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ی ਩ ا : ৎقدୌ و दدرد  

ق ॽ خا ॺ ඟ ا พࢁ ী م  ॿ وق،  خ࢖ ॿࢠ ඟ ا พࢁ ী م  ॿ ن  ૼ 

ی ਗ پاس  ণ ا  حان ر ণࣄ و৯د  ا ا૕ॢه آن ৯دیده ೯د ඟد و ଘ و ໊ ق  خ࢖ ا  م ر ق࢙ ا८ت و  ی د ਩ ا سان ارز ি ا ଘ ا یان ر ঻ ت  ࢟೸৑  ଒ م ৤ و দ  ୓ ه ૛ত ا ࣾت،  و ৯د و ड़ سان آ ি ا ଘ ا ୓ ر

ඟد ໊ م یاد  थࡪ ن  ಶඍ و ৗ  ଘ ود و ड़ ඼ ່  ජ ໑ ৯دن ا ا و ऒ  ଘ ଒ دی৯و ا   .೯د

تاد ণ ی از ا ਪ ما ࣒ঘا جام پایان ଓฬ از ر ৅ ل ا उ ජا ໑  భ ଒ ما ࣒ঘا رم ر න ෥ख़ تاد  ণ ی، ا ਚی ੀ४ ජث  ໑ و ࣪ਯ ر  න඿ ناب آ༚ی د প ند  േ॒ ساࠛدت ୓ ار ज़ ඼ه و  ෙ঳ شان  ী وده ୓ی ا র ند  ঃ  ،ام

پاس ণ  ໋ චی ਗ ری  م ا ৤ ما ৶.  

جام پایان ৅ ل ا उ ජا ໑  భ ଒ شاور ज़ تاد  ণ ی، ا ਀ تا भ ඼ام  ෙ७ ر  න඿ ناب آ༚ی د প ر  ا و দ تاد ୁر ণ یاری  از ا ീয مات  ॐ ه ଓฬ ز ૛ ുঝ ل  م ೺ࣇঃ م ৤ ما ৶ ی  ਗ ی  ਩ ا ඟ و दدرد พࢁ ়   .ا৯د، 

ر න඿ زان و د ඵ෬ن ඼اب دل ا ෙ४ ر  න඿ ی آ༚یان د ਗاඟ ໋ ید  ঺ یان  ସت  از اسا ণ با ࣅ ෼ ௅ඟل  االله  ໋ ا ଘ ࠱ھده  ن پایان ଓฬ ر ଌ وری ا ا ی و د ਩ ا و ऒ ت باز ࢟ॐ ଒ ز

رم ا ا د ی ر ਩ ا ඟ و दدرد พࢁ ়.  

م ক  ی و ਚض ی ༙ ਚع ی و  ਊ৒ ر ໇ ی  ਚع ی آ༚یان  ਗاඟ ໋ تان  ণ ن از دو ಻ ൾফی ਪ ما ࣒ঘا یات و ر ঻ ඼ ඹূ ی ଒ از  ਩ ه ସ୍ا ૡঙ آن ඼ه ୓ی  ෙ঳ ر،  ණ جام پایان ଓฬ حا ৅ ند  భ ୓ ا ঃ

ඟدیده پاس ໋ ণ  ଡما ࣓ േ઼ ی ام،  ਗ ری  ا ච م ໋ ৤ ما ৶.  
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  چکیده

تقاضاي مسکن شهري همواره به دلایلی از قبیل افزایش جمعیت، تشکیل خانوارهاي جدید، مهاجرت از روستا 
علاوه بر آن . به شکل روز افزونی در حال افزایش است و مستهلک و غیره هاي قدیمی ساختمانبه شهر، تخریب 

. قیمت واحدهاي مسکونی نیز در تمام مناطق شهري ایران یک روند افزایشی شدید و جهشی را طی نموده است
ي  شناسایی دقیق و کمی عوامل تاثیرگذار بر قیمت مسکن و برآورد قیمت مسکن بر اساس عوامل تشکیل دهنده

هدف از این مطالعه تخمین . شود ها پرداخته می نامه به آن اي برخوردار است که در این پایان ن از اهمیت ویژهآ
تابع تقاضاي مسکن و بررسی عوامل موثر بر قیمت واحدهاي مسکونی در شهر خوي با استفاده از مدل 

عرضه واحدهاي مسکونی بر اساس جهت ساخت و در راستاي طراحی و ارائه الگوي مناسبی  گذاري هدانیک قیمت
به همین جهت فرض شده است که قیمت واحدهاي  .باشد میهاي افراد متقاضی مسکن سلایق و رجحان

در این پژوهش شهر خوي بر اساس . همسایگی است -مسکونی تابعی از دو گروه متغیرهاي فیزیکی و محیطی
سه منطقه قیمتی تقسیم شده و تابع قیمت هدانیک واحدهاي مسکونی، به  مورد استفاده جهت احداث قیمت زمین

چنین براي کل شهر خوي تابع قیمت هدانیک  هم .ام از این مناطق برآورد شده استدر فرم لگاریتمی براي هر کد
اطلاعات به صورت مقطعی از طریق  ها ودر این پژوهش داده. در دو فرم خطی و لگاریتمی تخمین زده شده است

آوري شده ابتدا به کمک اطلاعات جمع. آوري شده استگرد 1390پرسشنامه در آبان ماه سال  مطالعات میدانی و
هاي ي مشخصهبرا سپس ضرایب توابع تقاضا. دیگرد ن براي ناحیه مورد نظر برآورد تابع قیمت هدانیک مسک

 .است) OLS(روش حداقل مربعات معمولی روش تخمین بکار گرفته شده،  .اصلی واحد مسکونی برآورد شد
، SPSS16و براي انجام محاسبات آماري از نرم افزارهاي  Eviews 5جهت انجام تخمین از نرم افزار 

Excell2007  وMinitab16 ترین عوامل موثر بر قیمت  با توجه به نتایج مطالعه، مهم. استفاده شده است
متغیرهاي عرصه، اعیان، قدمت، فاصله از مرکز شهر،  ،واحدهاي مسکونی در شهر خوي و در سه منطقه قیمتی

از . هاي واحد مسکونی، متغیر عرض خیابان دسترسی، فاصله از امکانات عمومی و خصوصی بوده است تعداد اتاق
  .اي بر قیمت واحدهاي مسکونی در سه منطقه شهر خوي است دیگر نتایج مهم این مطالعه تایید وجود اثر منطقه

  : يهاي کلید واژه

همسایگی، حداقل  -هاي مقطعی، متغیرهاي فیزیکی و محیطی تقاضاي مسکن، تابع قیمت هدانیک، داده
  مربعات معمولی
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  مقدمه  - 1- 1

تشکیل خانوارهاي  ،افزایش جمعیت .از مسایل عمده خانوارها در شرایط کنونی استتامین مسکن یکی 
تر شدن کوچک هاي قدیمی، زي اماکن به علت استهلاك ساختماننوسا تخریب و جرت از روستا،امه جدید،

چه که از بررسی آن .مسکن شهري است براي از عوامل اساسی افزایش تقاضا امثال آن واحدهاي مسکونی و
ریزان بخش مسکن در امر  آید این است که برنامه هاي اخیر به دست می هاي مسکن در سال سازيانبوه

نتیجه واحد در . اند و به سلایق متقاضیان توجهی نکردهاند  یزي نگرشی یک بعدي به مسکن داشتهر برنامه
بنابراین اجراي . ن نمایدتواند رضایت بخش عظیمی از ساکنان این واحدها را تامی مسکونی ساخته شده نمی

هاي این مشکل، باید با توجه به رجحانهاي کلان در جهت رفع گذاري سرمایه هاي احداث مسکن وبرنامه
در  ،باشدهاي گوناگون میا که هر واحد مسکونی داراي ویژگیاز آنج ضمناً .متقاضیان مسکن صورت پذیرد

مورد تجزیه  ،ها از سوي متقاضیانبه پرداخت براي این ویژگی و تمایلتخمین تابع تقاضا براي مسکن باید توان 
ها را براي متقاضیان اهمیت ترکیب این ویژگی که میزان ومعیاري است  "قیمت هدانیک" .وتحلیل قرار گیرد

قیمت واحدهاي  شود کهگذاري هدانیک فرض میدر مدل قیمت .دهد خدمات مسکن مورد ارزیابی قرار می
  .گیرندهمسایگی قرار می فیزیکی و دو نوع مشخصه مسکونی تحت تاثیر

و اهداف تحقیق،  اهمیت روش تحقیق، شامل بیان ضرورت مساله،تحقیق، در ادامه این فصل به بیان کلیات 
ه پرداختتحقیق  تعاریف و مفاهیم به کار رفته درو  امعه آماريج ارزش و کاربرد نتایج پایان نامه، فرضیات،

  .شود می

    


