
 

 

 فصلنامه اقتصاد کاربردي

 1391یازدهم / زمستان شماره  سال سوم/

  

  برآورد تابع تقاضاي مسکن با استفاده از الگوي قیمت هدانیک

 ( مطالعه موردي شهر قم)

  

   2طاهره اویسی فردوییـ  1فرهاد غفاري

  21/12/91تاریخ پذیرش:               8/11/91تاریخ دریافت: 

  

  چکیده 

این تحقیق در جهت شناخت تقاضا براي مسکن در شهر قم و چگونگی واکنش خانوارها 

نسبت به ویژگی هاي مختلف واحدهاي مسکونی، به بررسی توابع قیمت هدانیک و تقاضا براي 

مسکن در این شهر می پردازد.  بر اساس الگوي قیمت هدانیک ارزش یک واحد مسکونی متاثر از 

انی و محیطی آن می باشد. نتایج استفاده از الگوي قیمت هدانیک مشخصه هاي فیزیکی، مک

مشخص کرد ویژگی هاي فیزیکی واحدهاي مسکونی نظیر مساحت زمین، سطح زیربنا و تعداد 

اتاق ها بر ارزش واحدهاي مسکونی در شهر قم بیشترین تاثیر را داراست. علاوه براین ویژگی 

اي که واحد مسکونی در آن واقع شده، فاصله تا هاي محیطی و همسایگی نظیر پهناي کوچه 

نزدیکترین مرکز آموزشی، فاصله تا پارك و فضاي سبز و فاصله تا اماکن متبرکه نیز در ارزش واحد 

مسکونی موثر می باشد. در مرحله بعد، با به کارگیري قیمت هاي ضمنی بدست آمده از الگوي 

خانوارها، توابع تقاضا براي سه مشخصه اصلی  هدانیک، هزینه خانوارها و مشخصه هاي اجتماعی

واحد مسکونی که مساحت زمین ،سطح زیربنا و تعداد اتاق ها می باشد، برآورد گردیده است. 

نتایج حاصل از این برآورد نشان داد قیمت ضمنی مساحت زمین، سطح زیربنا و تعداد اتاق ها 

چنین کشش کلیه متغیرها براي هر سه بیشترین تاثیر را بر تقاضاي مشخصه ها داشته است. هم

خانوار شهر قم  497مشخصه کوچکتر از یک می باشد. براي برآورد الگو از اطلاعات مقطعی که از 

 .توسط مرکز آمارو استانداري قم  جمع آوري شده، استفاده گردیده است 1390در سال 

 JEL: C81,R21طبقه بندي 

  .هدانیک، داده هاي مقطعی، حداقل مربعات معمولیتقاضاي مسکن، قیمت  واژگان کلیدي:

                                                
  ghaffari@srbiau.ac.irاستادیار دانشگاه آزاد اسلامی، واحد علوم و تحقیقات تهران، گروه اقتصاد، تهران،ایران،  1
   دانش آموخته کارشناسی ارشد دانشگاه آزاد اسلامی، واحد علوم و تحقیقات تهران، (مسئول مکاتبات) 2
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  مقدمه -1

براي بسیاري از خانوارها مفهوم مسکن چیزي بیش از یک سرپناه است. در واقع 

مسکن به سبب ویژگی هاي خاص آن از قبیل ناهمگنی، بادوام بودن آن، قیمت نسبتا بالاي 

هزینه ملی و  بودجه خانوارها، آن و دارا بودن جنبه هاي سرمایه اي مصرفی، سهم زیادي از

سرمایه گذاري ثابت ناخالص را به خود اختصاص می دهد و نقش بسزایی در اشتغال و 

ارزش افزوده کشورها دارد. بنابراین برنامه ریزي دقیق و چگونگی سرمایه گذاري هاي 

  خرد و کلان در این بخش از اقتصاد از اهمیت ویژه اي برخوردار است.

افزایش جمعیت، روند رو به رشد مهاجرت و رشد پدیده شهرنشینی، تامین همچنین با 

مسکن یکی از مهمترین مشکلات در اکثر شهرها شده است که به منظور برنامه ریزي 

جهت تهیه و تولید مسکن، شناخت از ترجیحات مصرف کنندگان و تمایل به پرداخت 

برخوردار است. از آنجا که هر  افراد براي ویژگی هاي مختلف مسکن از اهمیت ویژه اي

واحد مسکونی داراي ویژگی هاي گوناگونی است، در تقاضا براي مسکن باید تمایل به 

پرداخت براي این ویژگی ها از سوي متقاضیان مورد بررسی قرار می گیرد که اندازه گیري 

ترجیحات آشکار شده به کمک روش قیمت گذاري هدانیک، یکی از شیوه هاي تعیین 

  ایل افراد به پرداخت است.تم

قیمت هدانیک معیاري است که میزان و اهمیت ترکیب ویژگی هاي واحدهاي 

مسکونی شامل ویژگی هاي فیزیکی، مکانی و محیطی را براي متقاضیان خدمات مسکن 

مورد ارزیابی قرار می دهد . ضرایب تابع قیمت هدانیک برآوردي از میل نهایی به پرداخت 

باشد که ترجیحات خانوارها را نسبت به هر یک از ویژگی هاي مسکن نشان خانوارها می 

هاي ساختمانی  توانند در پروژه می دهد. لذا سازندگان واحدهاي مسکونی و انبوه سازان می

ویژگی هایی را لحاظ کنند که بیشترین تمایل به پرداخت براي آنان وجود دارد. این مقاله 

ش اول به مبانی نظري الگوي قیمت هدانیک پرداخت از پنج بخش تشکیل شده: در بخ

شده و در بخش دوم پیشینه موضوع مورد بررسی قرار می گیرد. سپس روش تحقیق بیان 

شده و پس از آن تابع قیمت هدانیک و تابع تقاضا براي مشخصه هاي اصلی واحدهاي 

  گردد. یان میگردد. در پایان نیز نتایج حاصل از این برآوردها ب مسکونی برآورد می
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  مبانی نظري تقاضاي مسکن و الگوي قیمت هدانیک

براساس نظریه رفتار مصرف کننده، تابع تقاضا براي یک کالا از حداکثر نمودن تابع 

مطلوبیت نسبت به قید بودجه مصرف کننده به دست می آید. متغیرهاي اصلی تابع تقاضا، 

مورد الگوهاي تقاضاي مسکن نیز به  قیمت کالا و درآمد اسمی مصرف کننده می باشد. در

  طور کلی تخمین کاربردي تقاضاي مسکن به دو گروه عمده تقسیم می شود.

گروه اول که به روش همگن سازي معروف است، مسکن را به عنوان یک کالا یا 

خدمت همگن فرض کرده و تقاضاي آن را مورد بررسی قرار می دهد. در این حالت به 

و متفاوت مسکن توجهی نشده و تابع تقاضا به روش معمول ویژگی هاي بی شمار 

استخراج می گردد. به عبارت دیگر در این روش مقدار کمی تقاضاي مصرف کنندگان فقط 

  از بعد قیمت و یا ارزش بازاري واحد مسکونی مورد سنجش قرار می گیرد.

مین تاثیر هر گروه دوم، مسکن را به عنوان کالایی چند بعدي تلقی کرده و سعی در تخ

  یک از ویژگی هاي آن بر قیمت مسکن دارد که به الگوي قیمت هدانیک معروف است.

به معنی لذت جویی و کام جویی است و در  1واژه هدانیک از ریشه یونانی هدانیکوس

کننده از مصرف  مندي مصرف ادبیات اقتصاد رفاه، هدانیک به معنی مطلوبیت یا رضایت

  )16،ص1386صیامی،اشد.(ب ها یا خدمات می کالا

هدانیک روشی موثر براي تخمین پارامترهاي اثرگذار بر قیمت کالاهاي  قیمتی الگوي

مختلف آن ، از  چند بعدي است. در این روش، قیمت یک کالاي خاص را ویژگی هاي

کیفی و کمی آن کالا تعیین می کند.مسکن نیز به عنوان عرضه کننده  جمله ویژگی هاي

 توجه موردباید  آن گذاري ارزش در که اساسی است اراي ویژگی هايخدمت سرپناه د

، اصطلاح واحد مسکونی به مجموعه متفاوتی از کالاها و این الگوپایه  بر. قرار گیرد

خدمات اطلاق می گردد، بدین معنی که یک واحد مسکونی مانند یک کالاي مرکب شامل 

طوري که خصوصیات مورد نظر براي  باشد به ها با خصایص گوناگون می سبدي از ویژگی

هاي متفاوتی دارد. مصرف کنندگان نیز در پی به دست  کنندگان، مطلوبیت هریک از مصرف

هاي مرغوبتر به منظور دست یابی به سطح مطلوبیت بالاتر  آوردن کالاهایی با ویژگی

                                                
1 - Hedonicos 
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حث در ترین مبا هاي ناهمگن مسکن یکی از ضروري بنابراین، توجه به ویژگی باشند. می

  آید. الگوي مرکب تقاضاي مسکن به حساب می

اشکال موجود در روش قیمت هدانیک آن است که اولاَ در کوتاه مدت ویژگی هاي 

مسکن به تنهایی قابل خرید و فروش به طور مجزا نبوده و ثانیاَ متقاضی مسکن مجبور 

ا تعیین شده است و است سبدي از ویژگی ها را انتخاب نماید که قبلاَ مقدار هر یک از آنه

به صورت یک جا عرضه می گردد. گذشته از این، خدمت مسکن خدمتی تقسیم نشدنی 

  )13، ص1384است و یا حداقل در کوتاه مدت این چنین می باشد.(احمدي،

با وجود این اشکالات در روش هدانیک، چون هدف ما تعیین عوامل موثر بر قیمت 

این الگو به دلیل داشتن ه ایم. از طرف دیگر، واحد مسکونی است، این روش را برگزید

از اهمیت بالایی  ي کاربردش، ساده بودن، واضح بودن و انعطاف پذیرخاص نظريمزایایی 

هاي طرف تقاضاي مسکن شهري مورد استفاده قرار  برخوردار بوده و براي تخمین پارامتر

  )6،ص1389(جعفري صمیمی و همکاران،گرفته است.

 در تقاضا تحلیل و تجزیه براي)1960(1توسط گریلیچس بار نخستین براي هدانیک روش

رفت، پس از آن به وسیله کارهاي نظري  کار به اقتصاد محیط زیست و مسکن بازار

از آن زمان به بعد این الگو یکی از  ) شناسانده شد.1976( 3) و روزن1966(2سترکلن

ي تقاضاي کالاهاي چند بعدي یا متداول ترین شیوه هاي کاربردي براي تخمین پارامترها

  )49،ص1381مرکب بوده است.(ابونوري، رمضانی وکیل کندي،

بر پایه الگوي قیمت هدانیک، پرداخت هایی که یک خانوار نوعی با توجه به تقاضاي 

خود به منظور به دست آوردن یک واحد مسکونی انجام می دهد از عواملی تشکیل می 

این ویژگی ها شناخته می شود. این گروه از مشخصه ها شود که واحد مسکونی به وسیله 

  در تابع هدانیک به شکل زیر گنجانده می شود: 

  ),...,,( 21 nZZZPP   

ي آن قیمت بازارPومختلف یک واحد مسکونی هاي  ویژگیZدر رابطۀ فوق، بردارکه 

  می باشد.

                                                
1- Griliches 
2 -Lancaster 
3 - Rosen 
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ارزش ریالی یا همان قیمت تعادلی یک واحد �	در ارتباط با رابطه فوق باید توجه نمود که 

 شده حاصل بازار مکانیسم طریق از و مسکونی است که از تقاطع عرضه و تقاضاي آن

 هرچه که است آن هدانیک بیانگر قیمت تابع معلولی و علت رابطه، این بر علاوه .است

 با بیشتر(کمتر) باشد، مصرف کننده براي نظر مورد مسکونی واحد ویژگیهاي مطلوبیت

همچنین  .بیشتر(کمتر) خواهدبود نیز واحد آن بازاري قیمت شرایط، سایر ثابت بودن فرض

 واحد مسکونی ویژگیهاي از هریک به نسبت جزئی مشتقهاي هدانیک قیمت تابع از اگر

 نسبت مسکونی واحد تعادلی تقیم نهایی تغییرات نمایانگر حاصل مشتقهاي گرفته شود،

 واقع در .بود خواهند ویژگیها دیگر سطح ثابت بودن شرط به نظر مورد ویژگی در تغییر به

 در که قیمت ها را اطلاعاتی همان هدانیک، قیمت تابع از آمده بدست جزئی هايتق مش

 همین دلیل به هند.ی دم ننشا می نمایند، ظاهر بعدي یک بازارهاي استاندارد تحلیل

ویژگی  سایه اي یا ضمنی قیمت هاي عنوان تحت را مشتق هاي جزئی که است مشابهت

 اهمیت واقع در سایه اي که قیمت هاي یا جزئی مشتق هاي .می کنند معرفی مسکن هاي

نتیجه  در می دهند، نشان هدانیک قیمت تابع چارچوب در را مسکن ویژگیهاي از هریک

 تابع که معنی بدین گردیده اند. حاصل خاص ویژگیهاي از هریک و تقاضاي عرضه تعادل

 قابل مستقل طور به مسکونی ویژگیهاي واحد از هریک که این فرض با هدانیک قیمت

هندسی  مکان معرف می باشند، مسکونی واحد یک در تجمیع قابل سادگی به و بوده تولید

، 1390جاوید،  منیري (سوري و می باشند. ویژگیها از هریک براي تقاضا و عرضه تقاطع

  )10ص 

 ها اي از مشخصه مجموعه هکنند خانوارها مصرفدر این روش فرض بر این است که 

  کننده عبارت است از: باشند، بنابراین تابع مطلوبیت مصرف می

),( ZXUU   

  

برداري از ویژگی هاي مختلف واحد مسکونی، نظیر ویژگی معرف  �در تابع فوق 

ي مرکب غیر از مسکن نشانگر سایر کالاهاXفیزیکی، مکانی و محیطی آن واحد وهاي 

  می باشد.
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فرض کنیم و  �در این قسمت بودجه خانوار معرفی می گردد. اگر درآمد خانوار را 

براي سهولت، قیمت سایر کالاهاي مصرفی را واحد در نظر بگیریم، محدودیت بودجه 

  خانوار به شکل زیر به دست می آید:

)(ZPXY   

  توان به صورت زیر نوشت: مینیز کننده را  تابع هدف مصرف 

))((),...,,,( 21 zpxyzzzxUL n   

)..(با رعایت شرط مرتبۀ اول  COFاز تابع لاگرانژ)(L:خواهیم داشت  

0

( ) ( )
0

( ) 0

L U U
Ux

X X X

L U P z U P z
UZ i U x

Z i Z i Z i Z i Z i

L
Y X P z

 





  
     

  

    
      

    


   



  شود: از فرآیند فوق تابع تقاضایی به فرم زیراستخراج می

Ux

Uzi
ZiP

Zi

zP





)(

)(   

  :فوق هدر معادلکه 

iPz= هاي واحد مسکونی اول از تابع هدانیک نسبت به خصیصه ههاي مرتب بردار مشتق  )

  امین مشخصه واحد مسکونی) iمیل نهایی به پرداخت خانوار براي 

Uzi=  مطلوبیت نهایی ناشی از مصرفiواحد مسکونی و اُمین مشخصه  

Ux=می باشد.وبیت ناشی از مصرف سایر کالاها مطل 

  

  مروري بر ادبیات از دیدگاه تجربی

  مروري بر مطالعات پیشین خارجی 

نیجریه به بررسی ساختار تقاضاي  "آبیجان"اي در شهر  ، در مطالعه1)1992آریما (  -

مسکن پرداخته است. در این مطالعه او نخست به کمک فرم لگاریتمی تابع قیمت هدانیک 

را برآورد کرد. سپس با استفاده از قیمت هاي ضمنی بدست آمده از تابع قیمت هدانیک، 

                                                
1 - Arimah,1992 
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ا با برآورد توابع تقاضا براي تابع تقاضاي مشخصه هاي اصلی مسکن را استخراج کرد. آریم

هاي  متغیرهایی همچون اتاق و مساحت زمین به این نتیجه رسید که تقاضا براي ویژگی

هاي فوق یک درصد تغییردر  باشد. براساس یافته فوق داراي کشش قیمتی کمتر از یک می

غییرخواهد درصد ت 18درصد و  36بعد خانوار، تقاضا براي تعداد اتاق و زمین را به ترتیب 

داري بر تقاضاي مسکن  داد، همچنین میزان تحصیلات سرپرست خانوار اثر مثبت و معنی

  دارد.

، با استفاده از مدل هدانیک به تخمین تابع تقاضاي 1)2003دوکیکی، آندر و یاواس (-

دهد که با افزایش  پرداختند.نتایج حاصل از این تحقیق نشان می "استانبول"مسکن در شهر

ها  یابد و همچنین افزایش در تعداد اتاق دلار افزایش می 191مربع زمین، قیمت آن یک متر 

تاثیر مثبت بر قیمت ساختمان دارد. قدمت و نوع ساختمان مسکونی بر قیمت آن تاثیر 

داري از نظر آماري ندارد و داشتن پروانه ساختمان یا عنوان قانونی بر قیمت آنموثر  معنی

باشد. درمورد  گذار بر قیمت ساختمان می گرمایشی نیز متغیري تاثیر باشد. متغیر سیستم می

توان گفت وجود فضاي سبز در نزدیکی منطقه، تاثیر مثبت و  عوامل خارجی نیز، می

و آمد، دورنما و دسترسی به   داري  بر قیمت ساختمان دارد. ولی، متغیر آسانی رفت معنی

  ند. باش دار نمی فرودگاه از نظر آماري معنی

تعیین کننده هاي قیمت مسکن در ترکیه :  "در مقاله اي با عنوان 2) 2008سلیم ( -

به مقایسه  "ANN(3مدل قیمت گذاري هدانیک در مقابل روش شبکه عصبی مصنوعی (

کارکرد مدل هاي هدانیک و شبکه عصبی مصنوعی در قیمت گذاري و پیش بینی قیمت 

مسکن پرداخته است. وي در این مقاله ابتدا با استفاده از داده هاي پیمایشی بودجه 

و روش حداقل مربعات معمولی و فرم تبعی شبه  لگاریتمی به  2004خانوارها در سال 

ک براي مناطق شهري ، روستایی  و کل کشور ترکیه پرداخته تخمین تابع قیمت هدانی

است. نتایج مدل هدانیک آشکار می سازد که سیستم آب رسانی ، استخر ، نوع مسکن ، 

تعداد اتاق ها، اندازه خانه، ویژگی هاي موقعیتی و نوع ساختمان معنی دارترین متغیرهایی 

مقایسه پیش بینی هاي حاصل از دو  هستند که بر قیمت مسکن اثر گذارند. سپس ، وي با

                                                
1- Dockeci,Onder,Yavas,2003 
2- Hasan Selim, 2008 
3-ArtifitialNural Network 
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با داده هاي مشاهده شده به این نتیجه رسید که پیش بینی هاي  ANNروش هدانیک و 

دقیق تر و به واقعیت نزدیک تر است. همچنین وي با مقایسه کارکردهاي  ANNحاصل از 

،ریشه   MSE(1با استفاده از سه شاخص میانگین مربع خطاها ( ANNمدل هدانیک و 

به این نتیجه میرسد که  3(MAE)و میانگین مطلق خطاها  RMSE(2انگین مربع خطاها (می

  نسبت به مدل هدانیک خطاي کمتري را نشان می دهد. ANNمدل 

در مقاله خود به برآورد تابع  4)2009وان باستیک، الن ماناك و و روبرت والتا ( -

ان از انجام این تحقیق تاثیر هدانیک مسکن در شمال غربی آمریکا پرداخته اند. هدف آن

گرم شدن کره زمین در قیمت واحدهاي مسکونی در نزدیکی قطب در غرب ایالات متحده 

و کاناداست. نتیجه حاصل از این تحقیق نشان داد گرم شدن کره زمین ، قیمت واحدهاي 

مسکونی را در اطراف قطب کاهش می دهد و هرچه شدت بارش برف کمتر می شود ، 

 اي واحدهاي مسکونی کاهش می یابد. تقاضا بر

به برآورد 5 "کارن مه یر، شون لیونز، دیوید دامن و ریچارد تول" 2010اخیرا در سال  -

تابع هدانیک ارزش فضاي سبز در منطقه دوبلین پرداخته اند. روش کار در این تحقیق بر 

بودن واحدهاي اساس الگوي روزن می باشد. نتیجه حاصل از این تحقیق نشان داد نزدیک 

مسکونی به فضاي سبز به دلیل داشتن چشم انداز طبیعی، فضاي سبز و پارك هاي طبیعی 

 یک ویژگی مثبت است.

  

  مروري بر مطالعات داخلی پیشین

اي تحت  )، در مطالعه1364براي نخستین بار در ایران عابدین درکوش و معصومیان ( -

به شناسایی  "ا تقاضاي مسکن شهري تهران الگوي تابع قیمت هدانیک در ارتباط ب "عنوان 

طرف تقاضاي بازار مسکن شهري و تعیین اهمیت هر یک از عوامل موثر بر قیمت بازار 

اند. این دو محقق تهران را به چهار منطقه مجزا که  واحدهاي مسکونی شهر تهران پرداخته

مهم این تحقیق آن است  هاي از لحاظ درآمد خانوارها همگون باشند، تقسیم کردند. از یافته

                                                
1- Mean Squared Error 
2 - Root Mean Squared Error 
3 - Mean Absolute Error 
4- Van Butstic& Ellen Hanak& Robert G.valletta ,2009 
5- Karen Mayor & Sean Lyons & David Duffy & Richard SJ.Tol,2010 
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کننده قیمت واحد مسکونی در شهر تهران اولاً بسته به نوع واحد  که متغیرهاي تعیین

مسکونی متفاوتند و ثانیاً  نواحی مختلف شهر تهران تاثیرات گوناگونی بر روي قیمت 

  واحد مسکونی دارند.

بع قیمت هدانیک برآورد تا") در مطالعه اي تحت عنوان 1385زراء نژاد و انواري ( -

به تعیین عوامل مهم فیزیکی و محیطی موثر  "مسکن شهر اهواز به روش داده هاي ترکیبی

بر قیمت واحدهاي مسکونی در شهر اهواز پرداخته اند. برآوردها براي کل واحدهاي 

مسکونی و هم چنین واحدهاي مسکونی ویلایی و آپارتمانی به تفکیک انجام شده است.  

تحقیق نشان داد، در شهر اهواز از نظر متقاضیان واحد مسکونی، عوامل  نتایج حاصل از

رفاهی و فیزیکی ساختمان بیش از سایر عوامل بر قیمت واحدهاي مسکونی موثر است. 

همچنین پس از عوامل فیزیکی و ساختاري موثر بر قیمت هدانیک کل واحدهاي مسکونی 

رد. در واحدهاي آپارتمانی نیز، عوامل ، عوامل موقعیتی بیشترین تاثیر را بر قیمت دا

فیزیکی بیش از سایر عوامل بر قیمت مسکن موثر است. عامل دسترسی به خیابان با عرض 

متر از بین عوامل موقعیتی،داراي بیشترین تاثیر بر قیمت  20تا  10متر و  10تا  4بین 

تاثیر را بر قیمت واحدهاي آپارتمانی است. در واحدهاي ویلایی عوامل موقعیتی بیشترین 

متر و خیابان  4داراست بطوریکه ویژگی موقعیتی مجاورت با خیابان داراي عرض کمتر از 

  متر داراي تاثیر مثبت بر قیمت است. 20تا  10بین 

) در مطالعه اي به مقایسه مدل قیمت هدانیک سنتی و 1389قلی زاده و شکریان ( -

ت مسکن در مناطق شهري استان همدان مدل هدانیک رید در برآورد تابع هدانیک قیم

پرداختند. در روش مرسوم و سنتی قیمت هدانیک، ویژگی هاي فیزیکی و ساختار واحد 

مسکونی و ویژگی هاي محیطی و همسایگی براي برآورد قیمت مسکن لحاظ می شود. 

می  1روشی که در این مطالعه در نظر گرفته شده است،روش هدانیک پیشنهادي توسط رید

باشد. در این روش علاوه بر موارد قبلی، ویژگی هاي خریداران و مالکان واحد مسکونی 

نیز در مدل وارد می شود. بر اساس نتایج بدست آمده، مدل رید نسبت به مدل هدانیک 

سنتی از قدرت توضیح دهندگی بیشتري برخوردار است. این مدل به تفکیک مالکان و 

ت. یافته هاي این تحقیق نشان می دهد که کیفیت خدمات مستاجران تخمین زده شده اس

                                                
1- Reid 
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مسکن ، عواملی مانند زیر بنا، تعداد اتاق، اسکلت فلزي و آجري، تعمیرات سالیانه، 

پکیج،آسانسور و نیز متغیرهاي دموگرافیکی مانند: سن، جنس، سطح تحصیلات، و 

ن همدان تاثیر وضعیت تاهل مالک واحد مسکونی بر قیمت مسکن در مناطق شهري استا

درآمد خانوارهاي شهري  -معناداري دارند. در این مطالعه از اطلاعات پرسشنامه هزینه

 استان همدان استفاده شده است. 

برآورد تابع تقاضاي مسکن با استفاده از  ") در مطالعه اي تحت عنوان 1390لیلیان ( -

ل موثر بر قیمت به بررسی و تعیین عوام ")1378-88مدل قیمت هدانیک سالهاي (

واحدهاي مسکونی در شهر کرمان پرداخته است. در این پژوهش ، جهت تخمین تابع 

قیمت هدانیک از ادغام سري هاي زمانی و داده هاي مقطعی استفاده شده است. همچنین 

روشی که براي این تحقیق استفاده شده با توجه به آزمون هاي لازم روش اثرات ثابت می 

استفاده شده است. اطلاعات آماري ، مربوط به سال  OLSنیز از روش  باشد. جهت تخمین

به تفکیک مناطق چهارگانه شهر کرمان می باشد و مبناي کار در این  1378-88هاي 

پژوهش ، الگوي دو مرحله اي روزن است. نتایج حاصل از تخمین قیمت هدانیک نشان 

احدهاي مسکونی داراي یک اتاق داد: مساحت زیر بنا داراي بیشترین تاثیر مثبت  و و

داراي بیشترین تاثیر منفی روي قیمت واحدهاي مسکونی می باشند. همچنین ویژگی هاي 

فیزیکی بیشتر از ویژگی هاي مکانی و محیطی قیمت واحد مسکونی را تحت تاثیر قرار می 

دهند. همچنین نتایج برآورد تقاضاي مشخصه هاي اصلی مسکن موید این مطلب بود که 

افرادي که داراي درآمد بیشتري هستند، واحدهاي مسکونی بزرگتر و داراي تسهیلات 

بیشتر و نزدیک تر به مرکز شهر تقاضا می کنند. همچنین کشش قیمتی تقاضاي مساحت 

زیربنا، دستگاه حرارت مرکزي و فاصله از مرکز شهر نشان می دهد که این کالاها با کشش 

 هستند.

  

 روش تحقیق

  نحوه جمع آوري و سازماندهی اطلاعات 

 35دقیقه تا  15درجه و  34کیلومتر مربع، بین مدار  11240استان قم با وسعتی معادل 

دقیقه طول شرقی  30درجه و  50دقیقه عرض شمالی نسبت به خط استوا و  15درجه و 
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قم است.  نسبت به نصف النهار گرینویچ، در بخش مرکزي ایران قرار دارد و مرکز آن شهر

این استان که تقریباً در مرکز ایران قرار دارد، از شمال به استان تهران، از شرق به استان 

سمنان، از جنوب به استان اصفهان و از غرب و جنوب غربی به استان مرکزي محدود 

  است. استان قم در غرب دریاچۀ نمک قرار گرفته است.

شهر (جعفریه، دستجرد، کهک،  6اراي بر اساس آخرین تقسیمات کشوري، این استان د

 9بخش (جعفرآباد، خلجستان، کهک، مرکزي، سلفچگان) و  5قم، قنوات و سلفچگان)، 

دهستان (جعفرآباد، دستجرد، قاهان، راهجرد شرقی، نیزار، فردو، قمرود و قنوات) می باشد. 

  آبادي آن داراي سکنه است. 222آبادي دارد که  322همچنین این استان 

، 1390یت شهر قم بر اساس نتایج سرشماري عمومی نفوس و مسکن در سال جمع

نفر زن می باشد.  528332نفر مرد و  545704نفر می باشد که از این تعداد  1074036

همچنین تعداد خانوارها در این شهر براساس سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال 

  می باشد. 299752، 1390

ساکنان شهر قم می باشند و اطلاعات آماري مورد نیاز جامعه آماري در این تحقیق 

براي تخمین الگوي قیمت هدانیک و تابع تقاضاي مشخصه هاي اصلی در این شهر از سه 

  منبع زیر تأمین گردیده است.

بیشتر اطلاعات مربوط به مشخصه هاي فیزیکی و مکانی واحدهاي مسکونی  –الف

و مشخصه هاي خانوار و هزینه خانوار براي  مورد نیاز براي تخمین تابع قیمت هدانیک

 497برآورد تابع تقاضاي مشخصه هاي اصلی مسکن در شهر قم ، با استفاده از اطلاعات 

توسط مرکز آمار  1390مشاهده در طرح هزینه و درآمد خانوارها در استان قم که در سال 

  ردیده، استخراج شده است.استان انجام شده و نتایج آنها از طریق مرکز آمار ایران منتشر گ

دیگر اطلاعات مورد نیاز این مشاهدات، به خصوص اطلاعات مربوط به ویژگی  -ب

هاي محیطی و همسایگی واحدهاي مسکونیکه از اطلاعات طرح هزینه و درآمد خانوارها 

  قابل استخراج نبود نیز، توسط گروه نقشه برداري استانداري استان قم استخراج شده است.

پایان، پس از جمع آوري اطلاعات مربوط به ویژگی هاي واحدهاي مسکونی در  -ج

مورد نیاز، قیمت یا ارزش بازاري (ارزش فروش) هر واحد مسکونی با کمک اطلاعاتی که 
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  1مشاوران املاك در اختیارمان قرار داده اند، بدست آمده است.

  

  پردازش و تحلیل توصیفی ویژگی هاي حاصل از نمونه

دست آمده از ویژگی هاي فیزیکی واحدهاي مسکونی در مشاهدات نشان  اطلاعات به

متر مربع  172می دهد هر واحد مسکونی به طور متوسط داراي مساحت زمینی در حدود 

متر مربع می باشد.تعداد اتاق هاي واحد هاي مسکونی  102و مساحت زیربنایی در حدود 

نگین تعداد طبقات واحدهاي مسکونی اتاق می باشد و میا 16/3به طور متوسط در حدود 

می باشد.همچنین اطلاعات به دست آمده از مشاهدات نشان می دهد که  53/1در حدود 

بیشترین درصد فراوانی واحدهاي مسکونی از حیث عمده مصالح به کار رفته در ساختمان 

  ( متوسط) استفاده کرده اند.2مربوط به واحدهایی است که از مصالح نوع درجه 

مورد ویژگی محیطی پهناي کوچه واحدهاي مسکونی، نتایج حاکی از آن است که  در

متر قرار  12تا  6بیشترین مشاهدات مربوط به واحدهایی است که در کوچه هایی به پهناي 

  گرفته اند.

در مورد مشخصه هاي اجتماعی خانوار نیز، میانگین سن سرپرست خانوارها در حدود 

ساله  98ساله و مسن ترین آنها  20ترین سرپرست خانوارها سال می باشد که جوان  48

می باشد. نتایج مشاهدات نشان می دهد بیشترین درصد فراوانی سن سرپرست خانوار 

سال می باشند. همچنین میانگین بعد خانوار در  62تا  42مربوط به افراد در سنین بین 

  نفر می باشد. 06/4مشاهدات، 

ریال می  000/020/8ر متر مربع واحد مسکونی در حدود در نهایت، میانگین ارزش ه

  باشد. 

  

  ساختار الگو

روش کار در این تحقیق بر اساس الگوي دو مرحله اي روزن می باشد. زیرا این الگو 

روش مناسبی براي تخمین تقاضا براي یک کالا با خصوصیات متنوع را فراهم می آورد. در 

                                                
می باشد. 1390ارزش گذاري واحدهاي مسکونی نیز براساس قیمت هاي سال  - 1 
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نیک به وسیله برازش قیمت واحد مسکونی بر روي مرحله اول این الگو، تابع قیمت هدا

کلیه مشخصه هاي فیزیکی، مکانی و محیطی واحد مسکونی با استفاده از فرم تبعی مناسب 

  که در این تحقیق لگاریتمی می باشد، به صورت زیر استخراج می گردد:

ln�� = �� +��� ln ��� + ɛ�

���

���

																											� = 1,2,… , �											� = 1,2,… , � 

ویژگی هاي مختلف واحد  ��ارزش هر متر مربع واحد مسکونی،  Pکه در رابطه فوق 

  جمله اختلال می باشد. �ɛمسکونی مورد نظر و 

پس از برآورد الگوي قیمت هدانیک، با مشتق گیري جزئی از این تابع نسبت به 

مشخصه هاي واحد مسکونی قیمت ضمنی هر یک از مشخصه ها به دست می آید. این 

قیمت هاي ضمنی برآوردي از میل نهایی به پرداخت خانوارها براي هر یک از مشخصه ها 

هاي واحد هاي مسکونی، مشتق هاي  می باشد که در صورت ثابت ماندن سایر ویژگی

حاصل نمایانگرتغییرات نهایی ارزش کل یا قیمت تعادلی واحد مسکونی مورد نظر می 

  باشد. 

در مرحله بعد با استفاده از قیمت هاي ضمنی به دست آمده از تابع قیمت هدانیک و با 

از مشخصه  داشتن مقادیر هر یک از مشخصه هاي واحد مسکونی، تابع تقاضا براي هر یک

ها و عناصر اصلی واحد مسکونی برآورد خواهد شد. فرم مطلوب و مورد استفاده در این 

  مرحله نیز فرم لگاریتمی به شکل زیر می باشد:

ln�� = �� + �� ln��� + �� ln� +� ��

���

���

ln �� + ɛ� 

 ام �مشخصه  هدانیکی  قیمت���ام،  �مقدار تقاضا براي ویژگی  ��،در معادلۀ فوق

مشخصات اجتماعی  �و خانوار و یا هزینه خانوار به عنوان جانشینی از درآمد  درآمد�،

پس از برازش داده هاي فوق، پارامترهاي توابع تقاضا براي مشخصه هاي  .می باشدخانوار

  اصلی واحد مسکونی برآورد می گردد.

  

  برآورد مدل

  تحلیل نتایج آن) برآورد تابع قیمت هدانیک و تجزیه و 4-1

  براي تخمین تابع قیمت هدانیک از فرم لگاریتمی به صورت زیراستفاده شده است:
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										ln��� = �� + �� ln ��� + ��ln	���
+ �� ln ���+	�� ln�� + ��MAT2+�����3+ ��	���
+ �����2+ �����3
+��� ln��� + ��� ln��� + ��� ln���																																
+ ��� ���+ ��� ln��� + ɛ� 

 :که در آن

 متغیر وابسته قیمت هر متر مربع واحد مسکونی بر حسب ریال ���

  مساحت زمین بر حسب متر مربع ���

  مساحت زیربنا بر حسب متر مربع ���

 تعداد اتاق ها���

  تعداد طبقات��

به کاررفته در  2معرف اسکلت ساختمان و نوع مصالح درجه متغیر مجازي���2

  ساختمان (آجر و آهن یا سنگ و آهن)

به کاررفته در  1متغیر مجازي معرف اسکلت ساختمان و نوع مصالح درجه  ���3

  ساختمان( اسکلت فلزي و بتن آرمه)

  متغیر مجازي معرف وجود یا عدم وجود تلفن در واحد مسکونی���

  متر 12تا  6متغیر مجازي پهناي کوچه  بین  ���2

  متر  12متغیر مجازي پهناي کوچه بیش از  ���3

  فاصله تا نزدیکترین خیابان اصلی بر حسب متر ���

  فاصله تا نزدیکترین پارك و فضاي سبز بر حسب متر ���

  فاصله تا نزدیکترین مرکز آموزشی بر حسب متر���	

  فاصله تا نزدیکترین مرکز بهداشتی بر حسب متر ���	

  فاصله تا نزدیکترین امامزاده یا اماکن متبرکه بر حسب متر ���

  جمله اختلال می باشد. ɛو

نتایج حاصل از برآورد اولیه و نهایی تابع قیمت هدانیک براي واحدهاي مسکونی در شهر 

  ل زیر خلاصه شده است.قم با استفاده از روش حداقل مربعات معمولی در جدو
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  برآورد اولیه و نهایی تابع قیمت هدانیک براي شهر قم -1جدول

  نام متغیر
علامت 

  انتظاري

  ضرایب متغیر در برآورد نهایی  ضرایب متغیر در برآورد اولیه

  احتمال  tآماره   ضریب  احتمال  tآماره   ضریب

C 0000/0  1733/42  0789/15  0000/0  9246/40  1337/15  نامعلوم  

  0121/0  -5173/2  -1621/0  0111/0  -5478/2  -1644/0  منفی )LADمساحت زمین (

  0034/0  9406/2  2110/0  0035/0  9351/2  2114/0  مثبت  )BULسطح زیربنا (

  0570/0  9076/1  1361/0  0877/0  7112/1  1229/0  مثبت  )ROMتعداد اتاق ها (

  0482/0  9807/1  0974/0  0584/0  8969/1  09401/0  مثبت  )TBتعداد طبقات (

  0003/0  6681/3  3830/0  0003/0  6485/3  3818/0  مثبت  )MAT2( 2مصالح درجه 

  0000/0  1384/7  8568/0  0000/0  0783/7  8584/0  مثبت  )MAT3(1مصالح درجه 

  -  -  -  1803/0  3418/1  0907/0  مثبت  )TELتلفن (

 12تا  6پهناي کوچه بین 

  )DUM2متر(
  0000/0  6060/4  2296/0  0000/0  7313/4  2365/0  مثبت

 12پهناي کوچه بیش از 

  )DUM3متر(
  0000/0  6098/7  5242/0  0000/0  0023/7  5441/0  مثبت

فاصله تا نزدیکترین خیابان 

  )DOSاصلی (
  -  -  -  6097/0  5107/0  0024/0  مثبت

فاصله تا نزدیکترین پارك 

)DOP(  
  0893/0  -7027/1  -0482/0  0697/0  -8182/1  -0517/0  منفی

فاصله تا نزدیکترین مرکز 

  )DOEآموزشی (
  0018/0  -1307/3  -0966/0  0104/0  -5729/2  -0820/0  منفی

فاصله تا نزدیکترین مرکز 

  )DOMبهداشتی  (
  -  -  -  1702/0  -3736/1  -04177/0  منفی

فاصله تا نزدیکترین مکان 

  )DOHمتبرکه (
  0042/0  8762/2  0738/0  0019/0  1237/3  0815/0  مثبت

R� 4159/0  4112/0  

R�� 3990/0  3978/0  

  F  5219/24  797/30آماره

  منبع: یافته هاي تحقیق
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مشاهده در شهر قم نشان  497نتایج اولیه حاصل از تخمین تابع قیمت هدانیک براي 

متغیر از نظر آماري معنادار هستند. پس از  11متغیر مستقل تابع،  14می دهد که از میان

معنا در مدل، نتایج نهایی جدول فوق نشان می دهد چه متغیرهایی بر حذف متغیرهاي بی 

قیمت مسکن در شهر قم تاثیر گذارند. لازم به ذکر است در برآورد نهایی تمامی متغیرهاي 

  مورد انتظار داراي علامت مورد انتظار بودند.

بنا نتایج نهایی مدل حاکی از آن است که در میان مشخصه هاي فیزیکی، مساحت زیر 

بیشترین تاثیر را بر ارزش هر متر مربع واحد مسکونی دارد. این ضریب  21/0با کشش 

بیانگر آن است که با افزایش یک متر مربع سطح زیربنا، به طور میانگین و با شرط ثبات 

درصد افزایش می یابد. از آنجایی  21/0سایر شرایط، ارزش هر متر مربع واحد مسکونی 

ن تاثیر بر ارزش واحد مسکونی را داراست، لذا سازندگان که این مشخصه بیشتری

واحدهاي مسکونی می توانند با ساخت واحدهاي مسکونی با سطح زیربناي کم تر و در 

نتیجه ارزان تر، به تقاضاي موثر خانوارهاي کم درآمد و کم جمعیت پاسخ دهند. از طرف 

وضع مالیات و عوارض بر واحد  دیگر کشش بالاي این متغیر می تواند معیار مناسبی براي

هاي مسکونی باشد. دیگر مشخصه هاي فیزیکی مساحت زمین ، تعداد اتاق ها و تعداد 

بر ارزش هر متر مربع واحد  097/0و  13/0،  -16/0طبقات به ترتیب با کشش هاي 

مسکونی در شهر قم موثر می باشند. رابطه منفی متغیر مساحت زمین و ارزش هر متر مربع 

د مسکونی بیانگر آن است که با افزایش مساحت زمین ارزش هر متر مربع واحد واح

مسکونی کاهش می یابد. بدین معنی که ارزش هر متر مربع واحدهاي مسکونی با مساحت 

زمین بزرگتر، کمتر از ارزش هر متر مربع واحدهاي مسکونی با مساحت زمین کوچکتر می 

معمولی ارزش زمین تاثیر زیادي بر قیمت واحد باشد. از آنجا که در واحدهاي مسکونی 

، لذا هر چه مساحت زمین افزایش یابد ارزش واحد مسکونی بیشتر شده و مسکونی دارد 

در مقابل افراد کمتري قدرت خرید واحدهاي مسکونی با عرصه بزرگتر را دارند، لذا 

هر چند ارزش کل تقاضاي موثر براي این نوع واحدهاي مسکونی کاهش می یابد. بنابراین 

واحد مسکونی با مساحت عرصه بزرگتر بیشتر از ارزش کل واحد مسکونی با عرصه 

کوچکتر می باشد ولی ارزش هر متر مربع آن نسبت به واحد مورد مقایسه اش کمتر می 

  باشد. 
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در میان مشخصه هاي محیطی و همسایگی نیز فاصله تا نزدیکترین مرکز بهداشتی و 

نزدیکترین مکان متبرکه و فاصله تا نزدیکترین پارك و فضاي سبز به درمانی، فاصله تا 

بر ارزش هر متر مربع واحد مسکونی  - 04/0و  073/0،  -096/0ترتیب با کشش هاي 

تاثیر گذار می باشند. رابطه منفی فاصله تا نزدیکترین مرکز بهداشتی و درمانی و فاصله تا 

تر مربع واحد مسکونی نشانگر آن است که نزدیکترین پارك و فضاي سبز با ارزش هر م

قرار گرفتن واحدهاي مسکونی در نزدیکی مراکز بهداشتی و پارك ها براي ساکنان شهر قم 

امري مطلوب می باشد. از آنجا که شهر قم از نظر جغرافیایی در منطقه گرم و خشک واقع 

سبز براي ساکنان  شده است، بدیهی است که قرار گرفتن منازل اطراف پارك ها و فضاهاي

آن مطلوب می باشد.  همچنین رابطه مثبت فاصله تا نزدیکترین مکان متبرکه  با ارزش هر 

متر مربع واحد مسکونی معرف آن است که قرار گرفتن واحد مسکونی در اطراف امامزاده 

که ها و اماکن متبرکه امر نامطلوبی می باشد که  با توجه به ازدحام و شلوغی در اماکن متبر

و امامزاده ها که موجب سلب آسایش ساکنان همجوار آن می شود، انتظار می رفت رابطه 

مثبت میان این دو متغیر وجود داشته باشد.معنادار بودن متغیرهاي مجازي که معرف پهناي 

کوچه اي که واحد مسکونی در آن واقع شده است، می باشد، نشان می دهد که هر چه 

، ارزش هر متر مربع واحد مسکونی نیز افزایش می یابد. بدیهی پهناي کوچه افزایش یابد

است که قرار داشتن واحدهاي مسکونی در کوچه هایی با عرض بیشتر به دلیل داشتن 

فضاي بزرگتر براي حمل و نقل و عبور خودرو و مواردي از این قبیل یک ویژگی مطلوب 

  محسوب می شود.

  

  اصلی واحدهاي مسکونیبرآورد تابع تقاضا براي مشخصه هاي 

نتایج به دست آمده از مرحله قبل نشان داد که سه مشخصه فیزیکی مساحت زمین، 

سطح زیر بنا و تعداد اتاق ها بیشترین تاثیر بر ارزش هر متر مربع واحد مسکونی در شهر 

بنابراین، توابع تقاضا براي این سه مشخصه، با استفاده از روش حداقل قم را داراست. 

ت معمولی برآورد گردیده است. نتایج حاصل از تخمین تابع تقاضا براي سه مشخصه مربعا

  ) ارائه شده است.2اصلی واحدهاي مسکونی در جدول (
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  ): برآورد توابع تقاضاي مشخصه هاي اصلی واحدهاي مسکونی در شهر قم2جدول(

  نام متغیر
  تعداد اتاق ها  سطح زیربنا  مساحت زمین

  احتمال  tآماره   ضریب  احتمال  tآماره   ضریب  احتمال  tآماره   ضریب

  C(  5176/3  3728/6  0000/0  6577/1  8292/2  0049/0  8223/0-  7406/1-  0824/0عرض از مبدا (

  GHA(  2822/0  9919/10  0000/0  3049/0  7081/11  0000/0  2275/0  6780/10  0000/0هزینه خانوار(

سن سرپرست 

  )AGEخانوار(
1894/0  8119/3  0002/0  2827/0  5680/5  0000/0  1407/0  4268/3  0007/0  

نسبت بعد خانوار به 

تعداد شاغلین در 

  )NO_NWخانوار(

0023/0  3942/1  1639/0  0018/0  0610/1  2892/0  0020/0  4530/1  1468/0  

قیمت ضمنی 

  )PLADمساحتزمین(
4152/0-  3640/17-  0000/0  -  -  -  -  -  -  

قیمت ضمنی سطح 

  )PBULزیربنا(
-  -  -  3603/0-  7231/17-  0000/0  -  -  -  

قیمت ضمنی تعداد 

  )PROMاتاق ها(
-  -  -  -  -  -  2155/0-  0515/10-  0000/0  

R� 4892/0  4659/0  3174/0  

R�� 4850/0  4615/0  3119/0  

  F  8129/117  2944/107  218/52آماره

  منبع: یافته هاي تحقیق

  

بعد خانوار به تعداد شاغلین در نتایج حاصل از برآوردها نشان می دهد که متغیر نسبت 

خانوار در سه برآورد از نظر آماري معنادار نمی باشند. در مورد کشش هاي درآمدي نتایج 

نشان می دهد که در هر سه برآورد، کشش هاي درآمدي کوچکتر از یک می باشد که 

بیانگر ضروري بودن این مشخصه ها براي ساکنان شهر قم می باشد. بیشترین کشش 

مدي مربوط به مشخصه سطح زیربنا و کمترین آن مربوط به مشخصه تعداد اتاق ها می درآ

  باشد.
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متغیر سن سرپرست خانوار در تمامی برآورد ها معنادار و مثبت می باشد که بیانگر آن 

است هر چه سن سرپرست خانوار افزایش یابد تقاضاي وي براي واحد هاي مسکونی با 

  تعداد اتاق هاي بیشتر افزایش می یابد.مساحت زمین، سطح زیربنا و 

در کلیه برآورد ها  کشش قیمت هاي ضمنی منفی و کوچکتر از یک می باشد که این 

رابطه منفی بیانگر آن است که هر چه قیمت ضمنی مساحت زمین، سطح زیربنا و تعداد 

شش اتاق ها افزایش یابد، تقاضا براي این مشخصه ها کاهش می یابد. از طرف دیگر ک

قیمتی تقاضا براي مشخصه مساحت زمین نسبت به کشش قیمتی تقاضا براي دیگر 

مشخصه ها بزرگتر است که نشان دهنده قدرت بیشتر این متغیر در کنترل تقاضاي مسکن 

  در این شهر می باشد.

  

  نتیجه گیري

چگونگی رتبه بندي و ارزش گذاري عناصر مختلف یک واحد مسکونی توسط 

توجه به قیمت بالاي مسکن و گران بودن هزینه خدمات این بخش که  مصرف کنندگان با

از جمله هزینه هاي عمده خانوارها به حساب می آید، یکی از مهمترین مسائل در عرضه 

واحدهاي مسکونی است. بنابراین در برآورد تابع تقاضاي مسکن لازم است ترجیحات 

د مسکونی مناسب، شناسایی شود.  مصرف کنندگان و اولویت بندي آنان براي داشتن واح

هدف از این تحقیق برآورد میل نهایی به پرداخت خانوارها براي هریک از ویژگی هاي 

واحدهاي مسکونی و تاثیر هر یک از این ویژگی ها بر قیمت مسکن در شهر قم است که 

  بدین منظور از تابع قیمت هدانیک استفاده شده است.

ي دو مرحله اي روزن می باشد و جامعه آماري در این مبناي کار در این پژوهش الگو

تحقیق، واحدهاي مسکونی شهر قم بوده که بخشی از داده ها و اطلاعات مورد نیاز 

واحدهاي مسکونی از طریق اطلاعات پرسشنامه هزینه درآمد خانوارها وقسمت دیگري از 

در اختیارمان قرار داده اند، داده ها از  طریق اطلاعاتی که گروه نقشه برداري استانداري قم 

به دست آمده است. داده ها به صورت مقطعی بوده و با استفاده از روش حداقل مربعات 

معمولی، تابع قیمت هدانیک و تابع تقاضا براي عناصر اصلی واحدهاي مسکونی در شهر 

  قم  برآورد شده است. 
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صه هاي فیزیکی از نتایج حاصل از برآورد قیمت هدانیک حاکی از آن است که مشخ

قبیل سطح زیربنا (با اثر مثبت) ،مساحت زمین (با اثر منفی)، تعداد اتاق ها ( با اثرمثبت) و 

تعداد طبقات (با اثر مثبت) به ترتیب بیشترین تاثیر را بر ارزش واحد مسکونی 

دارند.متغیرهاي مجازي که معرف نوع اسکلت ساختمان و عمده مصالح به کار رفته در 

ان می باشد بیانگر آن است که هر چه اسکلت ساختمان مستحکم تر و مصالح به ساختم

کار رفته در آن از کیفیت بیشتري برخوردار باشد ارزش هر متر مربع واحد مسکونی در 

شهر قم افزایش می یابد. در مورد ویژگی هاي مکانی، از آنجا که تمامی واحدهاي 

برخوردار بودند لذا در مدل از این متغیرها مسکونی از تسهیلاتی نظیر آب، برق، گاز 

استفاده نشد و تنها وجود و عدم وجود تلفن در واحدهاي مسکونی مورد ارزیابی قرار 

گرفت که مطابق انتظار، این متغیر نیز از نظر آماري معنادار نبود. در مورد اثر مشخصه هاي 

ه واحد مسکونی در آن محیطی و همسایگی نیز می توان مشاهده کرد پهناي کوچه اي ک

واقع شده، فاصله از مراکز آموزشی (با اثر منفی)، فاصله از فضاهاي سبز و پارك ها(با اثر 

منفی) و فاصله از اماکن متبرکه (با اثر مثبت) اثر معناداري بر ارزش واحد مسکونی در این 

  شهر دارند.

مساحت زمین،  همچنین نتایج حاصل از برآورد تابع تقاضا براي سه مشخصه اصلی

سطح زیربنا و تعداد اتاق ها نشان داد، در هر سه برآورد کلیه کشش ها کوچکتر از یک می 

باشند و در هر برآورد کشش قیمت ضمنی مشخصه مورد نظر از دیگر کشش ها بیشتر می 

باشد. کشش درآمدي مشخصه هاي اصلی کوچکتر از یک بوده که معرف ضروري بودن 

   .این ویژگی ها
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