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چکیده
نانو حدود نیمی از مخارج آروندمیار شمدر هر سفر بهگردشگرانها یکی از نیازهاي اساسی هتل

کار بهگوناگونی راهايتواند براي تعیین قیمت خود راهبرد. هر هتل میشودصرف اقامت در مقصد می
و یا با افزودن کندیا محصول خود را با یک قیمت رقابتی پایین به بازار عرضه طور مثال؛ بهگیرد

عوامل يمطالعهبراي هر شب اقامت را بالا ببرد. هدف این مقاله ها و امکانات اضافی، میزان قیمت ویژگی
شناخت براي ،مقالهایندر است. هاي مازاد ویژگیها براساسگذاري هتلتأثیرگذار بر نرخ هتل و ارزش

است. شده هدانیک استفاده گذاريقیمتروشاز،هتلمختلف هايویژگیدربرابر گردشگرانش واکن
هاي و با استفاده از دادهیحداقل مربعات معمولیونیوهش ازطریق روش رگرسپژنیايهاهیفرض

مانند یکیزیوجود منابع ف،آمدهدسته. باتوجه به اطلاعات باندسنجیده شدههتل 265شده از يآورجمع
کهی درحال؛دنکیمنجادیارانیايهاهتليرا برایرقابتتیمزچیهنگیسبز و پارکياستخر، فضا

کند. طبق تابع یکمک مهاهتليشدهشدن محصول عرضهمتمایزبه یورزشيت مجموعهساخ
نییتعپژوهشمستقل يرهایتوسط متغ،متیقیعنی،وابستهریمتغراتییدرصد از تغ62،قیتحق

E-Mail: drkroubi@gmail.comمسئول                                  نویسنده*
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را درمقایسه با شهرهاي موردبررسی دیگررقابتیارزش نیشتریدر شهر تهران بگیريو قرارشودمی
.کندایجاد می

گذاري هدانیک.گذاري، روش قیمتگردشگري، مقصد گردشگري، هتل، راهبرد قیمتواژگان کلیدي:

مقدمه-1
ها و نتایج ارتباط و تعامل میان گردشگران، فعالان صنعت صنعت گردشگري فرآیندها، فعالیت

محلی و محیط پیرامونی است که موجب جلب و پذیرشيگردشگري، زمامداران و جامعه
). در صنعت گردشگري، رقابت در دو 1397شود (مشکینی و همکاران، گردشگر در مقصد می

افتد:سطح زیر اتفاق می
عنوان سطح . رقابت میان مقصدهاي گردشگري، کشورها و مناطق. اگر ما کشورها را به1

قابت توجه در میزان رهاي اخیر، شاهد یک افزایش قابلتحلیل مطالعه انتخاب کنیم، در سال
نقل و انقلاب فناوري وحمليي عواملی چون کاهش هزینهوسیلهالمللی هستیم که بهبین

راه افتاده است.اطلاعات و ارتباطات به
کالاها و خدمات مشابه در یک مقصد گردشگري يدهندههاي ارائه. رقابتی که میان بنگاه2

).2011وجود آمده است (ماتیاس و دیگران، به
کننده یا گردشگر و ترین عوامل بازاریابی براي جذب مصرفترین و واضحاز مهمقیمت یکی

گیرد و گیري بنگاه براي تعیین قیمت در خلاء صورت نمیها است. تصمیمرقابت درمیان بنگاه
هر بنگاهی قیمت محصول خود را براساس اهداف تجاري، تمایل بازار براي پرداخت این سطح 

شده ازسوي رقبا و نیز کالاهاي جانشین تعیین هاي ارائهتولید و قیمتهاي از قیمت، هزینه
شود:به چهار گروه زیر تقسیم میگذاريقیمتها از طور کلی، اهداف بنگاهکند. بهمی

هایی مناسب است که دچار مشکل مازاد . حفظ بقاء و ادامه حیات: این هدف براي شرکت1
هاي اند. چنانچه قیمت بتواند هزینهکنندگان شدهمصرفظرفیت، رقابت شدید و تغییرات دائمی

تواند به حیات تجاري هاي ثابت را پوشش دهد، شرکت همچنان میمتغیر و برخی از هزینه
خود ادامه دهد.

. حداکثرسازي سود فعلی: براي اینکه شرکت بتواند سود کنونی خود را به حداکثر برساند، 2
هاي مختلف را برآورده کند و سپس قیمتی را انتخاب به قیمتهاي مربوطباید تقاضا و هزینه

سرمایه را براي شرکت به ارمغان آورد. يکند که بیشترین سود جاري، جریان نقدي یا بازده
ازحد بر سود جاري و توجه نکردن به اثرات ناشی از سایر متغیرها، البته، درصورت تأکید بیش
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خواهد خطر هاي قانونی در بلندمدت، عملکرد شرکت بهتهاي احتمالی رقبا و محدودیواکنش
افتاد.
گیرند؛ زیرا باور ها این هدف را درپیش می. به حداکثر رساندن سهم بازار: برخی شرکت3

شده براي هر واحد تولید دارند که دستیابی به حجم فروش بیشتر باعث خواهد شد بهاي تمام
ود بیشتري دست یابند. به عبارت دیگر، چنین کاهش یابد و درنتیجه، در بلندمدت به س

کنند.ترین سطح تعیین میپایینهاي خود را در هایی براي رسوخ در بازار، قیمتشرکت
محصولات با کیفیت بالا يها عرضه. پیشرو شدن ازنظر کیفیت: هدف برخی از شرکت4

(دویر و هاي محصولاتی برتر و با گزینهيو پیشرو بودن در بازار و ارائه بیشتر است 
).2010همکاران، 

گذاريقیمتمحصول، روش يهاي اضافهویژگیگذاريقیمتهاي یکی از روش
هدانیک است که منابع محیطی را با بررسی تأثیرشان بر قیمت کالاها یا خدماتی 

. قیمت خانه اندهاي بازاري قابل مشاهدهراحتی در قیمتکند که بهگذاري میارزش
گذاري است. قیمت منازل از متغیرهاي گوناگونی، رین مقیاس براي این نوع ارزشتمناسب

حیات و باغ و نزدیکی به وسایل يها، گرمایش مرکزي، اندازهازجمله وضعیت و تعداد اتاق
شود؛ محیطی هم متأثر میگیرد. قیمت منازل از عوامل زیستنقلیه و فروشگاه، تأثیر می

هاي اطراف مکان کند و با افزایش تعداد پاركداي فرودگاه افت میدلیل صطور مثال، بهبه
فیزیکی و عوامل ي مطالعهاین پژوهش هدف اصلی). 2004گیرد (ترایب، اوج می

ها در مقصدهايآنپذیريها براي افزایش رقابتهتلگذاريقیمتبرمؤثرجغرافیایی 
مدیران و تسهیلات اقامتی ان گذارسیاستعوامل به. شناخت ایناستگردشگري ایران 

هاي محصول در کسب هریک از ویژگیتأثیردر تصمیمات خود به تا کندمیکمکهاهتل
هریک از بههاي مهم براي برآورد میل نهایی گردشگر . از روشمزیت رقابتی بیندیشند

» هدانیکگذاريقیمت«هاي هتل و تأثیر هریک از این عوامل بر قیمت کل، روش ویژگی
هاي ابعاد و ویژگی،گذاريقیمتراهبردهاي يبارهبا بررسی ادبیات نظري در،درادامه. است

.کنیممیبررسی راپژوهشی آنياین روش و پیشینه

مبانی نظري-2
یانسان معاصر است که مـنش و روش زنـدگهايتیفعالنیترگردشـگري از مهم،امـروزه
،یاجتمـاع،یاسیساوضاعونیزمـمايیشگرف در سـیراتییتغایجادهـا را همراه با انسـان
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در دنیاي کنونی، هیچ ). 1397(معصومی و همکاران، دکنیمدگرگـونیاقتصـادي و فرهنگـ
صنعت یابد. در همین راستا، نمیفعالیتی بدون رعایت ضوابط اقتصادي و تجاري ادامه 

ارتقاي کیفیت خدمات بهشود، میبمحسورشد گردشگري نیز که از صنایع پررونق و درحال
).1397فر، (صابريباشدگردشگرانپاسخگوي نحويبهنیاز دارد تا خود 

عنوان یک مجموعه نگاه درمقابل، گردشگران به خدمات مختلف صنعت گردشگري به
(مانند هتلمی ها) به کنند که داراي یک قیمت کل است و اثر تغییر در هر جزء این بسته 

تواند جاي جزء دیگر را بگیرد. به همیت آن در کل هزینه بستگی دارد و هر جزء میايدرجه
کنند (آدریان، گردشگر با یکدیگر رقابت میيعبارت دیگر، اجزا در ربودن قسمتی از بودجه

شود و هر جزء خدمت ویژگی خاصی به ). در این رویکرد، هر سفر یک خدمت تلقی می1991
).1393بخشد (موسائی، آن می

خدمات به گردشگران در صنعت گردشگري وجود دارند که يهاي گوناگونی براي ارائهبنگاه
مسکن شبانه به انواع مشتریان، ازقبیل يها ارائهها هستند. خدمت هتلها هتلیکی از این بنگاه

، اند و یا گردشگران زیارتی و مسافران بیمار است (لامزدنمسافرانی که براي تفریح آمده
هاي ها یا جاذبههتلداري نشان داده است که نزدیکی به مکاني). مطالعات در حوزه1390

... ، به بالا رفتن تقاضا محبوب، مثل مرکز شهر، سواحل، محل هاي تفریح و خرید، فرودگاه و 
طور کلی، عوامل مؤثر بر ). به2019کند (والنتین و اونیل، ها کمک میخدمات هتلبراي

شود:بندي میها در سه گروه زیر دستهتقاضاي خدمات هتلافزایش 
هاي ساختاري و فیزیکی مقصد: مساحت منطقه، تمرکز جمعیت، زمان رسیدن به . ویژگی1

اصلی، عدم ثبات سیاسی؛يترافیک، دوري از جاذبهدلیل مراکز موردنظر به
مصرفی ي، قیمت بستههاساخت، کیفیت اقامتگاه. جذابیت: منابع طبیعی، منابع انسان2

گردشگر، محل تفریح کودکان، صرافی، بانک؛
دلیل هاي اقلیمی: دما، آلودگی هوا، میزان تابش آفتاب در روز، آلودگی صوتی به. ویژگی3

؛ سولر و 2017؛ ملیس و پیگا، 2019؛ وانگ و همکاران، 2019پرز - وجود فرودگاه (سانچز
).2019همکاران، 

دهد:شده را نشان میه گروه و عوامل معرفیبندي س، دسته1جدول 
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هانرخ هتليکننده: عوامل تعیین1جدول 

باغ کودكنزدیکی به مرکز شهرايتلویزیون ماهوارههافروشگاه
وموسیقیاتاق

رادیو

ساعته24خدمات بنديدرجه
مکانیدر يریقرارگ

بایز
سوئیت با اتاق

نشیمن
محل کنفرانس

سوناباغ و تراسدیسکوکافه تریاهاتعداد اتاق

قبول کارت 
اعتباري

هايوجود فعالیت
کنندهسرگرم

يدر بنايریقرارگ
یخیتار

درنوشیدنیسرو
هااتاق

قرارگیريشهر

آسانسورگلفمینیتعمیرگاه خودروگاوصندوقامکانات افراد معلول

ي ورزشیمجموعهگرمایشورود حیوانات
خشک محل

کردن مو
مراکز درمانی

اسکوآشپارك کودکانگلفصرافیي هواتهویه

تلفن درون اتاقاستخر سربستهاستخر روبازآرایشگاهپارکینگ

دوچرخهياجارههاویدئو در اتاقمترجمزمین تنیستلویزیون درون اتاق

رستوراناستخر کودکاننوشیدنی اضافه در غذانوسازي هتلسیسال تأسنیاول

نماي رو به دریاداشتن بالکننزدیکی به ساحل

گذاري هاي باارزش و سرمایهداران براي تشخیص ویژگیهاي جدول بالا، هتلبراساس یافته
یسه کنند (سولر و گمار، یک مقابهروي خدمات موردتقاضاي گردشگران، باید این خدمات را یک

را براي تعیین 1توانند سه راهبرد عمومی)، هتلداران می1980). طبق نظر مایکل پورتر (2018
. تمایزگذاري. بنابراین، 3. تمرکز و 2؛ پاییني. رهبري هزینه1ارزش این خدمات برگزینند: 

د:راهبرد خود بگیرنيمدیران هتل باید دو تصمیم اساسی زیر را درباره

1. Generic Strategy
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. اینکه راهبرد آنان براساس رهبري قیمت باشد یا تمایز؛1
).2015راهبرد آنان گسترده باشد یا کوچک (اوانز، ي. اینکه حوزه2

شرایط بدون راهبرد ياندازهیک هتل با انتخاب راهبرد رهبري هزینه، قیمت مشابهی به
آورد (شکل دست میها بهنهکند؛ اما سود بیشتري را با کم کردن هزیبراي خدمات اعمال می

تواند قیمت اضافه دریافت کند؛ ). این درحالی است که یک هتل با انتخاب راهبرد تمایز، می1
کند که تمایل به پرداخت آن دارند. همچنین، کنندگان عرضه میهایی به مصرفچون ویژگی

کند، سطح بالاتري از بدون راهبرد حفظ میيمرحلهياندازههاي خود را بهدرحالی که هزینه
سود را کسب خواهد کرد (همان).

: تفاوت قیمت در انتخاب راهبرد عمومی1شکل 

اي از استفاده از راهبرد هزینه که در سرتاسر دنیا وجود دارند، نمونهخطوط هوایی کم
هدف راهبرد تمرکز طراحی کالا و خدمت براي رفع نیازهاي یک بخش از بازار، .قیمتی است

1بنديترین راه براي انجام راهبرد تمرکز استفاده از تحلیل دستهبهتر از دیگر رقبا است. مهم

و شدهها مشتریان شناساییبندي) است که به این روش اشاره دارد که هتل(بخش
دهند (همان).ها و یا نیازهاي مشابه قرار میهایی با ویژگیشده را در دستهبنديگروه

1. Segmentation Analysis
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تواند رقبا را براي مدتی طولانی فنی است که میيراهبرد تمایز شامل یک شکاف نوآورانه
به تقلید از یک محصول مشغول کند. جدید بودن و بهتر و یا سریع بودن خدمت، مزیت رقابتی 

. ارتقاء ممکن است در عملکرد، پایداري، اطمینان یا شود براي یک کالا کسب کرداست که می
ها، قیمت بیشتر براي رفتارهاي ویژه هاي یک خدمت صورت بگیرد. مردم در جشنوارهویژگی

نان حاضر در تولد کودکان را رفتار با مهمايها نحوهپردازند. همچنین، بسیاري از رستورانمی
هاي گوناگون دارند که این موارد توجه لف براي مراسمهاي مختها سوئیتگیرند و یا هتلیاد می

ایجاد ي). براي بررسی نحوه2010دهد (دویر و همکاران، هاي مختلف را نشان میبازار به گروه
هدانیک گذاريقیمتهاي پرکاربرد، روش هاي گردشگري، یکی از روشتمایز در خدمات بنگاه

نوازي با استفاده گردشگري و مهمانيشده در حوزهمهاي انجااست. درادامه، تعدادي از پژوهش
:شوداز این روش معرفی می

دهد که در استرالیا، میان قیمت بلیط بالابر اسکی ) در پژوهش خود نشان می2008فالک (
هاي او که با این سرویس ارتباط وجود دارد. یافتهيدهندههاي ارائههاي مجموعهو ویژگی

دست آمده به1ي اقتصادسنجی حداقل مربعات معمولی و رگرسیون قدرتمندهااستفاده از روش
بالابر، ظرفیت انتقال افراد در يهایی فیزیکی، مانند طول وسیلهاست، همبستگی میان ویژگی

هاي با برف طبیعی یا شده (قلهها، نوع برف استفادههر ساعت، مدرن بودن بالابرها و کابین
دهد.هاي دیگر براي اسکی با قیمت بلیط را نشان میه محلمصنوعی) و نیز دسترسی ب

فالک، وجود عامل فیزیکی سکونتگاه را درون يبر نتایج مطالعه) علاوه2014فونر و برنس (
ها این است که با افزایش ي دیگر آندانند. یافتهتفریحی در تعیین قیمت بلیط مؤثر میسایت

یابد؛ ولی با افزایش جمعیت بیشتر از ظرفیت تحمل میها افزایشمیزان جمعیت، قیمت بلیط
شود.مراکز تفریحی، نرخ دچار کاهش می

) هاي تایوان، به ) درمورد عوامل فیزیکی تأثیرگذار بر نرخ هتل2010چن و روث چیلد 
و تجهیزات برگزاري کنفرانس اشاره LEDمواردي چون محل قرارگیري هتل، وجود تلویزیون 

ها اتاقيبه اینترنت و وجود باشگاه ورزشی براي مسافران طول هفته و اندازهکردند. دسترسی 
براي مسافران آخر هفته مهم بود. همچنین، دسترسی دشوار از هتل به مرکز شهر بر نرخ تأثیر 

گذارد. منفی می
ارتباط میان قیمت و ویژگی ي) در پژوهش خود درباره2003اسپینت و همکاران (

هاي تفریحی، مانند چن و روث چیلد به این نتیجه رسیدند که دسترسی هتل جغرافیاي هتل
ها به دیگر نقاط (در این پژوهش به سواحل دریا) ازجمله عوامل مهم مؤثر بر نرخ هتل است. آن

2. Robust Regression
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هاي با هاي چهارستاره با هتلهمچنین نشان دادند که گرچه میزان تفاوت قیمت میان هتل
و دوستاره وجود دارد.ستارههاي یک، تفاوت اندکی میان نرخ هتلتر فاحش استپایینيدرجه

) در پژوهش خود، مانند اسپینت به این نتیجه رسیدند که نرخ 2014(1کاسترو و فري یرا
هاي % بیشتر است و این تفاوت قیمت در هتل32ستاره هاي سههاي چهارستاره از هتلهتل
يد چن و روث چیلد نتیجه گرفتند که وجود مجموعهها ماننرسد. آن% می138ستاره به پنج

) در بررسی 2010درصدي دارد. اندروسون (21هاي شهر پرتو پرتغال تأثیر ورزشی بر نرخ هتل
هاي فیزیکی هتل، بر ویژگیهاي سنگاپور به نتایج مشابهی دست یافت و علاوهخود درمورد هتل

را در تعیین نرخ مهم دانست. اکثر عامل جغرافیایی داشتن دسترسی به مراکز شهري 
هدانیک در بخش مسکن شهري انجام شده گذاريقیمتروش هاي محققان ایرانی بهپژوهش

ها به شرح ذیل است:است که برخی از آن
برآورد تابع قیمت هدانیک شهر اهواز با استفاده از «ي) در مقاله1385نژاد و انواري (زراء

نتیجه رسیدند که عوامل فیزیکی ساختمان بیش از سایر عوامل بر ، به این »هاي ترکیبیداده
قیمت واحدهاي مسکونی در شهر اهواز مؤثر هستند. مساحت زیربناي واحد مسکونی و 

هاي در خانهدسترسی به عرض خیابان ازجمله متغیرهاي مهم در قیمت ساختمان هستند و 
.ویلایی این متغیرهاي موقعیتی هستند

) با استفاده از مدل هدانیک، تقاضاي مسکن در شهرستان ساري 1381ضانی (ابونوري و رم
ها، سطح زیربنا، فاصله از خیابان اصلی و فاصله از را برآورد کردند. سطح زیربنا، مساحت اتاق

آمده در این پژوهش درمورد تقاضاي مسکن دستهایی فیزیکی بهترین ویژگیمرکز شهر از مهم
(در شهرستان ساري است الذکر، عامل ) همانند محققان فوق1391. محمدزاده و همکاران 

دانند. ترین عوامل مؤثر بر قیمت میجغرافیایی دسترسی واحد مسکونی به خیابان را جزو مهم
هاي گرمایشی و سرمایشی و امنیت منطقه اثر مثبتی بر قیمت مسکن همچنین، داشتن سیستم

تبریز دارد.
) برخلاف محققان بالا، عوامل فیزیکی مختلفی را در تعیین 1392پورمحمدي و همکاران (

اند. مساحت زمین، عرض ساختمان، درآمد و تحصیلات، قیمت مسکن در شهر تبریز برشمرده
ترین عوامل مثبت مؤثر بر قیمت دسترسی به شوفاژ، عرض کوچه و ترافیک در کوچه از مهم

نوع سند و فاصله از شهر باعث افت قیمت مسکن هستند؛ درحالی که عواملی مانند عمر بنا، 
محیطی بر قیمت مسکن در ) نیز تأثیر عوامل زیست1388شود. امامی و همکاران (مسکن می

1. Castro & Ferreira
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فضاي سبز يشهر تهران را بررسی کردند و به این نتیجه رسیدند که میزان آلودگی هوا و سرانه
.روندشمار میازجمله عوامل تأثیرگذار بر قیمت مسکن به

شناسی پژوهشروش-3
آوري کند، ها را جمعهاي آنهاي کشور و ویژگیدلیل نبود نظام آماري که تمام اطلاعات هتلبه

صورت هاي خام این پژوهش بههاي موردنیاز شد. دادهآوري دادهزمان زیادي صرف جمع
تل گردآوري هاي رزرواسیون هها و شرکتهاي هتلداري شهرها، وبسایت هتلپراکنده از انجمن

آپارتمان، متل و مسافرخانه) استثناي هتلنمونه (به265هتل، 400شد و بعد از بررسی حدود 
تري داشتند.براي بررسی انتخاب شدند که اطلاعات کامل

هاي اصلی گردشگري ایران هستند و ازلحاظ سطح شهرهاي موردبررسی جزو مقصد
ها هم بالایی دارند و طیف بازدیدکنندگان از آنیافتگی در صنعت گردشگري درجه نسبتاً توسعه

متفاوت است؛ مانند گردشگران تاریخی و فرهنگی، زیارتی، تجاري و ساحلی (البته ممکن است 
اصلی، يهاي گوناگونی داشته باشد؛ ولی معمولاً هر شهر با یک نوع جاذبههر مقصد جاذبه

شهر (اصفهان، تبریز، تهران، 10د). درکل، شوطور مثال آفتاب و دریا براي کیش، شناخته میبه
هاي ذکرشده بودند، براي شیراز، قشم، کیش، گیلان، مازندران، مشهد و یزد) که داراي مشخصه

این پژوهش برگزیده شدند.
گذاريقیمتها، از روش عوامل فیزیکی و جغرافیایی مؤثر بر قیمت اتاق هتليبراي مطالعه

مصرف لنکستر ارائه شده يوش که ازسوي روزن و براساس نظریههدانیک استفاده شد. این ر
شود. هدف این هاي غیرقیمتی کالاها و خدمات استفاده میاست، براي تخمین ارزش ویژگی

اي جزو هاي یک کالا و قیمت آن است و ازلحاظ نظریهمیان ویژگیيروش تعیین رابطه
شود که هر تولید این فرض آغاز میاست. این روش باگذاريقیمتهاي ترین روشدقیق

طور شود. بهویژگی، با قیمت ضمنی و پنهان، درنظر گرفته میيصورت یک بستهمتمایزشده به
هاي فیزیکی مانند رود و ویژگیکار میاي در بخش مسکن بهطور گستردهمثال، این روش به

هاي محیط زیستی مثل ویژگیبنا، وجود و فقدان پارکینگ و یايخواب، اندازهتعداد اتاق
کیفیت هوا، داشتن منظره، سطح آلودگی صوتی، میزان جنایت و نیز نزدیکی به فروشگاه و 

شوند (سینکلیر و استبلر، عنوان شاخص تعیین قیمت مسکن درنظر گرفته میمدرسه به
1997.(

هاي خود را ) براي تفاوت رویکرد جدید مصرف کالا با نظریات سنتی، یافته1966لنکستر (
کند:صورت زیر خلاصه میبه
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هایی است که کننده ندارد و داراي ویژگینفسه هیچ مطلوبیتی براي مصرف. هر کالا فی1
شوند.موجب بالا رفتن مطلوبیت می

ها در صورت کلی بیش از یک ویژگی را در اختیار دارد و خیلی از این ویژگی. هر کالا به2
شوند.بیش از یک کالا تقسیم می

هایی متفاوت با کالاهاي مجزا از یکدیگر دارند صورت تلفیقی احتمالاً ویژگی. کالاهاي به3
). 1966(لنکستر، 

هدانیک، بررسی و تحلیل تغییرات قیمتی با گذاريقیمت)، در روش 1974طبق نظر روزن (
محیط استفاده از اطلاعاتی درمورد خصوصیات مختلف یک کالا یا خدمت بازاري (کیفیت

شود. در این رابطه، تصمیم افراد براي خرید اندازهاي جذاب) درنظر گرفته میزیست و یا چشم
اي از صفات و ها براساس مجموعهکالاها و خدمات موردنظر و نیز تمایل به پرداخت آن

گیرد. درنتیجه، با ارزیابی تمایل به محیطی، مبناي ارزیابی اقتصادي قرار میهاي زیستویژگی
پرداخت افراد براي دستیابی به کیفیت محیط زیستی بهتر و یا تمایل به دریافت کیفیت محیط 

هاي برآمده از این روش زیست براي افراد آگاه شد. قیمتشود از ارزش محیط زیستی بدتر، می
هاي موردنظر هستند که براي کارگزاران اقتصادي از روي هاي ضمنی صفات و ویژگیقیمت
ها عیان شده است هاي مربوط به آنتمایز تولیدات و مقادیر خاصی از ویژگیهاي مقیمت

).1974(روزن، 
شود؛ بلکه قیمت تلویحاً هاي مسافرتی توجه نمیهاي کلی بستهبراساس این روش، به قیمت

آن تعیین خواهد يمشاهدههاي قابلمسافرتی یا جنبهيهاي کلیدي آن بستهبراساس ویژگی
هاي متمایز در محصول گردشگري، به دهد که ایجاد ویژگی، این روش نشان میشد. همچنین

اي متشکل از بستهZطور مثال، محصول گردشگري کند. بهافزایش قیمت محصول کمک می
دهد و قیمت کلی را نشان میiمقدار ویژگی ziاست که در آن، Z= (z1,z2,z3,..,zn) هايویژگی

ي قیمت براساس الگوي ها است. در این شرایط، معادلهین ویژگیتأثیر مجموع امحصول تحت
هاي گردشگري: خواهد بود. بنابراین، دررابطه با بستهP(Z)= P(z1,z2,z3,..,zn)صورت هدانیک به

PSتور است؛يي گردشگري در بروشور گردانندهبستهيشدهقیمت مشاهده
ZS؛گردشگري استيهاي آن بستهبردار ویژگی
Zi2010گردشگري است (دویر و همکاران، يهاي خاص بستهیکی از ویژگی.(

ها، ویژگی ها براساس درجه، تعداد اتاقبندي هتلها، از دستهبراي بررسی ویژگی هتل
) در داخل اتاق  ... ها، خدمات و نیز داشتن امکانات رفاهی جانبی (داشتن پارکینگ، استخر و 

طور خلاصه، کالاي تولیدي که ) استفاده شد. به2010همکاران (هتل براساس فرمول دویر و

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.1

60
59

68
9.

13
99

.2
4.

1.
7.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 h

sm
sp

.m
od

ar
es

.a
c.

ir
 o

n 
20

24
-0

5-
17

 ]
 

                            10 / 22

https://dorl.net/dor/20.1001.1.16059689.1399.24.1.7.5
https://hsmsp.modares.ac.ir/article-21-38360-fa.html


و همکارانمهدي کروبی  _____________________________ . ..ي عوامل فیزیکی و جغرافیایی مؤثر برمطالعه

139

اي از امکانات است که شامل خدمات شود، داراي مجموعهارائه میHازسوي هتل فرضی 
ها و ... ) ها، شهر، تعداد اتاقها) یا خصوصیات (تعداد ستاره(استخر شنا، باغ، تلویزیون در اتاق

است:
1. Hi = (qi1 , qi2  , qi3  ,…., qik … , qim)

i= 1,2,…,n معرف هتل وqik (k= 1,2,…,m) هر ویژگی است. بنابراین، تابع قیمت
معرف ارزش یا قیمت آن کالا است:Pصورت زیر است که در آن هدانیک براي هر هتل به

2. Pi = P(qi1 , qi2  , qi3  ,…., qik … , qim)
هاي دلیل درنظر گرفتن خصیصهمولاً (بهشود معتابع کلی که براي هر هتل ارائه می

صورت زیر است:ها) بهگوناگون و یا مقطعی و سري زمانی بودن داده
3. Ln (Price)ik = β0ik + β1ikH1i + β2ikH2i + β3ikH3i + … + β4(Rooms)i + β5Gardeni +

β6Pooli + β7Sporti + β8Parkingi + β9Singlei+ β10Doublei + β9Suitei + uijk

Price(در اینجا محصول هتل)، به شهر، kمعنی هتل، بهiمعنی قیمت و ارزش کالا 
H1,2,3,…هتل، يدرجهRoomsهتل، ي هاتعداد اتاقGarden ،باغ یا فضاي سبز اطراف هتل

Pool،استخر، سونا و یا جکوزيSportورزشی، يداشتن امکانات و مجموعهParking داشتن
معنی خطاي اتفاقی نیز بهuها و معنی نوع اتاقبهSingle ،Double ،Suiteمحل پارك خودرو، 

هتل براي يدرجه،طور مثالبه؛استβmikو متغیر βmهمچنین داراي ضرایب ثابت الگواست. 
گیري یک اثر متغیر را اندازه،کار رفته است و درصورت اضافه شدن عامل شهرها بهنمونهيهمه
تابع رگرسیونی شده براي این پژوهش با استفاده از آوريهاي جمعداده.(همان)کندمی

2افزار اقتصادسنجی ایویوزنرمنیزو 1حداقل مربعات معمولیLog-Log)لگاریتمی دوطرفه (

.ندسنجیده شد

:پژوهشفرضیات 
ود وجدارمعنیهتل ارتباط در اضافه منابع فیزیکیو داشتن اتاق هتل : بین قیمت1يفرضیه

دارد.
وجود دارد.دارمعنیهتل ارتباطموقعیت جغرافیاییو اتاق هتل: بین قیمت2يفرضیه

متغیرها
متغیر وابسته:.الف

1. Ordinary Least Squares
2. Eviews
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قیمت هر شب اقامت در یک اتاق دوتخته در هتل (تومان).:قیمت
):1متغیرهاي مستقل (با استفاده از متغیر تصنعی.ب
شهر.1

)؛0صورت () و در غیر این1در شهر اصفهان (اصفهان: قرار داشتن اقامتگاه 
)؛0صورت () و در غیر این1تبریز: قرار داشتن اقامتگاه در شهر تبریز (

)؛0صورت () و در غیر این1تهران: قرار داشتن اقامتگاه در شهر تهران (
)؛0صورت () و در غیر این1شیراز: قرار داشتن اقامتگاه در شهر شیراز (

)؛0صورت () و در غیر این1ن اقامتگاه در شهر قشم (قشم: قرار داشت
)؛0صورت () و در غیر این1کیش: قرار داشتن اقامتگاه در شهر کیش (

)؛0صورت () و در غیر این1گیلان: قرار داشتن اقامتگاه در استان گیلان (
)؛0صورت () و در غیر این1گیلان: قرار داشتن اقامتگاه در استان مازندران (

)؛0صورت () و در غیر این1د: قرار داشتن اقامتگاه در شهر مشهد (مشه
.)0صورت () و در غیر این1یزد: قرار داشتن اقامتگاه در شهر یزد (

ايبندي درجهدسته.2
نوع اتاق.3
ي ورزشی، فضاي سبز، تعداد اتاق)، مجموعهاستخر(دیگرمنابع فیزیکی.4

هاي پژوهشیافته-4
عوامل فیزیکی و از هریک روش رگرسیون خطی، تأثیرگیري از با بهرهش،پژوهدر این 

هاي ضمنی و قیمتبررسیهدانیک ، با استفاده از تابع قیمتهانرخ هتلمختلف بر جغرافیایی
.شدهر ویژگی محاسبه 

یک شماي کلی از وضعیت شهرهاي مختلف موردبررسی را ازنظر امکانات اقامتی 2جدول 
هاي این جدول، شهرهاي تهران و مشهد از بیشترین دهد. بنابر دادهري نشان میدر بخش هتلدا

یافتگی در این حوزه برخوردارند. ازنظر میزان تخفیفات قیمتی براي جذب مشتري، در توسعه
قشم يهاي جزیرهشود. هتل% ارائه می40قشم و کیش تخفیفات بالاي يهاي دو جزیرههتل

تر قرار دارند.هاي پایینهاي مجلل در ردهمکانات و ویژگیازنظر درجه و بالطبع ا

1.  Dummy Variable
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: آمار توصیفی بخش هتلداري شهرهاي موردمطالعه2جدول 

شهر
تعداد 
هتل

میانگین 
تخفیف (%)

میانگین 
قیمت

تعداد
اتاق

میانگین 
درجه

شتن دا
استخر

داشتن 
يمجموعه
ورزشی

داشتن 
فضاي سبز

داشتن 
پارکینگ

591332267831/321141444تهران

4126219531848/314131232مشهد

304323633677/3862126کیش

3419190181079/262727اصفهان

2618213211146/398723شیراز

165/1423772625/332910گیلان

137/1223196353/385810مازندران

115/625293463/36478تبریز

184515473255/20123قشم

172021373235/312614یزد

جمع 
کل

265222382347625/3765793197

اصلی تابع هدانیک، یعنی اثر هتل (برحسب ستاره)، فرض يدر بخش درجه:1ي فرضیه
؛ به این صورت )3(جدول شود صورت نرخ کل، ثابت میهاي اضافی بر قیمت محصول بهویژگی

کننده ارائه اي است که به مصرفهاي اضافهبندي هر هتل براساس امکانات و ویژگیکه درجه
ودن هتل، قیمت آن ستاره بستاره یا پنجهاي پژوهش نشان داد که درصورت یکشود. یافتهمی
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یابد. درراستاي همین روند، با بالا واحد (یا صدهزار تومان) کاهش یا افزایش می100ياندازهبه
واحد و چهارستاره 33ستاره بودن واحد، سه7هتل (باتوجه به دوستاره بودن يرفتن درجه

شود.واحد) به نرخ محصول هتل یا همان اتاق افزوده می66بودن 

(منابع فیزیکی)مورداستفادهرگرسیونیتابعتخمیننتایج: 3جدول 

tي آماره انحراف استاندارد ضریب متغیر

8414/1 1364/0 2511/0 ستارهیک

-4537/8 1117/0 -023/1 دوستاره

7184/0 0984/0 0707/0 ستارهسه

6747/3 0918/0 3376/0 چهارستاره

5926/6 1001/0 6604/0 ستارهپنج

6537/8 1217/0 0533/1 تختهیک

-7414/0 0485/0 -0359/0 دوتخته

-9753/0 0927/0 -0905/0 سوئیت

6830/1 0446/0 0752/0 استخر

2563/0 0604/0 0155/0 ي ورزشیمجموعه

5120/1 0661/0 1000/0 فضاي سبز

-8170/0 0448/0 -0366/0 پارکینگ

3231/0 0499/0 -0161/0 اتاق

4174/1 0002/0 -0003/0 C

ورزشی يفیزیکی، مجموعهمنابعمیاندهد که ازنشان میتابع هدانیکاطلاعاتهمچنین،
دلیل ها بهطوري که ده واحد از تغییر نرخ هتلاثر و ارزش رقابتی بیشتري داشته است؛ به

گیرد.ورزشی صورت میيداشتن یا نداشتن مجموعه
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(طبق جدول :2ي فرضیه ي)، قرارگیري در همه4درمورد شهرهاي گردشگري ایران 
طور مثال، با قرارگیري یک هتل در شهر تهران، ها دارد. بهمقاصد تأثیر مستقیمی بر نرخ هتل

قشم)، این يغیر از جزیرهر موارد دیگر (بهیابد و دواحد افزایش می66ياندازهقیمت اتاق به
ها نشان داد که قرارگیري صورت ثابت و با میزان کمتري برقرار است. همچنین، یافتهروند به

شود و گذارد و باعث پایین آمدن قیمت میمیقشم تأثیر معکوس بر نرخ هتليهتل در جزیره
تري در بخش اقامت است.رها، مقصد ارزانقشم درمقایسه با دیگر شهيبه همین دلیل، جزیره

(موقعیت جغرافیایی)استفادهموررگرسیونیتابعتخمیننتایج:4جدول 

tي آماره انحراف استاندارد ضریب متغیر

7619/1 1260/0 2220/0 اصفهان

1829/1 1494/0 1768/0 تبریز

4624/5 1215/0 6637/0 تهران

9939/0 1293/0 1285/0 شیراز

-7520/0 1470/0 -1105/0 قشم

8638/0 1352/0 1168/0 کیش

6635/1 1400/0 2330/0 گیلان

1758/1 1253/0 1474/0 مشهد

5322/1 1453/0 2226/0 مازندران

8414/1 1364/0 2511/0 یزد

دهندگی الگو یا )، ضریب تعیین و قدرت توضیحr2ت تکمیلی تابع مانند آر اسکوئر (اطلاعا
درصد از تغییرات متغیر وابسته، یعنی قیمت، توسط متغیرهاي 62دهد که تابع نشان می

ها (معیار برازش الگو) عدد ي دوربین واتسون یافتهشوند. آمارهمستقل تحقیق توضیح داده می
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معنی نبودن مشکل خودهمبستگی و نبودن وقفه میان متغیر دهد که بهمیرا نشان  2مناسب 
وابسته و متغیرهاي مستقل است.

مورداستفادهرگرسیونیتابعبررسی آماري: 5جدول 

R-squared 0,6249 Mean dependent var 5,3375

F-statistic 18,9333 Durbin-Watson stat 2,0718

گیرينتیجهبحث و -5
ترین تصمیم بنگاه گیري درمورد نوع عرضه و بازار هدف، تعیین قیمت مهمبعد از تصمیم

هاي بازار آزاد است؛ فعالیتی اساسی در نظامگذاريقیمت). 1398اقتصادي است (محمودي، 
زا کند و سایر عناصر هزینهکه درآمد ایجاد میبازاریابی استيچون قیمت تنها عنصر آمیخته

ترین تصمیمات در بازاریابی و تعیین ارزش همه نوع کالا هستند. درحالی که قیمت یکی از مهم
نبود ، متیقيبالايرپذیهاي خاص محصولات گردشگري، مانند کششو خدمت است، ویژگی

ی و اصليي رقباوسیلهبهتمیاحتمال کاهش قی، محصولات خدماتيرهیذخيانبار برا
این يویژهيدهد که چرا دغدغهتوضیح می،)1398ی (فرزین، اتیثابت عمليبالايهانهیهز

صنعت باید تعیین قیمت باشد. 
ازسوي هارتمنو براي بررسی عوامل فیزیکی روزن ازسويکه هدانیکگذاريقیمتروش 

عنوان ابزاري است، بهشده) مطرح2019ران، عوامل جغرافیایی (کانراي و همکايبراي مطالعه
گردشگري، ازجمله کالاها و خدمات فیزیکی و جغرافیاییعواملقیمتنیتخممهم براي

هدانیک، ارزش هریک از کالاها یا محصولات گذاريقیمتازطریق ابزار . رودکار میها، بههتل
شود.اتاق) نشان داده میشده به محصول قیمتی (در این پژوهش، نرخ غیرقیمتی اضافه

در صنعت هتلداري ایران است شدهوجود پارکینگ مستقل ازجمله عوامل فیزیکی استقبال
هاي سفر با دیگر وسائط نقلیه مانند هواپیما، (علاقه به مسافرت با خودروي شخصی یا هزینه

تحقیقی دیگر ممکن است ازجمله دلایل این شرایط باشد. البته، براي بررسی دقیق این موضوع،
هتلداران را به خود اختصاص يورزشی کمترین دغدغهيلازم است) و داشتن مجموعه

سوئیت) براي يعلاوهیا دونفره بهنفرهها داراي انواع اتاق (یکدهد. تمام یا اکثریت هتلمی
يهابود که هتلافتهینیبه ایابیدستپژوهش،نیاز موارد جالب توجه در اعرضه هستند. 

افراد جوان و يبازار برانیمقاصد بهترگونه ایناز آنجا کهندارند.نفره اتاق تکرانیایساحل

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.1

60
59

68
9.

13
99

.2
4.

1.
7.

5 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 h

sm
sp

.m
od

ar
es

.a
c.

ir
 o

n 
20

24
-0

5-
17

 ]
 

                            16 / 22

https://dorl.net/dor/20.1001.1.16059689.1399.24.1.7.5
https://hsmsp.modares.ac.ir/article-21-38360-fa.html


و همکارانمهدي کروبی  _____________________________ . ..ي عوامل فیزیکی و جغرافیایی مؤثر برمطالعه

145

منفی ریمقاصد تأثنیرفتن به ايها براآنمیبر تصماین محدودیت ممکن استمجرد هستند، 
بگذارد.

گ هیچ آمده، وجود امکاناتی مانند استخر، فضاي سبز و پارکیندستباتوجه به اطلاعات به
ها از این منابع برخوردار کند؛ چون اکثر هتلهاي ایران ایجاد نمیمزیت رقابتی را براي هتل

ورزشی، براي يدنبال یافتن منابعی ویژه، مانند مجموعههاي ایران باید بههستند. بنابراین، هتل
نتایج تحقیق هاي این پژوهش بامتمایز کردن محصول خود و افزایش مزیت رقابتی باشند. یافته

) تطابق دارد. 2010چیلد (چن و روث) و 2014(یراکاسترو و فري
(با مسافران تجاري) همچنین، بررسی عامل جغرافیایی نشان داد که شهر تهران 

شود مقصدها را ترین مقصد ایران براي قرارگیري هتل است. در تحلیلی دیگر، میباارزش
هایی چون قشم و کیش ه کرد؛ براي مثال، جزیرهبراساس ساختار یکسان گردشگري مقایس

تر هستند. گرچه دو مناسببه(گردشگران ساحلی) که گردشگران مشابهی دارند، براي بررسی دو
کنند، هاي خود ارائه میدرصدي براي اتاق40هاي بالاي هاي قشم و کیش تخفیفجزیره

کیش يرآورد تابع هدانیک، جزیرههاي قشم است که طبق بهاي کیش بالاتر از هتلقیمت هتل
دنبال قشم باید بهيتري درمقایسه با قشم است. بنابراین، مسئولان جزیرهمقصد باارزش

پذیري مقصد خود باشند.راهکارهایی براي بالا رفتن رقابت

محدودیت پژوهش-6
است. هاي مهم در این پژوهش، نبودن اطلاعات جامع از بخش هتلداري کشور از محدودیت

هتل 400هاي تنها یک هتل شد. از حدود براي مثال، زمان بسیاري صرف فهمیدن تعداد اتاق
دلیل نبودن مورد اطلاعات کافی براي تحلیل داشتند و شهرهاي مختلفی به265انتخابی، فقط 

اطلاعات، از پژوهش حذف شدند. متغیرهاي مختلف و مهم مؤثر بر نرخ هتل، مانند قیمت 
هاي دلیل نبودن اطلاعات (حتی در انجمنها، بازسازي دوباره و ... ، بههتلفصلی، عمر 

هتلداراي)، از بررسی کنار گذاشته شدند. با این تفاسیر، ایجاد یک بانک اطلاعاتی از امکانات 
هاي آتی ترین پیشنهاد فرعی براي سهولت انجام پژوهشها، مهمگردشگري کشور، ازجمله هتل

اینکه روش هدانیک از قوت و توان منطقی خوبی برخوردار است و از است. همچنین، با 
کند، پژوهشگران این مقاله مشکلات زیر را در این هاي واقعی و در دسترس استفاده میداده

روش مشاهده کردند:
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. استفاده از آن آسان نیست و برآورد رابطه بین قیمت اتاق یک هتل و عوامل فیزیکی و 1
العاده براي تفکیک سایر عوامل مؤثر بر تعیین نرخ ون به مهارت آماري فوقجغرافیایی گوناگ
قیمت نیاز دارد.

شده بسیار وابسته است.. به اطلاعات آماري زیادي نیاز است و نتایج به الگوي تعیین2

منابع-7
مسکن با استفاده از يبرآورد تابع تقاضا«.)1381(ی. و رسول رمضانلیعااسم،يابونور-

و یعلوم انسانيوهشنامهژپ».يشهرستان ساري:مورديمطالعه،ل هدانیکمد
.. صص4ش.1س.یاجتماع

محیطی بررسی عوامل زیست). «1388دوست. (امامی، علی؛ اعظمی، آرش و احسان حق-
. 87. ش پژوهشات اقتصادي». روش هدانیکمؤثر بر قیمت منازل مسکونی تهران به

.صص
برمؤثرعواملبررسی). «1392پور. (اکبر تقیضا؛ قربانی، رسول و علیپورمحمدي، محمدر-

. 3. س فضاییایجغرافشیآما».هدانیکمدلازاستفادهباتبریزشهردرمسکنقیمت
.. صص9ش 

هدانیک مسکن شهر اهواز متیبرآورد تابع ق«.)1385(ي.انوارمینژاد، منصور و ابراهزراء-
.صص.28ش.8س.رانیاياقتصاديهاوهشژپ».یبیترکيهاروش دادهبه

يو انتظارات گردشگران مناطق شهرازهاینيبندتیاولو). «1397(رستم. ،فريصابر-
.93-75. صص )2(22ش . فضاشیو آمايزیربرنامه. »: شهر مشهد)يموردي(نمونه

:تهران.انیهرگومیابراهدمحميترجمه. يگردشگریابیراباز.)1390(.، لسمزدنلا-
.یفرهنگيهادفتر پژوهش

و لیتحل«).1397(ي.برغمدیمجتبوحسني،مرشدبهنام؛ابوالفضلی،نیمشک-
لاتیتسهو خدمات يبرمبناتهران استان يروزانهيگردشگريمحورهاییفضايبندسطح

.132-95. صص )2(22ش . فضاشیو آمايزیربرنامه. »يگردشگر
. تهران: انتشارات دانشگاه علامه اقتصاد گردشگري). 1398فرزین، محمدرضا. (-

طباطبایی.
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هدانیک متیقنیتخم«.)1391(.لانیلیمسعود و بابک کوه،يمنصور؛زیمحمدزاده، پرو-
يسازمدل».ییفضایاقتصادسنجکردی: با روزیدر شهر تبریمسکونيهاساختمان

.. صص2ش .6. س ياقتصاد
. هاي گوناگون هتلآشنایی با مدیریت و عملیات بخش). 1398محمودي، مصطفی. (-

تهران: مهکامه.
. تهران: گردشگري در ایرانيریزي توسعهي برنامهسابقه). 1387، مسعود. (معصومی-

سمیرا.
يتوسعهیسنجامکان).1397(.زادهرمضاني مهدونینازني،زیتبری؛سیعی،معصوم-

و يزیربرنامه. »آلوارس)یاسکستیمطالعه: پ(موردلیدر اردبیورزشيگردشگر
.54-28. صص )4(22ش . فضاشیآما

. تهران: مهکامه.مبانی اقتصاد توریسم). 1393موسائی، میثم. (-
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