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    اردبيل /  تبريز / واحد مسكوني /تابع هدانيك

  چكيده

 پرسش . واحد مسكوني كالايي ناهمگن و چند بعدي است
هاي واحدهاي  اساسي در اين مقاله آن است كه ابعاد و ويژگي

اين مقاله با .  شود بندي مي مسكوني در تقاضاي مسكن چگونه رتبه
گذاري استفاده از روش هدانيك در پي شناخت ميزان ارزش

فرض اصلي در .  ها است كننده براي هر يك از آن ويژگي مصرف
يا اجاره بهاي هر واحد مسكوني  روش هدانيك اين است كه قيمت و

براي .  باشد هاي فيزيكي، مكاني و محيطي آن مي تابعي از ويژگي
 OLSها، مدل لگاريتمي تابع اجاره بها به كمك روش  آزمون فرضيه

وسيله مركز آمار   منتشره به) ۱۳۸۳(هاي مقطعي  با استفاده از داده
ن داده است كه هاي اين تحقيق نشا يافته.  ايران برآورد شده است

ثير دارد أعوامل فيزيكي بيشتر از ساير عوامل بر اجاره بهاي مسكن ت
  .باشد و آثار اين عوامل بر واحدهاي ويلايي و آپارتماني متفاوت مي

  مقدمه 

ساليانه با افزايش نرخ تورم، اجاره بهاي خانوارهاي شهري در 
نامه ريز و هاي مديران بر بنابراين، يكي از دغدغه. حال افزايش است

. باشد تصميم گيرنده در امر مسكن تعيين و برآورد نرخ اجاره بها مي
تواند زماني كه كالا داراي بازار است وضعيت عرضه و تقاضا مي

اطلاعات ارزشمندي در مورد منافع و ارزش حاصل از كالا و خدمات 
ارائه دهد و زماني كه كالا ماهيت غيربازاري دارد نياز به اطلاعات 

مسكن از جمله كالاهاي غير بازاري است كه اطلاعات .  اضا داردتق
هاي  باشد و بايد از روش تقاضاي آن به طور مستقيم در دسترس نمي

  . موجود براي برآورد قيمت آن استفاده نمود
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گذاران در امر مسكن نيازمند آگاهي از ز آنجا كه سياستا
اي اد اهميت ويژهبندي اين ابع هاي ابعادي آن هستند، رتبهويژگي

شود كه ابعاد و در اينجا اين پرسش مطرح مي. كندپيدا مي
هاي واحدهاي مسكوني در تقاضاي مسكن چگونه رتبه بندي  ويژگي

هاي ممكن براي برآورد نرخ اجاره بها، روش  يكي از روش.  شود مي
هاي  پارامترهاي تابع هدانيك پس از برآورد ارجحيت: هدانيك است

هدف از اين . دهدها نشان مينسبت به هر يك از ويژگيخانوار را 
بهاي مقاله برآورد اثرات عوامل فيزيكي، مكاني و محيطي بر اجاره

واحدهاي مسكوني با استفاده از تابع هدانيك در شهرهاي تبريز و 
  .باشد اردبيل مي

    مروري بر ادبيات موضوع تحقيق.۱

  ]۲[مباني نظري قيمت هدانيك.   ۱-۱

بـه  ] ۳[اي يوناني داشـته و از هـدانيكوس         هدانيك ريشه واژه  
در ادبيات اقتصاد رفاه هـدانيك بـه معنـي          . معني كام جويي است   

هـا يـا      كننـده از مـصرف كـالا        مندي مـصرف    مطلوبيت يا رضايت  
روش هــدانيك بــراي نخــستين بــار توســط . باشــد خــدمات مــي

اد گريليچس براي تجزيه و تحليل تقاضا در بازار مـسكن و اقتـص            
 ]۴[سترك ـمحيط زيست به كار رفت، و به وسيله كارهاي نظري لن          

در الگــوي تقاضــاي . شناســانده شــد) ۱۹۷۴ (]۵[و روزن) ۱۹۶۶(
 چـون مـسكن نيـز ايـن       . هدانيك يك كالا داراي چند بعد اسـت       

چنين است، يعني واحد مسكوني مانند يك كالاي مركب شـامل           
 ـ    هاي گونـاگون مـي      سبدي از ويژگي   يري الگـوي   كـارگ  هباشـد، ب

پايه الگوي قيمـت  . هدانيك در بازار تقاضاي مسكن مناسب است      
هايي كه يك خانوار با توجـه بـه تقاضـاي خـود               هدانيك پرداخت 

دست آوردن يك واحد مـسكوني انجـام          براي مسكن به منظور به    
وسيله ايـن   گيرد كه واحد مسكوني به ت ميأدهد از عواملي نش     مي

ها در تابع هـدانيك       ن گروه از ويژگي   اي. شود  ها شناخته مي    ويژگي
  :صورت زير نشان داد توان به را مي

)۱   (                      ),......,()( 21 nzzzPzP   

ارتباط قيمت بازاري يك واحد مسكوني را با ) ۱( تابع قيمت 
ثير هر أ يا نشانگر ت،دهد مي هاي موجود در آن نشان مشخصه

ورد نظر بر قيمت بازاري آن ها واحد مسكوني م يك از ويژگي
هاي عرضه  وسيله بنگاه هسازي سود ب اگر شرايط بيشينه. است

سازي خانوارهاي تقاضا  كننده واحد مسكوني و همچنين بهينه
كننده واحد مسكوني را با هم در نظر بگيريم و تعادل را از طريق 
بررسي عرضه و تقاضاي واحد مسكوني در نظر بگيريم تابع 

  .   شود ت حاصل ميهدانيك قيم
ها را مصرف كند اين  اگر خانوار نوعي مسكن و ديگر كالا

تابع مطلوبيت . انتخاب سطحي از رفاه را براي او به همراه دارد
  :اين خانوار نوعي به شكل زير است

 )۲                       ( ),( ZXUU   

ي و محيطي هاي فيزيكي، مكان  برداري از ويژگيZدر اينجا 
  ديگر كالاها، در حقيقت Xيك واحد مسكوني در بازار بوده و 

قيمت اگر براي سادگي تحليل، . كالاي مركب غير از مسكن است
 نشان Yديگر كالاها را واحد در نظر بگيريم و درآمد خانوار را با 

  :صورت زير نوشت هتوان ب دهيم محدوديت بودجه خانوار را مي

 )۳     (             XZPY  )(    

  :مسئله بهينه سازي خانوار نوعي را داريم
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  :باشد نه سازي مطلوبيت به شكل زير مييشيه براي بليشرط او  
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  :توان نوشت هاي بالا مي بر پايه رابطه
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هنگامي كه تمام ZP)(براي ) ۵(با حل سيستم معادلات 
 ثابت است، تابع پيشنهادي قيمت براي خانوار iZجز  هها ب ويژگي
  :آيد دست مي هنوعي ب

    ) ۸       (              ),,,....,,( 21 uYzzz n  

 iZ،uد  قيمت پيشنهادي براي خريدر اين معادله 
) ۸(اگر از معادله . باشد  درآمد خانوار نوعي ميYمطلوبيت و 

دست آمده نشانگر   مشتق گرفته شود، معادله بهiZنسبت به 
ضافي ميزان پرداختي است كه خانوار تمايل دارد براي يك واحد ا

ام مربوط به واحد مسكوني بپردازد كه اين با توجه به iاز ويژگي 
  :باشد شرايط تعادل به صورت زير مي
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 نيز بردار بهينه براي Z* مطلوبيت بهينه و U*در اينجا 
نقطه اي اتفاق  مصرف در. هاي واحد مسكوني است  ويژگيديگر
افتد كه ميل به پرداخت خانوار برابر با قيمت ضمني هر  مي

خانوارهاي گوناگون هر كدام توابع پيشنهادي .  باشدiPمشخصه 
12) ۱(نمودار قيمت متفاوتي دارند؛ در  ,توابع پيشنهادي دو  

  .خانوار متفاوت است
سازي  يك بنگاه نوعي توليدكننده واحد مسكوني درپي بيشينه

هاي واحد مسكوني  باشد، تابع هزينه بنگاه به مشخصه سود مي

iZ و مقدار توليد واحد مسكوني M و قيمت عوامل و 
بنگاه نوعي به تابع سود . بستگي داردپارامترهاي مسكن 

  :باشد شكل زير مي
 ) ۱۰ (            ),,()(*  ZMCZPM    

 و ميزان هر مشخصه Mميزان توليد واحد مسكوني 
Zشود كه اگر سود بنگاه نوعي حداكثر شود گونه انتخاب مي به:  
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بنابراين حداكثر سود در شرايطي است كه درآمد نهائي حاصل 
  . ي توليد باشدياز هر مشخصه برابر هزينه نها

كننده تابع ارائه بنگاه  همانند تابع پيشنهادي مصرف
توان  يابي انجام گرفته، مي هينهتوليدكننده واحد مسكوني بر پايه ب

  :به گونه زير نشان داده شود
)۱۳     (                         ),,,(  Mz   

 و   ميزان پولي است كه بنگاه بـا سـود هـدف             در اينجا   
 Z واحد مسكوني بـا مشخـصه        Mار، براي توليد مقد   پارمتر

 نـشان دهنـده مكـان هندسـي         در حقيقت تابع ارائه     . طلبد  مي
 iZمشتق اول از تابع ارائه نسبت بـه         . باشد  قيمت براي بنگاه مي   

سـازي    شـرايط بيـشينه   . دهـد   ست مي د  تابع ارائه نهايي بنگاه را به     
تواند به شـكل       مي ۱۲با توجه به تابع ارائه      ) ۱۲و۱۱معادلات(سود  

  :زير بازنويسي شود
    )۱۴    (                  )(),,;( ** ZPMZ   

    )۱۵           ()(),,;( *** ZPMZ
ii ZZ    

حد هاي عرضه كننده وا     چنانچه رفتار بيشينه سازي سود بنگاه     
يــابي خانوارهــاي متقاضــي واحــدهاي  مــسكوني بــا رفتــار بهينــه

مسكوني در شرايط رقابتي با هم در نظر گرفته شود شـرايط زيـر              
  :برقرار خواهد شد

),,;()(),;( *****  MZZPYUZ   

)۱۶    (  

    ),,;(),;( ****  MZPYUZ
iii ZZZ   

)۱۷   (  

هـاي واحـد       بـراي هـر كـدام از مشخـصه         ۱۷ و   ۱۶معادلات  
  . كاربرد داردiZمسكوني

اي از   خانوارهاي با بالاترين تمايل به پرداخت براي مجموعه        
كننـد كـه داراي كمتـرين         هاي خريـداري مـي      ها  از بنگاه     ويژگي

هـا باشـند، بنـابر ايـن تـابع قيمـت              هزينه براي ارائه اين ويژگـي     
)(هدانيك   *ZP نـشان  ) ۱(شـكل گونـه كـه در       تواند همان    مي

هـا تعبيـر     پوش تابع پيشنهادي خانوارها و تابع ارائه بنگاه    ،دهد  مي
  .گردد
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 منحني پيشنهادي توليد كننده و مصرف - ۱نمودار 

  كننده و معادله قيمت هدانيك
  )۲۰۰۲(هارا ،  ماريكو: منبع

  ادبيات تقاضاي مسكن از ديدگاه تجربي.  ۲-۱

ن بـه كمـك مـدل       تحقيقات متعددي در زمنيه قيمـت مـسك       
از جملـه ايـن مطالعـات، تحقيـق     . هدانيك انجـام گرفتـه اسـت        

اي بر روي شهر آبيجـان نيجريـه بـه           در مطالعه ) ۱۹۹۲ (]۶[آريما
در ايـن مطالعـه او      . بررسي ساختار تقاضاي مسكن پرداخته است     

نخست به كمك فرم لگاريتمي، تـابع هـدانيك قيمـت را بـرآورد              
هـاي ضـمني را       بـرآوردي قيمـت   كرده و سپس از تابع هـدانيك        

هـاي ضـمني تـابع تقاضـاي          دست آورد، آنگاه با داشتن قيمـت       به
  .مسكن را استخراج كرد

از روش هـدانيك در بـرآورد تــابع   ) ۱۹۹۴ (]۷[يـو كچيـآو و آر 
ــد   ــتفاده نمودن ــا اس ــودرو در آمريك ــاي خ ــر آن. تقاص ــا  از نظ ه

ر هاي اصلي خريداران خودرو كه در هنگـام خريـد در نظ ـ             ويژگي
گيرند راحتي، دوام، اقتصادي بودن، ارگونومي، عملكرد، ايمني          مي

  .  باشد و مدل ماشين مي
با استفاده از يك    ) ۲۰۰۳ (]۱۰[، ياواس ]۹[وندرا،  ]۸[دوكميكي

مدل هدانيك به تخمين تابع تقاضاي مسكن در شـهر اسـتانبول            
دهد كه با افزايش يك       نتايج حاصل از تحقيق نشان مي     . پرداختند

يابـد و همچنـين        دلار افزايش مـي    ۱۹۱ متوسط قيمت    ،مربعمتر  
 قـدمت و  .ت بر قيمت خانه دارد   بثير مث أها ت افزايش در تعداد اطاق   
داري از نظر ثير معنيأبر قيمت ساختمان ت نوع ساختمان مسكوني

آماري ندارد و داشتن پروانه ساختمان و عنوان قانوني براي خانـه            
يرگـذار بـر قيمـت      أثمايي متغيـر ت   متغير سيستم گر  . باشدمهم مي 

  .باشد ساختمان مي

در مطالعـه اي بـه      ) ۱۳۷۶(خوش اخلاق و عمادزاده و شريفي     
منظور تخمين تابع تقاضاي مسكن بـراي شـهرخميني شـهر  بـا              

عنـوان فـرم     ه مشاهده و فرم لگاريتمي ب     ۱۹۰استفاده از اطلاعات    
  .تندمطلوب تابع قيمت هدانيك به برآورد تابع تقاضا پرداخ

هـاي    در پـژوهش خـود بـا آميخـتن داده         ) ۱۳۷۹(اسفندياري  
مقطعي و سري زماني به بـرآورد تـابع هـدانيك قيمـت زمـين و                

در .  پرداخـت  ۷۱-۷۷هاي    مسكن در شهر اصفهان در فاصله سال      
اين مطالعه براي برآورد تابع قيمـت هـدانيك  از دو روش اثـرات              

دهد كـه     يج نشان مي  ثابت و مدل كواريانس استفاده گرديده و نتا       
 بهتـر اسـت از      ،اگر دولت بخواهد تنها يك متغير را كنترل نمايـد         

 غيـر ايـن صـورت         در ؛مدل كواريانس در مورد زمين استفاده كند      
كارگيري روش اثرات ثابت نسبت به مـدل كواريـانس برتـري             هب

  .دارد
از الگـوي هـدانيك     ) ۱۳۸۱(ابونوري و رمضاني وكيل كندي      

ع تقاضاي مـسكن در شهرسـتان سـاري اسـتفاده           براي برآورد تاب  
هـاي مقطعـي      در اين تحقيـق بـراي بـرآورد الگـو از داده           . كردند
 خانوار شهرستان ساري اسـتفاده گرديـد و         ۲۴۳آوري شده از      جمع

هاي اصلي مسكن مساحت زمين، مساحت    براي هر يك از ويژگي    
 زيربنا، قدمت سـاختمان، تعـداد اتـاق، فاصـله از خيابـان اصـلي،              
مصالح درجه يك، فاصله از مركز شهر، فاصـله از پـارك، درصـد              
فضاي سبز، فاصله تامركز آموزشي، عرض خيابان بين چهار تا ده           

  .متر، وجود شبكه گاز تابع تقاضا برآورد شده است

  برآورد الگوي تحليل اجاره بها هدانيك.  ۲

در ) ۱۶(انتخــاب فــرم تــابعي مناســب بــراي تــابع هــدانيك 
انيك موضوع مهم ديگري است كه محققين در ايـن          مطالعات هد 

زمينه از معيارهاي همچون خوبي برازش، ضريب تعيين، انحـراف          
هاي كه در مطالعات      فرم. كنند  استفاده مي ....استاندارد رگرسيون و  

  :شود، عبارتند از كار گرفته مي هدانيك به

فرم خطي                   
uXY i

K

i

i  
1

0 
  

ه لگاريتمي    فرم نيم
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فرم لگاريتمي  
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 كاكس     –فرم باكس 
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  . پرامتر تبديل غير خطي است كاكس -در مدل باكس

  
د تـابع    برابر با يك باش ـ     كاكس   –اگر در فرم مدل باكس      

گيرد و اگر برابر با صفر باشد به فـرم نيمـه              فرم خطي به خود مي    
 )-۱( برابر همچنين اگر   . گردد  لگاريتمي و لگاريتمي تبديل مي    

گونه  همان در مدل هدانيك. شود  مي Yگردد معادله شامل وارون

دهد،     نشان مي  ۱۷كه معادله   
iZ

P



 نگر قيمت ضـمني بـراي       نشا

ام واحد مسكوني اسـت كـه در حقيقـت همـان تمايـل              iويژگي  
در فرم خطي از مدل هـدانيك تمايـل         . باشد  نهائي به پرداخت مي   

iنهائي به پرداخت برابر       

iZ

P




        در فرم نيمـه لگـاريتمي از ،

Pمدل هدانيك آن برابر 
Z

P
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i




خواهد شد  .  

همچنين در فـرم لگـاريتمي بـا مـشتق گيـري از متغيرهـاي            
ام  كشش قيمتي مسكن نسبت بـه آن        iوابسته نسبت به ويژگي     

  :آيد دست مي ويژگي به

)۱۸                      (  

)۱۹(                        )(
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P
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P
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هـاي فيزيكـي، مكـاني و         تـه شـد ويژگـي     گونه كـه گف     همان
ثيرگذار است كـه    أمحيطي يك واحد مسكوني بر اجاره بهاي آن ت        

هاي واحد مـسكوني      همه اين ويژگي  . شود  ديده مي ) ۲(در نمودار   
در تابع قيمت هدانيك به صورت متغيرهاي مستقل در نظر گرفته          

   :شوند مي
 

  . رسم شده استword با استفاده از نرم افزار:منبع

هاي    ارتباط اجاره بها با ويژگي-۲نمودار 

  فيزيكي، محيطي و مكاني

  
FJARE = F(MAS, ZAMIN, OLD, ESK, ARZ, 

SHO, SHNO, NOES, GAZ, FAN) 

MAS :مساحت زير بناي واحد مسكوني  
ZAMIN :مساحت زمين واحد مسكوني  

OLD :دمت بناي واحد مسكونيق  
ESK :نوع اسكلت واحد مسكوني  
ARZ :         عرض دسترسي ساختمان كه واحد مسكوني در آن قرار

  دارد
SHNO :شماره منطقه اي واحد مسكوني  
NOES :ويلايي يا آپارتماني بودن واحد مسكوني  

SHO :واحد مسكوني داراي شوفاز است يا نه  
GAZ :واحد مسكوني داراي گاز است يا نه  
FAN :        در .  باشد  واحد مسكوني داراي فن كويل است يا نه، مي

ها از توابـع خطـي، نيمـه لگـاريتمي و لگـاريتمي               برآورد مدل 
هـا پـس از توجـه بـه امكـان             از ميان آن  .   است استفاده شده 

وجود ناهمساني واريـانس، نتـايج حاصـل از تـابع لگـاريتمي             
  .تفسير گشته است

 ضرايب به دسته آمده براي متغيرهاي مستقلي كه به صورت          
اند، نشان دهنده كـشش قيمـت نـسبت بـه آن            لگاريتم وارد شده  

  .متغير است
  

i

i

b
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ــد   ــي واحـ ــي فيزيكـ ويژگـ
مــساحت زيربنــا، : مــسكوني

 ... مساحت زمين و

ــ ــد   يويژگ ــاني واح ــاي مك ه
منطقـه، عـرض راه     : مسكوني

 ... دسترسي به خيابان و 

 

اجاره واحد 
 مسكوني

ويژگي محيطي واحد 
امكاناتي همچون : مسكوني

 ...شوفاژ و گاز و
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ك واحدهاي   برآورد تابع قيمت هداني-۱جدول 

  آپارتماني و ويلايي  در شهر تبريز

  نام متغير
ضرايب متغيرها در 
  واحدهاي آپارتماني

ضرايب متغيرها در 
  واحدهاي ويلايي

C 



 



   )MAS(مساحت زيربنا 
 
 

 
 

  مساحت زمين 
 )ZAMIN(   

- 



  عمر ساختمان 
)OMRE(   





 

تعداد واحدهاي مسكوني 
TEDAD)  ( 

 


- 

ت فلزي  و لاسك
  )  (ESKE12بتوني


 




 (SHO) شوفاژ 
 





  )GAZ(گاز 






 ۴ تا 0عرض خيابان بين 
 (ARZE1)متر


 


 

 تا ۴عرض خيابان بين 
  (ARZE2) متر۱۰

 



 

  ۱منطقه 




 

  ۲منطقه






  ۳منطقه 






  ۴منطقه 



 


  ۵منطقه 






  ۶منطقه 




 

  ۷منطقه 






۲R  

F  آماره 

DW  

  . دهند  را نشان مي tارقام داخل پرانتز مقادير آماره
  .باشند دار مي  درصد معني۱ضرايب در سطح * 

  . باشند دار مي  درصد  معني۵ضرايب در سطح **
  باشند دار مي  درصد معني۱۰ضرايب در سطح *** 

ت هدانيك واحدهاي   برآورد تابع قيم-۲جدول 

  آپارتماني و ويلايي  در شهر اردبيل

  نام متغير
ضرايب متغيرها در 

  واحدهاي آپارتماني

ضرايب متغيرها در 

  واحدهاي ويلايي

C 









   )MAS(مساحت زيربنا 




 

 

  مساحت زمين 
 )ZAMIN (  

- 
 

 

   )OMRE(عمر ساختمان 








تعداد واحدهاي مسكوني 
TEDAD)  ( 




- 

 )  (ESKE1ت فلزي لاسك








 (SHO) شوفاژ 








  )GAZ(گاز 








 ۱۰ تا ۴عرض خيابان بين 
 (ARZE2)متر



 

 

 

 ۲۰ تا ۱۱عرض خيابان بين 
 (ARZE3)متر 



 



 

  ۱منطقه 








  ۲منطقه








۲R  

F  آماره 

DW 

  . دهند  را نشان مي tارقام داخل پرانتز مقادير آماره
  .شندبا دار مي  درصد معني۱ضرايب در سطح * 

  . باشند دار مي  درصد  معني۵ضرايب در سطح **
  باشند دار مي  درصد معني۱۰ضرايب در سطح *** 
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  بندي و ملاحظات جمع

 مسكن همواره يك نيـاز اساسـي تلقـي          ،در اقتصاد هر جامعه   
ثير فراوانـي بـر   أرو، تحولات در بخش مسكن ت    از اين .  شده است 

زار مسكن در اروپا و     نقش با .  هاي اقتصاد داشته است     ساير بخش 
 ،آمريكا در پديده بحـران مـالي اخيـر شـاهد ايـن واقعيـت اسـت                

.  باشـد   همين دليل مطالعه پيرامون بازار مسكن پر اهميـت مـي           هب
هاي متعدد اسـت، در ايـن         چون يك واحد مسكوني داراي ويژگي     

هاي مختلف مسكن بر اجاره بهـا از          مقاله براي برآورد آثار ويژگي    
هاي مقطعـي در شـهرهاي تبريـز و اردبيـل              داده مدل هدانيك و  

با توجه به وجود ناهمساني واريـانس الگـوي         .  استفاده شده است  
  .هدانيك با روش حداقل مربعات وزني برآورد گشته است

نتايج برآورد تابع هدانيك اجاره بهـا بـراي دو شـهر تبريـز و               
بهـا  اردبيل حاكي از آن بوده است كه موثرترين ويژگي بر اجـاره             

در : باشد  در هر دو شهر تبريز و اردبيل زيربناي واحد مسكوني مي          
شهر تبريز، يـك درصـد افـزايش بـر واحـد زيربنـا در واحـدهاي               
آپارتماني و ويلايي به ترتيب موجب افـزايش بـر اجـاره بهـا بـه                

كه در شهر اردبيـل،      در حالي .  شود  درصد مي  ۵۲/۰ و   ۷۹/۰ميزان  
 ۸۱/۰ و   ۷۳/۰ترتيـب بـه ميـزان       افزايش يك درصدي زيربنا بـه       

ويژگـي  .  افزايد  درصد بر اجاره بهاي واحد آپارتماني و ويلايي مي        
فيزيكي عمر واحد مسكوني طبق انتظار در هر دو شهر اثر منفـي             

ضرايب .  ي داشته است  يبر اجاره بهاي واحدهاي آپارتماني و ويلا      
هـا نـشان      متغير اسكلت فلزي و بتوني نـسبت بـه سـاير اسـكلت            

 اجـاره بهـاي واحـدهاي       ،تر باشد  دهد كه هر چه مصالح مقاوم       يم
هاي محيطي همچون دارا بودن  ويژگي.  يابد مسكوني افزايش مي 

گاز و شوفاژ اثر مثبت و معني داري بر اجاره بهاي واحد مسكوني             
در هر دو شهر تبريز و اردبيل دارد، يعني خانوارها براي واحدهاي            

بهـاي بـالاتري    حاضـر هـستند اجـاره     با دارا بودن اين تسهيلات      
ــه عنــوان يكــي از  .  پرداخــت نماينــد ــان ب ويژگــي عــرض خياب

هاي مكاني واحد مسكوني در واحدهاي آپارتماني براي هر           ويژگي
باشـد كـه      دار نمـي    دو شهر تبريز و اردبيل از نظـر آمـاري معنـي           

هــاي جديــد شــهرداري مبنــي بــر  توانــد بــه دليــل سياســت مــي
البتـه بـراي    . ها از حداقل استاندارد لازم باشـد        برخورداري خيابان 

ويژه در شهر اردبيـل هـر چـه دسترسـي بـه               واحدهاي ويلايي به  
هاي با عرض بيشتر فراهم باشد اجاره بها واحـد مـسكوني              خيابان

از ويژگي مكاني موثر بر اجـاره بهـا واحـد مـسكوني             . بالاتر است 
اي آپارتمـاني و   اجاره بها براي واحده،باشد هاي شهري مي  منطقه

 شـهرداري شـهرتبريز اخـتلاف       ۸ و   ۳،  ۲ويلايي واقع در مناطق     
البتـه در شـهر اردبيـل    . داري از نظـر آمـاري موجـود نـدارد          معني
از لحـاظ    ۳ و ۲ ،۱بهاي واحدهاي آپارتماني واقع در منـاطق         اجاره

  . اند، تفاوت معناداري با هم دارنداي كه در آن واقع شدهمنطقه
ثير زياد ويژگي فيزيكي مساحت واحد مسكوني و أتبا توجه به   

هـاي    ثير اندك زمين در اجاره بهـاي واحـد مـسكوني سياسـت            أت
اي باشـد كـه بـا     ها به گونه هاي مربوط از جمله شهرداري    سازمان

هاي شهري موجود بيشترين      هاي مسكوني از زمين     احداث مجتمع 
ز خـانوار   مساحت را براي آپارتمان طراحي كنند تا پاسخگوي نيـا         

  . باشند
ي خانوارها به پرداخت يدست آمده از تمايل نها بر پايه نتايج به

هاي فيزيكـي همچـون مـساحت زيربنـا،      اجاره بها براي مشخصه 
و با توجه به زلزله خيـز بـودن         ...مصالح ساختماني، عمر ساختمان،   

هـاي    بيشتر مناطق كشور بايد توجه ويـژه اي بـه ايـن مشخـصه             
  .گرددمبذول هاي ساخت و ساز  هساختمان در برنام

با توجه به اينكه نظام اخذ ماليـات و عـوارض بـر واحـدهاي               
شود كـه در آن       مسكوني، بر مبناي قيمت منطقه اي استخراج مي       

شـود    هاي واحد مـسكوني ناديـده گرفتـه مـي           بسياري از  ويژگي   
توان از ضرايب تـابع هـدانيك بـه عنـوان يـك معيـار بـراي                   مي

  .و عوارض بر واحد مسكوني استفاده كردبرقراري ماليات 

  ها نوشت پي
نامه كارشناسي ارشـد علـوم اقتـصادي بـا عنـوان               اين مقاله از پايان    .۱

برآورد تابع هدانيك اجاره بهـا مطالعـه مـوردي شـهرهاي تبريـز،              «
  .استخراج شده است» اردبيل و اروميه

2. Hedonic  
3. Hedonikos 

4. Lancaster 

5. Rosen 

6. Arimah 

7. Arquea and Hsiao 



  هاي بازرگاني    بررسي                  ۸۷ ـ بهمن و اسفند  ۳۳شماره  

  

۵۹  

۵۹  

8. Dockmeci 

9. Onder 

10. Yavas 

 منابع

 بـرآورد تـابع     "،  رمضاني وكيل كنـدي   رسول  ابونوري، اسمعيل و    
مطالعـه مـوردي    (تقاضا مسكن با اسـتفاده از مـدل هـدانيك           

پژوهـشنامه علـوم انـساني و اجتمـاعي         ،  ")شهرستان سـاري  
  . ۱۳۸۱، ۱۳-۳۴  صص،۴، شماره دانشگاه مازندران

بررسـي تقاضـاي مـسكن شـهري در          "سد سنگابي فرد، سيما،     ا
 ، پايــان نامــه كارشناســي ارشــد، دانــشگده اقتــصاد، "ايــران

 .  ۱۳۶۹، دانشگاه تهران

 برآورد تابع قيمت هدانيك زمين و مـسكن         "اسفندياري، مرضيه،   
، پايـان   " ۱۳۷۱-۱۳۷۷هـاي     در شهر اصفهان در فاصله سال     
 اقتصادي و سياسي، دانـشگاه      نامه كارشناسي، دانشگده علوم   

 . ۱۳۷۹، شهيد بهشتي، تهران

شـريفي،   رضـا   محمد  عمادزاده و   مصطفي   ،خوش اخلاق، رحمان  
( تخمين تابع تقاضاي مسكن با اسـتفاده از مـدل هـدانيك             "

، مجلـه تحقيقـات اقتـصادي       ")مطالعه موردي خمينـي شـهر     
 .۱۳۷۸، ۹۹ -۱۱۷صص ، ۵۵، شماره دانشگاه تهران

صـادقي،  سيد كمـال     عمادزاده و    مصطفي،  رحمانخوش اخلاق،   
مدل قيمت هدانيك و ارزيابي ميل نهايي به پرداخت بـراي           "

، پژوهشنامه علوم انساني و      "كيفيت هوا در كلان شهر تبريز     
، ۱۳۵-۱۵۶ صــص،۲۰، شــمارهاجتمــاعي دانــشگاه مازنــدران

۱۳۸۵  . 

مـسكن   برآورد تابع هـدانيك      "انواري،ابراهيم  زراء نژاد، منصور و     
هاي   فصلنامه پژوهش ،  "هاي تركيبي   شهر اهواز به روش داده    

  .۱۳۸۵، ۱۶۸ -۱۳۹صص ، ۲۸، شماره اقتصادي ايران
ارزيابي بازار مـسكن و تخمـين تـابع          "سازمان مديريت صنعتي،    

، طـرح   "تقاضا در شهرهاي بزرگ اسـتان آذربايجـان شـرقي         
، يتحقيقاتي، سازمان برنامه و بودجه استان آذربايجـان شـرق         

۱۳۸۴.  
بـرآورد تـابع      "يزدانـي بروجنـي،     فـرزين   اي، غلامعلـي و     شرزه

: تقاضاي مسكن با استفاده از قيمـت هـدانيك مـورد مطالعـه            

، مجموعـه سـمينار     شهركرد مركز استان چهارمحال بختياري    
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