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 بررسي عوامل موثر بر قيمت مسكن با استفاده از مدل هدانيك قيمت

  )منطقه سه شهر يزد : مورد مطالعه(
  

  دكتر حميدرضا وارثي

  دانشگاه اصفهان - ار گروه جغرافيا استدي
  دكترميرنجف موسوي

  عضو هيأت علمي دانشگاه اروميه
  

  

  چكيده

هدف از اين مقاله بررسي عوامل موثر بر قيمت مسكن در 
 "توصيفي وتحليلي"روش پژوهش . منطقه سه شهر يزد است

مدل مورد استفاده در اين پژوهش مدل هدانيك قيمت . است
 متغير بوده كه بيشتر وضعيت 18 استفاده متغيرهاي مورد. است

نتايج بدست . گيرد فيزيكي و موقعيت و دسترسيها را در برمي
 Eviews,3.1اي  افزار رايانه نرم از طريق مشاهده 186 از آمده

 متغير مورد بررسي، 18 متغير از 13دهد كه ضرايب  نشان مي
 متغير 5معني دار است و % 5از نظر آماري در سطح خطاي 

حمام، آشپزخانه، زيرزمين، تلفن و فاصله تا نزديكترين مركز 
اند و در  بهداشتي و درماني از لحاظ آماري معني دار نبوده

فرم ساختاري براي . اند تخمين نهايي مورد استفاده قرار نگرفته
تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن تابع لگاريتمي بوده است، 

مساحت زير بنا و تعداد دهد مساحت زمين و  ها نشان مي يافته
طبقات از مهمترين عوامل موثر بر قيمت مسكن در شهر يزد 

 به ازاي افزايش يك درصد در  كهبه طوري. اند شناخته شده
در /. 38و /. 49مساحت زمين و مساحت زير بنا به ترتيب 

تخمين برخي از عوامل . شود قيمت مسكن تغيير ايجاد مي
اصله از مركز شهر و خيابان مانند قدمت ساختمان، افزايش ف

اند و موجب كاهش  اصلي تاثير منفي در قيمت مسكن داشته
  .                   اند شده قيمت مسكن 

قيمت هدانيك، مسكن، قيمت مسكن، : كلمات كليدي
  .شهريزد، منطقه سه شهري

 

  مقدمه

مسكن به عنوان كوچكترين عنصر تشكيل دهنده 
ها و به وجود آورنده  ياز انسانسكونتگاهها زاييده مهمترين ن

رود  هاي جغرافيايي هر منطقه به شمار مي يكي از پديده
با رشد شهرنشيني و افزايش ). 64، 1382زياري و دهقان ،(

جمعيت شهرها، تامين مسكن يكي از مهمترين مشكلات در 
از ). 141، 1385زراءنژاد و انواري، (اكثر شهرها شده است 

افزايش جمعيت، تشكيل يك طرف عواملي همچون 
خانوارهاي جديد، مهاجرت از روستا، تخريب و نوسازي 

تر  اماكن به علت استهلاك ساختمانهاي قديمي، كوچك
شدن واحدهاي مسكوني و امثال آنها مشكلات تامين مسكن 

). 100، 1378خوش اخلاق و ديگران، (اند  را مضاعف نموده
مسكن و هاي فني و علمي ساخت  از طرف ديگر پيشرفت

شرايط تغيير اجتماعي و لزوم تامين نيازهاي اساسي انسانها و 
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تر  ن راپيچيدهآساخت مسكن بادوام، ضرورت دستيابي به 
  ).42، 1378جوادي، (كرده است 

تحولات اقتصادي كشور و تاثيرپذيري بخش مسكن از آن 
باعث گرديده مسكن به عنوان يك معضل همه جاگير البته با 

اوت دامنگير اكثر قريب به اتفاق اقشار شدت و ضعف متف
جامعه شود و زمينه بحران رو به تزايد لاينحلي را فراهم سازد 

  ). 186، 1380وارثي، (
بنابراين دستيابي به برنامه ريزي مسكن براي تامين مسكن 
تمامي اقشار جامعه علاوه بر شناخت وضع موجود و وضعيت 

 مسكن وعوامل كمي و كيفي مسكن، بررسي تغييرات بازار
مهم اجتماعي، اقتصادي تاثيرگذار به آن را ضروري ساخته 

هاي مسكن،  هاي مهم اغلب برنامه ريزي يكي از قسمت. است
برآورد تابع تقاضا براي مسكن است كه يكي از موضوعات 

يكي از . شود مهم در عرصه اقتصاد شهري محسوب مي
 "تهدانيك قيم"روشهاي مهم تابع تقاضاي مسكن، روش 

است كه اين روش مسكن را به عنوان يك كالاي چند بعدي 
دهد و قيمت هر واحد مسكوني را تابعي  مورد بررسي قرار مي

از متغيرهاي مختلفي مانند اندازه زمين، زير بنا، تعداد اتاق و 
  ). 100-101، 1381عسكري و قادري، (دانند  غيره مي

در ) Hass, 1992 (تابع هدانيك قيمت براي اولين بار توسط هس
. تخمين قيمت اراضي كشاورزي ايالت ميني سوتا امريكا به كار برده شد

در زمينه زمينهاي كشاورزي، كورت ) Waugh, 1929 (واگ
)Court, 1939 ( براي بررسي عوامل اثرگذار بر قيمت اتومبيل بكار

، كين و )Ridker and Henning, 1967(ريرك و هنينگ  .اند برده
تابع هدانيك را براي قيمت ) Kain and Qaigley, 1970(كوئيلگي 

 ,Rosen(روزن . اند مسكن در شهر سنت لوئيس آمريكا بررسي كرده

براي قيمت مسكن بكار برد و پس از آن كساني چون مك ) 1974
 ،)Linneman, 1980(پيترلينه من  ،)Mcdougal ,1976(دوگان 

ورد استفاده  م(PashaBatt, 1992)پاشاوبات ) Kim, 1992( كيم
  .اند قرار داده

تحقيقي ) 1364(و معصوميان  در ايران عابدين دركوش
. اند شهري انجام دادهبراي شناسايي طرف تقاضاي مسكن 

تابع قيمت واحد مسكوني ) 1370(وش در سال كدرين عابد
اي و  شرزه. شهرهاي تويسركان و دليجان را مورد بررسي قرار داد

براي اصفهان، ) 1379(د، اسفندياري براي شهركر) 1375(يزداني 
 تهراني براي خميني شهر، نويد) 1378(خوش اخلاق و ديگران 

براي ايران ) 1382(عسكري و جعفري براي تهران و ) 1380(
بنابراين اين . اند وزراء نژادوانوري براي اهواز مورد استفاده قرارداده

اده از كند مدل هدانيك قيمت مسكن را با استف مقاله تلاش مي
متغيرهاي فيزيكي و دسترسي براي منطقه سه شهر يزد بررسي و 

 متغيرهاي تاثيرگذار بر قيمت سپس عوامل موثر و. برآورد كند
هاي  مسكن را در شهر يزد شناسايي نموده و به برآورد قيمت

  .ضمني، اقدام نمايد
 

  وضعيت مسكن درشهريزد
م باز هاي پيش از اسلا شهر يزد كه پيدايش آن به دوره

گردد، مانند ساير شهرهاي ايران، سناريوي رشد  مي
. غيرارگانيك را بعد از اصلاحات ارضي تجربه كرده است

موجب شده توسعه فيزيكي ناموزون و ناهماهنگ بر رشد 
پوراحمد و (فيزيكي اين شهر حاكميت پيدا كند 

استمرار اين روند موجب شده مساحت ). 10، 1380شماعي،
 برابر شود در حالي كه 10،)1345-1385(شهرطي چهار دهه 

 نفر 93241 برابر شده از 5طي همين سالها جمعيت شهر حدود 
سرعت ). 1385مركز آمار ايران، ( نفر برسد 423006به 

گسترش محدوده شهر كه بيش از رشد جمعيت آن صورت 
گرفته باعث شده تا تراكم جمعيت در اين شهردر طول زمان 

زياري و دهقان، (نفر در هكتار برسد  34,5كاهش يابد و به 
جمعيت و كالبد شهر يزد در دهه اخير رشد ). 65، 1382

 1375بسياري داشته است و متوسط رشد جمعيت در سالهاي 
 درصد و 9/2 درصد، رشد خانوار 6/2 در اين شهر 1385تا 

در سال .  درصد بوده است7/2رشد موجودي مسكن نيز 
.  واحد مسكوني داشته است درصد كمبود8 يزد حدود 1375

 نسبت به رشد 1385با توجه به اينكه رشد خانوار در سال 
 2/0مسكن بيشتر بوده بنابراين كمبود واحدهاي مسكوني نيز 

برخي از . دهد  افزايش نشان مي1375درصد نسبت به سال 



 1389 بهار - ه شماره س-  سال اول- فصلنامه جغرافيا و مطالعات محيطي

7 

شاخصهاي عمده مسكن مانند تراكم خانوار در واحد 
 8/4واحد مسكوني برابر ، تراكم نفر در 07/1مسكوني حدود 

 106قيمت متوسط يك مترمربع زمين در شهر يزد . بوده است
 1385 بوده است كه اين رقم در سال 1370هزار ريال در سال 

 هزار ريال رسيده است كه نشان دهنده رشد ساليانه 1230به 
  . درصد در سال است18

قيمت زمين در اين مدت رشد چشمگيري داشته است و 
نوسانات سالانه قيمت زمين در .  برابر شده است6/11حدود 

اي كه در سال  به گونه.  زياد بوده است1371-1385اين سالها 
 84 درصد كاهش و از سال 26 قيمت زمين حدود 1383

  ).1جدول (دوباره افزايش يافته است 
  

در شهر  )ساختمانهاي كلنگي(قيمت متوسط يك متر مربع زمين): 1(جدول 
  1370-85يزد طي سالهاي

  رشدساليانه  قيمت متوسط  سال
1370  106  -  
1375  211  -  
1380  485  -  
1381  741  53  
1382  942  27  
1383  700  26-  
1384  778  11  
1385  1230  58  

1385 -1370  -  18  
1385 -1380  -  17  

  .آمارهاي استخراج شده از آرشيو دفتر برنامه ريزي و اقتصاد مسكن: منبع

  
زار مسكن نيز افزايش روزافزوني داشته قيمتها در زمينه با

 192متوسط قيمت يك متر مربع زيربناي مسكوني از . است
 1385 هزار ريال در سال 495 به 1370هزار ريال در سال 

 26قيمت مسكن طي اين سالها چيزي حدود . رسيده است
ميزان رشد متوسط ساليانه قيمت يك مترمربع . برابر شده است

 حدود 1385تا 1370ر يزد طي سالهاي زمين مسكوني در شه
  .  درصد بوده است1/24

تحولات ساليانه قيمت معاملات مسكن در شهر يزد نشان 
دهد كه در سالهاي مورد اشاره رشد قيمت مسكن در هر  مي

اين رشد در . سال نسبت به سال قبل افزايش بيشتري يافته است
 و 6/17، 7/10، 8/24 به ترتيب 1385 و 84، 83، 82سالهاي 

  ).2جدول ( درصد در سال ادامه يافته است 1/33
  

قيمت متوسط يك مترمربع زيربناي واحد مسكوني در  شهر يزد  ): 2(جدول 
  .1370-85طي سالهاي 

  رشدساليانه  قيمت متوسط  سال
1370  192  -  
1375  356  1/13  
1380  1406  6/31  
1381  2267  2/61  
1382  2830  8/24  
1383  3134  7/10  
1384  3685  6/17  
1385  4905  1/33  

1385 - 1375  -  1/24  
  .آمارهاي استخراج شده از آرشيو دفتر برنامه ريزي و اقتصاد مسكن :منبع

  

اجاره بها نيز مانند قيمت زمين و مسكن در سالهاي اخير 
 17افزايش زيادي داشته است و در مجموع افزايش آن ساليانه 

يك متر اجاره بها متوسط قيمت . درصد در سال بوده است
 به 1385 ريال بوده كه در سال 850، 1371در سال )ماهيانه(

 برابر شده 11 ريال فزوني يافته است، يعني چيزي حدود 9277
 حدود 1383رشد اجاره بها همانند قيمت زمين در سال . است

 درصد كاهش يافته و در سالهاي بعد دوباره افزايش يافته 12
  ).3جدول (است 
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  .1371-85تغييرات ميزان اجاره در شهر يزد طي سالهاي ): 3(ل جدو

  رشد ساليانه  ميزان اجاره  سال
1371  850  -  
1375  1791  1/16  
1380  5088  2/23  
1381  6841  34  
1382  9147  34  
1383  7971  13-  
1384  8144  2  
1385  9277  11  

1385 -1371  -  17  
  .برنامه ريزي و اقتصاد مسكنآمارهاي استخراج شده از آرشيو دفتر : منبع

  
 مباني نظري مدل

مسكن به عنوان يك بعد چند بخشي كالا و خدمات، 
مسكن علاوه . تر از يك سرپناه فيزيكي است مفهومي گسترده

بر اينكه يك ساخت فيزيكي براي سرپناه مورد استفاده قرار 
گيرد، شامل كليه خدمات و تاسيسات اجتماعي و تسهيلات  مي

ري مورد نياز براي بهزيستي خانواده و طرحهاي عمومي ضرو
). 1، 1363مخبر، (اشتغال، آموزش وتندرستي افراد است 

شود كه معيارهاي  اي در نظر گرفته مي مسكن به عنوان وسيله
لازم براي ايجاد پيوند بين زندگي خانواده و محيط را داشته 

ين از اين رو، تئوري مدل هدانيك ا). 15، 1383حبيب، (باشد 
هاي متنوع و متعدد يك واحد  گستردگي در مفهوم و ويژگي

بر اساس اين مدل، قيمت . گيرد مسكوني را در نظر مي
، )X(هدانيك مسكن تابعي از كالاهاي مصرفي مختلف 

هاي فيزيكي  ، برداري از ويژگي)Q(هاي رفاه محيطي  ويژگي
) S(.... مانند تعداد اتاق، مصالح به كار رفته، نما، زيربنا و

  است) N(برداري از خصوصيات دسترسي و همسايگي 

)Freeman,1993&Battalhon and et al, 2002 .( اگر

jjj Q,S,Nهاي مسكن و   بردار ويژگي)Z(P تابع هدانيك
قيمت مسكن باشد، تابع مطلوبيت خانوار را به صورت زير 

  :توان نشان داد مي

)N,S,Q,X(UU jjj=                                        )1(  

 كالاي مركب غير از مسكن و داراي قيمت Xدر اينجا 
واحد است و خانوار براي دسترسي به مطلوبيت، با محدوديت 

 :اي به شرح زير روبرو است بودجه

)2(  
 Xوهاي واحد مسكوني   ارزش ويژگيz(p(): 2(در رابطه 

بنابراين قيمت مسكن تابعي از مقدار . ارزش ساير كالاهاست
هاي مورد استفاده در واحدهاي مسكوني مورد تقاضاي  ويژگي

)pz(اين تابع، تابع قيمت هدانيك . خانوار است iشود   ناميده مي
)Ariemah, 1992 (شود و به صورت زير نشان داده مي:  

  
)3(  

تابع قيمت هدانيك است كه ارتباط دهنده هر يك ): 3(رابطه
هاي موجود در واحد مسكوني و قيمت بازاري آن  از مشخصه

و با در نظر گرفتن ) 1(با به حداكثر رساندن معادله . است
، شرط اوليه به حداكثر رساندن )2(محدوديت بودجه معادله

  :مطلوبيت به صورت زير خواهد بود
)(),,,( XpzyNSQXUl

ijjj
−−λ+= )4                             (  

0
Q

Pz

Q

U

Q

1

i

i

ii

=
∂

∂
λ−

∂

∂
=

∂

∂ )5                                              (  

0
X

U

X

l
=λ−

∂

∂
=

∂

∂ )6                                                      (  
خواهيم λبر يكديگر و حذف ) 5(و ) 4(با تقسيم روابط 

  :داشت

j

ii

Q

pz

X

U

Q

U

∂

∂
=

∂

∂

∂

∂

)7                                                             (  

  :كه در اين رابطه

j
Q

U

∂

 نشانگر مطلوبيت اضافي حاصل از مصرف يك واحد ∂

اضافي ويژگي مورد نظر است، 
X

U

∂

طلوبيت  نشان دهنده م∂
نهايي حاصل از مصرف يك واحد اضافي كالاهاي مصرفي 

است، 
j

i

Q

pz

∂

  . بيانگر ارزش نهايي ويژگي است∂

)(zpXy +=

)N,S,Q(p)z(pPz jjji ==
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هاي مختلف تابع  براي برآورد تابع هدانيك قيمت از شكل
توان استفاده كرد كه شكل لگاريتمي بهترين برازش است  مي

  :شود كه به شكل زير توصيف مي

iii0i
e)lnz(bb)ln(p ++= ∑ )8                                     (  

پس از برازش، با مشتق گيري از تابع فوق، قيمتهاي ضمني 
  :آيد ها بدست مي براي هر يك از مشخصه

ii

i

i

i
pb

z

P
Pz =

∂

∂
= )9                                                       (  

  

  مواد و روشها

سي عوامل موثر بر قيمت مسكن در هدف از اين مقاله برر
با توجه به اهداف تحقيق و ماهيت . منطقه سه شهر يزد است

موضوع و مولفه هاي مورد بررسي رويكرد حاكم بر اين 
جامعه آماري مساكن .  است"تحليلي-توصيفي"تحقيق 

موجود در منطقه سه شهر يزد است كه بر اساس يك 
ورت تصادفي  نمونه به ص186گيري آماري حدود  نمونه

تر آمار  همچنين براي برآوردهاي دقيق. انتخاب شده است
واحدهاي مسكوني آپارتماني در اين تحقيق لحاظ نشده است 
 فقط آمارهاي مربوط به واحدهاي مسكوني ويلايي برآورد

با توجه به ويژگي مدل هدانيك در لحاظ كردن . شده است
 مدل هدانيك اغلب متغيرهاي اثرگذار بر قيمت، براي برآورد

  .قيمت واحدهاي مسكن از متغيرهاي زير استفاده شده است
به عنوان ) PRC( قيمت واحدهاي مسكوني بر حسب تومان -1

  :               متغير تابع، و متغيرهاي زير
تعداداتاق  -4، (X2)مساحت زيربنا -3، (X1) مساحت زمين -2

ر حسب واحدهاي مسكوني ب قدمت -5، (X3)در واحد مسكوني 
 فاصله واحدهاي مسكوني تا -7، (X5) تعداد طبقات -6، (X4)سال 

 فاصله واحدهاي مسكوني تا نزديكترين -8، (X6)مركز اصلي شهر 
 فاصله واحدهاي مسكوني تا -9، (X7)خيابان اصلي بر حسب متر 

 فاصله واحدهاي -10، (X8)نزديكترين مركز آموزشي برحسب متر 
 ،(X9)ز بهداشتي و درماني بر حسب متر مسكوني تا نزديكترين مرك

 فاصله واحدهاي مسكوني تا نزديكترين فضاي سبز و پارك -11
 كيفيت و نوع مصالح عمده بكار رفته در واحد -12، (X10)برحسب متر 

 حمام -14، (X12) آشپزخانه واحد مسكوني -13، (X11)مسكوني 
 تلفن -16 ،(X14) زيرزمين واحد مسكوني -15، (X13)واحد مسكوني 

 كولر -18، (X16) گاز واحد مسكوني -17، (X15)واحد مسكوني 
، به (X18)شوفاژ واحد مسكوني   تاسيسات-19، (X17)واحد مسكوني 

  . اند عنوان متغيرهاي مستقل اين تحقيق در نظر گرفته شده
  

  ها برآورد مدل و تشريح يافته

 براي تعيين عوامل موثر بر قيمت مسكن از تابع هدانيك
در كالاهايي كه قيمت تابعي از . قيمت استفاده شده است

هاي كالا است اين تابع در تخمين قيمت به كار گرفته  ويژگي
در اين تحقيق به دليل دسترسي آسان به اطلاعات . شود مي

فيزيكي مسكن استفاده شده هاي  بيشتر از بردارهاي ويژگي
وب تابع به براي برآورد تابع هدانيك قيمت، از فرم مطل. است

نتايج حاصل از نرم افزار . صورت لگاريتمي استفاده گرديده است
دهد كه   مشاهده، نشان مي186براي ) Eviews,3.1(اي  رايانه

 متغير مستقل، از نظر آماري، در سطح 18 متغير از 13ضرايب 
 معني دار است و متغيرهاي حمام، آشپزخانه، 5/0خطاي 

يكترين مراكز بهداشتي ودرماني زيرزمين، تلفن و فاصله تا نزد
كه داراي مقاديرآماري كوچكتري هستند و حذف اين 

 بالاتري Fدهد و آماره  متغيرها ضريب تشخيص را تغيير نمي
  .را به دنبال دارد در تخمين نهايي استفاده نشده اند

بنابراين نتايج حاصله از تخمين پارامترهاي الگوي تابع 
قه سه شهر يزد با توجه به فرم قيمت هدانيك مسكن، براي منط

 :             شود تابع لگاريتمي در تخمين نهايي به صورت زير ارائه مي

1813171216111110

9988776655

443322110

XβXβXβXβ

logXβlogXβlogXβlogXβlogXβ

logXβlogXβlogXβlogXββlogPRC

+++

++++++

++++=

بنابراين طبق نتايج حاصله از تخمين نهايي تابع قيمت هدانيك 
دهد  ارائه شده است نشان مي) 4(مسكن، كه در جدول شماره 

ين نهايي الگو در سطح كه ضرايب تمام متغيرهاي تخم
Rضريب تبين . اند  درصد معني دار بوده99 و 95اطمينان 

2 ،
 درصد كل تغييرات متغيرهاي مستقل، 66بيانگر آن است كه 

به عبارت ديگر . اند تغييرات واحد مسكوني را توجيه نموده
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 66قدرت تشريح الگو توسط متغيرهاي موجود در الگو حدود 
شوند كه به مدل  يرهايي توجيه ميبقيه توسط متغ. درصد است

  .اند وارد نشده
  

هدانيك قيمت واحدهاي مسكوني منطقه سه شهر يزد ): 4(جدول 
  .بر مبناي تابع لگاريتمي) 1386(

  
دهد كه مهمترين عوامل تاثيرگذار بر  نشان مي) 4(جدول 

همانطوري . اند يي بودهقيمت مسكن در شهر يزد چه متغيرها
  tاز آماره  متغير به دليل آنكه5 متغير، 186كه بحث شد از 

 95شان از  اند و سطح معني داري  برخوردار بوده2كمتر از 
 متغير 13اند و  درصد كمتر بوده از مدل ساختاري حذف شده

در تخمين نهايي از طريق تابع لگاريتمي كه به عنوان بهترين 
ي تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن منطقه مدل ساختاري برا

به استناد . اند، استفاده گرديد سه شهر يزد تشخيص داده شده

مهمترين عوامل تاثيرگذار بر قيمت مسكن در ) 4(جدول 
منطقه سه شهر يزد به ترتيب مساحت زمين، مساحت زيربنا، 
تعداد طبقات، تجهيزات گاز شهري، كولر و تاسيسات شوفاژ 

 و مصالح بكار گرفته از عوامل تاثيرگذار بر و نوع كيفيت
از . اند قيمت مسكن شهري از بردارهاي فيزيكي شناخته شده

بين عوامل فيزيكي، مساحت زمين، داراي بيشترين تاثير بر 
به طوري كه با يك . قيمت واحدهاي مسكوني بوده است

درصد افزايش در مساحت زمين، قيمت هدانيك كل 
 درصد تغيير 49/0نطقه سه شهر يزد واحدهاي مسكوني در م

به ازاي يك واحد تغيير در افزايش زيربنا حدود . كند مي
بنابراين اين امر نشان . يابد درصد قيمت مسكن تغيير مي38/0
هاي ساخت مسكن به عوامل زيربنا  دهد كه بايد در برنامه مي

همچنين عوامل منفي متغير نشان دهنده تاثير منفي . توجه گردد
ضريب منفي . متغير بر قيمت كل واحدهاي مسكوني استاين 

دهد به ازاي يك واحد تغيير در قدمت  متغير قدمت نشان مي
يابد و در  درصد در قيمت مسكوني كاهش مي22/0ساختمان 

متغير دسترسي به ازاي افزايش يك واحد تغيير در فاصله 
درصد از قيمت واحدهاي 25/0مسكوني از مركز اصلي شهر 

دهد  ها نشان مي بنابراين بررسي. يابد  كاهش ميمسكوني
ها در قيمت مسكن  عوامل فيزيكي بيش ازعوامل دسترسي

ريزيهاي  تاثيرگذار هستند بنابراين لازم است كه در برنامه
ساخت و ساز واحدهاي مسكوني، به عوامل فيزيكي بيش از 

  .ساير عوامل اهميت داده شود
  

  نتيجه گيري

 تعيين عوامل موثر بر قيمت مسكن در اين مقاله كه با هدف
منطقه سه شهر يزد تدوين شده، با استفاده از مدل هدانيك 

قيمت مسكن در مدل . قيمت مسكن مورد مطالعه قرار گرفت
هاي فيزيكي، دسترسي،  هدانيك تابعي از پنج گروه ويژگي

هاي بخش عمومي، ويژگي محيطي و مقرراتي است  ويژگي
هاي  يل آمار و اطلاعات از ويژگيكه در اين مقاله به دل

نتايج تجربي نشان داد . فيزيكي و دسترسي استفاده شده است
كه مساحت زمين، مساحت زيربنا، تعداد طبقات، تجهيزات و 

  نام متغيرها  مدل لگاريتمي
  t Sigآماره   برآورد

0β  3314/11  73/94  000/0  

2X 4938/0  112/12  000/0  

2X  33417/0  741/10  000/0  

3X  1619/0  956/4  034/0  

4X  2254/0-  9674/5-  045/0  

5X  3147/0  4649/7  050/0  

6X  2564/0-  2454/6-  000/0  

7X  2452/0-  0549/6-  001/0  

8X  1964/0-  1245/5-  022/0  

9X  1145/0-  7451/3-  044/0  

11X  2945/0  9541/6  033/0  

16X  3145/0  3741/7  043/0  

17X  3049/0  052/7  001/0  

18X  2994/0  9947/6  012/0  

SquaredR −  66/0  -  -  

F  72/726  -  -  

N  186  -  -  
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گاز شهري، كولر، تاسيسات شوفاژ و نوع كيفيت مصالح بكار 
گرفته از مهمترين عوامل موثر بر قيمت مسكن در شهر يزد 

به طوري كه به ازاي يك درصد تغيير در . اند شناخته شده
درصد در قيمت % 38و% 49مساحت زمين و زيربنا به ترتيب 

همچنين عواملي جون . شود واحدهاي مسكوني تغيير ايجاد مي
قدمت ساختمان، افزايش فاصله واحدهاي مسكوني از مركز 
شهر و خيابان اصلي و مراكزآموزشي تاثير منفي در قيمت 

باعث كاهش قيمت واحدهاي مسكوني مسكن داشته و 
استفاده از روش هدانيك قيمت در تعيين عوامل . گردد مي

كند  موثر بر قيمت واحدهاي مسكوني شرايطي را فراهم مي
هاي ساخت و ساز واحدهاي مسكوني به عوامل  كه در برنامه

 18البته ناگفته نماند كه عوامل ديگر غير از . موثر توجه گردد
. ده شده در تعيين قيمت مسكن دخالت دارندمتغير بكار بر

شايد مهمترين اين عوامل سياست و عملكردهاي دولتهاي ملي 
و محلي و ساختار كلان اقتصادي كشور باشد كه بطور مداوم 

ذكر اين . شوند مي موجب ايجاد نوسانات در قيمت مسكن
نكته نيزضروري است كه روند رونق و ركود مسكن از شكل 

كند، زيرا در كشور ما زمين و  ه نيز تبعيت ميتورم در جامع
مسكن به عنوان منشاء ثروت و سرمايه بوده كه خريد و فروش 

به هر حال نتايج . پذيرد آن از شرايط نقدينگي جامعه تاثير مي
بدست آمده تنها عوامل فيزيكي و موقعيتي و دسترسي بوده 

          .       كه در اين مقاله مورد بررسي قرار گرفته است
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