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اول : داردكالاهاا  سایر در مقایسه بامتمایز  ویژگی سهمسكن 

 یا سبک ،ساختمان اندازه، مكان، عمرحسب بر مسكن، اینكه

و  نماااد داخ اای ،)ناا م ملااااخ ساااختمانی  ساااخ  نظااا 

یاک  )گرمایشی، سرمایشی، ته یه مطبا م، بریای  تأسیسات

مسكن كالایی بادوا  اسا   ،دو  اینكه .ناهمگن اس  كالاد

ت اند طای زماان باا تعمیر و نگهدارد، میدفعات و بسته به 

یی و جاجاباه ،س   اینكاه دچار استهلاک ش د. نرخ متفاوت

 سا یقه وباا تیییار دردماد یاا  ،نقل مكان پرهزینه اس ، اااا

فا را  ملارف مساكن را ت اند نمی كنندهترجیحات، ملرف

و اساتقرار در  یادیمی مساكنتارک این، برافزون یر دهد.ییت

 هماراه اسا ی یجاجاباه تطابق وهاد هزینه مسكن جدید با

(O'sullivan, 2012: 367 .  

از دو بُعد عرضه و تقاضاد مساكن تشاكیل  بازار مسكن    

اساا  حداكررساازد سا د  بارشده اسا . عرضاه مساكن 

ا مجما م عرضاه دیاد و برابار بادسا  مایبهت ایدكنندگان 

واحدهاد مسك نی م ج د و جدید اس . تقاضااد مساكن 

شامل دو جزء تقاضااد ملارفی و تقاضااد دارایای اسا . 

حسب ن م تلارف مساكن باه مساكن  برتقاضاد ملرفی 

ش د. در مسكن م كی تقاضااد مِ كی و استیجارد تقسیم می

طریااق خریااد مسااكن و در مسااكن اسااتیجارد ازملاارفی 

. تاأمین اسا سكن یا رهن و اجااره دن یابلطریق اجاره ماز

 یمسكن به فُر  ساك ن  در واحاد مساك ن ییدارا دتقاضا

 دو مساكن  دنگهدار ی،تر، اجاره دادن واحد مسك نبزرگ

داشتن مسكن به یلد انتفاام  نگه ی  و خاایلاییو و ییلایی)

  .  11-13: 1387زاده، ی ی) ش دیمدر فرص  مناسب متب  ر 

ن سازد یدر بالاس  كه دنو نگهدارد  زینه تعمیره گاهی    

تار صارفهبهاز نظار ایتلاادد و یا تخریب و ساخ  مسكن 

 اس . 

 اسا .متفااوت « ییم  خادمات مساكن»با « ییم  مسكن»

 ازادباه یمب غ پرداختادر بازار مِ كی مسكن  «مسكن یم ی»

، مسكن استیجارد بازاراما در اس . واحد مسك نی مساح  

كه باراد  ماهانه اس بهاد اجارهوایع درمسكن حد واییم  

 ,2007Edwards :)شا د جبران خدمات مسكن پرداخ  می

404 .  

ین ییما  براد تعیگ ناگ نی هاد در ایتلاد مسكن نظریه    

و تح یل ن ساانات دن اراهاه شاده اسا . در نظریاه  مسكن

بنیادد مسكن عرضه و تقاضاد مسكن و تحا ل در اجازاد 

تراكم خان ار در واحد مسك نی، عرضه خااص مسكن ) هادن

هستند. نظریه دو  باا مؤثر و ذخیره مسكن  بر ییم  مسكن 

كیفی  خدمات مسكن ارتباط دارد و به تابع هدانیک ییما  

را در « مكان»دانان عامل مسكن معروف اس . نظریه جیرافی

داند. نظریه سبد دارایای خاان ار تعیین ییم  مسكن مهم می

و باالاخره كناد ماید تقاضاد دارایی مساكن را برجساته بُع

نظریه ییم  حبابی مسكن ناارر بار رشاد یكبااره و ساریع 

 :1387زاده، )ی ای ییم  مسكن و سپس اف  شدید دن اس 

124-123.  

تر از بیشک مسكن براد خریدار و ماامسكن واحد  هزینه    

)وا   یرهناوا  اسا  لاز  مااک مسكن ییم  خرید اس . 

هزینااه  مسااكن وماایااات باار را بازپرداخاا  كنااد،  مسااكن 

استهلاک واحد مسك نی را بپردازد و ممكان اسا  عایادد 

 Vاگر  . Brueckner, 2011: 119د )سرمایه مسكن كسب كن

نارخ  h، وا  مساكن ) رهنایوا  نرخ بهاره  i ارزش مسكن،

نارخ عایادد  g و نرخ استهلاک مساكن dماایات بر املاک، 

وا  با  ما م ک را تما نكه خریدار ای ص رتی در سرمایه باشد،

خا  معا   خریدارد كناد و هایپ پرداوا  مسكن یا  رهنی

فقا   )وا   نداشته باشاد و یارارداد رهان وا  دریافتی  ببا

 iVمشم ل بهره دن باشد، هزینه سالانه رهان باراد خریادار 

برابار باا ارزش )  غ رهانضرب نرخ بهره در مبیعنی حاصل

، مخاار  ماایااتی همچناینخ اهد ب د.  مسك نی  كل واحد

. افازای  خ اهاد با د dVارزش استهلاک برابار  و hVبرابر 
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در اثاار افاازای  تقاضاااد كاال  -اماالاکعماا می در ارزش 

كاه  ص رتی درش د. میمنتهی  gVنیز به عایدد كل  -مسكن

g  ،منفی باشدgV بناابراینخ اهاد با د. یافتاه، هزینه تحقق ،

برابار  مساكن ریداربراد خ سالانه )در مترمربع  واحدهزینه 

  :Brueckner, 2011, p.120) اس  با
 

(1  TC=(i+h+d-g)V 
 

هاد سالانه نگهدارد و بیمه را هم به رابطه ت ان هزینهمی    

حساب مترمرباع بر) مقدار ملرف مساكن qف   افزود. اگر 

متفااوت از ییما   وییم  خرید واحد مساكن  v و زیربنا 

)ییما   ، ارزش كال ایان واحاد مساك نیباشاد pاد جارها

خریادار /نتیجه، هزینه كل مااک دراس .  V=vqخرید  برابر 

 مسكن، عبارت اس  از:
 

(2  TC=(i+h+d-g)vq 
 

 و هزینه مت س  برابر اس  با
 

 (3  AC= (i+h+d-g)v 
 

 pاگار  گیارد.می تلمیم ACو  pاسا  مقایسه بر خریدار    

دارد یارا خر م ک مساك نیباشد، بهتر اس   ACبزرگتر از 

از نظار  مساكن باشاد، اجااره  ACكمتار از  pكند. اماا اگار 

 صرفه اس .بهایتلادد 

، زیارا دساان نیسا خادمات  یانجر دبرا بردورد ییم     

هاد مسك نی بزرگ نسب  به واحادهاد مساك نی ساختمان

 واحاد یم یدهند. ك چک، خدمات مسكن بیشترد اراهه می

 ش د:می تعیینبه دو شی ه  خدمات مسكن

 مت س  ییما ِ شاخلی از، مجددفروش  یم شاخص ی    

 طی دوره زمانی مشخص اس املاک مسك نی  جددم فروش

(Case, and Shiller, 1987: 47 .  از ایاان شاااخص بااراد

هااد جدیاد تیییر ییم  مساكن و پیشانهاد ییما  سنج 

 Hedonic) نیکهاادا رگرساای ن یااکتكن شاا د.میاسااتفاده 

regression  ،ییم  خدمات مساكن ، ییم  مسكن برافزون

. این تكنیک به ت زیع ییم  مسكن شاهرد گیردمیرا اندازه 

منجار محیطی و ناحیه استقرار مساكن هاد ویژگیاسا   بر

ییما  ایان تكنیاک  در .  ,2011Brueckner :117)ش د می

امكاناات  :ایردپارفاهی تأثیر می تسهیلاتسه ن م مسكن از 

و دیگار  دب مناابعطبیعی )مانند فضاهاد سبز، نزدیكای باه 

و   امكاناات دم زشای)مانناد  ، امكانات رفاهیدیدنی  اررمن

هاا، مراكاز نشاانی، باناکدت  پ یس،شامل  عم میخدمات 

ونقال عما می، دسترسی به وساایل حمل، درمان بهداش  و

مرال  یا ساایر امكاناات شاهردهاد زیبا نزدیكی به رست ران

  ساان سینما و تئاتر.

 hēdonikósی ناانی از ریشه )خ شایندد   Hedonicواژه     

 شاده اسا .گرفتاه « خ شایند، داپساند و مطبا م»معناد به

س دمندد و »هدانیک را معادل   Court, 1939: 107) ك رت

و شاخص ییما  هادانیک را در صانع   دانسته «مرغ بی 

زد دمریكا براد ارزیاابی كیفیا ، یادرت م تا ر، ساات مبیل

   معرفی نم ده اس .ات مبیلهاد )ویژگی اندازه و مدل

 نسبی همی ا ینز»ت  باااراد نیکاهد رتعباهمچناااین     

سااااااخ   ادبر یگرد دهامؤافه نمیادر  وتمتفا دهامؤافه

رفتااااه اساااا   ركا به مط  بی «و  دمنددس شاااااخص 

(Goodman,1998: 292   . 

 ،  ,1974Rosen) گااااارد هااادانیکدر روش ییمااا     

 ادهیا مشخل هاكننده تابعی از ویژگیملرف  U) مط  بی 

مسااح  زماین، تعاداد اتاا ، )سطخ زیربنا،  واحد مسك نی

هاا  انبار، امكانات رفاهی، دسترسی باه خادمات و مانناد دن

تا ان نشان داده ش ند، می naتا  1aها با اس . اگر این ویژگی

 : Brueckner, 2011: 117)   را ن ش 4طه )راب
 

(4  ])na, …,2,a1ax, h([U=U 
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كالاد مسكن را نشاان   hسایر كالاها )كالاد مركب  و xكه 

، اكیادا  مقعار اسا  xو hدهد. تابع مط  بی  نساب  باه می

 :كه ط ردبه
 

(5  0<hh, U0>h, U0<xx, U0>xU 
 

xU  وhU ركابترتیب مط  بی  نهایی كاالاد مبه x  و كاالاد

ول تاابع مط  بیا  ادهند و مشتق مرتبه مینشان را  h مسكن

اساا  یاان ن مط  بیا  نهاایی  بار هساتند. hو  xنسب  به 

كاه در  صا رتی دردو منفای هساتند. هار hhUو  xxUنزوای، 

واحاد و ییما  كاالاد  ،ییم  كالاد مركاب ،شرای  ریابتی

هااد ویژگیبه كه خ د   p=p(h)) فرض ش د hتابع  p دیگر

ییاد ب دجاه  y، دنگاه با دردمد مشاخص مسكن وابسته اس 

 برابر اس  با:
 

(6  
( )y x p h  

 

  6)   نسب  به یید ب دجاه4سازد تابع مط  بی  )حداكرربا 

از شرای  مرتبه اول حداكررسازد مط  بیا  عباارت زیار را 

 دس  دورد:بهت ان می
 

 (7  pi=Uhi/Ux, i=1, 2 ,…, n 
 

دهد كه نساب    نشان می7. رابطه ) ih∂/p∂=ip كه در دن،    

اُ  مساكن باه مط  بیا   iنهایی مرتب  باا ویژگای  مط  بی 

ییم  مرتب  باا هماان ویژگای  برابر با xنهایی كالاد مركب 

 اس . 

نساب  هار  یا تاابع مط  ب یمشتق ماك ر مشاتق ضامن    

مشاتق تاابع چا ن  اسا مرب   یبش داس  كه دارا گییژو

 یمااك ر در منفاو مشاتق  یمنفا یما نسب  به ی ی مط  ب

 .ش دیمضرب 

ارزش  یا ارخرید ستیاخ در ییم در نظریااااااه روزن،     

 یک كه س ا مب یاااای ماكزیمم ،كالا یک دهایژگیو ضمنی

 سطخ و دازدبپر كالا یک ادبردارد  تمایل هكنندفملر

 .  كند كسبرا  خاطر ضای ر یا مط  بی  از مشخلی

محدب و در دامنه خا د پی ساته  naتا  1aنسب  به  pاگر     

كنناده مقادار بیشاترد از باشد، باا افازای  دردماد، ملارف

نمااد تر، )براد مرال اتا  بزرگ را خ اهد خرید« هاویژگی»

اسا   بر ،ااامانند دن .  ، محی  بهتر، دسترسی بیشتر وزیباتر

تقاضا براد هر ویژگی بار تقاضااد مساكن تاأثیر   7ابطه )ر

دارد. تابع ییم  هدانیک، ییم  فروش یک واحد مساك نی 

دهد. دمار مرب ط به ایان ها نسب  میرا به مقادیر این ویژگی

هااد معلاماات مساكن و یاا تا ان از بنگااهها را میویژگی

  كرد. دوردخریداران یب ی جمع

 نگرسی ر ازشبرو  تعیین ادبر ددشنهاپی دهاتكنیک هما    

 تكنیک ارد،بزا دمتییرهااز  دهستفاا، مسكن نیکاهد ییم 

 اسااا تاب  یی  دها  روش دادهزیااامر دیكررو ،فضایی رماد

    .126: 1389زاده و همكاران، ی ی)
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