]٣٩[  شونديم هدانيك 
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در ایـن رابطـه 
 نشـان دهندۀ مطلوبیت نهایـى حاصـل از مصرف یک 

  اي و پيمايشيكتابخانهبه صورت  ها  . ابزار گردآوري دادهاستتحليلي   -توصيفي كاربردي با رويكرد  تحقيق حاضر با توجه به ماهيت موضوع
مطالعات  است از  استفاده  كتابخانه .  پژوهش  متغيرهاي  شناسايي  و  پيشينه  نظري،  مباني  تدوين  براي  سپسدشاي  ابعاد   متغيرها  ، .  در 

ابزار    ةمرحلدند. در  ش  (ساختاري، دسترسي و محيطي) تقسيم استفاده از  با  با روش پيمايشي و  ن امشاورساخته از  محقق   ةپرسشنامبعد 
از بين درصد  ٩٥ با استفاده از فرمول كوكران با سطح اطمينان  ،بر اين اساس .شهرداري تهران بهره گرفته شده است ٥ ةمنطقاملاك در 

بر  ثر  ؤمبه بررسي عوامل    ،املاك به دست آمد. سپسن  امشاور  ٧٨  ، تعدادشهر تهران  ٥  ةمنطقدر    املاك داراي پروانه كسبن  اورمشا  ٩٧
در   EViews 10  و  SPSSي  افزارهانرم از    ،همچنين) پرداخته شد.  ١٤٠٠ـ  ١٣٩٠اخير (  ةدهمورد مطالعه طي يك    ةمنطققيمت مسكن در  

  است. ده شاطلاعات پرسشنامه استفاده  وتحليلتجزيه بخش 
  تابع و عملكرد قيمت هدانيك

اقتصاد   ةعرصيكي از موضوعات مهم در    به عنوان  كه  است   ريزي مسكن، برآورد تابع تقاضا براي مسكنبرنامهمهم  هاي  يكي از قسمت
كه مسكن را به عنوان يك كالاي   » است قيمت هدانيك«هاي مهم تابع تقاضاي مسكن، روش  يكي از روش  شود.مي  شهري محسوب
  توصيف  آن  موقعيت  و   اطراف  محيط   ساختاري،  خصوصيات  و ها  گيرد و قيمت هر واحد مسكوني با توجه به ويژگي مي   چندبعدي در نظر 

ي توضيح داده شده و قيمت بازاري هر واحد  ريگاندازهقابل    يها يژگيودر تابع هدانيك، يك واحد مسكوني توسط متغيرها و    .شودمي
 هر و مسكن ضمني قيمت متغيرهاي الگو، ضرايب برآورد . باشود يمي متفاوت بيان هاي ژگيومسكوني به عنوان كالاي مركب تابعي از 

ناميده قيمت ضمني، يهامتيق . اينديآي م به دست  هاي ژگيو اين از يك با هاي  ساختمان   ،در تابع هدانيك  .]٣٩[  شونديم هدانيك 
  دادن   نشان  براي  مختصر  نويسينت  يك  از  توانيممي   با ويژگي كيفي پايين قيمت كمتري دارند.هاي  بالاتر و ساختمانهاي  كيفيت قيمت

  .كنيم استفاده نكته  اين
 p=p(z)  

P  و  است  قيمت يك ملك  z،  جويانهلذتقيمت    تابع  عنوان  به  تابع  اين .  كندمي  توصيف  را  آنهاي  ويژگي hedonic شود مي   شناخته
]٤٠[.  
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اضافـى مـورد نظـر اسـت، 
 بیانگر ارزش نهایى ویژگى است.

  اي و پيمايشيكتابخانهبه صورت  ها  . ابزار گردآوري دادهاستتحليلي   -توصيفي كاربردي با رويكرد  تحقيق حاضر با توجه به ماهيت موضوع
مطالعات  است از  استفاده  كتابخانه .  پژوهش  متغيرهاي  شناسايي  و  پيشينه  نظري،  مباني  تدوين  براي  سپسدشاي  ابعاد   متغيرها  ، .  در 

ابزار    ةمرحلدند. در  ش  (ساختاري، دسترسي و محيطي) تقسيم استفاده از  با  با روش پيمايشي و  ن امشاورساخته از  محقق   ةپرسشنامبعد 
از بين درصد  ٩٥ با استفاده از فرمول كوكران با سطح اطمينان  ،بر اين اساس .شهرداري تهران بهره گرفته شده است ٥ ةمنطقاملاك در 

بر  ثر  ؤمبه بررسي عوامل    ،املاك به دست آمد. سپسن  امشاور  ٧٨  ، تعدادشهر تهران  ٥  ةمنطقدر    املاك داراي پروانه كسبن  اورمشا  ٩٧
در   EViews 10  و  SPSSي  افزارهانرم از    ،همچنين) پرداخته شد.  ١٤٠٠ـ  ١٣٩٠اخير (  ةدهمورد مطالعه طي يك    ةمنطققيمت مسكن در  

  است. ده شاطلاعات پرسشنامه استفاده  وتحليلتجزيه بخش 
  تابع و عملكرد قيمت هدانيك

اقتصاد   ةعرصيكي از موضوعات مهم در    به عنوان  كه  است   ريزي مسكن، برآورد تابع تقاضا براي مسكنبرنامهمهم  هاي  يكي از قسمت
كه مسكن را به عنوان يك كالاي   » است قيمت هدانيك«هاي مهم تابع تقاضاي مسكن، روش  يكي از روش  شود.مي  شهري محسوب
  توصيف  آن  موقعيت  و   اطراف  محيط   ساختاري،  خصوصيات  و ها  گيرد و قيمت هر واحد مسكوني با توجه به ويژگي مي   چندبعدي در نظر 

ي توضيح داده شده و قيمت بازاري هر واحد  ريگاندازهقابل    يها يژگيودر تابع هدانيك، يك واحد مسكوني توسط متغيرها و    .شودمي
 هر و مسكن ضمني قيمت متغيرهاي الگو، ضرايب برآورد . باشود يمي متفاوت بيان هاي ژگيومسكوني به عنوان كالاي مركب تابعي از 

ناميده قيمت ضمني، يهامتيق . اينديآي م به دست  هاي ژگيو اين از يك با هاي  ساختمان   ،در تابع هدانيك  .]٣٩[  شونديم هدانيك 
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واحد اضافى کالاهای مصرفى است، 

برای به دست آوردن تابع هدانیک قیمت بهترین برازش شکل لگاریتمى است که به 
شرح زیر است:

i 0 i (i) iin(p  )=b + (b inz +) e∑

بـا مشـتق گیری از رابطـۀ یادشـده، قیمت های ضمنى بـرای هر یـک از ویژگى ها به 
دست مى آید: [36].

  اي و پيمايشيكتابخانهبه صورت  ها  . ابزار گردآوري دادهاستتحليلي   -توصيفي كاربردي با رويكرد  تحقيق حاضر با توجه به ماهيت موضوع
مطالعات  است از  استفاده  كتابخانه .  پژوهش  متغيرهاي  شناسايي  و  پيشينه  نظري،  مباني  تدوين  براي  سپسدشاي  ابعاد   متغيرها  ، .  در 

ابزار    ةمرحلدند. در  ش  (ساختاري، دسترسي و محيطي) تقسيم استفاده از  با  با روش پيمايشي و  ن امشاورساخته از  محقق   ةپرسشنامبعد 
از بين درصد  ٩٥ با استفاده از فرمول كوكران با سطح اطمينان  ،بر اين اساس .شهرداري تهران بهره گرفته شده است ٥ ةمنطقاملاك در 

بر  ثر  ؤمبه بررسي عوامل    ،املاك به دست آمد. سپسن  امشاور  ٧٨  ، تعدادشهر تهران  ٥  ةمنطقدر    املاك داراي پروانه كسبن  اورمشا  ٩٧
در   EViews 10  و  SPSSي  افزارهانرم از    ،همچنين) پرداخته شد.  ١٤٠٠ـ  ١٣٩٠اخير (  ةدهمورد مطالعه طي يك    ةمنطققيمت مسكن در  

  است. ده شاطلاعات پرسشنامه استفاده  وتحليلتجزيه بخش 
  تابع و عملكرد قيمت هدانيك

اقتصاد   ةعرصيكي از موضوعات مهم در    به عنوان  كه  است   ريزي مسكن، برآورد تابع تقاضا براي مسكنبرنامهمهم  هاي  يكي از قسمت
كه مسكن را به عنوان يك كالاي   » است قيمت هدانيك«هاي مهم تابع تقاضاي مسكن، روش  يكي از روش  شود.مي  شهري محسوب
  توصيف  آن  موقعيت  و   اطراف  محيط   ساختاري،  خصوصيات  و ها  گيرد و قيمت هر واحد مسكوني با توجه به ويژگي مي   چندبعدي در نظر 

ي توضيح داده شده و قيمت بازاري هر واحد  ريگاندازهقابل    يها يژگيودر تابع هدانيك، يك واحد مسكوني توسط متغيرها و    .شودمي
 هر و مسكن ضمني قيمت متغيرهاي الگو، ضرايب برآورد . باشود يمي متفاوت بيان هاي ژگيومسكوني به عنوان كالاي مركب تابعي از 

ناميده قيمت ضمني، يهامتيق . اينديآي م به دست  هاي ژگيو اين از يك با هاي  ساختمان   ،در تابع هدانيك  .]٣٩[  شونديم هدانيك 
  دادن   نشان  براي  مختصر  نويسينت  يك  از  توانيممي   با ويژگي كيفي پايين قيمت كمتري دارند.هاي  بالاتر و ساختمانهاي  كيفيت قيمت

  .كنيم استفاده نكته  اين
 p=p(z)  

P  و  است  قيمت يك ملك  z،  جويانهلذتقيمت    تابع  عنوان  به  تابع  اين .  كندمي  توصيف  را  آنهاي  ويژگي hedonic شود مي   شناخته
]٤٠[.  

  

 :ديآي مزير به دست  ةرابطارزش نهايي ويژگي (مسكن) با توجه به  ،در نهايت
��
���
��
��

 =����
���

 

 
  

��در اين رابطه  
���
��اضافي حاصل از مصرف يك واحد اضافي مورد نظر است،    مطلوبيت  دهندةنشان  

��
مطلوبيت نهايي حاصل   ةدهندنشان  

����از مصرف يك واحد اضافي كالاهاي مصرفي است،  
���

 بيانگر ارزش نهايي ويژگي است.  
 : استبراي به دست آوردن تابع هدانيك قيمت بهترين برازش شكل لگاريتمي است كه به شرح زير 

  i 0 i (i) iin(p  )=b +"(b inz +) e   
 in(p�) = b� + ∑(b�inz�)�e� 

رابطريگمشتقبا   از  يادشدهي  از  هامتيق،  ة  براي هر يك    دست   به  هايگ  in(pi )=b_0+"(b_i inz_(i)+) e_iژ يوي ضمني 
  .]٣٦: [ديآيم

 pz� =
∂p�

∂z�
= b�p� 

  

شـکل 2 نشـان از عملکـرد قیمـت هدانیـک از سـوی خریداران اسـت کـه در محور 
عمودی قیمت و در محور افقى ویژگى های مسکن وجود دارد.

متغیرهای مورد استفاده برای برآورد مدل هدانیک شامل قیمت  ( PRICE) بر حسب تومان به عنوان متغیر وابسته و متغیرهای مستقل نیز در جدول 2 است.

متغیرهای دسترسىمتغیرهای فیزیکى و ساختاری
X1مساحت زمینX10داشتن پارکینگX19فاصلۀ واحدهای مسکونى تا نزدیک ترین خیابان اصلى برحسب دقیقه
X2مساحت زیربناX11بر ساختمانX20فاصلۀ واحدهای مسکونى تا نزدیک ترین مرکز آموزشى برحسب دقیقه

X3نوع سندX12 امکانات جانبى و کاربردی
(کپسول های حریق اطفای دربازکن خودکار)

X21فاصلۀ واحدهای مسکونى تا نزدیک ترین فضای سبز و پارك برحسب دقیقه

X4نمای بیرونى ساختمان های مسکونىX13(استخر، سونا، جکوزی) امکانات لوکسX22فاصلۀ واحدهای مسکونى تا نزدیک ترین ایستگاه حمل ونقل عمومى برحسب دقیقه
X5سن بناX14شمالى و جنوبى بودن ساختمانX23فاصلۀ واحدهای مسکونى تا نزدیک ترین بیمارستان ها و مراکز درمانى عمده برحسب دقیقه
X6تعداد اتاق خوابX15چشم اندازX24فاصلۀ واحدهای مسکونى تا نزدیک ترین مراکز فرهنگى مثل کتابخانه، سینما، موزه
X7مواد و مصالح مصرفىX16(تراس) داشتن بالکنX25فاصله واحدهای مسکونى تا نزدیک ترین مراکز تجاری و تفریحى برحسب دقیقه
X8آسانسورX17قرارگیری واحد در طبقه ساختمان

X26فاصلۀ واحدهای مسکونى تا نزدیک ترین فروشگاه زنجیره ای برحسب دقیقه
X9داشتن انباریX18تعداد طبقات

متغیرهای محیطى
X27عرض کوچهX29میزان امنیت محلهX31میزان بهداشت عمومى و تمیزی محله
X28وضعیت ترافیکى کوچهX30میزان آلودگى هوای محلهX32میزان سرسبز بودن کوچه

X33میزان پیاده رو و جدول بندی مناسب با اصول شهری



Urban Economics and Planning          Vol 4(3), Winter 2022 90

در بـرآورد مـدل قیمـت هدانیـک بـه دلیل اینکه بعضى متغیرها به صورت مجازی اسـتفاده مى شـوند و مقـدار 0 و 1 را اختیار مى کنند از شـکل خطى- لگاریتمـى برای تخمین 
مدل به صورت زیر استفاده مى شود:

X28  وضعيت ترافيكي كوچه X30  ميزان آلودگي هواي محله 
X32  سرسبز بودن كوچه ميزان  

X33 
ي مناسب با اصول بندجدولو  رو اده يپميزان 

 شهري
  

از شكل    كنندي مرا اختيار    ١و    ٠و مقدار    شوندي ممجازي استفاده    صورتبه مدل قيمت هدانيك به دليل اينكه بعضي متغيرها    برآورددر  
  : شوديملگاريتمي براي تخمين مدل به صورت زير استفاده  -خطي

LPRIC�=β�+β�X��+β�X��+β�X��+β�X��+β�X��+β�X��+β�X��+β�X��+β�X��+β��X���+β��X���+β��X���+
β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+
β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+β��X���+u� 

 
 
  

  ] ٣٨ـ ٢٧[ افزايش قيمت زمين و مسكن در تحقيقات مختلفر  ب مؤثررفته در بررسي عوامل كار به متغيرهاي . ٣جدول 
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جدول 3. متغیرهای به کار رفته در بررسی عوامل مؤثر بر افزایش قیمت زمین و مسکن در تحقیقات مختلف ]27ـ 38[
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جدول 4. مشخصات کمی کاربری های منطقۀ 5 شهر تهران ]41[

شکل 3. موقعیت منطقۀ 5 شهر تهران  

 شناخت محدودۀ مطالعه شده
منطقـۀ 5 تهـران بـا مسـاحتى حـدود 7�54 کیلومترمربـع و بـا 928,738 نفـر 
تعـداد جمعیـت بـه عنـوان سـومین منطقـۀ بـزرگ شـهرداری تهـران تلقـى 
مى شـود. ایـن منطقـه پررونق تریـن منطقـۀ معامـلات مسـکن تهران اسـت و 
توانسـته اسـت بیشـترین حجـم معامـلات خریـد و فـروش مسـکن (55�14 

درصـد) را بـه خـود اختصـاص دهـد. منطقـۀ 5 تهـران بـه لحاظ شـاخص های 
پاسـخ گوی  اسـت  توانسـته  و  دارد  قـرار  مطلوبـى  سـطح  در  توسـعه یافتگى 
بیشـترین  باشـد.  آپارتمـان  و  مسـکن  حـوزۀ  در  اشـخاص  متفـاوت  نیازهـای 
مسـاحت کاربـری منطقـه بـه بافت مسـکونى بـا 1445,3 هکتار و فضای سـبز 

با 1�487 هکتار اختصاص دارد.

مساحت به هکتارکاربری

1445,3مسکونى

487,1فضای سبز

351,9خدمات شهري (کلیۀ خدمات آموزشی، بهداشتی، ورزشی و... غیر از تجاري و اداري)

50,67صنعتی و کارگاهی

63,18تجاري و اداري

157,43حمل ونقل و انبارداري

134نظامی

2,12سایر

  
شهر تهران  ٥ ةمنطق. موقعيت ٣شكل  

 زمین و مسکن در منطقۀ 5 شهر تهران 
قیمـت مسـکن در منطقـۀ 5 شـهرداری تهـران در بـازۀ قیمتـى متفاوتـى قـرار دارد و 
قیمـت دقیـق آن بـه عوامـل متفاوتى از جمله (محله، دسترسـى، سـن بنا، متـراژ، مواد 
و مصالـح به کار گرفتـه و...) بسـتگى دارد. بـه طـور کلـى، بـا توجه به جـدول 5 قیمت 

هـر مترمربع زمین (زمین سـاختمان مسـکونى یا کلنگـى)، زیربنا و اجـاره در منطقۀ 5 
شـهر تهـران طـى سـال های 1394-1399 رونـد صعـودی را تجربـه کـرده اسـت. به 
طوری که قیمت فروش یک مترمربع زیربنای مسـکونى در سـال 1399 به بیشـترین 

حد خود 288231 هزار ریال با سهم معاملات 2�15 از شهر تهران رسیده است. 
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جدول 5. متوسط قیمت فروش یک مترمربع زمین یا زمین ساختمان مسکونی کلنگی، زیربنا و اجاره در منطقۀ 5 شهر تهران ]42[

جدول 6. تعداد پروانه های ساختمانی صادرشده برای احداث ساختمان )شامل پروانۀ ساختمان و تخریب و نوسازی( 
بر حسب تعداد طبقات، مساحت زمین، مساحت زیربنا و تعداد واحدهای مسکونی در منطقۀ 5 شهر تهران ]43[

سال

قیمت فروش یک مترمربع زمین یا زمین ساختمان 
قیمت فروش یک مترمربع زیربنای مسکونى (هزار ریال)مسکونى کلنگى (هزار ریال)

سهم معاملات از متوسط مساحتمتوسط
سهم معاملات از متوسط عمرمتوسط مساحتمتوسطشهر تهران

شهر تهران

94491464226�44849191813�0

95509276262�95066591815�4

96501993645�05307190915�9

97702572975�174041891012�6

981910083089�1159500871115�2

993635073337�7288231891115�2

متوسط مبلغ اجارۀ ماهانه براي اجارۀ یک مترمربع زیربناي مسکونى در منطقۀ 5 شهر تهران (ریال)

949596979899سال

229531266083269976351561496639288231متوسط

808281818384متوسط مساحت

101111121212متوسط عمر

7�415�715�514�615�414�14سهم معاملات از شهر تهران

تعـداد کل پروانه هـای صادرشـده طـى سـال های 1394-1399 در منطقـۀ 5 شـهرداری تهـران 1689 اسـت کـه از بیـن 17758 واحد مسـکونى، بیشـترین پروانۀ سـاخت به 
ساختمان های 5 طبقه و بیشتر تعلق دارد.

مساحت زمین 5 طبقه و بیشتر4 طبقه 3طبقه2 طبقه1طبقهکلسال
(مترمربع)

مساحت زیربنا 
(مترمربع)

تعداد واحد 
مسکونى

9454654755252085069540465387

95586534357124529611621355875

9633110013291249246059692967

971130001112211551435391085

981070101105224547460881277

9996300093231936466201167

یافته ها 
در تحلیـل عوامـل مؤثـر بـر قیمـت مسـکن در منطقۀ 5 شـهر تهـران نتایج نشـان 
مى دهـد ضرایـب 28 متغیـر از 33 متغیـر معنـادار در سـطح خطـای 5�0 اسـت و 
متغیرهای داشـتن انبـاری، امکانات جانبـى و کاربردی (کپسـول های اطفای حریق، 
دربازکـن خودکار)، فاصلۀ واحدهای مسـکونى تـا نزدیک ترین فروشـگاه زنجیره ای، 
فاصلـۀ واحدهـای مسـکونى تـا نزدیک تریـن مراکـز فرهنگـى و میـزان پیـاده رو و 
جدول بنـدی مناسـب مجـاور سـاختمان مسـکونى بر اسـاس اصـول شـهری دارای 
آمـارۀ F بـالا و مقادیـر آمـاری کوچک بودنـد و در نتیجـه در تخمین نهایى اسـتفاده 

نشدند.
براسـاس تحلیـل نتایـج مؤلفه هـای تأثیرگـذار بـر قیمت مسـکن در منطقۀ 5 شـهر 
تهـران، از بیـن متغیرهـای فیزیکـى تأثیرگـذار بـر قیمـت آپارتمـان مى تـوان بـه 

مسـاحت زیربنا، سـال سـاخت، متریال و مصالـح مصرفى آپارتمان، محـل قرارگیری 
واحـد در طبقـات و شـمالى- جنوبى بودن سـاختمان اشـاره کرد که دارای بیشـترین 
تأثیـر در قیمـت واحدهای مسـکونى اسـت. به طـوری که بـه ازای یـک واحد تغییر 
در افزایـش زیربنـا (193�0) بر قیمت ملک افزوده مى شـود. میانگیـن قیمت فروش 
هـر مترمربـع آپارتمان با مسـاحت بیـش از 80 مترمربع از میانگیـن قیمت فروش هر 
مترمربـع آپارتمـان نقلـى (کمتـر از 60 مترمربـع) در این منطقه بیشـتر شـده اسـت. 
دلیـل ایـن موضوع هـم یکى کاهش قـدرت خرید متقاضیـان برای خریـد واحدهای 
مسـکونى نوسـاز و دیگـری کمبـود عرضۀ فایل نقلى نوسـاز بـه بازار فروش اسـت. 
سـن و قدمـت بنـا نیز متغیـر دیگری اسـت کـه دارای تأثیر مثبـت و معنادار اسـت و 
نوسـاز بودن و سـن کم سـاخت به میـزان (166�0) درصـد بر قیمت آپارتمـان تأثیر 
مى گـذارد. همچنیـن، هرچـه سـاختمان به سـمت مصالح بـا کیفیت پیـش مى رود؛ 
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جدول 7. هدانیک قیمت واحدهای مسکونی منطقۀ 5 شهر تهران براساس تابع لگاریتمی

قیمـت مسـکن (151�0) درصـد افزایـش مى یابـد. انتخـاب مصالح مناسـب در کنار 
هـم و ایجـاد ترکیب  بندی مناسـب مـواد و بافت، فضا تحـت تأثیر خود قـرار مى دهد 
و عـلاوه بـر زیبایـى بصـری در افزایـش قیمت ملـک مؤثر اسـت. محـل قرارگیری 
واحـد نیـز در طبقـات به خصوص طبقـات میانـى (143�0) درصـد دارای تأثیر مثبت 
در قیمـت آپارتمـان هسـتند. زیـرا عمـدۀ سـاکنان بـر ایـن باورنـد بـه علـت اینکـه 
آسانسـور معمولاً در طبقۀ اول طراحى شـده اسـت، تردد سـاکنان در این طبقه بسیار 
زیـاد اسـت و از طـرف دیگـر آلودگـى صوتـى بـه  وسـیلۀ رفـت و آمـد خودروهـا در 
پارکینـگ بـرای سـاکنان طبقـات اول ایجـاد مى شـود، امـا در ایـن بیـن نورگیـری 
واحدهـا از محاسـن اصلـى طبقـات بالایـى محسـوب مى شـود. از طـرف دیگـر، 
سـاکنان بـه ایـن دلیل سـکونت در طبقات پایینى به خصـوص طبقـۀ اول را غیرقابل 
تحمـل مى داننـد که در فصل سـرما بـه علت اینکـه پارکینگ در زیر طبقـۀ اول واقع 
شـده، سـطح زمیـن واحدهـای طبقـۀ اول کـه اغلـب آن ها با سـنگ کفپوش شـده، 
سـرد اسـت. شـمالى و جنوبى بودن سـاختمان از متغیرهای دیگری است که معمولاً 
افـراد در انتخـاب آپارتمـان آن را مورد توجـه قرار مى دهند. در سـاختمان های جنوبى 
امـکان نورگیری مسـتقیم و کامـل از هر دو جبهۀ شـمال و جنوب وجـود دارد؛ اما در 
سـاختمان های شـمالى نمى تـوان در انتهـای بنـا با توجه به مشـرفیت به سـاختمان 
پشـتى از حداکثـر نـور و پنجره هـای بلند اسـتفاده کـرد. بنابراین، داشـتن نورکافى با 

ضریب (125�0) درصد باعث افزایش قیمت واحد مى شود.
در بیـن متغیرهـای دسترسـى، فاصلـۀ واحدهای مسـکونى تـا نزدیک تریـن پارك و 
فضـای سـبز یکـى از عوامـل مهـم در بالا رفتـن قیمت ملـک اسـت. خانه هایى که 
در نزدیکـى پارك هـا قـرار دارنـد، به شـدت مـورد توجـه خریداران اسـت، بـه طوری 
کـه افـراد با صرف زمـان انـدك مى توانند به صورت پیـاده از فضای سـبز لذت ببرند 
و بـرای اوقـات فراغـت خـود برنامه ریـزی کننـد. بنابرایـن، هـر چه مسـاکن فاصلۀ 

بیشـتری با فضای سـبز یا پارك داشـته باشـند، حدود (143�0-) درصـد از قیمت آن 
کاسـته مى شـود. فاصلۀ واحدهای مسـکونى تـا نزدیک ترین مرکز آموزشـى از جمله 
متغیرهایى اسـت کـه نزدیکى و یا فاصلۀ زیـاد از آن به دلیل شـعاع عملکردی دارای 
تأثیـر متفاوتـى در قیمـت آپارتمـان اسـت، بـه طـوری کـه نزدیکـى به آن بـه دلیل 
ایجاد ترافیک و سـروصدا در سـاعت های بازگشـایى و تعطیلى مـدارس و پیدا کردن 
جـای پـارك بـر کاهش قیمـت آپارتمـان مؤثـر اسـت. از سـویى دیگـر، نزدیکى به 
مراکـز آموزشـى یـک مزیت محسـوب مى شـود و بچه هـا مى توانند پیاده به مدرسـه 
برونـد و نیازی نیسـت کـه والدین آن ها را به مدرسـه ببرند و از مدرسـه برگردانند. در 
عیـن حـال، نزدیکـى بـه مـدارس یک مزیـت محسـوب مى شـود و فاصلـه از آن به 
میـزان (124�0-) بـر کاهش قیمت آپارتمان مؤثر اسـت. فاصلۀ واحدهای مسـکونى 
تـا نزدیک تریـن ایسـتگاه حمل ونقـل عمومـى (متـرو، BRT، ایسـتگاه اتوبـوس و یا 
تاکسـى) از متغیرهـای منفى و معنادار دیگری اسـت که با ضریـب (106�0-) درصد 
سیسـتم های  از  اسـتفاده  اسـت.  مؤثـر  ملـک  قیمـت  درکاهـش  آن هـا  از  دوری 
حمل ونقـل عمومـى بـرای افـراد از اهمیـت بالایـى برخـوردار اسـت، به طـوری که 
آلودگـى،  کاهـش  شـهر،  مختلـف  نقـاط  بـه  دسترسـى  امـکان  بـودن،  به صرفـه 

صرفه جویى در مصرف سوخت، کاهش ترافیک و... فراهم مى کند. 
در بیـن متغیرهـای محیطـى عـرض کوچـه و خیابـان (گـذر) از متغیرهـای مهـم و 
معنـادار محسـوب مى شـود، بـه طـوری کـه یکـى از مزیت هـای مهم زمین هـای با 
عـرض زیـاد (بیشـتر از 12 متـر) بـرای کسـانى اسـت کـه مى خواهنـد تعـداد واحد 
بیشـتری را در سـاختمان داشـته باشـند. بنابرایـن، بـا فاصلـه گرفتـن از خیابان های 
کم عـرض (095�0) درصـد بـر قیمـت مسـکن افـزوده مى شـود. وضعیـت ترافیکى 
کوچـه و خیابـان نیـز دارای تأثیر منفى و معنادار مى شـود و با افزایش سـطح ترافیک 

در خیابان، به میزان (087�0) درصد از قیمت آپارتمان کم مى شود.

ارزش احتمالمقدار آمارۀ tضریبمتغیرارزش احتمالمقدار آمارۀ tضریبمتغیر

C0�0000010�000020�98X170�1432�420�21

X1-0�042-0�330�5X180�0742�390�24

X20�1931�800�06X19-0�0880�1730�701

X30�0741�760�10X20-0�1240�3980�546

X40�0882�390�25X21-0�1522�880�040

X50�166-1�240�17X22-0�1061�780�198

X60�0662�220�01X23-0�0831�3990�128

X70�1512�780�034X24-0�0521�2180�147

X80�0160�330�54X25-0�0970�760�033

X90�0460�560�77X26-0�0791�720�09

X100�0380�450�62X270�0952�890�003

X110�0930�540�43X28-0�087-1�190�232

X120�0171�230�019X29-0�032-0�560�75

X130�1010�8110�036X30-0�053-1�210�243

X140�1252�660�48X310�0480�890�38

X150�0321�2630�181X320�0590�6780�034

X160�0851�090�189X330�0611�2340�178
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مهم ترین شاخص های تأثیرگذار بر افزایش قیمت مسکن
جهت سـنجش میـزان مهم ترین شـاخص های تأثیرگـذار بر افزایش قیمت مسـکن 
از آزمـون t تک نمونـه ای اسـتفاده شـده اسـت. که در جـدول 8 به شـرح آن پرداخته 

شـده اسـت. با توجـه به تحلیل جـدول، ملاحظه مى شـود که شـاخص های فیزیکى 
و سـاختاری مهم تریـن مؤلفـۀ تأثیرگـذار بر افزایش قیمت مسـکن اسـت. همچنین، 
مؤلفه هـای دسترسـى و محیطـى به ترتیب بعـد از یکدیگر بر افزایش قیمت مسـکن 

تأثیرگذار بوده اند.

One-Sample Test جدول 8. آزمون

جدول 9. همبستگی پیرسون بین مؤلفه های )ساختاری، دسترسی و مکانی( در افزایش قیمت مسکن

جدول 10. نتایج رگرسیون متغیرهای )ساختاری، دسترسی و محیطی( در ارتباط با قیمت مسکن

جدول 11. معناداری رگرسیون متغیرهای مؤثر بر قیمت مسکن

Test Value = 3

Mean DifferenceSig. (2-tailed)DfTMean

-0�140000�000
303

مؤلفۀ ساختاری64�7262�13-
مؤلفۀ دسترسى47�2652�000-12�20000�0-

مؤلفۀ محیطى21�2112�000-11�360000�0-

بـرای تعیین میزان همبسـتگى بیـن مؤلفه هـای تأثیرگذار در افزایش قیمت مسـکن 
از آزمون پارامتریک پیرسـون اسـتفاده شـده اسـت. همان طور که از جدول 8 نمایان 
اسـت؛ نتایـج حاصل از این آزمون بیانگر این اسـت که بین شـاخص های سـاختاری 
و قیمـت مسـکن همبسـتگى مثبت یا مسـتقیم وجـود دارد. ضرایب به دسـت آمده از 

سـاختاری  شـاخص های  در  به ترتیـب  همبسـتگى  مى دهـد  نشـان  آزمـون  ایـن 
(659�.)، دسترسـى (487�0)، محیطـى (441�0) بوده اسـت. نتایـج جدول 9 بیانگر 
ایـن موضـوع اسـت کـه مؤلفه هـای سـاختاری، دسترسـى و محیطـى هـر یـک به 

نوعى در افزایش قیمت مسکن تأثیرگذار هستند.

محیطىدسترسىساختاری

441�4870�6590�0قیمت مسکن

Sig. (2-tailed)0�0000�0010�000

439                                                                                                                              N                                  

بـا توجه بـه اینکه در پژوهـش حاضر شـاخص های تأثیرگـذار در ابعاد (سـاختاری، 
دسترسـى و محیطـى) بـه صـورت متغیـر مسـتقل و در مقابـل قیمـت مسـکن به 
صـورت متغیـر وابسـته در نظـر گرفتـه شـده اسـت. بنابرایـن، بـرای نشـان دادن 
شـدت تأثیرگـذاری شـاخص ها بر قیمت مسـکن از رگرسـیون چندمتغیره اسـتفاده 
شـده اسـت. نتایـج به دسـت آمده از مشـاوران املاك منطقۀ 5 شـهر تهران نشـان 

 0�757 میـزان  بـه  مسـکن  قیمـت  بـا  یادشـده  شـاخص های  میـان  مى دهـد 
همبسـتگى وجـود دارد. همچنیـن، ضریـب تعیین تعدیل شـده نشـان مى دهد 618 
درصـد تغییـرات قیمـت مسـکن از طریـق ترکیـب خطـى شـاخص های سـه گانۀ 
مؤلفه هـای تأثیر گـذار بـر مسـکن تبییـن شـده اسـت. در جـدول 10 سـایر نتایـج 

نشان داده شده است.

همچنیـن، بـر اسـاس مقدار محاسبه شـده بـرای F، در سـطح اطمینـان 95 درصد، 
مى تـوان بیـان داشـت کـه ترکیـب خطـى متغیرهـای مسـتقل بـه طور معنـاداری 

قـادر بـه تبییـن و پیش بینـى متغیـر وابسـته قیمـت مسـکن اسـت. در جـدول 11 
نتایج به صورت مفصل نشان داده شده است.

اشتباه معیارضریب تعیین تعدیل شده Rضریب تعیین Rضریب همبستگى چندگانهمدل

1.�a757.�685.�6290�43583

a. Dependent Variable: قیمت مسکن

b. Predictors: ساختاری، دسترسى، محیطى

سطح معناداریFمیانگین مربعاتدرجۀ آزادیمجموع مربعات

000�2370�56912�14332�17اثر رگرسیون

228�7654710�4باقى مانده

469400�20کل
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جدول 12. ضرایب شدت اثرگذاری مؤلفه های مؤثر بر قیمت مسکن منطقۀ 5 شهرداری تهران

شکل 4. پراکنش قیمت مسکن و آپارتمان های محلات منطقۀ 5 شهر تهران 

ــر  ــتقل ب ــای مس ــر متغیره ــده تأثی ــب استاندارد ش ــاس ضری ــر اس ــت ب در نهای
ــاختاری،  ــاخص های (س ــد ش ــان مى ده ــدول 12 نش ــج ج ــته، نتای ــر وابس متغی
ــد.  ــکن دارن ــت مس ــر قیم ــاداری ب ــاری معن ــر آم ــى) تأثی ــى و محیط دسترس
ــر قیمــت مســکن، شــاخص های  ــا ب ــر متغیره ــب تأثی ــن، از نظــر ضری همچنی

ــر قیمــت  ــا ضریــب تأثیــر 451�0 بیشــترین میــزان اثرگــذاری را ب ســاختاری ب
ــب  ــا ضری ــى ب ــاخص های دسترس ــب ش ــس از آن، به ترتی ــد. پ ــکن دارن مس
تأثیــر 342�0، محیطــى بــا ضریــب تأثیــر 211�0 بــر قیمــت مســکن در منطقــه 

5 شهر تهران اثر گذار بوده اند. 

سطح معناداری T
ضریب استاندارد ضریب غیر استاندارد

Beta (بتا) Std. Error B

0�005 -3�051 - 0�123 -0�094 عرض از مبدأ

0�007 5�355 0�182 0�024 0�451 ساختاری

0�026 4�167 0�323 1 0�342 دسترسى

0�024 8�574 0�289 0�039 0�211 محیطى

بنابرایـن، مى تـوان گفت که بر اسـاس نظر مشـاوران امـلاك منطقۀ 5 شـهر تهران، 
شـاخص های (سـاختاری، دسترسـى و محیطـى) تأثیـر بسـزایى در افزایـش قیمـت 
مسـکن دارنـد. براسـاس نتایـج به دسـت آمده و بـا توجـه بـه نقشـۀ پراکنـش قیمت 
مسـکن و آپارتمان در منطقۀ 5 شـهرتهران؛ محله های پونک شـمالى، شـهرك نفت، 

پونـک جنوبـى، بـاغ فیـض، سـازمان برنامـۀ شـمالى، شـهرك پـرواز، کوهسـار جزء 
محله هـای گـران و محلۀ شـهرك آپادانا، شـهرك اکباتان، کن، شـهر زیبا، مـراد آباد، 
جنت آبـاد شـمالى از محـلات بـا قیمـت سـطح پاییـن مسـکن و آپارتمـان بـه لحاظ 

سطح متوسط قیمت در منطقه هستند. 

  
 شهر تهران   ٥ ةمنطقمحلات  هاي . پراكنش قيمت مسكن و آپارتمان٤شكل  

 
 

  گيرينتيجه بحث و 
. مسكن از ديدگاه اقتصاد خرد نوعي  است مسكن شهري مطرح  ريزيبرنامهترين ضرورت در مهم به عنوان تأمين مسكن با قيمت مناسب همواره 

. كه در مقايسه با ساير كالاها از متغيرهاي مختلف ساختاري، مكاني و انساني  رودمي   كالاي غير منقول، ناهمگن و وابسته به مكان خاص به شمار
عوامل خرد از چه    ،دشتهران) مشخص    ٥  ةمنطقبر قيمت مسكن در (ثر  ؤمدر اين پژوهش با تحليل عوامل  پذيرد.  مي   ثيرأگذاري خود تارزشدر  

شهر تهران در ابعاد ساختاري،    ٥  ة منطق شوند. براي رسيدن به هدف پژوهش، تابع هدانيك مسكن براي  موجب افزايش قيمت مسكن مي   سميمكان
) ١٩٣/٠فيزيكي ساختمان، به ازاي يك واحد تغيير در افزايش زيربنا (هاي  لفه ؤدر بين م  . نتايج تجربي نشان داددشبندي  تقسيمدسترسي و محيطي  

استفاده از   گذارد.مي  ثيرأ) درصد بر قيمت آپارتمان ت١٦٦/٠نوساز بودن و سن كم ساخت به ميزان ( ،همچنين  .است  ثر ؤدر افزايش قيمت مسكن م
) درصد و داشتن ١٤٣/٠(خصوص طبقات مياني  به محل قرارگيري واحد نيز در طبقات  ) درصد،  ١٥١/٠و مصالح با كيفيت در ساخت مسكن (  مواد

استفاده از مصالح مرغوب،   نوساز بودن،  ند. اهميت متغير زيربنا،ثرؤ) درصد در افزايش قيمت مسكن م١٢٥/٠( نور مناسب در فضاي ملك به ميزان 
رحيمي   ،]٣٦[  موسوي  و  وارثي،  ]٣٢[  ياير و گول  ،]٣٠[  لنر  ،]٢٨[  كسكينقيمت مسكن همسو با نتايج مطالعات  قرارگيري واحد در طبقات در تعيين  

)،  ١٥٢/٠ترين فضاي سبز و پارك (واحدهاي مسكوني تا نزديك   ةفاصل  . در بين متغيرهاي مكاني و دسترسي متغيراست  ]٣٨[  جوب و همكاران  كاكه
عمومي (مترو،   ونقلحملايستگاه  ترين  واحدهاي مسكوني تا نزديك  ة فاصل) و  ١٢٤/٠ترين مركز آموزشي (تا نزديكواحدهاي مسكوني    ةفاصل

BRT) (ها از نكات منفي محسوب شده و  شوند كه دوري از آن مي  ) از متغيرهاي منفي و معنادار محسوب-١٠٦/٠، ايستگاه اتوبوس و يا تاكسي
فاصله تا مراكز آموزشي و متغير فاصله   ترينترين فاصله تا فضاي سبز و پارك، متغير نزديك. اهميت متغير نزديكاست  ثرؤكاهش قيمت ملك م  در

كند. در بين  مي   ييدأرا ت  ] ٧[  و اكبري و همكاران  ]٣٠[  لنر  ، ]٢٩[   و همكاراندوكميكي    عمومي؛ نتايج مطالعات  ونقلحملترين ايستگاه  تا نزديك 
هاي  با فاصله گرفتن از خيابان   كه  طوري ه  ب  ، اشاره كردعرض كوچه و خيابان (گذر) و وضعيت ترافيكي آن   توان به ميزانمي   متغيرهاي محيطي نيز

بحث و نتیجه گیری
در  ضـرورت  مهم تریـن  عنـوان  بـه  همـواره  مناسـب  قیمـت  بـا  مسـکن  تأمیـن 
برنامه ریـزی مسـکن شـهری مطـرح اسـت. مسـکن از دیـدگاه اقتصـاد خـرد نوعى 
کالای غیـر منقـول، ناهمگـن و وابسـته بـه مـکان خـاص به شـمار مـى رود. که در 
مقایسـه بـا سـایر کالاهـا از متغیرهـای مختلـف سـاختاری، مکانـى و انسـانى در 
ارزش گـذاری خـود تأثیـر مى پذیـرد. در ایـن پژوهـش بـا تحلیـل عوامـل مؤثـر بـر 
قیمـت مسـکن در (منطقـۀ 5 تهـران) مشـخص شـد، عوامل خـرد از چه مکانیسـم 
موجـب افزایـش قیمـت مسـکن مى شـوند. بـرای رسـیدن به هـدف پژوهـش، تابع 
هدانیـک مسـکن بـرای منطقـۀ 5 شـهر تهـران در ابعـاد سـاختاری، دسترسـى و 
محیطـى تقسـیم بندی شـد. نتایـج تجربـى نشـان داد در بیـن مؤلفه هـای فیزیکـى 
سـاختمان، بـه ازای یـک واحد تغییـر در افزایـش زیربنـا (193�0) در افزایش قیمت 

مسـکن مؤثـر اسـت. همچنین، نوسـاز بودن و سـن کم سـاخت به میـزان (166�0) 
درصـد بـر قیمـت آپارتمـان تأثیر مى گـذارد. اسـتفاده از مـواد و مصالح بـا کیفیت در 
سـاخت مسـکن (151�0) درصد، محـل قرارگیـری واحد نیز در طبقـات به خصوص 
طبقـات میانـى (143�0) درصـد و داشـتن نـور مناسـب در فضـای ملـک بـه میزان 
(125�0) درصـد در افزایـش قیمـت مسـکن مؤثر نـد. اهمیـت متغیـر زیربنا، نوسـاز 
بـودن، اسـتفاده از مصالـح مرغـوب، قرارگیـری واحـد در طبقـات در تعییـن قیمـت 
مسـکن همسـو با نتایج مطالعات کسـکین [28]، لنـر [30]، یایر و گـول [32]، وارثى 
و موسـوی [36]، رحیمـى کاکـه جـوب و همـکاران [38] اسـت. در بیـن متغیرهای 
مکانـى و دسترسـى متغیر فاصلـۀ واحدهای مسـکونى تا نزدیک ترین فضای سـبز و 
آموزشـى  مرکـز  نزدیک تریـن  تـا  مسـکونى  واحدهـای  فاصلـۀ   ،(0�152) پـارك 
(124�0) و فاصلـۀ واحدهای مسـکونى تـا نزدیک ترین ایسـتگاه حمل ونقل عمومى 
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(متـرو، BRT، ایسـتگاه اتوبوس و یا تاکسـى) (106�0-) از متغیرهـای منفى و معنادار 
محسـوب مى شـوند کـه دوری از آن هـا از نـکات منفى محسـوب شـده و در کاهش 
قیمـت ملک مؤثر اسـت. اهمیـت متغیر نزدیک تریـن فاصله تا فضای سـبز و پارك، 
متغیـر نزدیک تریـن فاصلـه تـا مراکـز آموزشـى و متغیـر فاصلـه تـا نزدیک تریـن 
ایسـتگاه حمل ونقل عمومـى؛ نتایج مطالعـات دوکمیکى و همـکاران [29]، لنر [30] 
و اکبـری و همـکاران [7] را تأییـد مى کنـد. در بیـن متغیرهای محیطـى نیز مى توان 
بـه میـزان عـرض کوچـه و خیابـان (گـذر) و وضعیـت ترافیکـى آن اشـاره کـرد، به 
طـوری کـه بـا فاصلـه گرفتـن از خیابان هـای کم عـرض (095�0) درصد بـر قیمت 
مسـکن افـزوده مى شـود و در مقابـل با افزایش سـطح ترافیـک در خیابان بـه میزان 
(087�0) درصـد از قیمـت آپارتمـان کم مى شـود. تأثیر متغیرهـای وضعیت ترافیکى 
و قرارگیـری ملـک در خیابان هـای کم عـرض بـر قیمـت ملک همسـو بـا تحقیقات 

لنر [30] و پورمحمدی و همکاران [37] است. 
عـلاوه بـر این، نتایج حاصل از آزمون های همبسـتگى نشـان داد همبسـتگى مثبتى 
بیـن مؤلفه هـای سـاختاری، دسترسـى و محیطى بـر قیمت مسـکن وجـود دارد. در 
بررسـى میـزان ضرایـب بـا توجـه آزمـون رگرسـیون مشـخص شـد کـه به ترتیـب 
شـاخص های سـاختاری، دسترسـى، محیطـى بـه طـور مسـتقیم بر قیمت مسـکن 
ایـن نتایـج شـرایطى را فراهـم مى کنـد تـا الگوهـای خریـد  بوده انـد.  تأثیرگـذار 
مشـتریان و اهمیت نسـبى متغیرهای مسـتقل روی متغیر وابسـته شناسـایى شوند تا 
سـهم هـر مشـخصه در الگوی داده شـده از تغییـر قیمت را پیـدا کند. شناسـایى ابعاد 
تأثیرگـذار بـر قیمـت مسـکن، مى تواند نقـش مهمـى در پیش بینى و کنتـرل قیمت 
مسـکن، بررسـى کیفیـت ساخت و سـاز و محیط سـکونتى، ترجیحـات مصرف کننده 
و... انجـام دهـد. بـا توجـه بـه نتایـج به دسـت آمده بـه منظـور جلوگیـری از افزایش 
قیمت مسـکن و کنترل تقاضا در منطقۀ 5 شـهر تهران پیشـنهادهایى ارائه مى شـود 

که مهم ترین آن عبارت اند از:
1-به کارگیـری سیاسـت های تشـویقى بـرای انجـام پروژه هـای نیمه تمام مسـکن و 

انجام پروژه های ساخت مسکن با متراژ پایین 
2-استفاده از مصالح ساختمانى استاندارد و لزوم توجه به بیمۀ کیفیت ساختمان 

3-توزیع متعادل امکانات و خدمات شهری به ویژه در شهرك های منطقه
4-لزوم توجه به موضوع استقرار TOD برای کنترل موضوعات ترافیکى 

5-لـزوم توجـه به بافت فرسـوده موجـود در منطقه به ویـژه محلۀ کن بـا 73 هکتار و 
حصارك با 3 هکتار بافت فرسوده 

6-اسـتفادۀ بهینـه از اراضـى و امـلاك (زمین هـای بایـر) و تقویت عرضه نسـبت به 
تقاضا با توجه به میزان 25�532 هکتار کاربری زمین های بایر در این منطقه 

7-ایجـاد کمیسـیون مبتنى بر جلوگیـری از افزایش قیمت مسـکن در برخى محلات 
این منطقه جهت جلوگیری از بورس بازی زمین و مسکن
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