
 

 

  فصلنامه اقتصاد كاربردي
  1389  پاييز/  دوم شماره    /سال اول

  
  کيمسکن با استفاده از مدل هدان يبرآورد تابع تقاضا

 )شهر قائمشهر يمطالعه مورد(
  

 ٣ين اعتصاميحس ٢ـ يار زروکيشهر ١ـ يميصم ياحمد جعفر

  
  چكيده 

که بصورت ميداني در سطح  ۱۳۸۷در اين تحقيق مدل هدانيک با استفاده از اطلاعات مقطعي سال 
هاي مکاني، محيطي و فيزيکي واحدهاي جه به ويژگيشهر قائمشهر جمع آوري گرديده و با تو

بر اساس نتايج حاصل، مهمترين عوامل موثر بر ارزش واحد مسکوني .  مسکوني برآورد شده است
مساحت زمين، سطح زيربنا، تعداد اتاق خواب، فاصلة واحد مسکوني از مرکز شهر، فاصلة واحد 

سپس توابع تقاضا . باشدپارک و فضاي سبز ميمسکوني از خيابان اصلي، فاصلة واحد مسکوني از 
ها برحسب درآمد خانوار، سن سرپرست خانوار و تعداد افراد خانوار براي هر يک از مشخصه

ها کوچکتر از يک هاي درآمدي براي کلية مشخصهدهد که کششنتايج نشان مي. برآورد گرديد
بوط به سطح زير بنا  و تعداد اتاق ترين کشش درآمدي مر باشد بطوري که بالاترين و پائينمي

ضريب کشش  مساحت زمين ، سطح زير بنا و تعداد اتاق خواب نسبت به تعداد .  باشدخواب  مي
افراد خانوار مثبت و معنادار بوده و بيانگر اين موضوع است که اگر تعداد افراد يک خانوار افزايش 

مين، سطح زير بنا و تعداد اتاق خواب پيدا کند تقاضا براي داشتن واحد مسکوني با مساحت ز
تعداد اتاق خواب نسبت به سن  همچنين ضريب کشش سطح زيربنا و. رودبيشتر بالاتر مي

باشد، و بيانگر آن است که هر چه سن سرپرست خانوار بالاتر سرپرست خانوار مثبت و معنادار مي
بالاتر، سطح بناي بيشتر و رود وي تمايل بيشتري براي داشتن واحد مسکوني با مساحت زمين 

  .تعداد اتاق خواب زيادتر دارد
  JEL :R21,C81بندي  طبقه
  تقاضا، تقاضاي مسکن، مدل هدانيک، قائمشهر :هاي کليديواژه

                                                 
    Jafarisa@yahoo.com )مسئول مكاتبات( استاد دانشکده اقتصاد دانشگاه مازندران ۱
 zarokish@gmail.comعضو هيات علمي دانشگاه آزاد اسلامي واحد قائمشهر  ٢
   کارشناس ارشدعلوم اقتصادي ۳

 25/8/89: تاريخ پذيرش 1/3/89:تاريخ دريافت
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  مقدمه -1
فقدان و کمبود واحدهاي مسکوني مناسب شهري از نظر کمي و کيفي، علاوه بر آن که      

سازد، باعث تحميل ن به مسکن مناسب محروم مياقشار وسيعي از تودة شهري را از رسيد
توان گفت که در تحليل کمي مي. گرددهاي بالاي مسکن بر بودجه خانوار شهري ميهزينه

از يک طرف به علّت پايين بودن توان . شودمشکل مسکن از عوامل گوناگوني ناشي مي
رف ديگر رشد يابد و از طاقتصادي خانوارهاي شهري، تقاضاي موثر آنها کاهش مي

رويه جمعيت، رشد شهرنشيني و کاهش تراکم خانوار در واحد مسکوني باعث افزايش  بي
هاي در هر حال وجود مشکلات فوق، ضرورت اجراي طرح.اين تقاضا گرديده است

البته منظور ساختن . گسترده ساخت مسکن توسط بخش دولتي را دو چندان کرده است
هاي هاي مالي بخش دولتي به بخشحمايت ست بلکهيخانه توسط بخش دولتي ن

هاي تشويقي نظير بخشودگي مالياتي، دادن وامهاي خصوصي و استفاده از ابزارها و سياست
کنيم ويژگيهاي در اين تحقيق تلاش مي. باشدها ميبهره و نظاير اين بلندمدت و کم

تابع قيمت  محيطي، فيزيکي و مکاني موثر در تقاضا براي مسکن را از طريق تخمين
گردد تا دست اندکاران و اين کار باعث مي. هدانيک براي شهر قائم شهر برآورد کنيم

ها به نحوه درستي به ساخت سازندگان واحدهاي مسکوني با شناسايي سلايق خانواده
واحدهاي مسکوني بپردازند و با اين کار با پاسخ به تقاضاي خانوارها بازگشت سرمايه و 

  .ين نمايندسود خود را تضم
  
  مروري بر ادبيات موضوع ‐ ۲
  چهارچوب نظري ‐۱‐ ۲
  تقاضاي مسکن ‐۱‐۱‐ ۲
در تعريف تقاضا عبارت است از مقاديرمختلف کالا و خدماتي است که فرد يا افراد  

خريدار در قيمتهاي متفاوت و در يک مقطع زماني معين، به فرض ثابت بودن ساير عوامل، 
  )۱۷، ص ۱۳۷۸فرجي(.مايل به خريداري هستند

  :توان به صورت زير نوشت رياضي مي الگوي البقاين تعريف را در 
),,,...,,( 21 TIPPPfD n=                                       
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درآمد Iقيمت ساير کالاها، nPقيمت کالاي دو، 2Pقيمت کالاي يک، 1Pکه در آن     
  .نيز حاکي از سليقه افراد داردTافراد است و همچنين

هاي  هاي مسکوني که متقاضيان در قيمت تقاضاي مسکن عبارتست از تعداد واحد    
درت خريد متقاضيان براساس اين تعريف، ق. ها هستند مشخص حاضر به خريد يا اجاره آن

گيري تقاضا ندارد ولي اگر آن را به تعريف فوق اضافه نماييم تقاضاي  تاثيري در اندازه
تعريف تقاضاي موثر نيز عبارتست از تعداد واحدهاي مسکوني . موثر بدست خواهد آمد

  .که متقاضيان در قيمت مشخص حاضر و قادر به خريد يا اجاره آنها هستند
  
  ١تقاضاي مسکنالگوهاي  ‐۲‐۱‐ ۲

  :شود بطورکلي تخمين کاربردي تقاضاي مسکن به دو گروه عمده تقسيم مي
 .روشي که مسکن را به عنوان يک کالا يا خدمت همگن فرض کرده است) ۱گروه 

روشي که مسکن را به عنوان يک کالاي چند بعدي تلقي نموده و سعي در ) ۲گروه 
 )روش هدانيک.(ت مسکن داردهاي آن بر قيم تخمين تاثير هريک از ويژگي

  
  ٢روش هدانيک ‐۳‐ ۲

کننده از  مندي مصرف در ادبيات اقتصاد رفاه هدانيک به معني مطلوبيت يا رضايت     
در الگوي هدانيک، مسکن يک کالاي چند بعدي قلمداد . باشد ها يا خدمات مي مصرف کالا

بر قيمت و همچنين هاي آن  شود تا به تخمين تاثير هر يک از ويژگي شده و سعي مي
اساس و پاية نظري . هاي آن پرداخته شود تخمين توابع تقاضا براي هريک از مشخصه

بدين معني که  يک واحد . الگوي بکار رفته در اين تحقيق مبتني بر اين نگرش است
باشد  ها با خصايص گوناگون مي مسکوني مانند يک کالاي مرکب شامل سبدي از ويژگي

                                                 
  ) ۳، ص ۱۳۸۱(ابونوري و رمضاني وکيل کندي ۱
معني " مربوط به خوشي"يا  " لذت باورانه" ها و اصطلاحات آماري  در فرهنگ واژه) Hedonic(هدانيک  ٢

تر شده  است، منظور بهايي است که مصرف کننده بابت افزايش کيفيت کالا در جهت استفاده لذت بخش
ت است  که با يفيل کيتعد ياز روش ها يکيک يروش هدان. کند نه بابت افزايش قيمت کالا پرداخت مي

  .کند يمت مجزا مير قييت را از تغيفيک ياز ارتقا يمت ناشير قييمت کالا، اثر تغير مشخصات و قييتغ يبررس
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هاي متفاوتي  کنندگان، مطلوبيت ت مورد نظر براي هريک از مصرفبه شکلي که خصوصيا
کنندگان يک کالاي تک بعدي توان گفت که مسکن براي مصرفبرپايه اين الگو، مي. دارد

. گردد نيست و اصطلاح واحد مسکوني به مجموعه متنوعي از کالاها و خدمات اطلاق مي
ترين مباحث در الگوي  از ضروري هاي ناهمگن مسکن يکي بنابراين، توجه به ويژگي

در ارتباط با ناهمگني تقاضا نظريات گوناگوني . آيد مرکب تقاضاي مسکن به حساب مي
هايي که در مورد همگني تقاضا تدوين گرديده، نظريه  در ميان نظريه. ارائه شده است

اضا در براساس اين نظريه، تق. باشد يکي از مهمترين و پرکاربردترين آنها مي ١لنگستر
به عبارت . کننده و نه خود کالا بستگي دارد مهم کالا براي مصرف هاي يصهنهايت به خص
کند و آنها را با ارزش  ها نگاه مي اي از ويژگي کننده به کالا به عنوان مجموعه ديگر، مصرف

هاي يک  اي از ويژگي لنگستر مجموعه. باشد داند و اين موضوع در انتخاب کالا موثر مي مي
کنندگان اهميت دارد را در هستة مرکزي نظريه خود قرار داده و چنين  لا که براي مصرفکا

آورد، اما  هاي کالا بدست مي کند که مصرف کننده مطلوبيت را در مصرف ويژگي فرض مي
  .براي بدست آوردن اين مطلوبيت بايد ابتدا کالا را خريداري نمايد

که اولاً کالا به خودي خود مطلوبيت ايجاد اساس نظريه لنگستر بدين صورت است      
ها سبب  هاي خاص خود مي باشد و اين ويژگي کند چرا که هر کالا داراي ويژگي نمي

شود، ثانياً بطور کلي، هر کالا بيش از يک ويژگي دارد، ثالثاً کالا به  افزايش مطلوبيت آن مي
به نظر . رترکيبي باشدهاي متفاوت با حالت غي تواند داراي ويژگي صورت ترکيبي مي

توان برداري  اُمين ويژگي در نظر گرفته شود، مي iبه عنوان مقدارijBلنگستر اگر 
BXZمثل ijB ،Xماتريس متشکل از عناصر Bرا تعريف نمود که=  ،Z   به ترتيب

  .باشد ها مي ماتريس کالاها و ويژگي
کننده را به صورت زير بيان  توان مساله بيشينه سازي مطلوبيت مصرف بر اين اساس مي
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بردار قيمت  pد مصرف کننده ودرآم yلازم به ذکر است که در معادلات فوق          
کردن تابع مطلوبيتي است که  سازي بيشينهکننده در پي  در اين حالت مصرف.باشد مي

کننده در اين جا با دو  علاوه بر آن مصرف.باشد هاي کالاها مي وابسته به انواع ويژگي
  :محدوديت روبرو است که در زير به آن اشاره شده است

 اي ديت بودجهمحدو .۱

 هاي مختلف مسکن محدوديت مربوط به ويژگي  .۲

هاي  گردد که بيان مساله به صورت بالا، نشان دهنده ويژگي در مجموع مشاهده مي    
کننده نيز به دنبال بدست آوردن  باشد و مصرف موجود در کالا و محرک اصلي تقاضا مي

در واقع کالاهاي . اشدب مي هاي بيشتر جهت افزايش مطلوبيت خود کالاهايي با ويژگي
گذارند مفيد  کننده مي هايي که در اختيار مصرف خريداري شده، صرفاً به لحاظ خصيصه

  .هستند
توان به دو  کننده را مي براساس آنچه در بالا ذکر گرديد، فرآيند تصميم گيري مصرف    

  :مرحله زير تفکيک نمود
o يابد يص ميدر مرحلة اول درآمد فرد بين تمامي کالاها تخص . 

o  در مرحلة دوم درآمدي که براي خريد واحد مسکوني اختصاص يافته به منظور
  . گردد برخورداري از ويژگي هاي مختلف مسکن استفاده مي

 :توان به صورت زير تعريف نمود سازي فوق را مي بيشينهفرآيند 

                                                                                                      
نشان دهندة قيمت هر يک از  iPنشان دهنده درآمد وYاُم و  i بيانگر مقدار ويژگيiZکه 

  .باشد ها مي ويژگي
  :به صورت زير قابل بيان است با استفاده از بحث فوق تابع مخارج مسکن نيز

),,...,,( 21 nniiji YZZZFHP =⋅                                                                          
  

به   ها، ميزان ارزش نهايي هر ويژگي ويژگي تك تكگيري از تابع فوق نسبت به  با مشتق
  .آيد دست مي

),( YPfZ iii =
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ارگيري نظريه وي به تحليل تقاضا با استفاده ار روش با بک ١پس از لنگستر، روزن     
توان گفت که روش هدانيک، تبلور عيني و نمود کاربردي  مي. هدانيک پرداخته است

  .لنگستر است
توان گفت  در رابطه با سابقه استفاده از تابع قيمت هدانيک در مسائل اقتصاد شهري مي     

 & Bover(.متداول شده است ٢"زوي گريليچس" اولين بار در اوايل قرن هفدهم به وسيلة 

Pilar (2001) (  
هاي  هاي متداول کاربردي تخمين پارامتر از آن زمان به بعد الگوي فوق يکي از شيوه     

اين الگو به دليل داشتن مزايايي نظير، ساده بودن، . تقاضاي کالاهاي چند بعدي بوده است
ت بالايي برخوردار بوده و براي تخمين واضح بودن و انعطاف پذير بودن از اهمي

بر اساس الگوي . هاي طرف تقاضاي مسکن شهري مورد استفاده قرار گرفته است پارامتر
کننده براي بدست آوردن واحد مسکوني مورد  تابع قيمت هدانيک، پرداختهايي که مصرف

وني بوسيلة دهد، تابعي از مجموعه عواملي است که واحد مسک نياز با تقاضايش انجام مي
  .شود آنها شناخته مي

  :توان بصورت زير نشان دادهاي متفاوت تابع هدانيک را مي با توجه به ويژگي
),...,,( 21 nZZZPP =                                                                                      

قيمت بازار واحد مسکوني  Pهاي يک واحد مسکوني و ويژگيZدر رابطة فوق، بردار 
  است

هاي هدانيک توجه به نکات  در ارتباط با قيمت بازار و چگونگي تعيين آن در الگوي قيمت
  :زير لازم است

باشد  همان قيمت تعادلي مي) ارزش پولي واحد مسکوني(نکته اول اينکه قيمت  .۱
عرضه و تقاضا آن در بازار تعيين و از طريق مکانيزم بازار حاصل که از تقاطع 

توان گفت که قيمت حاصل تلاقي ترجيحات  در حقيقت مي. شده است
کنندگان است و تابع قيمت هدانيک انعکاسي از وجه  کنندگان و عرضه تقاضا

 .اشتراک بين عرضه و تقاضا است

                                                 
Rosen ۱  

2 Zvigriliches  
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اساس و دليل برقراري رابطة علّت نکته دوم در ارتباط با تابع قيمت هدانيک، در  .۲
هاي مثبت و مطلوب  بدين معني که هرچه تعداد ويژگي. و معلولي آن نهفته است

براي مصرف يک واحد مسکوني بيشتر باشد، با فرض ثابت بودن ساير شرايط، 
به اين صورت که فرضاً اگر . قيمت بازاري آن واحد مسکوني بيشتر خواهد بود

کنندگان داراي تعداد اتاق بيشتري  ضا توسط مصرفواحد مسکوني مورد تقا
باشد و يا در موقعيتي نزديک به مرکز شهر و معابر اصلي واقع شده باشد، در اين 

هاي آن، قيمتش را به دليل  صورت کميت و کيفيت بهتر و بيشتر بعضي از ويژگي
 .نمايد عملکرد بازار در سطح بالاتري تعيين مي

ابع هدانيک يک سري مشتق جزيي نسبت به هريک از نکتة سوم اينکه اگر از ت .۳
هاي جزيي حاصل با  هاي معرف يک واحد مسکوني گرفته شود، مشتق ويژگي

ها نشانگر تغييرات نهايي ارزش کل يا قيمت  فرض ثابت بودن ساير ويژگي
هاي جزيي  به عبارت ديگر مشتق. تعادلي واحد مسکوني مزبور خواهد بود

هاي  مت در واقع همان اطلاعاتي را که قيمتها در تحليلبدست آمده از تابع قي
دهند و بخاطر  کنند، نشان مي استاندارد بازارهاي همگن و يک بعدي ظاهر مي

هاي ضمني  هاي جزيي تابع قيمت هدانيک به قيمت همين شباهت است که مشتق
هاي مسکن معروف شده  ويژگي )اي هاي سايه قيمت ، يايهاي تلويح قيمت(

 .است

اي، در نتيجه تعادل عرضه  هاي سايه هاي جزئي يا قيمت نکتة چهارم اينکه مشتق .۴
بدين معني که تابع . اند هاي خاص حاصل گرديده و تقاضا هريک از ويژگي

هاي مسکن مستقلاً قابل توليد  ک با فرض اينکه هر يک از ويژگييقيمت هدان
باشند و معرف  ميبوده و به سادگي قابل تجميع در يک واحد مسکوني معين  

. باشند مکان هندسي تقاطع عرضه و تقاضا براي مقادير مختلف هر ويژگي مي
ها برآورد  هاي ضمني، توابع تقاضا براي مشخصه پس از استخراج قيمت

  .شوند مي
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اي از  کنندة مجموعه توان گفت که خانوارها  مصرف با توجه به مطالب بيان شده مي     
ابراين تابع مطلوبيت باشند، بن ها مي مشخصه
  :کننده عبارت است از مصرف

                                                                                
nzzz(در تابع فوق            ,...,, نشانگر مقادير Xهاي مسکن، معرف مشخصه) 21

همچنين با داشتن تابع هدانيک . دهد خصوصيات خانوار را نشان ميKساير کالاها و
  :توان محدوديت بودجه خانوار را به صورت زير بيان نمود مي

                                                                                               
تابع هدف . ر کالاها برابر واحد باشددر معادلة فوق با فرض اينکه قيمت ساي     

  :توان به صورت زير نوشت کننده را مي مصرف
                                         

  
  :با رعايت شروط مرتبة اول  از تابع لاگرانژ خواهيم داشت

  
  

                                        
  
  
  

  :شود تخراج مياز فرآيند فوق تابع تقاضايي به فرم زيراس
  

                                               
  

هاي مرتبة اول از تابع هدانيک نسبت به  همان بردار مشتق iPzدر معادلة فوق     
اُمين iمطلوبيت نهايي ناشي از مصرف  iUz. باشد هاي واحد مسکوني مي خصيصه

  . باشد مطلوبيت ناشي از مصرف ساير کالاها مي XUمشخصه و 
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  :توان به صورت زير بيان نمود هاي واحد مسکوني را مي در نهايت فرم تقاضا براي ويژگي

2,1

),,(

=

=

i

KYzfP izi  

بر تقاضاي مسکن  هاي هدانيکي ساير عوامل تاثير گذار در معادلة فوق علاوه بر قيمت     
چون سن و تحصيلات خانوار و تعداد هم(نظير درآمد و مشخصات اجتماعي خانوار

  .آورده شده است )اغلين خانوارش
  
  مرور ادبيات تحقيق از ديدگاه تجربي ‐۲‐ ۲
 مروري بر تحقيقات خارجي ‐۱‐۲‐ ۲

تئوري ، از جمله محققاني است که با استفاده از رهيافت لنکستر در )۱۹۷۶( ١کينگ ‐
به نظر کينگ بايد به . تقاضا، توابع تقاضاي مسکن در منطقة نيوهاون را برآورد کرده است

مسکن به عنوان کالايي نگريست، که خود به خود در بردارندة مجموعة متفاوتي از کالاها 
توان گفت که تقاضا نامي است که بر مجموعة متنوعي از  در واقع مي. باشد و خدمات مي

اين تعريف در واقع همان تعريف لنکستر از مسکن . شود دمات اطلاق ميکالاها و خ
کينگ معتقد است که براي برآورد الگوي تقاضاي لنکستر بايد به دو مساله توجه . باشد مي

مسالة اول خصوصيات اصلي مسکن کدام است؟ و اين اجزاء چه ارتباطي با يکديگر . نمود
ي ناهمگن و متفاوتي مثل گاز شهري و تعداد اتاق با دارند؟ مسالة دوم اينکه چگونه کالاها

آورند؟  کينگ در ابتدا  شوند و تقاضا براي کالاهايي مثل مسکن را بوجود مي هم ادغام مي
درصدد حل مسالة دوم برآورد و ضرايب بدست آمده از معادلة هدانيک را به عنوان قيمت 

اول اجزاي مسکن را به چهار کينگ در پاسخ به سوال . ها در نظر گرفته است مشخصه
  :کنيد تقسيم کرده است گروه که در زير مشاهده مي

 هاي  فيزيکي ساختمان  مشخصه .۱

 کيفيت فضاي ساختمان .۲

 کميت فضاي ساختمان   .۳

 خدمات عمومي و کيفيت همسايگي .۴

                                                 
1 King 
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در هر صورت . باشند اين چهار خصيصه، عناصري هستند که مورد تقاضاي خانوار مي     
اي مسکن در قالب چهار دستة اصلي، تابع هدانيک براي هشت شهر منطقة با ترکيب اجز

پس از تخمين تابع . برآورد شده است )تايي ۱۸۰۰با استفاده از يک نمونة (نيوهاون 
ها، توابع تقاضا براي مساحت  هدانيک، با داشتن قيمتهاي ضمني هر يک از مشخصه

در اين فرآيند از . رآورد شده استزيربناي واحدمسکوني، مساحت زمين و تعداد اتاق ب
متغيرهايي همچون درآمد، سن و تحصيلات سرپرست خانوار به عنوان متغيرهاي تاثيرگذار 

نتايج بدست آمده حاکي از آن است که خانوارهاي . در تابع تقاضا، استفاده شده است
عاي اينکه اين نتيجه با اد. دهند پرجمعيت کميت واحدمسکوني را به کيفيت آن ترجيح مي

  .هاي مسکن را تغيير نخواهد داد، سازگاري دارد افزايش بعد خانوار، لزوماً هزينه
هاي اداري در شيکاگو  ، يک مدل اجاره هدانيک را در ساختمان)۱۹۸۳( ١هاگ و کراتز ‐

آنها اين سوال را مطرح کردند که چگونه ارزش معماري ساختمان . مورد بررسي قرار دادند
در کنار کيفيت معماري آنها سه عامل . شود اداري منعکس مي  اي درفضاي رههاي اجا قيمت

. عامل اول نزديکي به مرکز شهر اشاره دارد. اجاره اداري را نيز مورد بررسي قراردادند
سومي . کند کننده کمک مي هايي است که به حمل و نقل مصرف دومي فاصله از ساختمان

هاي شامل  آنها با داده. يک ساختمان اداري اشاره داردهاي ذاتي و غيرذاتي  نيز به مشخصه
مدل . شيکاگو يک مدل هدانيک را ساختندي ساختمان اداراي در ناحيه مرکزي تجار ۱۳۹

  :آنها به صورت زير نوشته مي شود
                                                                               

اي براي فضاي اداراي در ساختمان و غيره، متغيرهاي  قيمت اجاره) R(متغير وابسته      
  :است که شامل) iz(مستقل
ري در ناحيه مرکزي تجاري، فاصلة اهاي اد فاصله از ساختمان(مشخصات محلي  .۱

  ).ها به نزديک ترين ايستگاه قطار ساختمان
مان، مساحت زيربنا ساختمان، تعداد پارکينگهاي عمرساخت(مشخصات فيزيکي  .۲

عمومي، دارا بودن يا نبودن ساختمان از رستوران، وجود سالن کنفرانس يا 
 ).شاپ کافي

                                                 
1 Haugh and Kratz   

),...,,( 21 nzzzRR =
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طراحي ساختمان بر اساس الگوهاي ملّي يا براساس مکاتب (کيفيت طراحي  .۳
معماري همانند مکتب شيکاگو، کسب جايزه براي ميزان زيبايي و برتري در 

 ).ي معماريطراح

استوار   ١باكس ـ كاكس آنها چهار فرم تابعي را بررسي کردند که براساس آماره آزمون     
آنها اين نتايج را دريافتند که فاصله از . هاي لگاريتمي و خطي را انتخاب کردند بود و مدل
ر رابطة عکس با نرخ اجاره دارد، از طرف ديگهاي اداري در ناحية مرکز تجاري  ساختمان

متغير عمر . باشد دار نيست و ضريب آن منفي مي فاصلة نزديک ترين ايستگاه قطار معني
هاي  متغيرهاي مساحت زيربنا، تعداد طبقه. دار بوده و طبق انتظار منفي بود ساختمان معني

وجود رستوران . دار بود که داراي علامت مثبت است ساختمان و وجود اتاق کنفرانس معني
نتايج نهايي با فرضيات محققيق تطابق . دار نشد از لحاظ آماري معنيشاپ  و يک کافي

دار نبودند و ضريب  گيري متغيرها براي کيفيت معماري از نظر آماري معني اندازه. داشت
متغير الگوي معماري منفي بوده در حالي که ضريب متغير جايزه براي برتري معماري 

کردند که بازار براي فضاي اداري به معماري نويسندگان بيان  در نتيجه. باشد مثبت مي
  .دهد دهد ولي به معماري قديم واکنش نشان نمي تري نشان مي جديد واکنش مثبت

، با استفاده از مدل هدانيک به تخمين تابع تقاضاي )۲۰۰۳( ٤ياواس ٣ندر،آ ٢،دوکيکي ‐
زده منطقة اروپايي و در اين مطالعه شهر استانبول به دوا. پرداختند" استانبول"مسکن در شهر

متغيرهاي مستقل بکار رفته در مدل هدانيک به سه . بندي شد شش منطقة آسيايي تقسيم
  :گروه طبقه بندي شدند که شامل

اي، آسيايي و اروپايي بودن منطقه  منظور از منطقه(اي  هاي محلي و منطقه ويژگي .۱
  ).باشد مي

رتماني يا ويلايي بودن، نوع اق، حمام، آپاتتعداد ا(هاي فيزيکي ساختمان  ويژگي .۲
 ).اسکلت، عمرساختمان، نوع سيستم گرمايي، دارا بودن سند ملکي

                                                 
1 BOX-COX 
2 Dockeci 
3 Onder 
4 Yavas 
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آساني رفت و آمد، دسترسي به فضاي سبز، دسترسي به (هاي خارجي ويژگي .۳
  ).فرودگاه

آوري اطلاعات از طريق پرسشنامه صورت گرفته است و مدل قيمت هدانيک به  جمع     
  :از کار رفته عبارت است

                                                           
  

V‐ بردار لگاريتم قيمت مسکن براي مشتري   

 R ‐ بردار لگاريتم اجاره مسکن براي مشتري  
11,YX‐ هاي املاک اي و ويژگي بردار عوامل منطقه 

 22 ,YX ‐ بردار عوامل خارجي    
2211 ,,, βαβα‐ ضرايب 

 µε   جملات خطا ‐ ,
 ۱۹۱دهد که با افزايش يک متر مربع قيمت زمين  نتايج حاصل از اين تحقيق نشان مي     

. داردها تاثير مثبت بر قيمت خانه  اقتيابد و همچنين افزايش در تعداد ا دلار افزايش مي
داري از نظر آماري ندارد و  قدمت و نوع ساختمان مسکوني بر قيمت ساختمان تاثير معني

هايي که هم  بطوريکه خانه. باشد داشتن پروانه ساختمان يا عنوان قانوني براي خانه مهم مي
ير متغ. باشند پروانه و هم عنوان قانوني دارند از آنهايي که يکي از آن دو را ندارند گرانتر مي

هايي که  باشد به طوري که ساختمان گذار قيمت ساختمان مي سيستم گرمايش متغير تاثير
هاي که به سيستم بخاري  باشند نسبت به ساختمان داراي سيستم  گرمايش مرکزي مي

توان گفت وجود فضاي سبز در  در مورد عوامل خارجي مي. هستند گرانتر مي باشند، مجهز
و   ولي، متغير آساني رفت. داري بر قيمت ساختمان دارد و معنينزديکي منطقه تاثير مثبت 

  . باشند دار نمي آمد، دورنما و دسترسي به فرودگاه از نظر آماري معني
  
 مروري بر تحقيقات داخلي ‐۲‐۲‐۲

، در پژوهش خود با استفاده از روش هدانيک به تخمـين تـابع   )۱۳۸۲(اصلان به ناميان   ‐
در ايـن  .  پرداخـت اسـت   ۱۳۸۰در سـال  " تهران " وني در شهر بهاي واحدهاي مسک اجاره

µααα
εβββ

+++=
+++=

22110

22110
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XXV
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گيري از فرم لگاريتمي دو طرفه، تاثير هر کدام از ويژگيهـاي مختلـف واحـد     تحقيق با بهره
بهاي آن مورد بررسي قرار گرفته و قيمت ضمني هر ويژگي محاسبه شده  مسکوني بر اجاره

ي آپارتماني ديگري بـراي واحـدهاي   بدين منظور دو الگوي جدا يکي براي واحدها. است
اند که در آن اجاره واحد مسکوني در ساختمان، وجود تسهيلاتي  ويلايي مد نظر قرار گرفته

کوئل، گاز شهري، شوفاژ، تلفن، عرض راه قابل دسترس، تعداد واحد مسکوني  همچون فن
  .ته استدر ساختمان و منطقه شهرداري به عنوان متغيرهاي مستقل  مد نظر قرار گرف

، اين محققين از الگـوي هـدانيک بـراي بـرآورد     )۱۳۸۱(کندي  وکيل  ابونوري و رمضاني ‐
  .استفاده کردند" ساري"تابع تقاضاي مسکن در شهرستان 

در برآورد تابع قيمت هدانيک مساحت زمين، مساحت زيربنا، قدمت ساختمان، تعـداد       
فاصـله از مرکـز شـهر، فاصـله از پـارک،      اتاق، فاصله از خيابان اصلي، مصالح درجه يک، 

درصد فضاي سبز، فاصله تا مرکز آموزشي، عرض خيابان بين چهار تا ده متر، وجود شبکه 
از تغييرات قيمت واحد مسـکوني را توضـيح   %  ۸۲گاز از نظر آماري معنادار بوده و حدود 

خيابـان، فاصـله از   در اين مطالعه مساحت زيربنا، زمين، تعداد اتـاق، فاصـله از   . داده است
براي :  مرکز شهر پنج ويژگي مهم واحد مسکوني در سطح شهر ساري به ترتيب عبارتند از

 ۲۴۳از  )بندي شده گيري طبقه نمونه(برآورد الگو از اطلاعات مقطعي که به صورت ميداني 
آنگاه تابع تقاضا براي هريک . آوري گرديد، استفاده شده است خانوار شهرستان ساري جمع

  .هاي اصلي مسکن به صورت لگاريتمي دو طرفه برآورد شده است از ويژگي
بها براي شـهرهاي   ، از الگوي هدانيک براي برآورد تابع اجاره)۱۳۸۶(ابونوري و صيامي   ‐
در اين تحقيق محققان با بکارگيري روش هـدانيک  . استفاده کردند )تبريز، اروميه و اردبيل(

هـاي مسـکن    کننـده بـراي هـر يـک از ويژگـي      ي مصرفگذار در پي شناخت ميزان ارزش
  . باشند مي

هـاي مقطعـي سـال     بهـا و بکـارگيري داده   اين تحقيق تصريح لگاريتمي تابع اجـاره  در     
يافتـه هـاي   . براي برآورد مدل استفاده و برآورد مدل انجام گرفـت ) مرکز آمار ايران(۱۳۸۳

ي و ويلايـي، عوامـل فيزيکـي بيشـتر از     دهد که در واحدهاي آپارتمان اين تحقيق نشان مي
همچنين نتايج بررسي حاکي از آن اسـت  . باشند بها تاثيرگذار مي ساير عوامل بر روي اجاره

. که عوامل فيزيکي، مکاني و محيطي، بر واحدهاي ويلايي و آپارتماني اثرات متفاوتي دارند



  ين اعتصاميو حس  يار زروكي، شهريميصم ياحمد جعفر/     14

 

ي 
برد

كار
اد 
تص

ه اق
لنام

فص
 /

ول 
ل ا

سا
 /

دوم
ره 

شما
 /

يز 
پاي

13
89

 

ميه و اردبيـل بـه صـورت زيـر     بها براي سه شهر تبريز، ارو نتايج برآورد تابع هدانيک اجاره
  :باشد مي
اي کـه در   باشد، بگونه هاي فيزيکي مساحت زيربناي واحد مسکوني مي يکي از ويژگي .۱

شهر تبريز يک درصد افزايش در زيربناي واحدهاي آپارتماني و ويلايي به ترتيـب بـه   
 .کند بها افزايش ايجاد مي درصد در اجاره ۵۲و  ۷۹ميزان 

 ۸۲و  ۷۳ل افزايش يک درصدي در زيربنا به ترتيـب بـه ميـزان    همچنين در شهر اردبي  .۲
  .کند بهاي واحدهاي آپارتماني و ويلايي افزايش ايجاد مي درصد در اجاره

درصـد در   ۴۷و  ۵۶در شهر اروميه نيز يک درصد افزايش زيربنا به ترتيـب بـه ميـزان     .۳
 . کند بهاي واحدهاي آپارتماني و ويلايي افزايش ايجاد مي اجاره

باشد که نمونه مورد مطالعـه طبـق انتظـار     يژگي فيزيکي ديگر عمر واحد مسکوني ميو .۴
بـراي واحـدهاي ويلايـي    . ير منفي داردثبها واحدهاي آپارتماني و ويلايي تا روي اجاره

باشد کـه در ايـن واحـدها     بها مساحت زمين مي يکي از متغيرهاي تاثيرگذار براي اجاره
بهـاي ايـن واحـدها     لعه با افزايش مساحت زمـين اجـاره  طبق انتظار در نمونه مورد مطا

  .يابد افزايش مي
دهـد هـر چـه     براي واحدهاي آپارتمان در شهرهاي تبريز و اروميه برآوردها نشان مـي  .۵

تواند بـه دليـل    اين مي. بها بالاتر است تعداد واحدها در يک ساختمان بيشتر باشد اجاره
هاي زياد فراهم  هاي ساختماني با واحد جتمعاي باشد که در م استحکام و امکانات ويژه

 . است باشد

دهد کـه هرچـه مصـالح مقـاومتر باشـد       ضرايب متغير اسکلت فلزي و بتوني نشان مي .۶
 .يابد بهاي واحد مسکوني افزايش مي قيمت اجاره

بهـاي   دار بر اجاره هاي محيطي همچون دارا بودن گاز و شوفاژ اثر مثبت و معني ويژگي .۷
 .ر هر سه شهر داردواحدمسکوني د

هـاي مکـاني در اکثـر     در آخر بايد گفت ويژگي عرض خيابان به عنوان يکي از ويژگي .۸
 .باشد دار نمي هاي آپارتماني براي هر سه شهر از نظر آماري معني واحد
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  روش تحقيق ‐۳
  توصيف موضوع و معرفي الگو ‐۱‐۳

در الگوي روزن در مرحله . دباشمبناي کار در تحقيق حاضر بر اساس الگوي روزن مي     
پس از آن با اسـتفاده از  . شودها تعيين مياول تابع هدانيک، قيمت براي هر يک از مشخصه

  . آيدمي  ها به دستنتايج مرحلة اول در مرحلة بعد توابع تقاضا براي مشخصه
يـک  کننده براي خريد هايي که مصرفبر اساس الگوي کاربردي تابع هدانيک پرداختي     

ايـن تـابع   . باشددهد تابعي از سه گروه  ميمسکوني مورد نياز با تقاضايش انجام مي واحد
  .هاي موجود کالا با قيمت آن استارتباط دهندة هر يک از مشخصه

  :تابع زير در واقع همان تابع هدانيک قيمت است     
  

),,......,(در تابع فوق      21 nzzzZZ ها و تمام ويژگينشان دهندة برداري از  =
اين بردار شامل متغيرهايي چون . باشدخصايص فيزيکي واحد مسکوني مورد تقاضا مي

مساحت زمين، مساحت زيربنا،  قدمت واحدمسکوني، نوع و کيفيت مصالح بکار رفته در 
),,......,( .باشدواحد مسکوني مي 21 nRRRRR ها و نيز برداري از تمام ويژگي =

مثل، (مسکوني مورد تقاضا نظير متغيرهايي همچون تسهيلات رفاهيشرايط محيطي واحد 
هاي اطراف واحد مسکوني و کاربري زمين) ..برق، گاز، سيستم حرارتي مرکزي، و 

),........,(در نهايت . باشد مي 21 nTTTTT هاي مکاني است نيز معرف بردار مشخصه =
ل متغيرهايي مانند دسترسي به که واحد مسکوني مورد نظر در آن قرار گرفته است و شام

قيمت . باشدمي.) .مرکز بهداشت و درمان، پارک شهر و (معابر اصلي، خدمات همگاني
  .باشدبازاري واحد مسکوني مورد تقاضا مي

  
  برآورد تابع هدانيک ‐۲‐۳

  .به منظورتخمين تابع هدانيک لازم است تا متغيرهاي مورد نياز مورد بررسي قرار گيرد
  
  

),,,( TRZPP =
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  ١)PH(تغير وابسته تابع هدانيکم. ۱‐۲‐۳
اين متغير در واقع قيمت بازاري براي واحد مسکوني مورد نظر است کـه بـا مقيـاس ريـال     

  .شودبيان مي
  متغيرهاي مستقل‐۲‐۲‐۳

  :باشند که عبارتند ازمتغيرهاي مستقل تابع هدانيک شامل سه گروه عمده مي
 هاي فيزيکي واحد مسکونيمتغيرهاي معرف ويژگي .۱

 هاي محيطي واحد مسکونيرهاي معرف ويژگيمتغي .۲

  متغير هاي معرف ويژگي هاي مکاني واحد مسکوني .۳
حال هريک از عناصر تشکيل دهند اين سه گروه را ذکر نموده و به تشريح هريـک از آنهـا   

 .خواهيم پرداخت

  هاي فيزيکي واحد مسکونيمتغيرهاي معرف ويژگي‐۱‐۲‐۲‐۳
   )Ala) ٢واحد مسکوني) عرصه(مساحت زمين ‐

اين متغير نشان دهنده مساحت زمين واحد مسکوني بوده و واحد اندازه گيـري آن بـر        
  .باشدحسب متر مربع مي

 )Aub) ٣واحد مسکوني) اعيان(مساحت زير بنا  ‐

اين متغير مساحت زير بناي واحد مسکوني بوده و  واحد اندازه گيـري آن بـر حسـب         
  .باشدمتر مربع مي

  (Lif) ٤حد مسکونيقدمت وا ‐

اين متغير معرف ميزان عمر واحد مسکوني بوده و آن را بر اساس مدت زمـاني کـه از        
  .دهندگذرد بر حسب سال نشان ميتاسيس يک واحدمسکوني مي

  متغيرهاي نشانگر تسهيلات فيزيکي ساختمان ‐
تمان، نظير اين دسته از متغيرها، برخورداري ساکنين از تسهيلات فيزيکي ساخ      

دهند که به صورت متغيرهاي مجازي بيان زيرزمين، حمام، شوفاژ و آشپزخانه را نشان مي

                                                 
1 Price house. 
2 Area land residential unit.  
3 Area building residential unit.  
4  Lifetime residential unit. 
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ولي بنا به دليلي که در ادامه عنوان خواهيم نمود نمي توان از اين متغيرها به . گرددمي
واحد  ۳۶۳آوري شده مشاهدة جمع ۳۷۲از ميان  .عنوان متغير مجازي استفاده نمود

 ۳۶۳باشند و واحد مسکوني داراي حمام وآشپزخانه  مي ۳۷۲ د زيرزمين،مسکوني فاق
 به همين علّت با توجه به آمار موجود ديگر تعريف. اندواحد مسکوني فاقد شوفاژ بوده

آن هم به اين دليل است که اگر اين  .کندها معنا پيدا نميمتغير مجازي براي اين متغير
متغيرها را به عنوان متغير مجازي وارد مدل شوند معکوس ماتريس صفر شده و خطاي 

ايجاد مي شود، به همين دليل ناچار به عدم ) واحد(تبديل شدن  ماتريس به ماتريس يکه 
  .استفاده از اين متغيرها و ديگر متغيرهاي مجازي در مدل هستيم

   )Equ( ر رفته در واحد مسکونيمصالح بکا ‐
تاثير ايـن  . باشداين متغير نشانگر نوع و کيفيت مصالح بکار رفته در واحد مسکوني مي     

و ) ..نظير قرار داشتن روي خـط زلزلـه و   (متغير تا حد زيادي بسته به موقعيت جغرافيايي 
مصـالح بکـار   . دباش ـمي) وزش تند بادها و سرازير شدن سيل و غيره(شرايط جوي منطقه 

توان شود که ميبندي رسمي به هفت نوع تقسيم ميرفته در واحد مسکوني بر اساس گروه
  :بندي کردواحد مسکوني را بر حسب نوع مصالح بکار رفته در آن به سه درجه طبقه

واحدهاي مسکوني درجه اول که مصالح آن را اسکلت فلزي و بتـون آرمـه تشـکيل     .۱
  .داده است

ني درجه دوم که مصالح آن را اسکلت آجر و آهـن، سـنگ و آهـن    واحدهاي مسکو .۲
 .تشکيل داده است

واحدهاي مسکوني درجه سوم که مصالح آن را يکي از انواع چهارگانه مصالح بـاقي   .۳
بـوده   )يعني، آجر و چوب، سنگ و چوب، بلوک سـيماني يـا خشـت و گـل    (مانده 
  .است

بـه  قحکام آنها در برابر حـوادث غيـر متر  بندي واحد مسکوني بر اساس ميزان استدرجه     
صورت گرفته است، براي کمي نمودن اين متغير از متغير مجازي  )نظير زلزله، سيل و غيره(

  .توان نمودبترتيب براي واحد هاي مسکوني درجه يک، دو و سه استفاده مي



  ين اعتصاميو حس  يار زروكي، شهريميصم ياحمد جعفر/     18

 

ي 
برد

كار
اد 
تص

ه اق
لنام

فص
 /

ول 
ل ا

سا
 /

دوم
ره 

شما
 /

يز 
پاي

13
89

 

بتون و  همچنين منطقة شمال کشور و از جمله شهر قائمشهر استفاده از اسکلت فلزي،     
بلوک سيماني بنا به دلايل ارزان قيمت بودن، سهولت در کـار و سـرعت بـالاي سـاخت و     

 .ساز، شرايط جوي شمال کشور مرسوم مي باشد

واحد مسکوني از مصالح نـوع اول اسـتفاده    ۳۶۴آوري شده مشاهدة جمع ۳۷۲از ميان      
به همين دليل همـان  . اندنموده واحد مسکوني از مصالح نوع دوم استفاده ۸اند و تنها نموده

طور که در قبل اشاره شد، نمي توانيم اين متغير را به عنوان متغير مجازي تعريـف کـرده و   
  .وارد مدل نمائيم

   )Nro) ١ تعداد اتاق خوابهاي واحد مسکوني ‐
  باشدهاي موجود در واحد مسکوني مياين متغير نشانگر تعداد اتاق خواب     

  هاي محيطي واحد مسکوني رهاي معرف ويژگيمتغي ‐۲‐۲‐۲‐۳.
امکانات رفاهي . اين دسته از متغيرها نشان دهنده امکانات رفاهي واحد مسکوني است     

براي کمي کردن اين متغير ها بايد از آنهـا بـا عنـوان    . باشدشامل آب، برق، گاز و تلفن مي
الا بـراي ديگـر متغيرهـاي مجـازي     يک متغير مجازي استفاده شود، اما بنا به دليلي که در ب

  .توان به صورت مجازي استفاده نمودمطرح شد از اين متغيرها نمي
آوري شده همة واحدهاي مسکوني داري آب، بـرق، گـاز و   مشاهده جمع ۳۷۲از ميان      

  .  کندتلفن مي باشند، بنابراين تعريف متغير مجازي براي آنها معنا پيدا نمي
  هاي مکاني واحد مسکونيمعرف ويژگيمتغيرهاي  ‐۳‐۲‐۲‐۳
  (Ded ٢)متغير فاصلة واحد مسکوني از مرکز خدمات آموزشي ‐

از . اين متغير بيان کننده فاصله واحد مسکوني تا نزديک تـرين واحـد آموزشـي اسـت         
ت کاري خود را بر اسـاس تعـداد متقاضـيان بـه آن     نوبکه واحدهاي آموزشي تعداد آنجايي

ترين پارامترهاي کنند لذا متغير فاصله تا نزديک ترين مرکز آموزشي از  مهمواحد تنظيم مي
  .باشدخانوار مي

  
  

                                                 
1.Number room. 
2  Distance of station education. 



   19 /     برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از مدل هدانيك 

 

ي 
برد

كار
اد 
تص

ه اق
لنام

فص
 /

ول 
ل ا

سا
 /

شما
دوم

ره 
 /

يز 
پاي

13
89

 

 )١Dce(متغير فاصله واحد مسکوني از مرکز اصلي شهر  ‐

در اين تحقيق مرکز شهر قائمشهر، ميدان شهيد آيت االله طالقاني در نظـر گرفتـه شـده         
  .کندمرکز اصلي شهر را بر حسب کيلومتر بيان مي اين متغير فاصله واحد مسکوني تا. است

 )٢Dst(متغير فاصله واحد مسکوني از خيابان اصلي  ‐

اين متغير فاصله واحد مسکوني تا نزديک ترين خيابان اصلي را برحسب کيلومتر بيـان       
  .کندمي
 متغير نوع نزديک ترين خيابان به واحد مسکوني  ‐

گـذارد عـرض خيابـاني اسـت کـه      ت واحد مسکوني تاثير ميمتغير مکاني که روي قيم     
  . شودواحد مسکوني به آن منتهي مي

نزديک ترين خيابان به واحد مسـکوني داراي يکـي از سـه مشخصـه کمتـر از چهـار            
بـه منظـور کمـي    . اسـت  )Acrc(، بيش از ده متـر  )Acrb(، بين چهار تا ده متر  (Acra(متر

توان نمود، اما بنا به دلايلي که بالا به آن متغير مجازي استفاده مينمودن اين متغير کيفي از 
واحـد مسـکوني    ۳۷۱مشـاهدة جمـع آوري شـده     ۳۷۲اشاره شد و بـه ايـن دليـل کـه از     

متر دارند تعريف متغير مجـازي بـراي ايـن     ۱۰تا  ۴ترين خيابان به آنها عرضي بين  نزديک
  .کندمتغير معنا پيدا نمي

 )٣Dpa(احد مسکوني از پارک و مراکز تفريحي متغير فاصله و ‐

اين متغير فاصله واحد مسکوني از نزديک ترين پارک و يا مرکز تفريحي را بر حسـب       
  .اين متغير متأثر از ساختار فرهنگي و اجتماعي شهر مي باشد .کندکيلومتر بيان مي

 )Dho ٤)متغير فاصلة واحد مسکوني از مراکز درماني و بهداشتي  ‐

اين متغير نيز فاصله واحد مسکوني تا نزديک تـرين مرکـز درمـاني و بهداشـتي را بـر           
  .کندحسب کيلومتر بيان مي

  برآورد تابع تقاضا براي ويژگي هاي تعيين کننده مسکن ‐۳‐۳

                                                 
1 Distance of city center.  
2 Distance of street.  
3 Distance of park. 
4 Distance of hospital. 
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پس از آن که تابع هدانيک برآورد گرديد با استفاده از قيمت هاي ضمني بدست آمـده       
مقادير هر يک از ويژگي هاي واحد مسکوني، تابع تقاضا براي هر يک از  و با معلوم  بودن

در اين صورت تابع تقاضا براي عناصر واحد مسـکوني بـه   . مشخصه ها برآورد خواهد شد
  .گرددفرم زير بيان مي

                                                                             
  مقدار  izاُم،iمعرف تقاضا براي مشخصه  iDzوقدر معادلة ف     

  
)(اُم،iمشخصه izPقيمت ضمني مشخصهi ،اُمY درآمد خانوار وK  وضعيت اجتماعي

  .        باشدخانوار مي
هايي از واحد مسکوني است که بيشترين تاثير را بر قيمت مربوط ويژگي izمتغير      

)(مجموع درآمد افراد خانوار،  Y. اندواحد مسکوني داشته hzP  قيمت ضمني مشخصه
h اُم وsKهاي اجتماعي خانوار مي باشد که عناصر اين شامل مجموعه  مشخصه

لازم به ذکر است که بر اساس مطالعات انجام شده، . مجموعه به تفصيل خواهد آمد
  .   معني باشددار يا بيتواند معنيبسياري از ضرايب فوق مي

  
  هاي اجتماعي افراد خانوارمشخصه معرفي متغيرهاي ‐۱‐۳‐۳

و متغيـر تعـداد    متغير سن سرپرست خانوار :متغيرهاي مورد نظر در اين قسمت عبارتند از
  افراد خانوار

  (AGP) ١متغير سن سرپرست خانوار ‐

سن سرپرسـت خـانوار بـه    . باشداين متغير  نشان گر ميزان عمر سرپرست  خانوار مي     
افـراد در سـنين   . شـود رگذار بر تقاضاي خانوارهـا محسـوب مـي   عنوان يکي از عوامل تاثي

  .کنندهاي مخصوص به خود تقاضا ميمختلف واحدهايي با ويژگي
  (NPH) ١متغير تعداد افراد خانوار ‐

                                                 
1 Age personal.  
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که نشان دهندة . اين متغير بعنوان يکي از مهمترين عوامل موثر بر تقاضاي مسکن است     
تـوان انتظـار   در مورد تاثير اين متغير مي. باشدي ميتعداد افراد ساکن در يک واحد مسکون

  .داشت که با افزايش تعداد افراد خانوار، تقاضا براي ميزان عرضه، اعيان و اتاق بيشتر شود
هاي اصلي و تعيـين  با توجه به مطالب بيان شده پارامترهاي توابع تقاضا براي مشخصه     

لازم بـه  . گرددبرآورد مي) عداد اتاق خوابسطح زير بناي واحد مسکوني، ت(کننده مسکن 
ذکر است که توابع به فرم لگاريتمي و با استفاده از روش حداقل مربعات معمولي تخمـين  

  . اندزده شده
  

                              

23210 )()()()( ∑++++= AGPLnNPHLnYLnALALn αααα  
33210 )()()()( ∑++++= AGPLnNPHLnYLnNROLn αααα  

  
  نحوه جمع آوري اطلاعات و شيوه آمارگيري ‐۴‐۳
اطلاعات جمع آوري شده در اين تحقيق از نوع ميداني بوده که به روش نمونه گيـري       

تهيـه شـده از واحـدهاي مسـکوني شـهر       ٢هاينامهاي تصادفي و با استفاده از پرسشطبقه
در . قائمشهر با توجه به دسته بندي که در اين شهر صورت گرفته  جمع آوري شده اسـت 

گـروه مشخصـات واحـد     ۲ود دارد که مي توان آنها را به نامه سوالات متعددي وجپرسش
و ) هاي فيزيکي، محيطي، مکاني و قيمت واحـد مسـکوني و غيـره    شامل ويژگي(مسکوني 

) شامل درآمد خانوار، تعـداد افـراد خـانوارو غيـره    (اجتماعي خانوار –مشخصات اقتصادي 
کن در واحدهاي مسکوني نامه از اطلاعات خانوارهاي سادر تکميل اين پرسش. تقسيم کرد

اسـتفاده شـده   ) به منظور تعيين ارزش بازاري واحد مسکوني(و مشاورين املاک و مسکن 
براي جمع آوري اطلاعات خانوارها و واحدهاي مسکوني آنها در شهر قائمشهر، اين . است

خيابان ساري، خيابان  خيابان تهران،(شهر به سه قسمت مهم بر اساس سه خيابان اصلي آن 

                                                                                                             
1 Number personal house land. 

ولي تعداد پرسشنامه هاي درست و نامجهول  باشدعدد مي ۵۰۰آوري شده هاي جمعتعداد کل پرسشنامه ۳
 .عدد مي باشد ۳۷۲مورد استفاده 

13210 )()()()( ∑++++= AGPLnNPHLnYLnAUBLn αααα
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در اين قسمت لازم است تا اطلاعاتي را در مورد شهر قائمشـهر و  . تقسيم شده است) ابلب
مرکز شهرسـتان قائمشـهر، شـهر قائمشـهر     .  موقعيت آن در استان مازندران ارائه داده شود

. نفـر اسـت   ۱۷۴۲۴۶برابر با  ۸۵جمعيت اين شهر بر پايه آمار نفوس و مسکن سال . است
آبـادي   ۳آبادي داراي سـکنه و   ۱۵۶دهستان،  ۶بخش،  ۲شهر،  ۲شهر داراي  شهرستان قائم

شهر به اين صورت است کـه   طول و عرض جغرافيايي شهرستان قائم. خالي از سکنه است
درجه  ۵۲دقيقه عرض شمالي و  ۳۸درجه و  ۳۶دقيقه تا  ۲۱درجه و  ۳۶اين شهرستان بين 

. قرار گرفتـه اسـت   گرينويچنهار دقيقه طول شرقي از نصف ال ۳درجه و  ۵۳دقيقه تا  ۴۳و 
، از شهرسـتان جويبـار  از شمال با  شهرستان سوادکوهشهر از جنوب با  حدود شهرستان قائم

    . باشدهم مرز مي شهرستان بابلو از مغرب با  شهرستان ساريمشرق با 
  
  هاي واحدهاي مسکوني حاصل از نمونهبررسي ويژگي ‐۵‐۳

دهد که هر واحد مسـکوني بـه طـور متوسـط     اطلاعات بدست آمده از نمونه نشان مي     
متـر  ) ۱۰۸(زير بنايي به مساحت حـدود  متر مربع و ) ۳۱۴(داراي زميني به حدود مساحت

واحدهاي مسکوني از حيـث قـدمت بنـا     فراوانيهمچنين بيشترين درصد .  مربع مي باشد
 فراوانـي سـال عمـر دارنـد، و کمتـرين درصـد      ) ۰‐۵(مربوط به واحدهايي است کـه بـين  

سـال  ) ۱۶‐۲۰(واحدهاي مسکوني از حيث قدمت بنا مربوط به واحدهايي اسـت کـه بـين   
واحدهاي مسکوني از حيث تعداد طبقـات مربـوط بـه     فراوانيبيشترين درصد . رندعمر دا

واحدهاي مسکوني از حيث  فراوانيواحدهايي است که سه طبقه هستند، و کمترين درصد 
همچنين بيشترين درصد . طبقه به بالا هستند ۴تعداد طبقات مربوط به واحدهايي است که 

اد اتاق خواب مربوط به واحـدهايي اسـت کـه دو    واحدهاي مسکوني از حيث تعد فراواني
واحدهاي مسکوني از حيث تعداد اتاق خواب  فراوانياتاق خوابه هستند، و کمترين درصد 

از  فراوانـي بيشـترين درصـد   . مربوط به واحدهايي است که سه اتاق خواب به بالا هسـتند 
و کمترين درصد  سال است،) ۶۰‐۴۱(حيث سن افراد صاحب خانه مربوط به افراد با سن 

. باشـد سـال مـي  ) ۰‐۲۰(از حيث سن افراد صاحب خانه مربوط به افـراد بـا سـن     فراواني
هـاي مطلـق و نسـبي متغيرهـاي اصـلي واحـدهاي مسـکوني در        جداول مربوط به فراواني
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همچنين بايد گفت اين پژوهش براي يافتن پاسخ سـوالات زيـر انجـام    . پيوست آمده است
  :شده است

o اي فيزيکي ساختمان بيشترين تاثير را بر قيمت واحدهاي مسکوني دارند؟هآيا ويژگي  
o هاي محيطي و همسايگي بر قيمت واحدهاي مسکوني اثر زيادي دارند؟آيا ويژگي  
o دار دارند؟آيا خصوصيات مکاني بر قيمت آن اثر معني 

  :هاي زير مطرح گرديده استبه دنبال اين سوالات فرضيه
o مان بيشترين تاثير را بر قيمت واحدهاي مسکوني دارندهاي فيزيکي ساختويژگي.  
o هاي محيطي و همسايگي بر قيمت واحدهاي مسکوني اثر زيادي دارندويژگي.  
o دار دارندخصوصيات مکاني بر قيمت آن اثر معني. 

هايي که با استفاده از پرسشنامه و به صـورت  اين پژوهش با استفاده از اطلاعات و داده     
  .آوري گرديده شده است انجام گرفته شدهاي تصادفي جمعي طبقهگيرنمونه

  
  برآورد الگو و تجزيه و تحليل آن ‐ ۴
  تخمين الگوي قيمت هدانيک ‐۱‐۴

عبارتي برازش قيمـت واحـد مسـکوني بـر روي      تخمين و برآورد قيمت هدانيک و به     
 ۱۳۸۷سکوني در سـال  واحد م ۳۷۲کليه مشخصه ها با استفاده از اطلاعات بدست آمده از 

. که به روش طبقه اي در سطح شهر قائمشهر نمونه گيري شده انـد صـورت گرفتـه اسـت    
بـر اسـاس   . برآورد هاي اوليه و نهايي از تابع قيمت هدانيک در جدول زيرارائه شده است

 .باشـند  متغيـر آمـاري معنـي دار مـي    ) ۶(متغير، ) ۱۰(نتايج حاصله از برآورد ها از مجموع 
هاي موجود نشان دهندة تـاثير هـر يـک از ايـن متغيـر هـا بـر ارزش واحـد          متغيرضرايب 

در ضمن بايد خاطر نشان شويم که به علت وجود مشکل خود همبسـتگي  . مسکوني است
  . استفاده شده است تا مشکل خود همبستگي مرتفع گردد  AR(1)از 
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  قائمشهر برآورد اوليه و نهايي تابع قيمت هدانيک براي شهر ‐۱جدول 
علامت نام متغير

  انتظاري
ضرايب متغير در برآورد 

  اوليه
ضرايب متغير در برآورد 

  نهايي
  احتمال  ضرايب  احتمال ضرايب

  0/000  ۷۵/۳ 0/000 ۸۰/۳ نامعلوم )C(عرض از مبداء
  0/000  ۲۱/۰ 0/000 ۲۲/۰ مثبت (ALA)مساحت زمين

  ۰۱۴/۰  ۲۸/۰  ۰۱۶/۰ ۲۸/۰ مثبت (AUB)مساحت زير بنا
  ۰۴۲/۰  ۱۸/۰  ۰۲۲/۰ ۱۹/۰ مثبت (NRO)تعداد اتاق خواب
  ‐  ‐  ۴۱/۰ ‐۰۱۷/۰ منفي (LIF)قدمت ساختمان

  ‐  ‐  ۴۰/۰ ‐۰۳۵/۰ منفي (TB)تعداد طبقات
  ۰۳۶/۰  ‐۰۴۴/۰  ۰۵۳/۰ ‐۰۴۸/۰ منفي (DCE)فاصله از مرکز شهر

  ۰۰۲/۰  ‐۰۳۹/۰  ۰۰۴/۰ ‐۰۴۰/۰ منفي (DST)فاصله از خيابان اصلي
هداشت وفاصله از مرکز ب

 (DHO)درمان

  ‐  ‐  ۶۹۶/۰ ‐۰۰۷/۰ منفي

  ‐  ‐  ۴۰۶/۰ ۰۱۵/۰ منفي (DED)فاصله از مرکز آموزشي
فاصله از پارک و فضاي

 (DPA)سبز

  ۰۰۰۶/۰  ‐۰۶۰/۰  ۰۰۱/۰ ‐۰۶۱/۰ منفي

  ۳۷۲ ۳۷۲ ‐ تعداد مشاهدات
2R  ‐ ۴۸/۰ ۴۷/۰  
2

R  ‐ ۴۶/۰ ۴۶/۰  
  F ‐ ۶۹/۲۹ ۰۶/۴۶آماره 

D-W ‐ ۰۱/۲ ۰۲/۲  
  يافته هاي محقق: منبع                      

  
نتايج حاصل از برآورد مدل . معناداراند% ۵تمامي متغيرها در برآورد نهايي در سطح احتمال 

  :به صورت زير مي باشد
متغير مساحت زمين يکي از عوامل توضيحي تاثير گـذار بـر روي قيمـت واحـد      .۱

کشش قيمت واحـد مسـکوني نسـبت بـه ايـن متغيـر معـادل        . باشديمسکوني م
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اين مقدار بيانگر آن است که اگر يک درصـد بـه سـطح زمـين     . باشدمي) ۲۱/۰(
 . شوددرصد بر قيمت واحد مسکوني اضافه  مي۲۱/۰اضافه شود معادل 

دهد سطح زيـر  مهمترين متغيري که قيمت واحد مسکوني را تحت تاثير قرار مي .۲
) ۲۸/۰(کشش قيمت واحد مسکوني نسبت به ايـن متغيـر معـادل    . است بناي آن

گر آن است که اگر افزايش يک درصد به سطح زيـر بنـاي واحـد    باشد و بيانمي
نکتة مهمي که در اينجا . افزايددرصد بر قيمت واحد مسکوني مي ۲۸/۰مسکوني 

 لازم است به آن اشـاره کنـيم ايـن اسـت کـه آگـاهي از مشخصـة فـوق توسـط         
شود که اگـر طراحـان و   سازان و سازندگان واحدهاي مسکوني باعث آن مي انبوه

سازندگان به فکر ساختن واحدهاي مسـکوني ارزان قيمـت هسـتند بـه احـداث      
تواند به دو با اين کار آنها مي. واحدهايي بپردازند که داراي زير بناي پاييني است

سـب تعـداد بيشـتري واحـد     هدف دست يابند، اول آنکه در يک فضا و زمين منا
نمايند و ثانياً تقاضـاي خانوارهـاي کـم جمعيـت کـه داراي      مسکوني احداث مي

 .دهندتقاضاي موثر پاييني هستند را پاسخ مي

يکي ديگر از متغيرهاي اصلي و اثر گذار بر ارزش واحد مسکوني، متغيـر تعـداد    .۳
واحـد  کشـش قيمـت   . باشـد اتاق خواب هاي موجود در يک واحد مسکوني مي

اين مقدار بيـانگر آن اسـت   . باشدمي) ۱۸/۰(مسکوني نسبت به اين متغير معادل 
 ۱۸/۰که اگر يک درصد به تعداد اتاق خوابهاي واحد مسکوني اضافه شود معادل 

 . شوددرصد بر قيمت واحد مسکوني اضافه مي

متغير ديگر که بر روي قيمت واحد مسکوني اثرگذار است ميزان فاصـلة واحـد     .۴
معمولاً واحد مسکوني که نزديکتر به مرکز شـهر  . باشدکوني از مرکز شهر ميمس

تـر اسـت و   ها نزديکها و مراکزي نظير ايناست چون به مراکز خريد،  فروشگاه
توانند به اين گونه مراکز دسترسي پيدا کننـد از ارزش  به راحتي افراد خانواده مي

سـکوني نسـبت بـه ايـن متغيـر      کشش قيمت واحد م. باشدبيشتري برخوردار مي
اين مقدار بيانگر آن است که اگر يک درصد از فاصلة . باشدمي) ‐۰۴۳/۰(معادل 

درصـد بـر قيمـت واحـد      ۰۴۳/۰واحد مسکوني تا مرکز شهر کاسته شود معادل 
 . شودمسکوني اضافه مي
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متغير ديگر که بر روي قيمت واحد مسکوني اثر گذار است ميزان فاصـلة واحـد    .۵
معمولاً واحد مسکوني که نزديکتر بـه خيابـان   . باشداز خيابان اصلي مي مسکوني

تر است از اصلي است به دليل اينکه به معابر اصلي و ارتباطات سواره رو نزديک
کشش قيمت واحد مسـکوني نسـبت بـه ايـن     . باشدارزش بيشتري برخوردار مي

ه اگر يـک درصـد از   اين مقدار بيانگر آن است ک. باشدمي) ‐۰۴/۰(متغير معادل 
درصـد بـر روي    ۰۴/۰فاصلة واحد مسکوني تا خيابان اصلي کاسته شود معـادل  

 . قيمت واحد مسکوني اضافه مي شود

از ايـن رو نزديـک بـودن    . شـود پارک و فضاي سبز يک کالاي خوب تلقـي مـي   .۶
هـا و  واحدهاي مسکوني به اين گونه فضاها با توجه بـه رونـد آپارتمـان سـازي    

شود که واحدهايي اي تفريحي بخصوص در سالهاي اخير باعث  ميکمبود فضاه
هسـتند از ارزش  ) نزديک بـودن بـه پـارک و فضـاي سـبز     (که داراي اين ويژگي

کشش قيمت واحد مسکوني نسبت به اين متغير معـادل  . بالاتري برخوردار باشند
حـد  اين مقدار بيانگر آن است که اگر يک درصد از فاصـلة وا . باشدمي) ‐۰۶/۰(

درصـد بـر روي قيمـت     ۰۶/۰مسکوني تا پارک و فضاي سبز کاسته شود معادل 
 . واحد مسکوني اضافه مي شود

 
 هاي تعيين کننده مسکنتخمين تابع تقاضا براي مشخصه ‐۲‐۴

هـاي واحـد   پس از برآورد تابع قيمت هدانيک ، با استفاده از مقادير هر يک از مشخصه    
ر يک از مشخصه ها و عناصر اصلي با توجه به فرم مطلـوب  مسکوني ، تابع تقاضا براي ه

در اينجا لازم به ذکر اسـت کـه   . تابع که در تمامي توابع لگاريتمي است برآورد خواهد شد
  .برازش کليه معادلات با استفاده از روش تخمين حداقل مربعات معمولي انجام شده است

متغير سـن سرپرسـت خـانوار در    . تندمعنادار هس% ۵متغيرها در سطح معناي  )۲(در جدول 
براي رفع مشکل خـود همبسـتگي، بترتيـب     .باشدارتباط با متغير مساحت زمين معنادار نمي

اسـتفاده شـده     MA(1)و براي متغيـر مسـاحت زمـين از     AR(1)براي متغير سطح زير بنا از
  . است
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صلي مسکن در هاي ابرآورد توابع تقاضاي خطي لگاريتمي سه عدد از مشخصه ‐۲جدول 
  قائمشهر

  متغير وابسته
  متغير مستقل

  تعدا اتاق خواب  زير بنا  مساحت زمين

  احتمال  ضرايب  احتمال  ضرايب احتمال ضرايب
  C( ۷۳/۵ 0/000 ۶۸/۳  0/000  ۷۲/۰‐  ۰۰۳/۰(عرض از مبداء

  ۱۴۵/۰ ۰۲۹/۰ ۱۵۸/۰  ۰۰۰۱/۰  ۱۰۸/۰  ۰۰۳۱/۰ (Y))ريال(ميزان درآمد
 ۳۳/۰ ۰۰۰۲/۰ ۰۸۶/۰  ۰۲۷/۰  ۱۸۷/۰  0/000 (NPH)تعداد افراد خانواده

 )سال(سن سرپرست خانواده
(AGP) 

۲۱/۰‐  ۱۸۱/۰  ۱۵۲/۰  ۰۴۵۳/۰  ۴۱/۰  0/000 

  ۳۷۲  ۳۷۲ ۳۷۲ تعداد مشاهدات
2R  ۲۴/۰ ۲۱/۰  ۱۵۴/۰  
2

R  ۲۳/۰  ۲۰/۰  ۱۴۷/۰  
  F ۷۲/۲۸ ۱۴/۲۴  ۴۰/۲۲آماره 

D-W ۸۶/۱ ۹۵/۱  ۸۱/۱  
  هاي محققيافته: منبع                       

  
  :نتايج حاصل از برآوردها به صورت زير مي باشد

باشـد ولـي   ها کـوچکتر از يـک مـي   هاي درآمدي براي کلية مشخصهکشش .۱
 .هاي مختلف متفاوت استمقدار آن براي  مشخصه

تـرين  باشد و پايينبالاترين کشش درآمدي مربوط به متغير سطح زير بنا مي .۲
 .کشش درآمدي مربوط به متغير تعداد اتاق خواب مي باشد

ضريب کشش متغيرهاي مساحت زمين، سطح زير بنا و تعداد اتـاق خـواب    .۳
باشـد، هرچنـد کـه بـراي     نسبت به تعداد افراد خانوار مثبت و معنـادار مـي  

متغيرهاي فوق اين ضريب متفاوت است، ولي بيانگر اين موضوع هست که 
اد يک خانوار افـزايش پيـدا کنـد تقاضـا بـراي داشـتن واحـد        اگر تعداد افر

مسکوني با مساحت زمين بيشتر، سطح زير بنا زيـادتر تعـداد اتـاق خـواب     
 .رودبيشتر بالاتر مي
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ضريب کشش متغيرهاي سطح زير بنا و  تعداد اتاق خواب نسـبت بـه سـن     .۴
وق باشد هرچند که بـراي متغيرهـاي ف ـ  سرپرست خانوار مثبت و معنادار مي

اين ضريب متفاوت است، ولي بيانگر اين موضوع هست که هـر چـه سـن    
سرپرست خانوار بالاتر رود تمايل او براي داشتن واحد مسکوني بـا سـطح   

 .رودبناي بيشتر و تعداد اتاق خواب زيادتر  بالاتر مي

  
  گيري و پيشنهاداتنتيجه ‐۵
  گيرينتيجه ‐۱‐۵

رود، عـواملي نظيـر،   اساسي خانوارها به شمار مـي تامين مسکن امروزه يکي از مسائل      
، افزايش روند مهـاجرت  ۱۳۷۰تا ۱۳۵۵افزايش بي روية جمعيت بخصوص در طي سالهاي 

از روستاها به شهر ها به علّت صنعتي شدن شهرها و کمبود نيروي کـار، همچنـين کـاهش    
شـکيل  و ت) داشـتن واحـد مسـکوني مسـتقلي اسـت      تمايـل هـر خـانواده   (تراکم خـانوار  

خانوارهاي جديد با توجه به وجود قشر عظيم جوانـان باعـث رشـد روز افـزون تقاضـاي      
نکتة مهمي که لازم است به آن اشـاره شـود   . خانوار براي داشتن مسکن شهري شده است

 هـاي  سـليقه اين است که با توجه به قيمت بالاي مسکن و همچنـين بـا توجـه بـه وجـود      
کن با شـرايط گونـاگون دانسـتن  سـليقه خانوارهـا و      متفاوت در داشتن انواع مختلف مس

بندي آنـان بـراي داشـتن مسـکن مناسـب حـال خـويش بـراي دسـت          ترجيحات و اوليت
زيـرا بـا داشـتن چنـين     . باشداندرکاران و انبوه سازان مسکن بسيار مهم و حائز اهميت مي

 ـ توانند واحد مسکوني مناسب حال خانوادهاطلاعاتي مي ر بـه بازگشـت   ها بسـازند و زودت
مسـالة اساسـي در تحليـل تقاضـاي مسـکن،      . سرمايه و کسب سود خود اميد داشته باشند

باشد و اساس ارزشيابي نيـز ايـن   هاي آن ميچگونگي ارزشيابي متقاضيان مسکن از ويژگي
هاي مطلوب بيشتري نسبت به واحد ديگـر داشـته   است که اگر يک واحد مسکوني ويژگي

الاتر در افزايش قيمت بازاري واحد مسکوني فـوق نسـبت بـه واحـد     باشد، اين ارزشيابي ب
کننده و با توجه به اينکه يک واحد مسـکوني  براساس نظريه مصرف. يابدديگر انعکاس مي

تـوان بـه دو   گيـري مصـرف کننـده را مـي    هاي گوناگون است، فرآيند تصميمداراي ويژگي
  :مرحله تفکيک کرد
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 .يابده بين کالاها تخصيص ميکننددر مرحلة اول درآمد مصرف .۱

در مرحلة دوم درآمد اختصاص داده شده به کالاي مسـکن صـرف تقاضـا بـراي      .۲
 .شودهاي مختلف آن ميويژگي

باشد که در قالـب تـابعي بـه نـام     هاي آن ميدر واقع قيمت واحد مسکوني متأثر از ويژگي
در اين مقاله سعي شده تـا  به همين منظور و با توجه به مطالب فوق .  شودهدانيک بيان مي

با استفاده از روش هدانيک عوامل موثر و اثرگذار بـر روي تقاضـاي واحـدهاي مسـکوني     
  .ها در شهر قائمشهر شناسايي شوندتوسط خانوار

هـا  هـاي درآمـدي بـراي کليـة مشخصـه     نتايج حاصل از برآوردها نشان مي دهد که کشش
بـالاترين  . هاي مختلف متفاوت استشخصهباشد ولي مقدار آن براي  مکوچکتر از يک مي

ترين کشش درآمـدي مربـوط   باشد و پايينکشش درآمدي مربوط به متغير سطح زير بنا مي
همچنين ضـريب کشـش متغيرهـاي مسـاحت زمـين،      . به متغير تعداد اتاق خواب مي باشد

باشـد،  يسطح زير بنا و تعداد اتاق خواب نسبت به تعداد افراد خانوار مثبـت و معنـادار م ـ  
هرچند که براي متغيرهاي فوق اين ضريب متفاوت است، ولي بيانگر اين موضـوع هسـت   
که اگر تعداد افراد يک خانوار افزايش پيدا کنـد تقاضـا بـراي داشـتن واحـد مسـکوني بـا        

ضـريب  . رودمساحت زمين بيشتر، سطح زير بنا زيادتر تعداد اتاق خواب بيشتر بـالاتر مـي  
ر بنا و  تعداد اتاق خواب نسبت به سن سرپرست خانوار مثبت و کشش متغيرهاي سطح زي

باشد هرچند که براي متغيرهاي فوق اين ضريب متفاوت است، ولي بيانگر ايـن  معنادار مي
موضوع هست که هر چه سن سرپرست خانوار بـالاتر رود تمايـل او بـراي داشـتن واحـد      

  .رودر  بالاتر ميمسکوني با سطح بناي بيشتر و تعداد اتاق خواب زيادت
  
  
  پيشنهادات ‐۲‐۵

در راستاي تحقيق انجام شده و با توجه به نتايج بدست آمده از اين تحقيق پيشنهادات زيـر  
  .گرددمطرح مي

هاي فيزيکي، مکـاني و محيطـي واحـدهاي    هاي آماري در زمينة ويژگينبود داده .۱
اي انجـام  مسکوني در سطح کشور براي شهرهاي مختلف مانع و مشکل اصلي بر
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هاي آمـاري مربـوط بـه    شود که دادهلذا پيشنهاد مي. باشدتحقيقاتي اين چنين مي
 .آوري شده و در اختيار پژوهشگران قرار گيردها جمعاين ويژگي

از آنجايي که بودجة هر خانواده براي خريـد کـالاي گـران قيمتـي مثـل مسـکن        .۲
ده از ايـن تحقيـق و   محدود است، لذا پيشنهاد مي گردد که اطلاعات بدسـت آم ـ 

تحقيقات نظير اين در اختيـار انبـوه سـازان و دسـت انـدرکاران سـاخت و سـاز        
واحدهاي مسکوني قرار گرفته تا آنها بتواند واحـدهاي مسـکوني مطـابق ميـل و     

کنندگان بسازند و با اين کار هـم تقاضـاي مـوثر خـانوار را پاسـخ      سليقة مصرف
 .ا تضمين کنندت سرمايه و سود خود رشدهند و هم بازگ

شود که مسئولان با توجه به اهميت تحقيقات مربوط به بحث مسکن، پيشنهاد مي .۳
هاي تحقيقـاتي سـعي در حمايـت از محققـين داشـته      زيربط با اختصاص بودجه

باشند و با اين کار بتواند هر چه بهتر به ساخت و ساز واحدهاي مسکوني مـورد  
با اين کار مانع از هدر رفـتن منـابع ارزشـمند    بپردازند، تا  ها خانوار سليقهنياز با 

 .مالي در اين بخش بشوند
 
 

  منابع و مأخذ
بـرآورد تـابع تقاضـاي    " ، رمضاني وکيل کنـدي، رسـول،   )۱۳۸۱(ابونوري، اسمعيل )۱

پژوهشـنامة  )" مطالعة مـوردي شهرسـتان سـاري   (مسکن با استفاده از مدل هدانيک 
 .۱۳‐۳۴، ۴شماره  علوم انساني و اجتماعي دانشگاه مازندران،

مطالعـة  (برآورد تابع هدانيک اجـاره بهـا   " ، صيامي، علي، )۱۳۸۶(ابونوري، اسمعيل )۲
نامـة کارشناسـي ارشـد، دانشـکدة     ، پايان) "موردي شهرهاي تبريز، اروميه و اردبيل

  .علوم انساني و اجتماعي، دانشگاه مازندران
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