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  چكيده

. ده استشهدانيك استفاده الگوي ازي مسكن در شهرستان ساري برآورد تابع تقاضابراي 
يكي، مكاني فيزهاي ويژگي  تابعي ازواحد مسكونيهر قيمت فرض شده است كه  ،ابع هدانيكبراساس ت
هاي مسكوني  نتايج به دست آمده حاكي از آن است كه مهمترين ويژگيهاي واحد. باشد آن ميو محيطي 

اصلي و فاصله از مركز بنا، مساحت زمين، تعداد اتاق، فاصله از خيابان  سطح زير: بترتيب عبارتند از
هريك از اين ويژگيها برحسب درآمد خانوار، متوسط تحصيلات خانوار، تابع تقاضا براي آنگاه، . شهر 

  بنا، مساحت زمين، تعداد اتاق، فاصله  بعد خانوار، سن سرپرست خانوار، قيمتهاي ضمني سطح زير
كه  از اطلاعات مقطعي ها  الگورآوردب  براي.ه استبرآورد شداز خيابان اصلي و فاصله از مركز شهر 

  خانوار شهرستان ساري مركز استان مازندران٢٤٣ از ) اي گيري طبقه نمونه (ميداني به صورت 
  .آوري شد، استفاده شده است جمع

  
  هاي كليدي  واژه

  .، مازندران تابع هدانيك، شهرستان ساري تقاضاي مسكن،تابع 
  
  

  .عضو هيأت علمي دانشگاه مازندران*
  .كارشناس ارشد علوم اقتصادي **
  مقدمه  -١

ساخت واحدهاي . رود  اساسي خانوارها به شمار مينيازهايتأمين مسكن يكي از 
بوده و در توليد  (GFCF) )١(مسكوني بخش مهمي از تشكيل سرماية ثابت ناخالص

  بويژه ، روية جمعيت واملي نظير افزايش بيع.  اهميت دارد(GDP)) ٢(ناخالص داخلي
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  شدن   در نتيجة صنعتينشيني  مهاجرت و شهرة، افزايش فزايند١٣٦٥–١٣٥٥ة در ده
 تقاضاي روزافزون مسكن شهري موجبكاهش تراكم خانوار در واحد مسكوني، و 

) خودساز يا كارفرمايي( عرضة مسكن در ايران معمولاً به صورت فردي .شده است
مام شدة واحدهاي مسكوني قيمت ت .صورت بساز و بفروشي انجام شده استه و ب

 معمولاً عدم آگاهي كارفرما از نكات ايمني و فنيدر اثر  ، شيوه فرديساخته شدة با
  كسب سود بيشترايبر( مردم نسبت به واحدهاي احداثي بخش خصوصي باشد و بالا مي

توجه به   بدونمسكن بخش در طراحان چون . نگرند ظاهر فريبنده نيز با ترديد مي اب
 و به نوعي واحدهاي كنند مي مسكوني هاياي متقاضيان اقدام به احداث واحده سليقه

  رو به رو شدهشكست  با  در عملسياستهااين ، كنند ميها تحميل خانوارمسكوني را بر 
عمر متوسط واحدهاي مسكوني در ايران چنان . و موجب اتلاف منابع ملي گشته است
ون تغيير اساسي در مسكن ساخته شده تواند بد پايين است كه هر نسل به سختي مي

اجراي طرحهاي بنابراين، تدوين و  )٣ (!كند در دورة حيات خود، در آن زندگي مي
اجراي به عبارت ديگر، . دارد اي و تخصصي ضرورت به صورت حرفهگستردة مسكن 

  سبك،  مسكن، بايد با توجه به ترجيحات متقاضيان مسكنةهاي توليد و عرض پروژه
  .صورت گيردحت ايرانيان و نماهاي متناسب با شرايط محيطي استانها زندگي را
در واقع . شود  متنوعي از كالاها و خدمات اطلاق ميتركيبة واحد مسكوني به واژ

 ترين مباحث در مورد تقاضاي مسكن توجه به ويژگي ناهمگني، يكي از ضروري
كليد  دگان اين محصولراي توليدكننبآگاهي از ترجيحات متقاضيان مسكن، . باشد مي
زيرا، از يك طرف باعث جلب رضايت متقاضيان . رددگ ميراهنماي اساسي تلقي و 

كار رفته در واحد مسكوني ه  بةمسكن و از طرف ديگر موجب برگشت سريع سرماي
شامل سبدي از ) چند بعدي(واحد مسكوني به عنوان يك كالاي مركب . شود مي

ين خصوصيت، يك واحد مسكوني را در ابعاد ا. ا خصايص متفاوت استيويژگيها 
 به دليل،  بنابراين .كند فرد ميه متفاوتش از ساير واحدهاي مسكوني متمايز و منحصر ب

 )٤(»هدانيك «مدل ناهمگني واحدهاي مسكوني و به منظور برآورد تابع تقاضا از 
 با ويژگيهاي  بين قيمت واحد مسكونيهكننده رابط تابع هدانيك بيان.  دوش مياستفاده 

 فيزيكي، مكاني و محيطي :ةاي واحد مسكوني در سه دستويژگيه. موجود در آن است
 ارزش واحد مسكوني  مسكن از برازشويژگيهاي قيمت ضمني  ابتدا . شوند بندي مي طبقه
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هر يك از ويژگيهاي تابع تقاضا براي ؛ آنگاه آيد دست ميه  بتمام ويژگيهابر روي 
ها و اطلاعات مقطعي استفاده   برآورد الگو از دادهبراي  .شود اصلي مسكن برآورد مي

  . اي حاصل گرديده است گيري طبقه  نمونهبه وسيلةميداني  با روش  كهشده است
 و تمايل به پرداخت مطلوبيت .استر واحد مسكوني داراي ويژگيهاي گوناگوني ه

ورد تجزيه و تحليل  مداراي اهميت اساسي است و بايدخانوارها براي اين ويژگيها 
  .باشد يتابع هدانيك م يكي از روشهاي متداول در اين زمينه، كاربرد .قرار گيرد

  
    : اصلي در اين مقاله عبارتند از اهداف
 .هدانيك  قيمت  هاي مسكن از طريق برآورد تابع برآورد قيمتهاي ضمني مشخصه - ١

 .حد مسكوني واةكنند  برآورد تابع تقاضا براي ويژگيهاي اصلي و تعيين - ٢

 .هاي ساخت و ساز مسكن  راهكارهاي عملي به طراحان پروژهةاراي -٣
 

  مروري بر ادبيات موضوع -٢
   قيمت كنندة تعييندر بازار مسكن مانند بازار هر كالاي ديگر، عرضه و تقاضا 

 اما در تحقيقات كاربردي عمدتاً به دو دليل بر تقاضاي . استمقدار تعادلي مسكن  و
 آن مدت عرضة مسكن ثابت و منحني  نخست آن كه در كوتاه.  استمسكن تأكيد شده 

 كشش مدت منحني عرضة مسكن بسيار با هاي بلند ثانياً در دوره . كشش است بي
  .   مسكن نداردة عرضبر اثر مهمي ، و هزينة ساختباشد مي

  
  الگوي نظري تقاضاي مسكن  . ١- ٢

، نخست: ورت گرفته است دو روش صابي مسكن عموماً برآورد كاربردي تقاضا
  شده مسكن به عنوان يك كالا يا خدمت همگن فرض براساس آن كه است روشي 

در اين روش با حداكثركردن .  گرفته استو تقاضاي آن مورد بررسي و مطالعه قرار 
   كننده براساس قيد بودجه برحسب مسكن و ساير كالاها، تابع مطلوبيت مصرف

خانوار،  ر كالاي همگن ديگر به صورت تابعي از درآمدتقاضاي مسكن مانند تقاضاي ه
 تابعدر چنين مطالعات كاربردي . گردد قيمت مسكن و قيمت ساير كالاها برآورد مي

  هاي مقطعي برآورد   دادهگاههاي زماني و  هاي آماري سري تقاضا براساس داده
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اهميت   ياشده  ن توجهيشمار ومتفاوت مسكن   ويژگيهاي بي در اين روش به.است  شده
ي تقاضاي  مقدار كمّ، در اين روش)١٩٩٠ ()٥( طبق اكانم. داده شده استهاكمي به آن
سنجش   مسكوني مورد كنندگان فقط از بعد قيمت و يا ارزش بازاري واحد مصرف

اين در حالي است كه هر واحد مسكوني معين به عنوان سرپناه  .قرار گرفته شده است
در ابعاد متفاوتش از ساير آن را  كه بودهخوردار از خصوصيات گوناگوني بر

 عنوان  مسكن به اين است كه در آن ديگرروش . كند ينظير م واحدهاي مسكوني جدا و بي
اساس   تابع تقاضاي مسكن بر برآورداست تا شدهو سعي تصور يك كالاي چند بعدي 

ل اقتصادي امروزه مد. صورت گيردآن هاي   تقاضا براي هر يك از ويژگيبرآورد
 ارزش كيفي آن كردن  مشخصرايكنندگان برحسب خصوصيات كيفي ب تقاضاي مصرف

 روش قيمت هدانيك براي برآورد ارزش  در اين زمينه،.كاربرد فراوان يافته است
  واحد مسكوني طبق اين الگو . خصوصيات واحد مسكوني به كار گرفته شده است

  مل سبدي از ويژگيهاي مختلف است ، شا) چند بعدي (به عنوان يك كالاي مركب 
تر مرغوب بيشتر با ويژگيهاي آوردن كالاهاي كنندگان نيز در پي به دست و مصرف

گيري  توان فرايند تصميم  مي،بر اين اساس. باشند  افزايش مطلوبيت خود ميبراي
ي درآمد شخص بين كالاهاتخصيص بهينة  نخست ةكننده را به دو مرحل مصرف

 الاي ك به يافته   اختصاصدرآمدبهينة   تخصيص بعدةو در مرحل مسكن گوناگون از جمله
  . تقسيم كردويژگيهاي مختلف واحد مسكونيدر ميان  ،مسكن

كننده  براي خريد يك واحد  براساس الگوي كاربردي هدانيك، پرداختهاي مصرف
يرها از متغكلي تأثير اين سه گروه تابع . ستسه گروه از متغيرها  تحت تأثيرمسكوني

  :شتجا به صورت زير نو توان يك بر ارزش واحد مسكوني را مي
P=P(Z)        )١(  

ف ويژگيهاي فيزيكي واحد معرZّ بردار  ارزش واحد مسكوني و Pكه در آن 
 مصالح  نوع  مسكوني نظير مساحت زمين، مساحت زيربنا، قدمت ساختمان، تعداد اتاق و

ايط محيطي واحد مسكوني مورد تقاضا كار رفته در ساختمان، ويژگيها و شره ب
  تلفن و كاربري زمينهاي اطراف ،  برق، گازةهمچون سيستم آب شهري، شبك

اي مكاني واحد مسكوني نظير فاصله از مركز شهر، خيابان اصلي، مراكز ه و مشخصه
  . باشد  مي...آموزشي و
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 فنون ١٩٦٣سال  آمريكا در )٧(حليل اقتصادي دفتـر تبار  اولين)٦(باور و وليلاطبق 
 گريليچس  بـرند،و ) ١٩٧١و١٩٦٤ ()٨(گريليچس . معرفي و به كار گرفتدر آمريكاهدانيك 

 است حاكي از آنمدل قيمت هدانيك نظرية . اين روش را شناساندند) ١٩٩٥ ()٩(و راپاپورت
بنابراين، مدل اقتصادي كه بتواند  .ارزش هر كالا به خصوصيات آن وابسته استكه 

مدل قيمت هدانيك  .معروف شده است مدل قيمت هدانيك به، كندها را لحاظ اين ويژگي
تابع  .ستمعرفي گشته ا) ١٩٧٤ ()١١(رزن و) ١٩٦٦ ()١٠(لنكسترنظري براساس كارهاي 

  صفات كيفي آناساس كالا بر  شده يك  قيمت هدانيك عبارت از رگرسيون قيمت مشاهده
 نمودن تابع مطلوبيت نسبت به  خاص از حداكثر تابع تقاضا براي يك كالاي .باشد ميكالا 

  متغيرهاي اصلي در اين تابع، قيمت كالا .  آيد محدوديت بودجة خانوار به دست مي
تقاضا براي مسكن نيز از اين قاعده مستثني  . استكننده  و درآمد اسمي مصرف

  با اين وجود، مسكن به دليل داشتن خصوصيات خاص، تا حدي متمايز . نيست
  .  باشد ساير كالاها مياز 

 مطلوبيت  هاي آن و ساير كالاها اي از مشخصه خانوارها از مسكن برحسب مجموعه
  : زير نوشت صورته توان ب كننده را مي  بنابراين، تابع مطلوبيت مصرف .كنند كسب مي

U=U(Z,X)       )٢(  

.  باشد مي )١٢(ر ساير كالاهاا بردار مقدXهاي مسكن و   بردار مشخصهZكه در آن 
  : به صورت زير است،قيمت ساير كالاهابودن   واحـد بودجة خانوار با فرضقيـد

Y=X+P(Z)       )٣(  

  :توان به صورت زير نوشت كننده را مي ، تابع هدف مصرفدر نتيجه
L=U(X, Z)+λ(Y-X-P(Z))     )٤(  

  : از تابع لاگرانژ خواهيم داشت(F.O.C)با رعايت شرط مرتبة اول 
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  :از فرايند فوق خواهيم داشت
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كه در آن 
jzP  ويژگيهاي  اول از تابع هدانيك نسبت به ةبردار مشتقهاي مرتبهمان

 امين j كنندة ميل نهايي به پرداخت خانوار براي  و بيانباشد ميواحد مسكوني 
، واحد مسكونيةمشخص

jZU مطلوبيت نهايي ناشي از jوة امين مشخص  XU  

  .ستمطلوبيت نهايي ناشي از مصرف ساير كالاها
  
   تجربي تقاضاي مسكن هايالگو.  ٢- ٢

  ه تي مربوط به تحليل ساختار تابع هدانيك را بهبود بخشيدمدل سن) ١٩٧٤(رزن
  كنندگان  نشان داد كه ارزش كالاهاي پيچيده مانند خانه، مشتركاً از توافق توليدو 
 ناشي  مسكوني  واحد  ايه مشخصه  تعادل قيمتهاي ضمنيبراساس كنندگان  اضا تقو
  .شود مي 

ودة قديمي و بافت جديد شهر كراچي  بافت فرسمطالعةبا ) ١٩٩١ ()١٣(لودهي و پاشا
  متدولوژي آنها نيز . به بررسي خصوصيات ساختاري تقاضاي مسكن پرداختند

  ابتدا توابع هدانيك براي ،بر اين اساس.  بر استفاده از تابع هدانيك استوار بوده است
   سپس با استفاده از ارزشهاي هدانيكي  ودو منطقه از شهر كراچي برآورد شده

، ميزان حاصلبراساس نتايج  . آمده، معادلة هزينة مسكن برآورد شده استبه دست
كششهاي درآمدي تقاضاي  .شته استتحصيلات اثر مثبت بر روي مخارج مسكن دا

  .  برآورد شده است١٢/٠ و ٢/١مسكن در دو ناحية جديد و قديم شهر به ترتيب 
ي ميل به استفاده از كم يلدلايكي از ) …آب، برق و(در واقع كمبود خدمات شهري 

  .ستاوده مسكن در اين مناطق ب
 )١٩٧٤ (رزنبا استفاده از روش » ابيجان« شهر ايبر اي در مطالعه )١٩٩٢ ()١٤(آريمان

در ابتدا با استفاده از فرم لگاريتمي،  او . استرا بررسي كردهساختار تقاضاي مسكن 
. ورددست آه ي از آن بگير با مشتقرا پس قيمت ضمني سبرآورد و را تابع هدانيك 

اطلاعات . ده استكربا معلوم بودن قيمتهاي ضمني، تابع تقاضا را استخراج آنگاه 
 برآورد  در. تكميل پرسشنامه به دست آمده استه صورت ميداني بامورد نياز ب

  مساحت زمين مسكوني و فاصله  اتاق،هر يك از ويژگيها مانند توابع تقاضا براي 
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هاي فوق داراي كشش قيمتي  يجه رسيده كه تقاضا براي مشخصهاز مدرسه به اين نت
هاي تحقيق يك درصد تغيير در بعد خانوار،  اساس يافته بر. باشد كمتر از واحد مي

 .تغيير خواهد داد% ١٨و% ٣٦تقاضا براي تعداد اتاق و زمين مسكوني را به ترتيب 
حصيلات سرپرست  كه ميزان ت داده استشاننبرآوردهاي توابع ، آن علاوه بر

  .داري بر تقاضاي مسكن دارد خانوار اثر معني
 توسعه حال  كشورهاي دردر مسكن  براي خصوصياترا تقاضا   )١٩٩٦( )١٥(بوت  پاشا و

) ١٩٧٤( اي رزن در اين مطالعه از روش دو مرحله. مطالعه كردندپاكستان با توجه به 
مركز تحقيقات اقتصادي دانشگاه  لازم به وسيلة آمار و اطلاعات  .استفاده شده است

 شهر  مسكوني مالك ساكن در يازدههاي  واحدتايي از ٦٥٠ ةنمونبه صورت يك كراچي 
بودن كششهاي   از پايينيكا تحقيق حةنتيج .آوري شده است جمعبزرگ پاكستان 

  شده است از متغيرهاي كمي   مقدار آن براي متغيرهاي كيفي بيشتربوده ودرآمدي 
  .دان بوده بالا برآورد شده به طور نسبيمتي و متقاطع كششهاي قيو 

اري در بخش مسكن مناطق شهري هند، ذبراي سياستگ) ١٩٩٨ (تيواري و پاريخ
. ندتقاضاي مسكن را تخمين زد) ١٩٧٤(پس از برآورد قيمت هدانيك با روش رزن 

  متغيرهاي مورد مطالعه شامل اجاره به عنوان شاخصي از قيمت واحد مسكوني، 
 نوع مصالح  واي كه واحد مسكوني در آن قرار گرفته است، نوع ساختمان در ناحيه

 مسكن، ةبراي برآورد تقاضاي مسكن از متغيرهايي مانند اجار. ساختمان بوده است
  سن سرپرست خانوار، تراكم خانوار، درآمد سالانة خانوار، قيمت واحد مسكوني 

  .  و نوع ساختمان استفاده شده است
  :، مطالعات تجربي انجام شده در ايران شامل موارد زير استزمينهن در همي

براي برآورد اهميت عوامل مؤثر بر قيمت ) ١٣٦٤(معصوميان و عابدين دركوش 
را  تهران آنها. بازار واحدهاي مسكوني شهرتهران، تابع قيمت هدانيك را برآوردنمودند

 و توابع قيمت هدانيك واحدهاي  همگون تقسيمةاز نظر درآمد خانوارها به چهار ناحي
 در همين جهت،.  را برآورد كردند١٣٦٤مسكوني فروش رفته در نيمة دوم سال 

 دو شهر تابع هدانيك در شهرهاي كوچك ايران را براي) ١٣٧٠(عابدين دركوش 
شهر مساحت   كننده در هر دو عوامل تعيين مؤثرترين. دكر تويسركان و دليجان برآورد 

  .ربنا به دست آمدزمين و سطح زي
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   واحد١٩٠با استفاده از اطلاعات مقطعي ) ١٣٧٨(خوش اخلاق، عمادزاده و شريفي 
صورت خطي ه شهر را ب ع قيمت هدانيك و توابع تقاضا در خمينيبمسكوني، تا

اين مطالعه مسافت واحد مسكوني تا مركز شهر بر قيمت  در. دكرلگاريتمي برآورد 
و كشش درآمدي واحد مسكوني تا مركز شهر معادل واحد مسكوني اثر منفي داشت 

  . به دست آمد-١٢/٠
براي تعيين ميزان ماليات و عوارض شهري براساس تمايل به پرداخت بهاي واحد 

وسيلة ه مسكوني توسط خانوارها تابع قيمت هدانيك زمين و مسكن شهر اصفهان ب
آوري شده  عات جمعآنها از اطلا. برآورد شد) ١٣٧٩(عابدين دركوش و اسفندياري 

   مشاهده در فاصلة زماني هفت سال از طريق مراجعه به بنگاههايهفتادبارة  در
  .دندكرمعاملاتي زمين و مسكن استفاده 

مدل هدانيك تعيين قيمت مسكن در مناطق ) ١٣٨١(ري و قادري كبه تازگي عس
ركز آمار وسيلة مه آوري شده ب شهري ايران را با استفاده از اطلاعات مقطعي جمع

براي برآورد مدل هدانيك از توابع خطي، خطي . اند كرده، برآورد ١٣٧٩ايران در سال 
ولي در نهايت قيمت . كاكس استفاده شد-باكس لگاريتمي و لگاريتمي، خطي نيمه

ويژگيهاي مسكن براساس نتايج حاصل از مدل خطي لگاريتمي ) اي سايه(ضمني 
توجه آن بوده است كه در ازاي هر مترمربع  جمله نتايج مورد از. رديدبرآورد گ

   ريال به ارزش واحد مسكوني ملكي ٩٣٦٣طور متوسط مبلغ ه افزايش زيربنا ب
رسد، ولي آيا اين مبلغ  مي ملاحظه كم به نظر  طور قابله مبلغ مذكور ب. شود اضافه مي

در مناطق مربع زيربنا  بودن ارزش نهايي هر متر تواند ناشي از ميانگين بسيار كم مي
  شهري كل كشور باشد؟ 

  
  روش تحقيق -٣
  آوري، سازماندهي و توصيف اطلاعات جمع .١- ٣

استان  مركز   ساري،ستانشهر) ١٣٧٨( طبق گزارش اقتصادي و اجتماعي مازندران
جمعيت  . كيلومتر مربع وسيعترين شهر استان است٣٦٧٤ مازندران با مساحتي بالغ بر

.  برابر شده است٥/٤ به اندازه ١٣٧٥ري  تا سرشما١٣٤٥اين شهر از سرشماري 
افزايش جمعيت و نياز به مسكن از يك طرف، اهميت و ارزش استراتژيكي زمينهاي 
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ساز   ساخت و  ريزي خردمندانه در ديگر، برنامه كشاورزي استان براي كشور از طرف
  .مسكن استان را ضرورت بخشيده است

م خانوار در واحد مسكوني استان تعداد واحدهاي مسكوني، تعداد خانوار و تراك
 مسكن  و مازندران به تفكيك مناطق شهري و روستايي طبق سرشماريهاي عمومي نفوس

طبق .  خلاصه شده است) ١( شمارة  در جدول١٣٧٥ و ١٣٦٥، ١٣٥٥، ١٣٤٥سالهاي 
   ٤٤/١   اطلاعات مذكور تراكم خانوار در واحدهاي مسكوني مناطق شهري استان از

با اين وجود، در كنار . يافته است  كاهش١٣٧٥ در سال ١٣/١ به حدود ١٣٤٥در سال 
 هر صد خانوار شهري سيزده خانوار فاقد واحد مسكوني مستقل بوده، كه اين امر

  .باشد  مازاد تقاضا در بازار مسكن ميكنندة بيان
  

كوني واحد مس توزيع واحدهاي مسكوني، تعداد خانوار و تراكم خانوار بر.  ١  شمارةولدج
  استان مازندران

  
  تراكم خانوار  تعداد خانوار  تعداد واحد  نواحي  سال

  ٤٤/١  ٨٦٠١  ٥٩٧٦  شهري
  ١٣٤٥  ١٢/١  ٣٠٢٧٢  ٢٧٠١٣  روستايي

  ١٨/١  ٣٨٨٧٣  ٣٢٩٨٩  كل
  ٤/١  ١٥٥١٤  ١١٢٢٥  شهري
  ١٣٥٥  ١/١  ٣٦٤٦٠  ٣٢٨٢٣  روستايي

  ١٨/١  ٥١٩٧٤  ٤٤٠٤٨  كل
  ١٤/١  ٢٩٨٣٢  ٢٦٢٧٥  شهري
  ١٣٦٥  ٠٨/١  ٤٢٨١٤  ٣٩٦٣١  روستايي

  ١٠/١  ٧٢٦٤٦  ٦٥٩٠٦  كل
  ١٣/١  ٤٤٩٩٨  ٣٩٧٩٧  شهري
  ١٣٧٥  ٠٤/١  ٤٧٨٦٨  ٤٥٩٤٤  روستايي

  ٠٨/١  ٩٢٨٦٥  ٨٥٧٤١  كل
  

  ١٣٧٥ تا ١٣٤٥سرشماري عمومي نفوس و مسكن سالهاي : منبع
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د مسكوني در شهرستان ساري به تفكيك مناطق حتراكم تعداد افراد خانوار در وا
  . نشان داده شده است)٢(شمارة طبق سرشماريها در جدول شهري و روستايي 

  
   شهرستان ساريتراكم تعداد افراد خانوار در واحد مسكوني.  ٢ شمارة جدول

  
  كل شهرستان  نقاط روستايي  شهر ساري  سال
٢/٥  ٣/٥  ٩/٤  ١٣٤٥  
٠/٥  ٢/٥  ٥/٤  ١٣٥٥  
١/٥  ٤/٥  ٧/٤  ١٣٦٥  
٥/٤  ٦/٤  ٤/٤  ١٣٧٥  

  
  ١٣٧٥ تا ١٣٤٥ و مسكن سالهاي سرشماري عمومي نفوس: منبع

  
 نشان داده شده است، تراكم تعداد افراد خانوار )٢(شمارة همانگونه كه در جدول 

  . نفر كاهش يافته است٤/٤ نفر به ٩/٤در واحد مسكوني در شهر ساري از 
نياز براي برآورد قيمتهاي ضمني ويژگيهاي واحد   ها و اطلاعات مورد ادهد

 هايخانواراز ميان اي  گيري طبقه ن با استفاده از نمونهي مسك مسكوني و تقاضا
به صورت و تكميل پرسشنامه )  استان مازندرانمركز(شهري شهرستان ساري 

 زير با توجه به رابطةحجم نمونه  .ه استشدآوري   جمع١٣٨٠در سال حضوري 
  تعيين شده است

( )42

22
D,XXD,

e
zn minmax =σ−=
σ

=    )٩(  
  

 به ترتيب maxX و minX ش واحد مسكوني، خطاي اندازه گيري ارزeكه در آن، 
 zو در سطح شهر ساري متر مربع واحد مسكوني  قيمت يكترين و بالاترين  پايين

  .توزيع نرمال استاندارد استضريب اطمينان ناشي از  
 سازمان وسيلةه شده ب ز   بلوك افرا٢١آوري اطلاعات شهر ساري در  براي جمع

ها متناسب با تعداد  امور اقتصادي و دارايي استان مورد توجه واقع شد و تعداد نمونه
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اطلاعات لازم . صورت تصادفي انتخاب شده استه واحدهاي مسكوني در هر بلوك ب
  صورت حضوري در واحد مسكوني، از مشاوران املاك ه با تكميل پرسشنامه ب

د مسكوني و از نقشة جامع شهر براي تعيين و مسكن براي تعيين ارزش بازاري واح
.  درصد فضاي آموزشي و فضاي سبز مربوط به هر بلوك كمك گرفته شده است

هاي فيزيكي، محيطي و مكاني  شاخصهاي آماري حاصل از نمونه، متناظر با مشخصه
.   خلاصه شده است)٣(شمارة واحدهاي مسكوني در سطح شهر ساري در جـدول 

شهر   است، قيمت واحدهاي مسكوني در  منعكس شده)٣( شمارةجدول همانگونه كه در 
   ميليون تومان ٦٨/٥ ميليون تومان با انحراف معيار ٢/١٠طور متوسط ه ساري ب

   متر مربع ٣/١٧٨مساحت زمينهاي مسكوني در ساري داراي ميانگين . بوده است
مينهاي مسكوني مربع بوده است؛ مساحت حدود نصف ز  متر٨/٦٠و با انحراف معيار 

شاخصهاي آماري . مربع و بقيه بيشتر از آن بوده است   متر١٥٥در ساري تا 
خانوارهاي  ويژگيهاي خانوارهاي نمونه حاكي از آن است كه ميانگين و انحراف درآمد

 هزار تومان بوده است؛ درآمد ماهيانة نصف ٦٢ هزار و ١٥٤ترتيب حدود  ساروي به
  همچنين، ميانگين تراكم خانوار . ار تومان بوده است هز١٣٠خانوارهاي نمونه تا 

  . بوده است٧١/٢ با انحراف معيار ١١/١در واحد مسكوني 
  

هاي فيزيكي، محيطي و مكاني واحدهاي  هاي مربوط به مشخصه  آماره.٣شمارة جدول 
  اقتصادي مالكان آنها در شهر ساري-يعو ويژگيهاي اجتما مسكوني

  
  انحراف معيار  ميانه  گينميان  ها مشخصه

  ٦٨/٥  ٦٥/٩  ٢/١٠  )ميليون تومان(قيمت واحد مسكوني 
  ٨/٦٠  ١٥٥  ٣/١٧٨  )مترمربع(مساحت زمين 

  ٩/٣٤  ١٢٠  ٥/١٢٣  )مترمربع(مساحت زيربنا 
  ٨/١٨  ٨٧  ٨٦  )تومان هزار( متر مربع زمين  قيمت يك

  ٩/١٥  ٩٧  ٩٣  )تومان هزار( قيمت يك متر مربع زيربنا
  ٢/٦  ١٣  ٢/١٤  )سال(مسكوني عمر واحد 
  ٣/١  ٤  ٧/٣  تعداد اتاق
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  ٥٥٨  ٥٥٠  ٧٩٥  )متر(فاصله از مركز شهر 
  ٥/٣١٦  ٥٠٠  ٦/٥٧٣  )متر(فاصله از مكان آموزشي 

هاي فيزيكي، محيطي و مكاني واحدهاي  هاي مربوط به مشخصه  آماره.٣شمارة جدول ادامة 
  اقتصادي مالكان آنها در شهر ساري-يعو ويژگيهاي اجتما مسكوني

  
  نحراف معيارا  ميانه  ميانگين  ها مشخصه

  ٧٢٠  ١١٠٠  ١٥٠٠  )متر(فاصله از مركز درماني 
  ٩٦  ٨٠  ١٢٠  )متر(فاصله از خيابان اصلي 

  ٥/٣٢٢  ٦٠٠  ٣/٦٥٠  )متر(فاصله از پارك 
  ٠٠٦٣/٠  ٠٢٤/٠  ٠٢٣/٠  درصد فضاي آموزشي

  ٠٢١/٠  ٠٥/٠  ٠٤٦/٠  درصد فضاي سبز
  ٩/٦١  ١٣٠  ٧/١٥٣  )تومانهزار (درآمد خانوار 

  ١٥/١  ٥  ٠١/٥  تعداد افراد خانوار
  ٧٥/٩  ٤٧  ٩/٤٦  )سال(سن سرپرست خانوار 

  ٩/٣  ٨  ١٤/٨  ميزان متوسط تحصيلات خانوار
  ٧١/٢  ١  ١١/١  تعداد خانوار

  
  .از نمونة انتخابي در سطح شهر ساري استخراج شده است: منبع

  
 يلاتي چون آشپزخانه،، فراواني نسبي تسه)٣( شمارةعلاوه بر موارد مندرج در جدول 
    )١٦(. درصد بوده است٥/٣ و ٥٨، ٦٣، ٩٦، ٩٩حمام، تلفن، گاز و شوفاژ به ترتيب 

  
  الگوي تحليل قيمت هدانيك . ٢- ٣

اي براي تعيين ارزش خصوصيات واحد  تحليل قيمت هدانيك به طور گسترده
 يكسانيبعي ا فرم ت آنهااما در هيچ كدام از . مسكوني مورد استفاده قرار گرفته است

بندي از اين مطالعات مشخص گرديد كه اكثر  در يك جمع . به كار گرفته نشده است
  ) ١٩٩٢(، آريمان )١٩٨٧(، مالپزي و مايو )١٩٨٢ ()١٧(ريناپلين و فالين، محققين نظير 

 تابعدر اين تحقيق تجربي از . دندكرلگاريتمي استفاده خطي  خطي و نوع تابعاز دو 
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ت هاي كاهش تأثير مشاهدات پرت، كاهش شدّ تبودن مزيّ  دارالگاريتمي به سبب
  :صورت زير استفاده شده استه همخطي و سادگي تفسير پارامترها، ب
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  حسب درجات باشد كه بر متغير وابسته قيمت واحد مسكوني ميبه عنوان   Pكه در آن
متغيرهاي  به عنوان iZ.  بودمسكوني متفاوت خواهد هايمختلف و انواع واحد

 جملة اخلال تصادفي ieدهند و   ميتوضيح در قيمت را تغييراتهستند كه  مستقل
.  ايد برآورد گردندباشند كه ب   پارامترهاي رگرسيون ميjβجملة ثابت و α. است

ها با استفاده از   قيمتهاي ضمني براي هر يك از مشخصه،)١٠(آورد الگوي پس از بر
  :ده استمآ زير به دست رابطه
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قيمتهاي ضمني به دست آمده برآوردي از ميل نهايي به پرداخت خانوارها براي  
شدن ميل نهايي به پرداخت،  با مشخص. دوش ميي تلق i  واحد مسكونيj   jمشخصة

  سازي  هاي خانه  در پروژهتوان ، ميبنابراين . گردد  تعيين ميهااولويتهاي خانوار
    .وجود داردها  نمود كه بيشترين تمايل به پرداخت براي كسب آنتأكيد عناصري به

سب حبرتوان   مسكوني را ميهايدر نهايت توابع تقاضا براي ويژگيهاي اصلي واحد
  : شتقيمتهاي ضمني آنها به صورت زير نو

)K,Y,P(fZ iizij ij
=       )١٢(  

 ثرگذار بر تقاضايا ساير عوامل ،در معادلة فوق، علاوه بر قيمتهاي ضمني يا هدانيكي
  .شده استمعرفي  )K(و مشخصات اجتماعي خانوارها  )Y  ( نظير درآمد ،مسكن

  
  ها تحليل يافتهبرآورد تابع هدانيك و تجزيه و  -٤
    برآورد تابع هدانيك.  ١- ٤

نتايج حاصل از برآورد اوليه و نهايي تابع هدانيك براي واحدهاي مسكوني شهر 
اي  افزاري  و با استفاده از بستة نرم)OLS(ساري با روش حداقل مربعات معمولي 

  . شده استخلاصه ) ٤( شمارة در جدول )Eviews(ويوز 



  ٢٦................................................. ... برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از مدل هدانيك

  رد اوليه و نهايي تابع قيمت هدانيك براي شهر ساريبرآو. ٤شمارة جدول  
  

ضرايب متغيرها 
  در برآورد نهايي

ضرايب متغيرها 
  در برآورد اوليه

علامت 
  نام متغير  انتظاري

  C  نامعلوم  )٣٥(   ٨٨/١٠**  )٩/٣٣(  ٢/١١**
  (Ala)مساحت زمين  مثبت  )٩/١١(  ٤٠٤/٠**  )١٢(  ٤٠٢/٠**

  (AUB)  بنامساحت زير  مثبت  )٧/١٣(  ٤٧٠/٠**  )٩/١٥(  ٤٦١/٠**
  (Lif)قدمت ساختمان  منفي  )-٧٧/٤(  -١٤٤/٠**  )-٩٦/٤(  -١٤٠/٠**

  (Nro)تعداد اتاق   مثبت  )٩٠/٥(  ١٢/٠**  )٠٣/٥(  ١٢/٠**
  (DSt)يابان اصلي خفاصله از   منفي  )-١٧/٧(  -٠٩٢/٠**  )-٨٨/٦(  -٠٩٥/٠**

  (Equ1) اول مصالح درجه  مثبت  )٢٦/٢(  ٠٥٢/٠*  )٥٠/٢(  ٠٦٨/٠*
 Equ3)(مصالح درجه دوم    مثبت  )-٠٧/٠(  -٠٠٢/٠  ـ

  (Dce)فاصله از مركز شهر   منفي  )-٦١/٨(  -٠٦٦/٠**  )-٦٢/٨  (-٠٧٣/٠**
  (Sho)شوفاژ    مثبت  )٧٩/٠(  ٠٢٨/٠  ـ
  (Tel)تلفن   مثبت  )٩٠/١(  ٠١٢/٠  -
  (Bat)حمام   مثبت  )٤٠/٠ (  ٠٢٠/٠  ـ
  (Dho)ن درما و بهداشت مركز از فاصله  منفي  )-٨٢/٠(  -٠٣٠/٠  ـ

  (Dpa) فاصله از پارك   منفي  )٢٤/٢(  ٠١٤/٠*  )٠١/٢(  ٠١٤/٠*
  SGG)(درصد فضاي سبز   مثبت  )٩٨/١(  ٠٠٣/٠*  )٩٧/١(  ٠٠٢/٠*

  (Ded)فاصله تا مركز آموزشي   منفي  )-١٠/٢(  -٠١٩/٠*  )-١٠/٢(  -٠١٧/٠*
  (AcrA)متر  ٤خيابان كمتر از   عرض  مثبت  )-٣٣/١  (-٠١٧/٠  -

  AcrB)( متر ١٠  تا  ٤  بين  خيابان عرض  مثبت  )١٩/٢  (٠٤٤/٠*  )٤٣/٢  (٠٤٢/٠*
  (Sed)درصد فضاي آمورشي   مثبت  )-١٤/٠(  -٠٠٤/٠  ـ

  (Gas)گاز   مثبت  )١١/٢(  ٠٣٧/٠*  )٧٠/٢(  ٠٤٠/٠*
  (n)تعداد مشاهدات   - ٢٤٣ ٢٤٣
٧٨/٠ ٨٢/٠ -  2R  
٧٨/٠  ٨١/٠  -  2R  
  Fآمارة   -  ٧٨/٤٢  ٧٥/٧٢

٩٢/١  ٩٢/١  -  DW 
  
 ضرايب در سطح  #.دهند  را نشان ميt ارقام داخل پرانتز مقادير آمارة  .لگاريتمي استخطي  فرم تابع -

ضرايبي كه .  دار هستند  درصد معني٩٩ ضرايب در سطح اطمينان ## .دار هستند  درصد معني٩٥اطمينان 
  .اند از الگو حذف و آنگاه الگوي نهايي برآورد شده است درصد معنادار نبوده ٥برآورد اوليه در سطح در 
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  . صورت گرفته استEviewsافزار  برآورد الگو با نرم: منبع
 ه استرا رد نمودواريانس  وجود پديده ناهمساني واريانس مشكلآزمون ناهمساني 
همبستگي   حاكي از عدم وجود مشكل خود)DW( واتسون- دربينو طبق انتظار، آمارة 

 F  هاي  گرچه احتمال وجود همخطي در الگو وجود داشته است، ولي آماره.بوده است
 متناظر با ضريب  t  آمارة. باشد ت همخطي مينبودن شدّ  استيودنت حاكي از جديtو 

  . دارددر بين پرانتز قرار هر متغير مستقل 
 نوزده متغير از دوازدهدهد كه   نشان مي)٤(شمارة نتايج خلاصه شده در جدول 

ضريب  . اند متغير مورد توجه در تعيين قيمت واحد مسكوني داراي اثرات معنادار بوده
 درصد از تغييرات ارزش ٨٢ آن است كه كنندة  بياندر الگوي نهايي  2R تشخيص

در ميان . دوش يح داده ميض توواحد مسكونيهاي  وسيلة مشخصهه ب مسكوني واحد
   ٤٠/٠، ٤٦/٠متغيرها مساحت زيربنا، مساحت زمين و تعداد اتاق به ترتيب با كشش 

   .اند طور متوسط بيشترين اثر مثبت را بر قيمت واحد مسكوني داشتهه  ب١٢/٠و 
   و فاصله از مركز شهر –٠٩٥/٠در جهت مقابل، فاصله از خيابان اصلي با كشش 

يك از كششها حاوي اطلاعاتي  هر. اند هاي بعدي قرار داشته  رتبه در- ٠٧٣/٠با كشش 
فايده، آگاهي فروشندگان و خريداران -ارزشمند براي سازندگان از ديدگاه هزينه

براي مثال، . ريزان در بخش مسكن است اران و برنامهذواحدهاي مسكوني، سياستگ
طور ه ر شهر ساري بدرا  قيمت واحد مسكوني ،افزايش يك درصد بر مساحت زيربنا

يك از ضرايب حاصل از برآورد را   درصد افزايش داده است؛ هر٤٦/٠متوسط 
  در برآورد نهايي، همة متغيرهاي مستقل . دكرهمين ترتيب تفسير ه توان ب مي
  .اند پارك داراي علامت مورد انتظار بوده  واحد مسكوني ازة متغير فاصلاستثنايبه 

بودن  ديكي به فضاي سبز تلقي شده است، متأسفانه بالاگرچه نزديكي به پاركها نز
كار، تجمع معتادان و غيره در پاركها ممكن است علت  كاري، تردد افراد بي نرخ بي

، پنج )٤(طبق نتايج مندرج در جدول شمارة  .ترجيح دوري از پاركها شده باشد
ي مقدار هاي اصلي واحدهاي مسكوني در سطح شهر ساري با توجه به بزرگ ويژگي

مساحت : دار بودن آنها به ترتيب عبارتند از ويژگيهاي مثبت شامل ضرايب و معنا
  فاصله از خيابان اصلي : زيربنا، مساحت زمين، تعداد اتاق و ويژگيهاي منفي شامل

  .و فاصله از مركز شهر



  ٢٨................................................. ... برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از مدل هدانيك

  شهر ساري در هاي اصلي واحدهاي مسكوني  برآورد تابع تقاضا براي مشخصه.  ٢- ٤
 هاي يك از مشخصه هر) ضمني(برآورد تابع قيمت هدانيك، قيمت هدانيك پس از 

 آنگاه،. برآورد شده است) ١١(متناظر با هر واحد مسكوني نمونه با كاربرد رابطة 
حسب قيمتهاي ضمني، درآمد و ويژگيهاي  ها بر تابع تقاضا براي هر يك از مشخصه

توابع نتايج حاصل از برآورد . ه استدشرآورد بصورت توابع لگاريتمي ه خانوارها ب
     .شده استخلاصه ) ٥(شمارة هاي اصلي مسكن در جدول  تقاضا براي مشخصه

   مسكن اصلياي ه پنج تا از مشخصه لگاريتمي ي خطي  برآورد توابع تقاضا. ٥شمارة جدول 
  ساري در شهر

  
فاصله از 
  مركز شهر

  فاصله
ت حسام  اتاقتعداد   از خيابان

  م متغير نا  زيربنا  زمين

**٧٦/١١  
)٦/٦٥(  

**٩١/١١  
)٣/٦٧(  

٤٦/٦-  
)٤٤/١-(  

**٤٥/٣  
)٦٨/١٨(  

**٣٤/٤-  
)٥/١٩-(  C  

**٣٥/٠-  
)١٣/٧-(  

**٥٧٢/٠-  
)٥/٢١-(  

**٣١٣/٠  
)٢/١٥(  

**٣٤٦/٠  
)٣/٢٨(  

**٢٩٧/٠  
)٧٥/٣١(  

 (Y)ميزان درآمد 

*٣٨/٠-  
)١١/٢-(  

١٢/٠  
)٥٧/٠(  

**٤٤/٠  
)٢/٦(  

٠٠٣/٠  
)٣٤/٠(  

*٠١١/٠  
)٣/٢(  

تحصيلات    متوسط
   (Aed)خانوار 

١١٧/٠  
)٩/٠(  

٠٦/٠  
)٤٤/١(  

**٣٤٧/٠  
)٣/١٢(  

**٠٤٢١/٠  
)١٧/٤(  

**١٣/٠  
)٥٢/٣(  

  تعداد افراد خانوار
(NPH)   

*١٨/٠-  
)٦/٢ -(  

١٨/٠-  
)٣٦/١-(  

**٢٧/٠  
)٨/٦(  

**٣٦/٠  
)٩/٣(  

**١٣/٠  
)٥/٣(  

سرپرست خانوار  سن
(AgP)  

  ـ  ـ  ـ
**٢٥٢/٠-  
)٢٢/٣-(  

**٣٧٥/٠-  
)٤٦/١٢ -(  

متر  ت ضمني يكقيم
  (PAUB)زيربنا  مربع

  ـ  ـ  ـ
**٤٧٦/٠-  
)٣٢/١٧ -(  

**١٧٨/٠-  
)٥/٣ -(  

قيمت ضمني يك متر 
  (PALa)مربع زمين 

  ـ
*٤٨/٠  
)٧/٢(  

  ـ  ـ  ـ
قيمت ضمني فاصله 

   (PDSt)از خيابان 
**٨٢٥/٠  
)٦٥/٣(  

  ـ  ـ  ـ  ـ
از  قيمت ضمني فاصله

  (PDCe)شهر    مركز
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  اي ه پنج تا از مشخصه لگاريتمي ي خطي  ع تقاضابرآورد تواب. ٥شمارة جدول ادامة 
  ساري  مسكن در شهراصلي

  
فاصله از 
  مركز شهر

  فاصله
ت حسام  اتاقتعداد   از خيابان

   نام متغير  زيربنا  زمين

- -  
**٣٨٢/٠-  
)٤/٤ -(  

قيمت ضمني اتاق   -  -
(RNRo)  

٦٣٥/٠  ٦٨٩/٠  ٨٢٧/٠ ٧٤٦/٠  ٧٣٥/٠  2R  
٧٣٩/٠  ٧٢٨/٠  ٦٢٧/٠  ٦٨٣/٠  ٨٢٣/٠  2R  

١١٥  ١٧٦  ٨٣  ١٠٥  ٢٢٧  F  
٨٦/١  ٨٠/١  ٦٨/١  ٠٤/٢  ٧٩/١  DW 

  
   .دار هستند  درصد معني٩٥ ضرايب در سطح اعتماد # .دهند  را نشان ميt ارقام داخل پرانتز مقادير آمارة -

  .دار هستند  درصد معني٩٩ ضرايب در سطح اعتماد ##
  . صورت گرفته استEviewsافزار  لگو با نرمبرآورد ا: منبع

  
يربنا  ز شود، كشش درآمدي تقاضاي  مشاهده مي)٥( شمارةهمانگونه كه در جدول 

تحصيلات، تعداد افراد و سن  همين ترتيب كششهاي ميزانه است؛ ب  بوده٣/٠   در حدود
ل، كشش مقاب  در.   بوده است١٣/٠ و ١٣/٠، ٠١/٠سرپرست خانوار مثبت و به ترتيب 

 -٣٨/٠مربع زمين به ترتيب   قيمتي تقاضاي زيربنا و كشش متقاطع قيمت يك متر خود
بودن كشش متقاطع قيمت زمين ناشي   درصد بوده است؛ طبق انتظار، منفي-١٨/٠و 

تفسير   توان به همين ترتيب ميه ب . بودن آن براي زيربناي واحدمسكوني است از مكمل
  تعداد اتاق، فاصله از خيابان و فاصله از مركز شهرتوابع تقاضاي مساحت زمين، 

  .ساري پرداخت
  

    نتيجه و پيشنهادها-٥
در برآورد تابع قيمت هدانيك، مساحت زمين، مساحت زيربنا، قدمت ساختمان، 
  تعداد اتاق، فاصله از خيابان اصلي، مصالح درجه يك، فاصله از مركز شهر، فاصله 

 متر، له تا مركز آموزشي، عرض خيابان بين چهار تا ده سبز، فاص از پارك، درصد فضاي
 درصد از تغييرات قيمت ٨٢وجود شبكة گاز از نظر آماري معنادار بوده و حدود 



  ٣٠................................................. ... برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از مدل هدانيك

در اين ميان پنج ويژگي مهم واحدهاي .  است واحدهاي مسكوني را توضيح داده
ين، مساحت زيربنا، مساحت زم: مسكوني در سطح شهر ساري به ترتيب عبارتند از

 براي).  با اثر منفي(، فاصله از خيابان و فاصله از مركز شهر )با اثر مثبت(تعداد اتاق 
 خانوار ٢٤٣  از) اي گيري طبقه نمونه ( ميدانيكه به صورت از اطلاعات مقطعي ها  الگوبرآورد

هر يك از تابع تقاضا براي آنگاه، . آوري و استفاده شده است شهرستان ساري جمع
 حاصل  نتايج  .است هبرآورد شدبه صورت لگاريتمي دو طرفه صلي مسكن  اويژگيهاي

  :حاكي از آن است كه
 ترتيب همربع ب  هر متري ازا مسكوني به  هدانيكي زيربنا و زمين براي واحدهاي    ارزش- 

توان اولاً واحدهايي   بر اين اساس مي .باشد  هزار ريال مي١/٧٨٢ و ٢/٩٣٥
ثانياً از اشغال . كرد  احداث) تقاضاي مؤثر آنها(  قاضيانبا توان مالي متمتناسب 
  . اضافي خودداري نمودزيربناي  زمين و

  ، مراكز درماني و بهداشت، حمل و نقل شهري  تمركز بازار كالاها و خدمات -
  باعث گرديده تا هر چه واحد مسكوني ) ساري تير٧ميدان (در اطراف مركز شهر 

  .ز قيمت آن كاسته شوداز مركز شهر دورتر باشد، ا
براي نيل به هدف عدالت در زمينة برقراري ماليات و عوارض بر واحدهاي  -

مسكوني كه از طريق تابع قيمت هدانيك و با استفاده از ميزان تمايل به پرداخت 
براي عناصر مختلف واحد مسكوني صورت مي گيرد، با توجه به كشش بالاي 

توانند ملاك و معيار خوبي براي   متغير مي، اين دو متغيرهاي زيربنا و زمين
  .وضع ماليات باشند

 پارك،  از  بودن رابطة بين متغير قيمت واحد مسكوني و متغير فاصله  منفي -
  غلبة اثرات منفي پاركها و مراكز تفريحي بر واحدهاي همجوار آنهاستكنندة بيان 

ث ايجاد ناامني به علت نداشتن مخاطبان خاص باعوجود پارك و مركز تفريحي (
واحدهاي مسكوني و به علت ايجاد ازدحام و شلوغي موجب سلب آسايش 

  . شود خانوارهاي همجوار مي
بودن رابطة بين متغير قيمت واحد مسكوني و درصد فضاي سبز منطقه  مثبت -

 بنابراين   .شوند ست كه پاركها كالاي خوب و مطلوب تلقي مي ا آنكنندة بيان
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 به شرط آنكه دو ويژگي فوق رعايت شود، كاملاً آشكار ضرورت احداث پاركها 
 .است

 كنندة بيان  متر چهاركمتر از   هاي مسكوني مستقر در كوچه  كاهش ارزش واحدهاي -
صورت يك ويژگي ه اين واقعيت است كه ساكنين شهر ساري با اين ويژگي ب

مشكلات   يارو و دسترسي به ارتباطات سواره تواند ناشي از عدم كه مي ( نامطلوب
 .كنند برخورد مي .)ناشي از حمل و نقل باشد

تر  از همه مهمضريب متوسط تحصيلات خانوار در تابع تقاضاي تعداد اتاق،  -
فراد با تحصيلات بالاتر، به واحدهاي مسكوني با تعداد اتاقهاي يعني ا. باشد مي

   اتاقهدانيكي تعداد  توجه به ارزش  با .دهند بيشتر تمايل زيادي نشان مي
  توان گفت ارزش يك اتاق  و مقايسة آن با قيمت ضمني سطح زيربنا مي

هاي   طراحان پروژه،بر اين اساس.  متر مربع سطح زيربنا است٢٢/٦معادل 
   مساحت زيربنا، معادل ارزشي آن را فزايشبه جاي ا  توانند مسكن مي  ساخت

نع از افزايش سطح ورند و ماآدست  هاتاق بر واحد مسكوني بفزودن تعداد با ا
 . زيربنا گردند

كشش درآمدي براي پنج مشخصة اصلي واحد مسكوني كوچكتر از واحد   -
 . ضروري بودن آنها براي متقاضيان واحد مسكوني استكنندة باشد كه بيان مي

زيربنا، تعداد اتاق سطح  زمين، مساحتمقايسة كششهاي قيمتي تقاضا براي   -
 زمين از كششهاي احتسمضا براي مشخصة ست كه كشش قيمتي تقا ا آنمبيّن

به عبارت ديگر افزايش قيمت . ها بيشتر است قيمتي تقاضا براي ساير مشخصه
  هاي ديگر در كنترل تقاضا براي مسكن  زمين نسبت به افزايش قيمت مشخصه

 .از قدرت بالايي برخوردار است

سه با  در مقايسن سرپرست خانوار در تابع تقاضاي مساحت زمين، متغير  -
دار  امعنداراي بزرگترين ضريب مثبت و  ،مسكونيهاي هاي واحد ساير مشخصه

 تمايل به داشتن ، خانوارسرپرستسن و افزايش با گذشت زمان يعني . باشد مي
 .يابد تر افزايش ميزمين بزرگ



  ٣٢................................................. ... برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از مدل هدانيك

   كنندة مقايسة كششهاي درآمدي تقاضا براي سطح زمين، زيربنا، تعداد اتاق بيان -
سطح   توان، متغيرسطح زمين را به عنوان شاخص كيفي مسكن و ست كه مي اآن

  .زيربنا را به عنوان يك كالاي ضروري در شهر ساري مطرح نمود
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  نوشتها پي
  

1- Gross Fixed Capital Formation 
2- Gross Domestic Product 

 تعميرات  در كشوري مانند انگلستان ساختمانهاي با بيش از يكصد سال همچنان با  - ٣
  ساختمانهاي . اند با ظواهري جذاب و خوشايند سرپا و در حال سكونتجزيي 

جديد نيز با تغييرات ساختاري بسياركم با ظواهري همانند ساختمانهاي قديمي 
 .شوند  مي ساخته

4- Hedonic model 
5- Ekanem(1990) 
6- Bover and Velilla 
7- Bureau of Economic Analysis 
8- Griliches 
9- Berndt, Griliches and Rappaport 
10- Lancaster 
11- Rosen 

 توان به صورت بردار پارامترهاي مستتر در تابع ويژگيهاي خانوارها را مي -١٢
 .دكرمطلوبيت تصور 

13- Lodhi and Pasha 
14- Ariman 
15- Pasha and Butt 

رمضاني   ارشد  كارشناسيةنام  نمونه به پايانةدربار  جزييات بيشترةبراي مطالع -١٦
 .مراجعه شود) ٦٣- ٥٨ و ص ١٣٨١(

17- Follain, Lin and Renaup 
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