
 

 

 

 «پژوهشی»مقاله 

 برآورد کشش جانشینی زمین و سرمایه در تولید مسکن شهر میانی 

 )مطالعه موردی: شهر دورود(

 2بهار سالاروند ،1ان یارمحمدیناصر 

 2/7/99 :رشیپذ  خیتار       25/1/99 :افتیدر  خیتار 

 چکیده
پذیری،  فرد کالای مسکن از جمله وابستگی فضایی، ناهمگنی و دوامهای منحصربهبرخی جنبه

باعث شده است تحلیل این بازار با سایر بازارها متفاوت باشد. با این حال اصول حاکم بر سایر  

شود. یکی  دهندگان بازار مسکن رعایت میبازارها از جمله حداکثرسازی سود، توسط توسعه

ویژگی مهماز  عنوان  به  زمین  نهاده  که  است  این  مسکن  بازار  خدمات  های  تولید  نهاده  ترین 

است   شده  باعث  امر  این  است.  نسبتا کمی  کشش  دارای  دارد،  که  کمیابی  دلیل  به  مسکونی 

جای  سازی سرمایه )مواد ساختمانی( به دهندگان خدمات مسکونی، دائما در حال جانشینتوسعه

استفاده   جانشینی  کشش  از  جانشینی  شدت  دادن  نشان  برای  اقتصاد  دانش  در  شوند.  زمین 

ز می که  آنجا  از  و  شود.  شهرها  در  زمین  کمیابی  میزان  و  است  محلی  بازار  یک  دارای  مین 

مناطق مختلف متفاوت است به همین دلیل کشش جانشینی برای شهرهای مختلف نیز متفاوت  

ای، کشش جانشینی زمین و  های مشاهدهآوری دادهاست. دراین مقاله سعی شده است با جمع

دهد کشش جانشینی  برآورد شود. نتایز نشان میسرمایه در تولید مسکن، برای یک شهر میانی  

 درصد است.    1/ 04برابر  1397زمین و سرمایه در تولید مسکن برای شهر دورود در سال 

 . JEL: D24 ،E22طبقه بندی 

 و سرمایه، خدمات مسکن، شهر میانی، دورود.  کشش جانشینی، زمین   های کلیدی:واژه 

 
 های عالی هنر و کارآفرینی، دانشگاه هنر اصفهان،  استادیار گروه اقتصاد و کاراآفرینی، دانشکده پژوهش 1.

Email: n.yarmohamadian@aui.ac.ir  

   کارشناس ارشد اقتصاد شهری، دانشگاه هنر اصفهان )نویسنده مسئول(، 2.

Email: Bahar.salarvand@gmail.com   
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 مقدمه .1

ی هم در سبد هزینه ،های اقتصادیترین بخشمهمبخش مسکن به عنوان یکی از 

 های کلان اقتصادی همچون رشدو هم در تولید ناخالص داخلی و تغییرات شاخص خانوار

بنی، )آرمن و آذری انکاری برخوردار است اقتصادی و اشتغال و غیره از اهمیت غیرقابل

ه در جامعه، جایگاه از دیدگاه دیگر، تامین مسکن و حصول به سطح مطلوب رفا(. 1397

 (. 1398)قلی زاده و نوروزی نژاد،  کندبخش را با حساسیت بیشتری روبه رو می این

درصد  38 بای، تقر1395در سال  ران،یبر اساس اطلاعات بودجه خانوار مرکز آمار ا 

ارزش  تیاهم بیضر نی. همچندهدمی لی کن تشکمس نی تأم نهیخانوار را هز  یهاهزینه 

مصرف  متیدر محاسبه شاخص ق یشخصریمسکن غ یبهاو اجاره یاجاره مسکن شخص

درصد است که   3/6درصد و  4/20 بیبه ترت 1395در سال  ی(زندگ نهیکننده )شاخص هز

 ت میمحاسبه شاخص ق یکه برا ییقلم کالا  359 انیلحاظ در م نیرتبه اول و دوم را بد

ی هاویژگی سایر  به علاوه ی ژگیو دو نیدارا هستند. ا رند،یگینظر قرار ممصرف کننده مد

 کالا باعث شده نی ا و دوام پذیری دی تول ندیزمان بر بودن فرآ ی،ری انتقال ناپذ آن از جمله

 . شناخته شود یاقتصاد یهاکالا نی تراز مهم یکیکالا به عنوان  نیا تا

عملکرد تولید مسکن است.  رمایه یک پارامتر حیاتی در کشش جانشینی بین زمین و س 

تولیدکنندگان در واکنش به افزایش قیمت زمین، با تشدید استفاده از زمین، سرمایه را 

گذارند  ها و ساختار فضایی شهر تاثیر میجایگزین زمین کرده و بر تراکم ساختمان

های لای دیگر شامل ترکیب نهادههر کا (. فرایند تولید مسکن مانند2014، 1)گابریل و دنیل 

 ها و قید هزینه، بهازی سود و با توجه به قیمت نهادهستولید است و بنگاه با هدف حداکثر 

کند تا سودش را حداکثر کند. در تولید مسکن دو نحوی از عوامل مختلف استفاده می

ود. با فرض  ش میای غیر از زمین همیت دارد. سرمایه شامل هر نهادهنهاده زمین و سرمایه ا

سکن در نظر گرفت  را برای م توان تابع تولیدیها غیر از زمین میایر نهادههمگن بودن س

ایه از های فنی تولید مسکن باشد. اطلاع از کشش جانشینی زمین و سرمکه بیانگر ویژگی

 
1 . Gabriel & Daniel 

 [
 D

O
I:

 1
0.

21
85

9/
je

m
r.

11
.4

1.
23

1 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
99

.1
1.

41
.3

.7
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 n
de

a1
0.

kh
u.

ac
.ir

 o
n 

20
26

-0
5-

14
 ]

 

                             2 / 29

http://dx.doi.org/10.21859/jemr.11.41.231
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1399.11.41.3.7
https://ndea10.khu.ac.ir/jemr/article-1-1939-fa.html


  233   یانیرمایه در تولید مسکن شهر مبرآورد کشش جانشینی زمین و س

 

 

باره ساختار فضایی یک شهر یا توان بر اساس آن دراین جهت اهمیت دارد که می

های اظهارنظر کرد. اگر شهری از قیمتفضایی شهرها در مقایسه با یکدیگر ساختارهای 

زمین بالاتری برخوردار باشد انتظار آن است که سرمایه بیشتر و زمین کمتری استفاده شود. 

ها عبارتی ساختمانگرفته شود یا به ها به کارمیزان سرمایه بیشتری در ساختمان  اینکه تا چه

 وردار باشند بستگی به کشش جانشینی دارد. از ارتفاع بیشتری برخ

ها در ایران یکپارچه بوده و ریزیبرنامه و هاگذاریبا توجه به اینکه بسیاری از سیاست 

های  کشور متأثر از سیاست شهرها و مناطق مختلف به عنوان بخشی از پیکره سرزمینی

 شناخت ءتواند به ارتقامی رو شناخت اقتصاد یک شهر یا منطقهاز اینباشند، کلان ملی می

شهر دورود به عنوان یک شهری که جمعیت آن در رسته  در سطح ملی کمک کند.

شهرهای میانی قرار دارد به طوری که نه خیلی کوچک است و نه خیلی بزرگ، ممکن  

ا و همچنین شهرهای های متمایزی نسبت به شهرهای بزرگ و کلان شهرهاست ویژگی

ود سومین شهر پرجمعیت استان لرستان و هشتادمین شهر کوچک داشته باشد. دور

درون   1395هزار نفر را بر اساس سرشماری سال  240پرجمعیت کشور است که بالغ بر 

های ساختمانی و آگاهی از آن اهمیت بررسی آمار مربوط به فعالیت خود جای داده است. 

ان اقتصادی بوده است. به این  ریزبرنامه پژوهشگران و محققان آماری و همواره مورد توجه

های دلیل که قسمت قابل توجهی از تشکیل سرمایه ثابت در کشور به این بخش از فعالیت

ها در میزان تولید و فعالیت اقتصادی اختصاص یافته است. از طرف دیگر تاثیر زیاد فعالیت

های د فعالیتان در بررسی تحولات آتی صنایع کشور، رونتوبسیاری از صنایع وابسته، می

های مسکونی را نیز تاثیرگذار دانست. از نظر تامین مسکن در  ساختمانی به ویژه ساختمان

جامعه نیز بررسی میزان زیربنا و سطح زمین ساختمان مسکونی امری ضروری است، زیرا  

های کلان اجرا و ارزیابی برنامه های ساختمانی، طرح،بدون در دست داشتن آمار فعالیت

رو انجام مطالعات در اقتصاد از این مین مسکن از دقت لازم برخوردار نخواهد بود.جهت تا

شهری و بررسی تغییرات در کشش پذیری زمین و سرمایه برای تولید مسکن در بسیاری از 

هر دورود به  باشد. در این مطالعه ششهرهای کشور از جمله شهر دورود حائز اهمیت می
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  1397ای برای سال ها به صورت مشاهدهشد و دادهخاب عنوان یک شهر میانی انت

آوری شدند و برآورد کشش جانشینی با استفاده از یک تابع تولید کشش جانشینی جمع 

 ( صورت پذیرفته است. VESمتغیر )

 

 مبانی نظری. 2

 تحلیل رفتار تولید کننده مسکن .2-1

( بهره گرفته شده 1969کننده مسکن از کار ریچارد موث )رفتار تولیددر بیان مدل  

𝑄شود است. تابع تولید برای فضای مسکونی به این صورت نوشته می = 𝐹(𝑙. 𝑁) که در  ،

تابع تولید   𝐹نهاده زمین و  𝑙مواد ساختمانی،  𝑁فضای مسکونی داخل ساختمان،  𝑄آن، 

خانه  در تولید« سرمایه»اد ساختمانی از عنوان نهاده . در اینجا برای سادگی به جای مواست

 شود. استفاده می

کننده ساختمان برابر است با قیمت هر متر مربع ضرب در مقدار فضای درآمد تولید      

تمانی و هزینه زمین.  اند از هزینه مواد ساخهای تولید نیز عبارت تولیدی ساختمان. هزینه 

خریده  نهاده بجای  کنیم هر دوتم قیمت اجاره، فرض میکردن تحلیل با سیسبرای سازگار

اند. بدین صورت که تولیدکننده ساختمان زمین را بجای خریدن، بطور  شدن اجاره شده

نشان داده  𝑟بهای زمین در هر متر که با . بنابراین اجارهکندیکجا از صاحب زمین اجاره می 

اختمانی در همین سیستم تحلیلی، به شود همان قیمت نهاده زمین است. قیمت مواد سمی

 : کننده مسکن عبارت است ازاست. بنابراین هزینه تولید ایجاد 𝑖د برابر با  ازای هر واح

𝑖𝑁 + 𝑟𝑙. 

کند تا تولیدکننده مسکن در ای تغییرباید بگونه 𝑟در سطح فضا ثابت است اما 𝑖 اگرچه 

سازی داشته باشد. دلیل آن این است که نقاط دور از تمام نقاط شهر، تمایل به ساختمان

ده هستند. در مقابل نقاط نزدیک  ، زیان 𝑝ین بودن قیمت هر متر مربع زمین، مرکز بخاطر پای

شده، مورد دلخواه  ودن قیمت هر متر مربع فضای تولیدبه مرکز شهر به خاطر بالا ب 

مه نقاط شهر تمایل به  ر هکنندگان ساختمان دتولیدسازندگان است. برای اینکه 
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کار باید در تمام سطوح شهر یکسان باشد. از  زی داشته باشند، سود حاصل از اینساساختمان 

صورت  2( این فرض برای جلوگیری از امکان ناپذیری تعادل فضایی2016) 1نظر تیس 

 گیرد. می

  سازی هزینه توسط با استفاده از نموداری که حداقل کنندگان مسکنرفتار تولید 

نهاده سرمایه در محور  1کند قابل مشاهده است. در نمودار تولیدکنندگان مسکن را بیان می

های تولید یکسان است. منحنی عمودی و نهاده زمین در محور افقی نشان داده شده

ا می توان مقدار مشخضی هدهد که با استفاده از آنمیها را نشان های مختلف نهادهترکیب 

فضای  متر مربع 𝑄کننده تولید یکسان در نمودار زیر بیان ای مثال منحنیکرد، برفضا تولید

دا به مساله است ابت  3مسکونی است. با فرض اینکه شهر شبیه دایره متحدالمرکزی

𝑥دارد دقت کنید، جایی که شهر قرارکننده ای که در هسته مرکزی تولید  = 𝑥0  و𝑟 =

𝑟0  مرکزی دارای شیب ) . خطوط هزینه یکسان در این مکان−
𝑟0

𝑖
باشند و از آنجایی ( می

متر مربع فضای مسکونی با  𝑄تر هستند. برای تولید دارلا است این خطوط شیببا 𝑟0که 

ها را از روی منحنی تولید یکسان ن، تولیدکنندگان ترکیبی از نهادهترین هزینه ممککم

.𝑙0ر باشد. این ترکیب با ) پذی ترین خط هزینه امکانکه با پایین کنند انتخاب می 𝑁0 نشان )

. در که همانطور که قابل مشاهده است در نقطه مماس این دو منحنی است داده شده است

𝑥که متر فضا در حومه شهر، جایی 𝑄خواهد مقابل تولیدکننده ای که می = 𝑥1 > 𝑥0 

𝑟و = 𝑟1 < 𝑟0  ترکیب  تری مواجه است.شیباست، تولیدکند، با خط هزینه یکسان کم

.𝑙1ی او برابر است با )کننده هزینه برا ای حداقلنهاده 𝑁1 که از سرمایه کمتر و زمین ،)

ها در حومه شهر بجای اینکه بیشتر در مقایسه با مرکز شهر برخوردار است. آن 

 کنند.تری ایجاد میبزرگ تر و مسطحهای های با ساختار مرتفع بسازند، ساختمان ساختمان 

 

 
1  . Thisse  

2  . Spatial Impossibility 

3  .Monocentric City  
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 مسکن  مساله بهینه یابی تولید کننده .1نمودار

 

کننده در نسبت سرمایه به هر متر زمین که با نوع تولید ها برای هر دو ارتفاع ساختمان
 𝑁0

𝑙0
𝑁1 و  

𝑙1
هایی یب شعاع ها برابر با شنشان داده شده است منعکس شده است. این نسبت  

مرکز دار برای مختصات متصل کرده اند. شعاع شیب  ای را به مرکزهستن که ترکیب نهاده

هستند. بنابراین ارتفاع  𝑥1ها تر از ساختمان بلند 𝑥0های کند که ساختمان شهر بیان می

یابد. این تحلیل تاییدی است نظری بر حومه شهر کاهش می ها با حرکت به سمتساختمان 

ها شهرها، و آن کاهش ارتفاع ساختمانی فضایی شهر در ساختار فضایی هاویژگییکی از 

حال اینکه این ویژگی در هر شهری به چه  له گرفتن از هسته مرکزی شهر است.با فاص

-اخت مسکن و نسبت قیمتتکنولوژی س شکل و با چه شدت و حدتی است بسته به تابع

ی هاویژگی گیری این ویژگی از سری دارد. یک شاخص مناسب برای اندازهها های نهاده

. کشش استینی زمین و سرمایه در تولید مسکن فضایی شهر، استفاده از کشش جانش

به  هانهادهبا حرکت بر روی منحنی تولید یکسان، نسبت  کندمیجانشینی تولید مسکن بیان 

. هرچه انحنای منحنی تولید یکسان بیشتر باشد، کشش جانشینی کمتر  کندمیو تغییر چه نح
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ی بیشتر است )واریان، و هرچه انحنای منحنی تولید یکسان کمتر باشد، کشش جانشین

1387) . 

 کشش جانشینی زمین و سرمایه .2-2

نشان های جانشینی، حساسیت یک متغیر را نسبت به تغییرات یک متغیر دیگر کشش

های خودی، متقاطع، آلن و موریشیما مورد محاسبه قرار دهند. در اکثر مطالعات کششمی

 پردازیم: ها میگیرند که به تعریف آنمی

: این نوع کشش که تحت عنوان   1( AESهای جانشینی خودی و متقاطع آلن ) کشش -الف

ها از ت از نهاده، برای گروه بندی هر جفشدهنامگذاری  اوزاوا  -کشش جانشینی آلن 

شود. کشش های جانشینی متقاطع آلن، درجه کار برده میه لحاظ جانشینی و مکملی ب

کشش برای تابع هزینه ترانسلوگ به صورت  دهد، اینجانشینی بین دو نهاده را نشان می

 : شودمیزیر تعریف 

 
2

( 1)

( )

ii i i
ij

i

Y S S

S


+ −
=     ,      1ii

ij

i j

Y

S S
 = +         for i j          )1(   

0ijاگر مقدار جبری کشش جانشینی متقاطع، مثبت بوده باشد،    این  دهندهنشان

0ijاست که بین دو نهاده رابطه جانشینی وجود دارد. و اگر   رابطه مکملی  دهندهنشان

-های خودی آلن، انتظار بر این است که علائم این نوع از کششاست. در ارتباط با کشش

ی هر کالا )به جز کالاهای گیفن(، با قیمت آن خاطر اینکه تقاضابه .ها، منفی بوده باشند

 (. 1975، 2)بلاکوربی  رابطه عکس دارد

ها به صورت زیر  : این کشش 3نهاده هاهای قیمتی خودی و متقاطع تقاضای کشش -ب

 : شده استتعریف 

ln
.

ln

ji i
ij

j j i

px x

x p x


 
= =
 

                                                                       )2(  

 
1 . Allen Partial Elasticity of Substitution 

2 . Blackorby 

3 . Price Elasticity of Factor Demand 
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 گردند : ها به صورت زیر محاسبه میدر تابع هزینه ترانسلوگ، این نوع از کشش

.ii ii iS =    ,   .ij ij jS =     for i j                                                )3( 

کشش پذیر )با کشش(، کم کشش و بدون  امi د نظراصطلاحا، تقاضا برای نهاده مور

 کشش است اگر 
ij کوچکتر و مساوی یک باشد. ، به ترتیب بزرگتر 

کند که اگر یک درصد قیمت می بیان: این کشش 1(MSEکشش جانشینی موریشیما ) -ج

کند. به  چه تغییری می jاده افزایش یابد به طور همزمان مقدار خود نهاده و مقدار نه iنهاده 

jکارگیری دو نهاده هار بیک درصد تغییر کند، نسبت مقد iتعبیر دیگر اگر قیمت نهاده 

i
  

 : چه تغییری خواهدکرد. که فرم تابعی آن به شکل زیر است 
ln( / )

1
ln

j i ij ii
ji ji ii

j j i

x x Y Y
MES

p S S
 


= = − = + +


                                       )4( 

گر مقدار محاسبه شده کشش موریشیما بزرگتر از یک باشد نشان دهنده جانشینی و ا

 (. 2010، 2)فروندل  نهاده استقوی بین دو 

( کشش جانشینی زمین و سرمایه را 2006) 3ارل و گوزل ):CES(کشش جانشینی ثابت  -د

سال در ژانویه های مسکونی تکمیل شده، با استفاده از اطلاعات مقطعی برای ساختمان

ها برای برآورد کشش جانشینی از دو تابع آن  .اندو برای شهر آنکارا برآورد کرده 2000

اند. در  استفاده نموده 5()کشش جانشینی متغیر VESو  4( )کشش جانشینی ثابت CESتولید 

زار رقابت کامل است و زمین و این مطالعه فرض شده است که تولید مسکن دارای با

 صلی برای تولید مسکن هستند. ی اهادادهزمین غیر

 نوشته شده است: تابع تولید بصورت زیر 

( ) ,  Q F L K=                                                                                  )5( 

 
1 .  Morishima Elasticity of Substitution 

2 .  Frondel 

3.. Erol & Guzel 

4. Constant Elasticity Substitution   
5. Variable Elasticity Substitution  
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 . استسرمایه  kزمین و  Lتعداد واحدهای مسکونی تولید شده،  Qکه 

Q r

L p


=


                                                                                     )6( 

Q n

K p


=


                                                                                       )7( 

r ؛ متوسط قیمت هر متر مربع زمین ساختمان مسکونی ،nمتوسط هزینه ساخت هر متر   ؛

 باشد. ؛ قیمت فروش واحد مسکونی میPمربع ساختمان مسکونی، 

نشینی را به صورت زیر  مورد استفاده برای برآورد کشش جا CESارل و گوزل تابع 

 اند: معرفی کرده

 اگر کالای مسکن همگن باشد:    
1

Q L K   
−

− − = +                                                                        

(8 )  

 ثابت هستند.  𝜌و  𝛽و  𝛼که در آن 

 ی زیر قابل برآورد است: ان سرمایه و زمین از طریق معادلهکشش جانشینی ثابت می

log log
0 1

rL r

nK n
 = +

   
   
   

 

( )0log 1 log
rL r

nK n
 

   
= + −   

   
                                                          )9( 

log 0.871 0.9221log
rL r

nK n

   
= − +   

   
 

logدر این رابطه متغیر وابسته 
rL

nK

 
 
 

ارزش   nkارزش زمین و   rkباشد که می 

)است با سرمایه است و کشش جانشینی برابر  )11 = کشش جانشینی ، از آن جا که −

 به دست آمده است:  1نکاراریو VES ابع تولید متغیر بین سرمایه و زمین با استفاده از ت

 
1. Revankar 
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( )
( )

1
1

p p
Q K L P K

  


−
= + −                                            )10(  

 قیود این معادله عبارت است از:  

𝛾 > 0       .  𝛼 > 0       ،     0 < 𝛿 < 1    .         0 ≤ 𝛿𝑃 ≤ 1     .     
𝐿

𝐾

> (
1 − 𝑃

1 − 𝛿𝑃
) 

 شد: اده از معادلات زیر برآورد خواهدشینی با استفو در نهایت کشش جان

( )
1

, 1
1

p K
K L

p L
 



−
= = +

−

 
 
 

                                                          )11( 

 
0 1

rL r

nK n
 = +                                                                            )12(  

𝛽0که در آن   =
𝛿𝑃

1𝛿𝑃
       ،𝛽1 = (

1−𝑃

1−𝛿𝑃
) 

𝐾و میانگین نسبت  (g)کشش جانشینی متوسط با استفاده از معادله ی 

𝐿
یا متوسط تراکم  

 است. محاسبه شده 

 

 پیشینه تحقیق. 3

 مطالعات داخلی. 3-1

( در پژوهش خود تحت عنوان برآورد کشش جانشینی زمین و سرمایه  1397شاکرمی )  

جانشینی بین دو نهاده زمین و سرمایه در تولید مسکن در  تولید مسکن به محاسبه کششدر 

های ترانزلوگ و رگرسیون فضایی شهر ایلام پرداخته است. در این تحقیق از مدل

ده است و نتیجه مدل ترانزلوگ این بود که متغیرهای زمین و سرمایه جغرافیایی استفاده ش

بسزایی دارند به این معنا که اگر یک درصد نسبت قیمت   جانشینی تاثیربر میزان کشش 

شود همچنین سرمایه جانشین زمین می 0.71ها افزایش پیدا کند، به میزان زمین به سایر نهاده

یی نشان داده است که کشش جانشینی مسکن متاثر از نتیجه مدل رگرسیون فضایی جغرافیا

یتم نهاده زمین بر سرمایه تاثیرمثبت دارد و متغیرهای متعددی است. به طوری که مقدار لگار
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لگاریتم نهاده سرمایه بر مقدار واقعی شده سرمایه که با استفاده از شاخص قیمت واقعی 

 شده است تاثیر منفی دارد.

( در مقاله خود تحت عنوان برآورد تابع عرضه مسکن  1395)خوش اخلاق و همکاران  

ان، به ی تعدیل برای شهر اصفههاهزینهکارگیری هببا استفاده از نظریه عرضه لوکاس و با 

حی بیشتر  که عرضه مسکن در این نوا دهدمیاند. نتیجه نشان برآورد تابع عرضه پرداخته

ات و قیمت  نسبت به دستمزد، عرضه اعتبارباشد و کشش پایینی تحت تاثیر عرضه زمین می

دهنده در نواحی مختلف نشانع عرضه مسکن از برآورد تاب مسکن دارد. نتای  حاصل شده

حساسیت بالای عرضه واحدهای مسکونی نسبت به عرضه زمین است که این حساسیت بالا  

 خورد. بیشتر در نواحی شهری به چشم می

( به بررسی تاثیر عوامل طرف عرضه بر قیمت مسکن پرداختند.  1393مهرگان و تارتار ) 

گیری از  در تهران و با بهره 1392تا  1378های ی فصلی طی سالهادادهدر این بررسی از 

مدت و  تصحیح خطا به برآورد عوامل کوتاهروش خودرگرسیون برداری و مکانیزم 

اند. بدین منظور از متغیرهای متوسط قیمت زمین، اختهمدت موثر بر قیمت مسکن پردبلند

دستمزد  میزان تسهیلات پرداخته شده به مسکن، متوسط قیمت مصالح ساختمانی و متوسط 

شده قیمت مسکن استفاده شده  ن عوامل تاثیرگذار بر هزینه تمام کارگران ساختمانی به عنوا

قیمت زمین و شاخص قیمت مصالح است. نتای  نشان داده است که در بلندمدت متغیرهای 

ترین عوامل تاثیرگذار بر هزینه تمام شده قیمت مسکن در شهر تهران ساختمانی از مهم

مدت متغیرهای قیمت مسکن در سال قبل، قیمت زمین و  که در کوتاهیهستند. در حال

کننده رفتار هزینه بر قیمت ترین عوامل تعیینشاخص قیمت مصالح ساختمانی از مهم

 سکن در شهر تهران هستند. م

ای به بررسی عوامل موثر بر نوسانات قیمت ( در مطالعه1393سهیلی و همکاران ) 

اند. در این مقاله، اثرات برخی متغیرهای مهم از جمله داختهرمسکن در شهر کرمانشاه پ

های قیمت زمین، هزینه ساخت بنا، حجم تسهیلات اعطایی بخش مسکن، تعداد ساختمان

گرفته است.  هر کرمانشاه مورد بررسی قراری و درآمد خانوار بر قیمت مسکن در شمسکون
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های توضیح با وقفهمسکن، مدل خودهای فوق بر قیمت برای تجزیه و تحلیل تاثیر متغیر

، برآورد شد. همچنین به منظور 1370-1378های های فصلی سالتوزیعی با استفاده از داده

به مدل بلندمدت، الگوی تصحیح خطا نیز برآورد گردید.  بررسی سرعت تعدیل مدل پویا

اقتصادی از  نتای  حاصل از مدل برآورد شده بیانگر این واقعیت است که، متغیرهای کلان

 . قدرت بالایی در توضیح رفتار قیمت مسکن و نوسانات آن برخوردار هستند

یا مقطع عرضی، ی سری زمانی هاداده( در پژوهش خود با استفاده از 1382قادری) 

رابطه بین مقدار مسکن مورد تقاضا با درآمد، جمعیت و قیمت مسکن را بررسی کرده  

قاضا نسبت به درآمد دائمی بیشتر از این کشش نسبت  که کشش ت دهدمیاست. نتای  نشان 

های به درآمد جاری است و کشش درآمد جاری بیشتر از درآمد موقتی است. انواع کشش

دهنده ضروری بودن این کالا نشان ن ملکی و استیجاری پایین است کهدرآمدی برای مسک

ای درآمد دائمی بیشتر در سبد خانوارهای شهری است. علاوه بر این، مقدار این کشش بر

 از درآمد جاری است. 

خود تحت عنوان تابع عرضه مسکن در ایران، به   ( در مقاله1379عراقی و موسوی ) 

خش خصوصی با استفاده از رهیافت عرضه لوکاس برای دوره  برآورد تابع عرضه مسکن ب

ین دوره بیشتر  که عرضه طی ا دهدمیپرداخته است. نتای  تحقیق نشان  1377تا پایان  1363

که به ترتیب   استتحت تاثیر دو عامل اصلی یکی قیمت مسکن و دیگری هزینه فرصت 

ت آمده است. بالا بودن  به دس -3.5و  3.96کشش قیمتی مسکن نسبت به هزینه فرصت 

دهنده این است که مشکل اصلی رکود بازار  کشش عرضه مسکن نسبت به قیمت نشان

 باشد.  مبود تقاضای موثر میوق به دلیل کمسکن در دوران ف

 و  قیمتی هایکشش برآورد عنوان تحت خود مطالعه در( 1373) زارع تقی محمد 

 برآورد به است، شده انجام ایران ساختمان بخش در که تولید هاینهاده جانشینی

  با  وی. فولاد پرداخته است و  سیمان کار،نیروی سرمایه، نهاده جانشینی و قیمتی هایکشش 

 مسکن  تولید نهاده چهار برروی هزینه و تولید توابع از ضعیف پذیریفکیکت فرض

  نیروی  و( ساختمانی آلاتماشین) سرمایه فولاد، سیمان، از عبارتند که است متمرکزشده
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 نظرگرفته  در ترانزلوگ هزینه تابع و هزینه استفاده شده است روش پژوهش از این در. کار

 روش به نهاده چهار این از هریک هزینه هایسهم و انساختم بخش هزینه تابع. است شده

 جانشینی و قیمتی هایکشش سپس و اندگردیده برآورد تکراری نامرتبط ظاهرا رگرسیون

 و جانشینی هایکشش که دهندمی نشان مطالعه این از حاصل نتای . اندشده محاسبه عوامل

 در  سرمایه و کار نیروی نیز و دفولا و سیمان. هستند پایین نسبتا تولید عوامل قیمتی

  تابع  دهدمی نشان پروژه این نتای ، این بر علاوه. هستند یکدیگر  مکمل سازیساختمان

 است.   افزایشی مقیاس به نسبت بازده و نیست یا  هموتتیک  همگن ایران در ساختمان  تولید

 مطالعات خارجی .3-2

کشش جانشینی زمین  ،ن رگرسیون( با استفاده از روش تخمی2014و همکاران ) 1آلفلد  

دادند  نشان ها برآورد کرد. .آن 947/0برابر با را  مایه در تولید مسکن شهر پیتسبورگو سر

تواند باعث تورش کشش به سمت پایین  ی رگرسیونی بدون لحاظ بعد فضا میهاکه تخمین

ن مساله ست. برای نشان دادن ایشود در حالی که  کشش جانشینی نزدیک به عدد واحد ا

 برآورد نمودند.  09/1کشش جانشنی را  ،ها از رگرسیون وزنی جغرافیاییآن

اجتماعی  سرمایه و مسکن عرضه میان رابطه ارزیابیای به در مطالعه (2010) 2هیلبر  

 و مسکن فردی مالکیت میان رابطه مثبت وجود به پی جامعه، با مطالعه است. وی پرداخته

 سرمایه بحث که دهدنشان می است. نتای  برده اجتماعی هسرمای بر روی گذاریسرمایه

 در توجه قابل نکته .است شده مسکن پذیریانعطاف در هاییموجب محدودیت اجتماعی

کاهش  بر را اجتماعی سرمایه افزایش اثر کامل طور محقق به که است این پژوهش این

 .است نکرده لحاظ  مسکن بازار در مبادله هزینه

 اطلاعات  از استفاده با سرمایه و زمین جانشینی به برآورد کشش( 2006)   گوزل و ارل 

 آنکارا شهر برای و 2000 سال در شده، تکمیل مسکونی هایساختمان برای مقطعی

 جانشینی  کشش) CES تولید تابع دو از جانشینی کشش برآورد  برای هاآن . اندپرداخته

 
1 . Ahlfeld 
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 که است شده فرض تحقیق دراین. انددهکر استفاده( متغیر جانشینی  کشش) VES و( ثابت

 برای  اصلی هایداده زمین غیر و زمین و باشدمی کامل رقابت بازار دارای مسکن تولید

   .هستند مسکن تولید

( مدلی برای برآورد قیمت زمین و مسکن شهری ارائه داد. وی 2005) 1دیویدوف  

زمین و شاخص قیمت شاخص قیمت سهام،  قیمت مسکن را تابعی از متغیرهایی نظیر

بر قیمت داند و اقدام به بررسی تاثیر این متغیرها گذاری جدید در بخش مسکن میسرمایه

صادی کلان اقتهای متغیردهنده حساسیت قیمت مسکن به شوککند. نتای  نشانمیمسکن 

دار کشش قیمت مسکن نسبت به دستمزدها، کشش است. عدد نسبتا بزرگ و معنی

ت مسکن نسبت به نرخ های بهره واقعی و کشش قیمتی منفی معنی دار کوچک و منفی قیم

 جه است. مسکن نسبت به ارزش سهام قابل تو

مطالعه خود تحت عنوان آیا مالیات بر درآمد مسکن عرضه مسکن  ( در2002) 2مالپزی 

 به تولیدکنندگان یارانه پرداخت و مسکن عرضه ارزیابی رابطه بین به دهد،را فزایش می

 عوامل رشد جمعیت و شهرنشینی و جمعیتی ساختار که دهدنشان می است. نتای  اختهپرد

 افزایش عرضه بر مالیات کاهش  سیاست اجرای و مسکن است عرضه در مهم بسیار

 توسط شده عرضه هایخانه جای به ایهای یارانهخانه شدنجایگزین طریق از مسکن،

 در توجه قابل شود. نکتهمسکن نمی هعرض افزایش به منجر و شده خنثی بخش خصوصی 

 دوره طول یک در شده ساخته مسکونی واحدهای تنها که محقق است این پژوهش این

 به آن عرضه و بوده بادوام کالای یک که مسکن درصورتی است داده قرار مدنظر را

 .است گذشته های دوره و این دوره طول در شده ساخته مسکونی واحدهای معنی عرضه

کشش قیمتی "( در مطالعه ای تحت عنوان 2000گیورکو و ریچارد وُید ) جوزف 

های مسکونی با به برآورد کشش قیمتی تقاضا برای زمین "های مسکونیزمینتقاضا برای 
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تقاضا اند که در این مقاله کشش قیمتی برای شهر فیلادلفیا پرداخته OLSاستفاده از روش 

 شده است.  -6/1برابر 

( به برآورد کشش جانشینی بین زمین و سرمایه بر اساس تابع تولید 1972)  1راجر کینکر  

CES  در میشیگان پرداخته است. با بررسی رابطه متقابل بین  1966 تا 1964برای دوره ی

شدت استفاده از زمین و قیمت زمین امکان برآورد کشش جانشینی زمین و سرمایه در 

ر چشمگیری از مرکز شهرها ت زمین به طوم مسکن وجود دارد. بر اساس این فرض که قی

 آید. یابد، تابع قیمت مسکن به دست میکاهش می

در  2شهر آن آربور  1969-1966ی دوره زمانی هاداده( با استفاده از 1969اسمیت ) 

میشیگان ایالات متحده اقدام به برآورد کشش جانشینی زمین و سرمایه کرد و این مقدار را 

ها، اندازه زمین  مشاهده در متغیرهای ارزش دارایی 139ی او شامل هاادهدبرآورد نمود.  7/0

بکار رفته در ساختمان و ارزش زمین بکار رفته در ساختمان بود. شهر آن آربور در دهه 

ی یک شهر هاویژگی دهنده زار نفر جمعیت داشته است که نشانه 100تا  60ارای د 1960

 . 3میانی است

بررسی شده  پژوهش در ایران این کار در سطح کلان و برای کل کشوربا توجه به پیشینه   

جانشینی پرداخته شده است. اما در پژوهش حاضر این کار در سطح خرد  است و به محاسبه کشش

 .انجام گرفته است میانیشهر و برای یک 

 

 قلمرو مطالعه . 4
و از   استگزارش شده نفر 174/ 508 برابر با 1395در سرشماری سال  ستان دورودجمعیت شهر

زء شهرهای که ج سومین شهر پرجمعیت لرستان است وجردبر و آبادخرم نظر جمعیت بعد از

ه قرارگرفت اشترانکوه و در نزدیکی زاگرس دورود در دامنه رشته کوه .آیدبه حساب می میانی

آید اما از نظر مساحت بعد از و اگر چه از نظر جمعیت سومین شهر استان به حساب می است

 
1. Roger Koenker 

2  .Ann Arbor 

 هزار نفر بوده است.  120برابر  2016جمعیت این شهر در سال  3.
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که به علت کمبود زمین مسکونی دارای ترین مساحت را در استان دارد رومشکان، کم

اشد. این موضوع بسازی و همچنین توسعه شهر میعت ساختمانمشکلاتی برای رشد صن

سازی و رشد عمودی شهر، انجام مطالعات در خصوص جایگزینی زمین و مسکن در بلندمرتبه

-رو داشتن دانش و آگاهی در مورد کشش جانشینی نهادهشهر را ضروری کرده است. از این

 کمک کند. دورودت شهری تواند به حل بخشی از مشکلاهای زمین و غیرزمین می

نمایش داده شده است. توسعه شهر دورود در  1کالبدی شهر دورود در شکل سیر تحولات      

سه مرحله اتفاق افتاده است. در مرحله اول هسته مرکزی شهر در جهت شمال شرق، شمال، 

فاق ات 1355-65غرب و جنوب غرب توسعه یافته است. این مرحله از توسعه شهری در دوره 

در جهت غرب و  1365-75دورود در دوره زمانی افتاده است. در مرحله دوم توسعه شهر 

-85شمال غرب اتفاق افتاده است و مرحله سوم گسترش شهری شهر دورود در دوره زمانی 

 در همان جهت قبلی، یعنی در جهت شمال غربی رخ داده است.  1375
 

 
  1355 – 85نقشه کالبدی تحولات شهر دورود  . 1شکل

 1391سجاد،  ماخذ: نامداری دره دنگ،  
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 تصریح الگوی تجربی . 5

کننده نوعی در بازار مسکن دارای تابع تولیدی به شکل زیر  شود یک تولید فرض می 

و سایر نهاده  𝐿با ترکیب دو نهاده زمین،  𝑄است که در آن مقدار فیزیکی تولید مسکن، 

نهاده غیر از مسکن شامل هر  𝑁شود نهاده فرض میآید. در اینجا به دست می 𝑁زمین، غیر

و ... است که به طور ضمنی فرض نیاز ار، مصالح ساختمانی، سرمایه موردکاز جمله نیروی

یا  1نهاده مرکب  هانهاده همگن و قابل جمع هستند. بنابراین سرجمع این  هانهادهشود این می

 شود.  سرمایه نامیده می

( ) ,  Q F L K=                                                                                                 )1( 

شود تولید نهایی نهاده زمین و عامل مرکب مثبت و نزولی است، به همچنین فرض می

𝐹𝐿این معنا که 
𝐹𝐿و  ′

𝐹𝐿هر دو مثبت بوده و  ′
𝐹𝐿و  ′′

با فرض  منفی است.  ′′

ود تعادل رقابتی در صنعت کننده و شرط وجتوسط تولیدسود سازی حداکثر 

   .استی شرایط مرتبه اول به شکل زیر سازساختمان 

𝑝𝐹𝐿
′ = 𝑟 (2)                                                                                                        

𝑝𝐹𝑁
′ = 𝑛 

𝑝𝑄 = 𝑟𝐿 + 𝑛𝑁 

به ترتیب بیانگر قیمت محصول )هر متر مربع فضای مسکونی(، نرخ  𝑛و  𝑝 ،𝑟که در آن 

شود تابع تولید  ( فرض می2006ابق با ارل و گوزل )اجاره زمین و هزینه سرمایه است. مط

باشد. ت مینی ثابت در سطح دامنه مشاهداهمگن از درجه یک بوده و دارای کشش جانشی

𝑁ین و سرمایه باید درصد تغییرات براین اساس برای یافتن کشش جانشینی زم

𝐿
نسبت به    

𝐹𝐿
′

𝐹𝑁
روضات بالا برای یک بنگاه در طول منحنی تولید یکسان بدست آید، با توجه به مف ′

𝐹𝐿کننده سود که با بازارهای رقابتی مواجه است نسبت حداکثر
′

𝐹𝑁
𝑟برابر با نسبت   ′

𝑛
باشد.  می 

توان کشش جانشینی زمین و سرمایه را به  فته، میتوجه به مفروضات صورت گر بنابراین با

 گرفت.  شیب معادله رگرسیونی زیر در نظر  عنوان پارامتر

 
1  .  Composed factor 
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𝐿𝑜𝑔 (
𝑁

𝐿
) = 𝛼 + 𝛽𝐿𝑜𝑔(

𝑟

𝑛
)  (3)                                                                         

کشش جانشینی زمین و سرمایه در تولید است. با اضافه  𝛽عرض از مبدا و  𝛼که در آن 

   آید.معادله بالا، رابطه زیر بدست می به دو طرف 𝐿𝑜𝑔(𝑛)کردن جزء  

𝐿𝑜𝑔 (𝑛
𝑁

𝐿
) = 𝛼 + 𝛽𝐿𝑜𝑔(𝑟) + (1 − 𝛽)𝐿𝑜𝑔(𝑛)  (4)                                       

 کارگیری رابطه قید بودجه داریم: هکه با ب

𝐿𝑜𝑔 (
𝑝𝑄−𝑟𝐿

𝐿
) = 𝛼 + 𝛽𝐿𝑜𝑔(r) + (1 − 𝛽)𝐿𝑜𝑔(𝑛)  (5)                                     

گیری کارهکرد که ارزش ریالی ساختمان بای تفسیرتوان به عنوان رابطهمعادله بالا را می

دهد. غیرزمین نشان می یهانهاده بهای زمین و قیمت سایر ا اجارهشده در ساختمان را ب

 سازی بیشتر ایی از عوامل غیر زمین قابل سادهمعادله بالا با در نظر گرفتن یک جنبه فض

کند و منحنی آن با بهای زمین در سطح فضا تغییر میاست. به عبارت دیگر اگرچه اجاره

کار و یی غیر زمین مانند نیروهانهاده اما سایر از مرکز شهر نزولی است،  فاصله گرفتن

انات فضایی بسیار مصالح ساختمانی به دلیل اینکه دارای تحرک بالایی در شهر است، نوس

مایه قطعا در سطح فضا پوشی کرد. علاوه بر این سرتوان از آن چشمکمی دارد که می

ی غیر زمین در سطح هاادهنهراین با فرض ثبات قیمت های یکسانی است. بناب دارای قیمت

خطا، معادله  از معادله حذف کرد. با افزودن جزءرا  𝐿𝑜𝑔(𝑛)( می توان 1969، 1فضا )موث

 شود. ه صورت یک مدل رگرسیونی نوشته میبالا ب

𝐿𝑜𝑔 (
𝑝𝑄−𝑟𝐿

𝐿
) = 𝛼 + 𝛽𝐿𝑜𝑔(r) + 𝑢 (6)                                                              

α که در آن = (1 − β)Log(n)  است و𝑢   جزء خطا با توزیع نرمال، میانگین صفر و

. OLSهای لازم برای تخمین یک معادله رگرسیونی به روش یواریانس ثابت با تمام ویژگ

مثبت باشد. به این معنا که با افزایش قیمت   𝛽در این معادله انتظار آن است که ضریب 

کننده ساختمان، جانشین زمین  تحت تصمیم و انتخاب تولید سرمایهزمین نسبت به سرمایه، 

 شود.  

 
1. Muth  

 [
 D

O
I:

 1
0.

21
85

9/
je

m
r.

11
.4

1.
23

1 
] 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

22
86

45
4.

13
99

.1
1.

41
.3

.7
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 n
de

a1
0.

kh
u.

ac
.ir

 o
n 

20
26

-0
5-

14
 ]

 

                            18 / 29

http://dx.doi.org/10.21859/jemr.11.41.231
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.22286454.1399.11.41.3.7
https://ndea10.khu.ac.ir/jemr/article-1-1939-fa.html


  249   یانیرمایه در تولید مسکن شهر مبرآورد کشش جانشینی زمین و س

 

 

فرینانه،  وجود رانت کارآ( 1ود داشته باشد، نوع خطا ممکن است در مدل وج 3با این حال 

تی دریافتی نهایی خود را با ها ممکن است به درس( تولیدکننده2نت ریکاردویی، به جای را

که همه آن ها در گیری متغیرها ود خطا در اندازه( وج3یل نکنند، تعد هانهادههای قیمت

   گیرد.جزء خطا قرار می

 تخیمن و تفسیر نتایج .5-1

ای، گیری تصادفی خوشهشیوه نمونهی بالا با استفاده از ی معادله رگرسیون هادادهبرای  

که به منظور بررسی توزیع آماری از آزمون آوری شده است ساختمان جمع 50ات اطلاع

-نشان داده شده است، تایید می 2برا استفاده شده است که همانطور که در جدول جارک 

زش با  شوند. علاوه بر این از آزمون نکویی براها به صورت نرمال توزیع میکند داده

درصد نشان دهنده   5استفاده از آزمون رمزی رسیت نیز استفاده شده که با احتمال بالای 

نشان   2بی برآورد شده است. نتای  این آزمون در جدول این موضوع است که مدل به خو

کار رفته ه، میزان زمین ب (𝑟)آوری شده شامل، قیمت زمین ات جمع داده شده است. اطلاع

بوده است. قیمت زمین و میزان  1397در سال  (𝑝𝑄)و ارزش ساختمان ( 𝐿)در ساختمان 

املات املاک پرسیده شده است و برای کاررفته در ساختمان با مراجعه به بنگاه معهزمین ب

محاسبه ارزش ساختمان منهای زمین، مقدار زیربنای ساختمان در قیمت هر متر مربع  

 ترسیم شده است.   2شهر دورود در شکل  یهادادهپراکنش  ساختمان ضرب شده است.
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 پراکنش مشاهدات در سطح شهر دورود  . 2شکل

 
 

صورت گرفته و نتای  آن در جدول زیر ارائه  Eviews9تخمین با استفاده از نرم افزار 

ضرایب تخمین زده شده به صورت جزئی و  شودمیشده است. همانگونه که مشاهده 

دهندگی بالایی است.  ر بوده و تخمین دارای قدرت توضیحمعادله بصورت کلی معنادا

جملات  دهنده عدم خودهمبستگی بین واتسون به نحوی است که نشانهمچنین آماره دور

  کند میی مقطعی کمتر بروز هادادهپسماند است. هرچند وجود خودهمبستگی سریالی در 

ساز شود.  های مقطعی مشکلدادهاما وجود ناهمسانی واریانس ممکن است برای تخمین در 

( ارائه شده است. برای بررسی  2زمون واریانس ناهمسانی در جدول شماره )نتای  آ

ی مقطعی خود را نشان دهد، از آزمون هادادهن است در واریانس ناهمسانی که ممک

شود، ه شده است. همانطور که مشاهده میگلسر استفادگادفری، هاروی و  -پاگان-بروش

با توجه به ارزش احتمال پایین هر سه آزمون، فرض صفر مبنی بر عدم وجود مشکل 

 . شودناهمسانی در هیک کدام رد نمیواریانس 
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 تخمین معادله رگرسیونی  نتایج   . 1جدول

 . اطمینان معنادار است 99/0*: در سطح  
 

   بررسی فروض کلاسیک. 2جدول

 

 

 

 

 

 

 

توان نتیجه گرفت کشش جانشینی سرمایه به جای زمین میمطابق با تخمین الگوی تحقیق 

  1/ 04برابر کن در شهر دورود به عنوان یک شهر میانه و نسبتا تک مرکزی در تولید مس

باعث افزایش به سرمایه قیمت زمین نسبت یک درصد افزایش در باشد به این معنا که می

به این معنا که با افزایش قیمت  می شود به زمین سرمایهنسبت بکارگیری در درصدی  1/ 04

دهند سرمایه را جایگزین زمین کنندو از نهاده زمین  نسبی زمین تولید کنندگان ترجیه می

ی را برای بازار کامل اگر. توضیحات اینکه کمتری در تولید فضای مسکونی استفاده کنند

ه سرمایه،  توان گفت با یک درصد افزایش نسبت قیمت زمین بمسکن در نظر بگیریم می

. به عبارتی اگر در شودمی کارگیری سرمایه به جای زمین با یک درصد افزایش مواجههب

 ارزش احتمال  tآماره  انحراف معیار  مقدار ضریب  ضریب 

 000/0 -08/8 052/0 -42/0* عرض از مبدا 

 000/0 5/144 007/0 04/1* قیمت زمین 

 99/0 ضریب تعیین 

 Fآماره  

(prob ) 

20893 

(000/0 ) 

 99/1 اماره دوربین واتسون 

 ارزش احتمال  Fمقدار آماره  آزمون 

  -پاگان -بروش 

 گادفری 
56/0 45/0 

 38/0 76/0 هاروی 

 40/0 70/0 گلسر

 08/0 34/2 رمزی 

 63/0 90/0 جارک برا 
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د به ازای هر درصد افزایش، ته باشنسبت به مواد ساختمانی افزایش داشقیمت زمین  ،بازار

کنندگان به همان اندازه تمایل دارند از مواد ساختمانی و سرمایه بیشتری به جای زمین تولید 

ت ساختمان بیشتر ستفاده کنند. نتیجه این رفتار تعادلی این است که در مناطقی که قیما

های زمین و ها به طور متوسط بیشتر خواهدبود و یا اگر پویایی قیمت ساختمانارتفاع  ،است

ی شهر هاساختمانکند که زمین با افزایش قیمت مواجه شود، ارتفاع سرمایه به نحوی تغییر

 شد. یدکنندگان با افزایش مواجه خواهدیابی تولر نتیجه بهینهیانی دورود دم

جای زمین از آنجا اهمیت دارد که در ضمن خود  کشش جانشینی سرمایه به ضریب 

کند. به عبارتی اگر فرض شهر تک مرکزی  نظر میختار فضایی شهر نیز اظهاردرباره سا

رود سرمایه جانشین انتظار میشدن به مرکز شهر، برای شهر دورود صادق باشد، با نزدیک 

در محدوده مرکز شهر روبرو شویم. بطور معکوس  هاساختمانزمین شود و با ارتفاع بیشتر 

درصد سرمایه به  1با فاصله گرفتن از مرکز شهر، انتظار آن است با توجه به کشش جانشینی 

یابد. اگر کاهش  هاساختمان جای زمین، اندازه زمین افزایش یابد و در عوض ارتفاع 

توان میزان افزایش باشد مییی قیمت زمین وجود داشته اطلاعات کافی درباره منحنی فضا

 به ازای فاصله گرفتن از مرکز شهر را به دست آورد.   هاساختمان ارتفاع 

 

  هاجمع بندی و پیشنهاد. 6

های منحصر به فرد کالای مسکن، باعث شده است تحلیل این بازار با بسیاری از جنبه 

سایر کالاها از ترکیب سایر بازارها متفاوت باشد اما همچنان فرایند تولید مسکن مانند 

یر تولیدکنندگان به دنبال کننده مسکن مانند ساآید و تولیدها پدید مینهاده برخی 

نحصر به فرد کالای مسکن ناهمگونی و  می هاویژگی سازی سود است. یکی از حداکثر 

انان برای رفع این مشکل در  . اقتصادددهدمی تنوع خدماتی است که هر مسکن ارائه 

کنند همچنین برای سادگی از شاخص خدمات مسکونی استفاده مید های خوتحلیل

دهند حتمان را با شاخص سرمایه نشان میمجموعه مواد ساختمانی به کار رفته در سا 

براین در تابع تولید مسکن دو نهاده سرمایه و زمین با یکدیگر ترکیب شده و خدمات  بنا
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انتخاب  رود به عنوان یک شهر میانی. در این مطالعه شهر دودهدمیمسکونی را به دست 

جمع آوری شدند. نتای  نشان داد  1397ای برای سال ها به صورت مشاهدهشد و داده 

ر تولید مسکن در شهر دورود واحد است. به این معنا که کشش جانشینی زمین و سرمایه د

-ورت میها به اندازه یک درصد ص نهادهبا یک درصد تغییر در نسبت قیمت ها، جانشینی 

. با توجه به اینکه کشش جانشینی برابر واحد به دست آمده است نه می توان گفت گیرد

زمین نه با حساسیت بالایی مواجه رفتار تولییدکنندگان برای جانشین سازی سرمایه به جای 

 است )با کشش( و نه با حساسیت پایین )کم کشش(.  

نین می توان در رابطه با ساختار با استفاده از کشش جانشینی زمین و سرمایه همچ  

فضایی شهرها نیز اظهارنظر کرد. از آنجا که در شهرها خصوصا شهرهای تک هسته ای با 

هستیم و هرچه از مرکز شهر فاصله می گیریم قیمت زمین  شیب کاهنده قیمت زمین مواجه 

د این امر با کاهش مواجه می شود، بنابراین هرچه کشش جانشینی زمین و سرمایه بیشتر باش

ها تر در ارتفاع ساختمان دلالت بر این دارد که با فاصله گرفتن از مرکز شهر کاهش سریع

ر باشد به خاطر حساسیت پایین رخ می دهد و بر عکس هرچه کشش جانشینی پایین ت

تولیدکنندگان نسبت به تغییرات قیمت زمین، ارتفاع ساختمان ها با شیب کمتری تغییر می  

هرهای فشرده دارای کشش جانشینی بیشتر و شهرهای پهن دارای کشش کند. معمولا ش 

جانشینی کمتری می باشند. از آنجایی که کشش جانشینی در شهر دورود واحد شده است  

نابراین می توان گفت شدت فشردگی و گستردگی فضایی شهر دو رود متناسب با ب

ی که این پژوهش در اختیار جمعیت آن بوده و در حد متوسط است. علاوه بر نتای  شناخت

قرار می دهد، می توان برخی پیشنهادات سیاستی نیز از آن بدست آورد. با توجه به تمایل و 

حوه جانشین سازی نهاده ها، شهرداری می تواند بر اساس این انگیزه تولید کنندگان برای ن

برای تعیین  انگیزه ها اقدام به تهیه طرح جامع و طرح تفصیلی و همچنین سیاست گذاری 

ارتفاع ساختمان ها در مناطق مختلف شهر دورود دهد به نحوی که مطابق با انگیزه و 

و شرکت های تولید کننده مسکن  ترجیحات تولیدکنندگان باشد. همچنین تولیدکنندگان 
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می توانند بر اساس این نتای  اقدام به طراحی و ساخت ساختمان های مسکونی در شهر 

 دورود بپردازند. 

ای به اطلاعات همه این پژوهش، عدم دسترسی کتابخانه هایاز جمله محدودیت 

ر مطالعه م پوشش املاک تجاری داملاک مسکونی در شهر دورود بوده است. همچنین عد 

دهد. بنابراین از جمله پیشنهادات پژوهشی  رتواند نتای  بهتری را در اختیار محققین قرامی

ین محاسبه کشش  مشاهده به املاک تجاری است. همچن افزایش دایره شمول املاک مورد

های زمانی مختلف تا بتوان از طریق مقایسه این شاخص، نسبت به جانشینی برای دوره

دایره شمول شهرها نیز   شودمیکرد. پیشنهاد یا گسترش فضایی شهرها اظهار نظر  فشردگی

ا از طریق تحلیل یش یابد تبه شهرهای کوچک، و شهرهای بزرگ و کلان شهرها افزا

ای بین شهرها در رابطه با رفتار تولیدکنندگان و همچنین ساختار فضایی انواع مقایسه

 شهرهای مختلف اظهار نظر کرد.  

 

 یر و تشکرتقد

که با ارائه اطلاعات و نکات علمی   تمام کسانینویسندگان مقاله از همکاری صمیمانه  

 .نمایندنمودند، تشکروقدردانی مییاری ه مقال تدوین و نگارشپژوهشگران را در  ،مفید
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 آزمون تخمین  .1پیوست 
 

 
Dependent Variable: LOG(Y)   

Method: Least Squares   

Date: 03/03/18   Time: 17:38   

Sample: 1 50    

Included observations: 50   
     
     Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.   
     
     C -0.419397 0.051885 -8.083173 0.0000 

LOG(X) 1.040512 0.007199 144.5448 0.0000 
     
     R-squared 0.997708     Mean dependent var 6.978605 

Adjusted R-squared 0.997660     S.D. dependent var 1.244966 

S.E. of regression 0.060222     Akaike info criterion -2.742382 

Sum squared resid 0.174081     Schwarz criterion -2.665901 

Log likelihood 70.55955     Hannan-Quinn criter. -2.713257 

F-statistic 20893.19     Durbin-Watson stat 1.931447 

Prob(F-statistic) 0.000000    
     
     

 

 آزمون نکویی برازش با استفاده از آزمون رمزی رسیت . 2پیوست 
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 بررسی توزیع آماری با استفاده از آزمون جارک برا آزمون . 3پیوست 
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Abstract 

Some unique characteristics of housing goods such as spatial dependency, 

heterogeneity and durability make housing market analysis different from 

ordinary goods. However principles in ordinary goods market such as profit 

maximization are used by developer in housing market. one of the housing 

market characteristic is that land as a most important input for housing 

services production has low demand elasticity because of its scarcity. This 

always makes housing services developer in housing market to substitute 

capital (construction materials) instead of land. In economics, for 

demonstrating this kind of substitution, elasticity of substitution is used. 

Since land has a local market and the intensity of scarcity in cities is 

different so there are different numbers for elasticity of substitution in 

different cities and regions. This paper is trying for estimating elasticity of 

substitution n a median city by gathering data survey. The results show 

elasticity of substitution between land and capital in housing services 

production in city of Dorud is 1/04 percent in 2018. 
 
Keywords: Elasticity of Substitution, Land and Capital, Housing Services, 
Median City, Dorud. 
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