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  ∗مسعود سعادت مهر                                                                                 

                 عضو هيات علمي دانشگاه پيام نور  دانشجوي دكتري و                                                                                
  چكيده

آن بـه  هـاي   ، مسكن به عنوان يك كالاي ناهمگن و چند بعدي در نظر گرفته شده و ويژگـي در اين تحقيق 
هـدف از ايـن تحقيـق، تعيـين     . عنوان عامل اصلي تعيين قيمت واحد مسكوني مورد توجه قـرار گرفتـه اسـت   

تابع قيمـت هـدانيك   از اين رو،  .هاي مسكن در نزد مصرف كنندگان است ويژگي ميزان اهميت هر كدام از
يت اجتماعي، بر سـاختمان،  مساحت زمين، امنّنتايج تحقيق نشان داد . گرديدخرم آباد برآورد  شهريمسكن 

ان تاثير مثبت و معني دار و عمر ساختم اسكلت، نما، عرض كوچه يا خيابان، فاصله تا مركز شهر و پاركينگ
همچنـين، نتـايج نشـان داد،    . ر خرم آباد دارندها تاثير منفي و معني داري بر قيمت مسكن در شه و تعداد اتاق

امنيت اجتماعي، بر ساختمان و عرض كوچه يا خيابـان در ترجيحـات خريـداران مسـكن شـهري خـرم آبـاد        
. مياني قرار دارندهاي  مان در رتبهاول تا سوم را داشته و فاصله تا مركز شهر،  اسكلت و نماي ساختهاي  رتبه

  .گيرند مي انتهايي جايهاي  تعداد اتاق، پاركينگ و عمر ساختمان نيز به ترتيب در رتبه
  

  مسكن، قيمت هدانيك، خرم آباد: واژه هاي كليدي
 

    JEL  :R21, D12, C21طبقه بندي 
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Estimation Of Hedonic Price Function For Khoramabad 
Urbun Housing 

 
                      Masoud Saadatmehr 
                      PhD Student and faculty member of Payam NoorUniversity  

 
 

Abstract 
In Present paper, housing has been considered as a multidimensional and 
heterogeneous item. Its characteristics has been considered as key elements in 
determination of unit price of each building unit. The aim of the Present paper is to 
determine the degree of importance which each  charactericstics of housing has for 
users. There fore, hedonic price function of urbun housing in Khoramabad 
estimated. The result showed that area of land, social security of rigonal, skeleton, 
building facet , lane or street width, distance from city center, parking have positive 
and significant influence and age of building, number of room have negative and 
significant influence on housing price in Khoramabad. The results also showed that 
social security, in the preferences of the users, lane or street width are ranked as first 
to third priorities. distance from city center, skeleton and building facet are 
intermediate priorities. The number of room, parking and age of building are in 
bottom of list of priorities for users.   
 
Keywords: Housing, Hedonic price, Khoramabad 
 
JEL:   R21, D12, C21 
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  مقدمه - 1
توان يك كالا را همگن فرض كرد و تابع تقاضاي آن را با استفاده از  مي تقاضا،در بررسي تابع 

 ،در ايـن صـورت  كـه  . ، تخمين زدشود مي كه در آن تقاضا تابع قيمت در نظر گرفته ،روش متداول
براي رفع ايـن مشـكل از روش قيمـت هـدانيك     . شود مي بسياري از خصوصيات كالا ناديده گرفته

آن بـه عنـوان عامـل    هـاي   كن يك كالاي ناهمگن و چند بعدي بوده و ويژگيمس. شود مي استفاده
مختلف يك هاي  چگونگي رتبه بندي ويژگي. اصلي تعيين قيمت واحد مسكوني مورد توجه است

تـابع  . اسـت  واحد مسكوني توسط مصرف كنندگان، يكي از مسائل مهم عرضه واحدهاي مسكوني
گيرد تا معلوم شود هر كـدام   مي آن در نظرهاي  ه ويژگيقيمت هدانيك، قيمت مسكن را با توجه ب

ازايـن رو، تخمـين تـابع قيمـت     . تا چه اندازه براي مصرف كنندگان اهميت دارنـد ها  از اين ويژگي
برآورد ميل نهايي به پرداخت خانوارهـا بـراي    ،از اين تحقيق هدف .ضروري است مسكن هدانيك

بـر قيمـت مسـكن در شـهر     ها  ر هر كدام از اين ويژگيواحد مسكوني و تاثيهاي  هر يك از ويژگي
برآوردي از ميل نهايي خانوارها به پرداخـت در قبـال    ،ضرايب تابع قيمت هدانيك. خرم آباد است

مصـرف  هـاي   اين ضرايب بيـانگر ارجحيـت   ،به عبارتي ديگر. مسكن هستندهاي  هر يك از ويژگي
اطلاعات آماري لازم بـراي انجـام ايـن    . ندباش مي كنندگان نسبت به هر يك از خصوصيات مسكن

در منـاطق   1387و نيمه اول سال  1386كه در  نيمه دوم سال  است تحقيق مربوط به معاملات ملكي
بخشي از اين اطلاعات از طريق پرسشنامه و با مراجعـه  . صورت گرفته استمختلف شهر خرم آباد 

از طريـق   ،بخشي ديگر از اطلاعات لازم. ستشده ا معاملاتي سطح شهرخرم آباد تهيههاي  به بنگاه
آمـاري ارائـه شـده از منـابع آمـاري      هاي  آماري و ساير گزارشهاي  اسناد كتابخانه اي مانند سالنامه

اقتصادسنجي بـه ويـژه روش   هاي  آماري، از روشهاي  براي تجزيه و تحليل داده. گرديد معتبر تهيه
پس از مقدمـه در  . اين تحقيق، شامل پنج بخش است .شد استفاده)  OLS( حداقل مربعات معمولي 

مبـاني  . پيشينه تحقيق شامل مطالعات انجام شده در داخل و خارج از كشور آمده اسـت  ،بخش دوم
مسـكن و  هـاي   در بخـش چهـارم، ويژگـي   . شـود  مي نظري تابع قيمت هدانيك در بخش سوم ارائه

در هـا   تجزيـه و تحليـل داده  . شـود  مـي  ننحوه انتخاب متغيرهاي موجود در تابع قيمت هـدانيك بيـا  
  .بندي  و نتيجه گيري اختصاص دارد عبخش ششم به جم. دگرد مي بخش پنجم انجام
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  پيشينه تحقيق – 2

كيفي واحدهاي مسـكوني را  هاي  كين و كوئيگلي با استفاده از تابع قيمت هدانيك، اثر ويژگي
نتـايج ايـن تحقيـق نشـان داد وجـود      . بر قيمت مسكن در شهر سنت لوئيس آمريكا بررسي نمودنـد 

و نـوع طراحـي در و پنجـره     ، نماي بيروني ساختمانهايي جهت قدم زدن در اطراف ساختمان مكان
  ).  Kain & Quigley, 1970( دارندبيشترين تاثير را بر قيمت مسكن 

. نمـود ، بازار مسكن در شـهر سانفرانسيسـكو را مطالعـه    با استفاده از الگوي هدانيك استروزهيم
، آن از قبيـل نـوع مالكيـت   هـاي   وي نشان داد يك رابطه خطي بين ارزش واحد مسكوني و ويژگي

  ).  Strozheim, 1973( ، عمر ساختمان و كل هزينه ساخت وجود داردسطح زيربنا
با استفاده از تابع قيمت هدانيك به بررسي اثر كالاها و خدمات همگاني بـر قيمـت    مك دوگال

اين تحقيق با استفاده از آمار مقطعي . مناطق اطراف لوس آنجلس پرداخته استواحدهاي مسكوني 
نتايج نشان داد خدمات پليس محلي و آموزش و پرورش بيشترين . ناحيه شهري انجام شده است 35

  ).  Mcdougal, 1976( تاثير را بر قيمت مسكن دارند
اضـاي مسـكن در شـهر هنـگ كنـگ      چو و ديگران با استفاده از تابع هدانيك به تخمين تابع تق

نتايج حاكي از آن است كـه سـاخت واحـد مسـكوني توسـط يـك پيمانكـار معـروف         . پرداخته اند
  ).Chau et al, 2001( بيشترين تاثير را بر قيمت مسكن در شهر هنگ كنگ دارد

، در اين تحقيـق . تابع قيمت هدانيك مسكن شهري تهران را تخمين زده است عابدين دركوش 
به چهار ناحيه مجزا از نظر درآمدي تقسـيم شـده و سـپس در هـر ناحيـه تـابع قيمـت مسـكن          تهران

  .)( Abedin Darkosh & Maasomian, 1985 تخمين زده شده است
عابدين دركوش تابع قيمت هدانيك مسكن شهري تويسركان و دليجان را مـورد بررسـي قـرار    

منطقه تقسيم و از هر منطقه بر حسب تعداد  10 ، شهر تويسركان بهبراي انجام اين تحقيق. داده است
واحد مسـكوني تـازه    28همچنين از شهر دليجان تعداد . مسكوني نمونه گيري شده استواحدهاي 

 ازجمله متغيرهاي مورد بررسي در ايـن تحقيـق  . منطقه انتخاب شده است 11ساز به طور تصادفي از
، فاصـله  ، تعداد تجهيزات موجود در ساختماناق، تعداد ات، مساحت زيربنامساحت زمين :عبارتند از

نتايج نشان داد متغيرهاي مسـاحت  . ، كيفيت مصالح ساختماني و فاصله تا خيابان اصليتا مركز شهر
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همچنـين كشـش   . ، مساحت زيربنا و كيفيت تجهيزات تاثير معني داري بر قيمت مسكن دارنـد زمين
 تـر از يـك بـرآورد شـده اسـت      ر كوچـك قيمتي متغيرهاي مؤثر بـر قيمـت مسـكن در هـر دو شـه     

)Abedin Darkosh, 1991 (.  
در ايـن  . در يك مطالعه به بررسي تابع قيمت هدانيك شهر كرد پرداخته انـد شرزه اي و يزداني 

. اسـتفاده شـده اسـت    1370مقطعي سـال  هاي  تحقيق براي شناخت ترجيحات مصرف كننده از داده
، بافـت جديـد و كـل شـهر بـه      مسكوني در بافت قديم همچنين تابع قيمت هدانيك براي واحدهاي

در ها  نتايج نشان داد تعداد اتاق. تخمين زده شد 1اگانه به روش حداقل مربعات معموليصورت جد
ايـن در حـالي اسـت    . بافت جديد نسبت به كل شهر تاثير بيشتري بر قيمت واحدهاي مسكوني دارد

ــا در ب    ــر بن ــان و عم ــا خياب ــاي فاصــله ت ــه متغيره ــد  ك ــري برخوردارن ــت كمت ــد از اهمي ــت جدي  اف
)Sharzehei & Yazdani, 1996  .(  

عوامل مؤثر بر قيمت واحدهاي مسكوني در شهر اصفهان را  بـا اسـتفاده از تركيـب    اسفندياري 
در ايـن  . سري زماني و مقطعي و به روش تابع قيمت هدانيك مورد بررسي قرار داده استهاي  داده

                ي سـاختمان و زمـين بـا اسـتفاده از مـدل اثـر ثابـت بـرآورد شـده اسـت          تحقيق دو تـابع قيمـت بـرا   
), 2000 Esfandiary .(   

با استفاده از مدل هدانيك به تخمـين تـابع اجـاره بهـاي واحـدهاي مسـكوني در شـهر         به ناميان 
صـورت  بـراي واحـدهاي ويلايـي و آپارتمـاني دو تـابع بـه        ،در ايـن تحقيـق  . تهران پرداخته اسـت 

بيشترين قدرت توضيح دهندگي متغير وابسته مربـوط بـه متغيـر مسـتقل     . جداگانه برآورد شده است
   ). Behnamian, 2003( بوده است 66/0مساحت زيربنا با كشش 

در يك تحقيق به تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري مشهد پرداخته اكبري و ديگران 
ع هدانيك واحدهاي ويلايي به ترتيب مربوط به متغيرهاي نتايج نشان داد بيشترين ضريب تاب. است

همچنين در . ستها  ، وجود حياط خلوت و تعداد اتاق، وضعيت ناامني در محلهمساحت زمين
، واحدهاي آپارتماني بيشترين ضرايب مدل هدانيك به ترتيب به متغيرهاي قيمت هر متر مربع زمين

 ,Akbary & Emadzadeh & Razavi(، قدمت ساختمان اختصاص داردمساحت زيربنا
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20004 .(  
سـري زمـاني و مقطعـي، تـابع قيمـت هـدانيك       هاي  با تركيب داده)  1385( زراء نژاد و انواري 

، واحدهاي ويلايـي  برآوردها براي كل واحدهاي مسكوني. مسكن در شهر اهواز را تخمين زده اند
دهـد عوامـل رفـاهي و فيزيكـي      مـي  اننتايج نش. و واحدهاي آپارتماني به تفكيك انجام شده است

 & Zarra Nezhad(  ساختمان بيشتر از ساير عوامل بر قيمت مسكن در شـهر اهـواز تـاثير دارد   
Anvary, 2006 (   

  
  مباني نظري – 3

 ،در متون اقتصاد رفـاه . به معني لذت جويي است 1اصطلاح هدانيك از ريشه يوناني هدانيكوس
 لوبيت يا رضـايت مصـرف كننـده از مصـرف كالاهـا يـا خـدمات تفسـير        ژه هدانيك به معني مط       او

 1974 يعني سـال  از زمان انتشار مقاله روزن  .) Zarra Nezhad & Anvary, 2006( شود مي
، قيمـت كالاهـا و   هـا  بازار مسكن از جمله مالياتهاي  تكنيك هدانيك براي تحليل بسياري از جنبه

  .فيت ساخت مسكن استفاده شده استادي و كيژ  تسهيلات عمومي، تبعيض ن
توان يك كالا را همگن فرض كرد و تابع تقاضاي آن را با استفاده از  مي در بررسي تابع تقاضا،

در ايـن صـورت   كـه  . ، تخمـين زد شـود  مي روش متداول كه در آن تقاضا تابع قيمت در نظر گرفته
اي رفع ايـن مشـكل از روش قيمـت    از اين رو بر. شود مي بسياري از خصوصيات كالا ناديده گرفته

 يـك كـالا را ارائـه   هـاي   ويژگـي  ) ضـمني  ( ، قيمت سايهقيمت هدانيك. شود مي هدانيك استفاده
اصلي تشكيل دهنـده آن كـه بيـانگر كيفيـت     هاي  يك كالاي خاص به تعدادي از مشخصه .كند مي

 مختلف كالاهاي  ويژگيشود و قسمتي از قيمت كالاي مزبور كه مربوط به  مي تجزيه هستند آن نيز
پارامترهـايي را كـه بـه ايـن وسـيله       ،در ادبيـات علـم اقتصـاد   . شود مي باشد به اين وسيله ارزيابي مي

 Behnamian, 2003(كننـد  مي يك كالا تفسيرهاي  قيمت هدانيك ويژگي شود مي تخمين زده
.(  

يمـت آن  بنـابراين ق  ،شـود مسـكن يـك كـالاي نـاهمگن اسـت       مي در مطالعات هدانيك فرض

________________________________________________________________ 
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منعكس كننده تمايل به پرداخت افراد براي دستيابي به امكانات رفاهي مورد نياز داخل و خـارج از  
شـود قيمـت    مي ، در اين روش فرضبه عبارتي ديگر. باشد مي )عوامل محيطي و دسترسي ( مسكن 

صـي از  ، ميـزان خا مسكن نشانگر حداكثر پولي است كه مردم تمايل دارند براي كيفيت بهتر محيط
 امكانات داخلـي و وضـعيت سـاختمان و ميـزان دسترسـي بـه امكانـات و خـدمات شـهري بپـردازد          

)Tyrvainen, 1977   .(   
، ) X( ، مطلوبيت هـر فـرد تـابعي از كالاهـاي مصـرفي مختلـف       تئوري قيمت هدانيكبر اساس 
 هـاي  ، برداري از ويژگـي يو آلودگي صوت مانند آلودگي هوا ) Q( محيطي هاي  گيژ           يبرداري از و
، قـدمت و عمـر سـاختمان و    ، تعداد اتاقمانند اندازه  ) S(  مربوط به ساختمان ساختاري فيزيكي يا 

، ميـزان دسترسـي بـه    مانند كيفيـت مراكـز آموزشـي منطقـه     ) N( برداري از خصوصيات همسايگي
ــارك ــا و مراكــز تفريحــي  پ ــرخ جــرم و جنايــت در م  ه ــه محــل كــار و ن ــه اســت، نزديكــي ب     نطق

)Batalhone & Mueller, 2002 (.  
ايـن انتخـاب در   . كنـد  مـي  مسكن و ديگر كالاها را مصـرف هاي  هر خانوار دسته اي از ويژگي

 Uتوان بـا تـابع    مي اين مطلوبيت را. بردارنده سطوحي از رفاه  و مطلوبيت براي مصرف كننده است
  :به صورت زير نشان داد

  U =U( X , Qj , Sj , Nj )                                                                          )1 (  
  :مصرف كننده با محدوديت بودجه اي به صورت زير رو به رو است

Y = X + P( Z )                                                                                         )2 (  
مخـارج   Yو هـا   ارزش سـاير كـالا   X ،واحـد مسـكوني  هاي  ارزش ويژگي P( Z )طه در اين راب

  . باشند مي خانوار
، فراينـد  كنند مي از آنجاكه مصرف كنندگان  مطلوبيت خود را با توجه به سطح بودجه حداكثر

  :حداكثر سازي مقيد به صورت زير خواهد بود
Max  :   U = U( X , Qj , Sj , Nj ) 
St  :   Y = X + P( Z ) 
L = U( X , Qj , Sj , Nj ) + λ( Y - X - Phi ) 

0=
∂
∂

−
∂
∂

=
∂
∂

j

i

jj Q
Ph

Q
U

Q
L λ                                                                             )3 (  

0=−
∂
∂

=
∂
∂ λ

X
U

X
L

                                                                             )4           (  
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0=−−=
∂
∂ XPhYL

iλ
                                                   )5    (                              

  :داريم λبر يكديگر و حذف  5و  4با تقسيم رابطه 

j

ij

Q
Ph

X
U
Q
U

∂
∂

=

∂
∂
∂
∂

                                                              )6            (  

در اين رابطه 
jQ

U
∂
مطلوبيت نهايي حاصل از مصرف يك واحد اضافي از ويژگي دهندة  انشن ∂

ت و مورد نظر اس ـ
X
U
∂
نشـان دهنـده مطلوبيـت نهـايي حاصـل از مصـرف يـك واحـد اضـافي از           ∂

همچنين . باشد مي كالاهاي مصرفي ديگر
j

i

Q
Ph
∂
  iام واحد مسـكوني   jبيانگر ارزش نهايي ويژگي  ∂

  .است
كند  مي منطقه ايجابدهد شرط لازم بهينه سازي مقيد تابع هدانيك براي يك  مي نشان 6رابطه 

كه نسبت مطلوبيت نهايي هر ويژگي واحد مسكوني بـه مطلوبيـت نهـايي حاصـل از مصـرف سـاير       
، مشتق جزئي تابع هدانيك نسبت به هر ويژگي. برابر با ارزش نهايي ويژگي مورد نظر باشد ،كالاها

نهايي هر يـك   در مطالعات تجربي ارزش. دهد مي در واقع ارزش نهايي ضمني آن ويژگي را نشان
  . آيد مي واحد مسكوني توسط تخمين ضرايب تابع قيمت هدانيك به دستهاي  از ويژگي

( تـابع قيمـت هـدانيك    . آيـد  مي تابع قيمت هدانيك به دست 5و  4، 3از حل دستگاه معادلات 
Ph  (شود مي به صورت زير نوشته ) ،1385زراء نژاد و انواري :(  

Phi = P( Z ) = P( Qj , Sj , Nj )                                                                   )7 (  
  .ويژگي مورد نظر است  jنشان دهنده واحد مسكوني و  iدر اين رابطه 

( روزن . تابع هدانيك نشان دهنده بهينه سازي مطلوبيت توليدكنندگان و خريداران مسكن است
، شـكل  مسـكن بـراي توليدكننـدگان   هـاي   يي صعودي ويژگـي نشان داد با وجود هزينه نها)   1974

 1384، نايسعباسلو و ( دهد مي اين نكته را نشان 1نمودار . كلي تابع قيمت هدانيك غيرخطي است
.(   
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  9  تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد

  
  نقاط بهينه خريداران و فروشندگان:  1نمودار 

  
  P2 = h( x1 , x2 )و   P1 = h( x1 , x2 ) هاي  ، دو منحني امكانات خريد مسكن با مشخصه1شكل 

نشـان دهنـده تمـامي انـواع واحـدهاي       P2و  P1هـاي   منحنـي . دهد مي را در دوره زماني معيني نشان
بـه  هـا   هستند كه با توجه به مساحت و تعداد اتاق x2و  x1با دو مشخصه  P2 و   P1مسكوني با قيمت 

يي هــر يــك از در هــر نقطــه بيــانگر هزينــه نهــا  P2 و   P1هــاي  شــيب منحنــي. رســند مــي فــروش
بـراي خريـداران قابـل     P2 و   P1هـاي   ، تمـامي نقـاط زيـر منحنـي    به عبـارتي ديگـر  . ستها ويژگي

آنهـا بـه   هـاي   كنند كه ويژگي مي در اين بازار خانه هايي را انتخاب kو  lخريداران . دسترسي است
بـراي    P1انيك با سطح قيمـت هـد   qlو  tEتلاقي  Aنقطه . تر باشد سطح دلخواه  مطلوبيتشان نزديك

  P1با سطح قيمت هـدانيك   qkو  tFتلاقي  Bنقطه . دهد مي را نشان Eو توليد كننده  lمصرف كننده 
تعـادل خريـداران و فروشـندگان در بـازار     . دهـد  مـي  را نشان Fو توليدكننده  kبراي مصرف كننده 

 نشـان داده  ′A و  Aو سـطح قيمـت هـدانيك آنهـا بـا نقـاط       هـا   ژگـي  مسكن بر  اساس هزينه كل وي
ايـن  . آيد مي به دست)   PP( از اتصال نقاط ذكر شده به يكديگر منحني قيمت هدانيك  . شوند مي

قابـل  هـاي   متفـاوت هرچنـد قيمـت   هـاي   دهد انواع واحدهاي مسـكوني بـا ويژگـي    مي منحني نشان
را بـا   A ه خان ـ lبراي مثال خريدار  .شوند مي ، ولي توسط خريداران مختلف انتخابدسترسي دارند

  .كند مي خريداري x1Aو  x2Aسطح كيفي 
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، منحنـي قيمـت هـدانيك بـه     نشان داد در صورت وجود خريداران و فروشندگان متعـدد  روزن
مسـكن  هـاي   كند تا ويژگي مي ماهيت غير خطي بودن قيمت هدانيك ايجاب. شود مي بيرون منتقل

غيـر قابـل تفكيـك اسـت و نمـي      هـا   ژگـي ، اين ويبه عبارتي ديگر. همزمان با يكديگر معامله شوند
  .)   Rosen, 1974( جغرافيايي و محيطي مسكن باشندشكل توانند جدا از 

  
  معرفي متغيرهاي مدل – 4
  متغير وابسته  :1 – 4

 بـه عنـوان متغيـر وابسـته در نظـر گرفتـه      )  Pm( در تابع قيمت هدانيك مسـكن، قيمـت مسـكن    
سـطح قيمـت   . كنـد  مـي  اندازه گيري تومانله شده را به ، ارزش واحد مسكوني معامقيمت.  شود مي

از طرفـي تقاضـا بـراي مسـكن     . گـردد  مـي  يعني عرضه و تقاضا تعيـين  ،تعادلي در اثر مكانيسم بازار
  .گيرد مي دسترسي قرارهاي  محيطي و ويژگيهاي  فيزيكي، ويژگيهاي  شهري، تحت تاثير ويژگي

  
  متغيرهاي مستقل : 2 – 4

و متغيرهـاي  ) همسـايگي  ( متغيرهـاي محيطـي   ،به سه دسته متغيرهاي فيزيكـي متغيرهاي مستقل 
 .شوند مي دسترسي تقسيم

  
  متغيرهاي فيزيكي يا ساختاري : 1 – 2 –4

  Arse)  عرصه ( مساحت زمين 
 . كند مي ، مساحت زمين واحد مسكوني را بر حسب متر مربع بيانمتغير عرصه

  
 )Ayan() اعيان ( مساحت زيربنا 

 . كند مي ، مساحت زيربناي واحد مسكوني مورد نظر را بر حسب متر مربع بياناعيان متغير
  

  )Omr(ا عمر ساختمان قدمت ي
 .دهد مي ، عمر واحد مسكوني را بر حسب سال در زمان معامله نشانمتغير قدمت
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  11  تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد

  )Esklet(  اسكلت ساختمان
ت از نـوع فلـز يـا بتـون     ، بتوني و يا فاقـد اسـكل  يك ساختمان ممكن است داراي اسكلت فلزي

اسكلت ساختمان يك متغير كيفـي اسـت و بـراي كمـي نمـودن آن از متغيرهـاي مجـازي بـا         . اشدب
به اين ترتيب اگر ساختمان داراي اسكلت  از نوع فلـز يـا بتـون    . شود مي مقادير صفر و يك استفاده

متغيـر   ،بنـابراين . گيـرد  مـي  باشد مقدار يك و اگر فاقد اسكلت از نوع فلز يا بتون باشد مقدار صـفر 
Esklet شود مي به شرح زير در تابع تقاضاي مسكن گنجانده:  

  
  متغيرهاي  اسكلت ساختماني:  1جدول 
  متغير                       

 نوع اسكلت      
Esklet 

  1  داراي اسكلت از نوع فلز يا بتون

  0  بدون اسكلت از نوع فلز يا بتون

 
  )Tel ( فن و تل)  Gaz( گاز شهري 

 Gazبراي بيان گاز شهري در تـابع تقاضـا از يـك متغيـر مجـازي ديگـر بـا علامـت اختصـاري          
باشـند مقـدار    مـي  واحدهاي مسكوني كه داراي انشعاب گازشهري اين متغير براي. شود مي استفاده

 شـود بـه   مـي  متغير تلفن نيز به صورت مجازي بيـان  .گيرد مي يك و در غير اين صورت مقدار صفر
واحدهاي مسكوني كه داراي تلفن ثابت هستند مقدار يك و در غيـر ايـن صـورت     طوري كه براي

اين متغيرهـا در  هستند،  از آنجاكه بيشتر واحدهاي مسكوني داراي گاز و تلفن. گيرد مي مقدار صفر
 .تابع تقاضاي مسكن در نظر گرفته نشده اند

  
  ) Nma(نما 
، آجر نمـا و  سنگ( و مناسب ) سيماني يا آجر معمولي ( نماي ساختمان ممكن است نا مناسب  

نماي ساختمان يك متغير مجازي است كه اگر مناسب باشد مقدار يك و اگـر نامناسـب   . باشد) ... 
 .گيرد مي باشد مقدار صفر
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  )Bar(بر ساختمان 
بر ساختمان يك متغير مجازي است كه اگر ساختمان يك بر باشد مقـدار صـفر و در غيـر ايـن     

 .گيرد مي مقدار يك) بيش از يك بر ( رت صو
  

 )Parking(پاركينگ 

متغير پاركينگ يك متغير مجازي است كه اگر واحـد سـاختماني داراي پاركينـگ يـا حيـاطي      
باشد كه بتواند يك اتومبيل سواري را در خود جاي دهد مقدار يك و در غير ايـن صـورت مقـدار    

 .گيرد مي صفر
  

  )Anbary(انباري 
واحدهاي مسكوني كه داراي انباري يـا زيـرزمين باشـند مقـدار      .متغير مجازي است انباري يك

  .گيرند مي يك و در غير اين صورت مقدار صفر
  

  متغيرهاي محيطي  :2-2 -4
  )Arze(عرض كوچه يا خيابان واحد مسكوني 

اگر واحد مسـكوني در خيابـان   . يك و صفر استهاي  يك متغير مجازي با ارزش ،متغير عرض
نشان داده شـده و ارزش مقـداري يـك و در     Arze4متر واقع شده باشد با علامت  10تا  4عرض  با

همچنين اگر واحد مسكوني در خيابان با عرض بيش از . كند مي غير اين صورت مقدار صفر اختيار
نشان داده شده و مقدار يك و در غير اين صورت مقدار  Arze10متر واقع شده باشد با علامت  10

 كوچـه هـايي  ، براي عرض راه دسترسـي بـه سـاختمان   ، متغير كنترل به عبارتي ديگر. گيرد مي صفر
  :آمده است 2در جدول بالاموارد . متر داشته باشند 4كمتر از هستند كه عرض 

  متغيرهاي  عرض كوچه يا خيابان:  2جدول 
  متغير                       

 عرض كوچه      
Arze4 Arze10  

  0 0 ترم4تا0
  0 1 متر10تا4

  1 0 متر10بيش از
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  13  تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد

 
  وضعيت جغرافيايي 

باشـد   مي )، شرقي و غربي ، جنوبيشمالي( يك متغير مجازي باچهار حالت  جغرافيايي وضعيت
. شـود  مـي  متغير با مقادير صفر و يك براي بيان وضعيت واحد مسكوني در نظر گرفتـه   3و بنابراين 

اين وضعيت  3در جدول  .باشد مي ، واحدهاي مسكوني غربيرافياييمتغير كنترل براي وضعيت جغ
 .توصيف شده است

  
  وضعيت جغرافيايي واحد مسكوني:  3جدول 

  متغير                       
 وضعيت      

ShomalyJonoby  Shrghy  

  0  0 1 شمالي
  0  1 0 جنوبي
  1  0 0 شرقي
  0  0 0 غربي

  
  فصل

و  Bhar ،Tabestanقيمـت واحـد مسـكوني از سـه متغيـر مجـازي        براي نشان دادن اثر فصل بر
Zmestan  متغيـر  ، اگر واحد مسكوني در فصل بهار معامله شده باشد. شود مي استفادهBhar  ارزش

اگر واحـد مسـكوني در فصـل تابسـتان معاملـه شـده باشـد متغيـر         . گيرند مي يك و بقيه ارزش صفر
Tabestan همچنين اگر واحد مسكوني در فصـل زمسـتان   . گيرند فر ميارزش يك و بقيه ارزش ص

متغيـر كنتـرل بـراي اثـر     . گيرنـد  مـي  مقدار يك و در بقيه مقـدار صـفر    Zmestanمعامله شده باشد 
تـابع تقاضـاي قيمـت هـدانيك     وارد  4اثر فصلي مطابق جدول  ،بنابراين. باشد مي ، فصل پائيزفصلي

 .شود مسكن مي
  

  تقاضا ي مسكناثر فصلي در تابع :  4جدول 
  متغير                       
 فصل    

 
Bhar   

Tabestan  
 

Zmestan  
  0 0 1 بهار

  0 1 0 تابستان
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  1 0 0 زمستان
  0 0 0 پائيز

  
  )دسترسي ( همسايگي متغيرهاي  :3- 2 –4

 )Faselh(فاصله واحد مسكوني تا مركز شهر 
كـه  اي  بـه گونـه   ؛يمينمـا  مـي  تـابع تقاضـا  متغير فاصله را نيز به صورت يك متغيـر مجـازي وارد   
گيرنـد و واحـدهاي مسـكوني كـه در      مـي  واحدهاي مسكوني كه چسبيده به شهر باشند مقدار يك

 .دهند مي هاي اطراف شهر قرار دارند مقدار صفر را به خود اختصاص شهرك
  

 )Amn( امنيت اجتماعي

مناطقي كه آمار جرم و بزهكـاري،   :شوند مي بر اساس امنيت اجتماعي، مناطق به دودسته تقسيم
 در آنها بيشتر باشـد بـه منـاطق نـاامن و در غيـر ايـن صـورت امـن تلقـي         .... سرقت، جنگ و نزاع و 

 امنيت اجتماعي يك متغير كيفـي بـوده و بـه صـورت مجـازي وارد تـابع قيمـت هـدانيك        . شود مي
 . گيرد مي رت مقدار صفربه طوري كه اگر منطقه امن باشد مقدار يك و در غير اين صو. شود مي

شـود نظريـه مشخصـي بـراي انتخـاب شـكل        مـي  با مراجعه به پيشينه مطالعات هدانيك، مشاهده
هاي  مناسب مدل هدانيك وجود ندارد و محققين بر مبناي نحوه استفاده از مدل و همچنين نوع داده

در ايـن تحقيـق بـا     .كننـد  مي هاي خطي، خطي لگاريتمي و لگاريتمي دوبل استفاده آماري از شكل
باشند و لگـاريتم آنهـا قابـل     مي توجه به اينكه برخي از متغيرها از نوع مجازي با مقادير صفر و يك

هـاي   بنـابراين شـكل  . توان از شكل كاملاً لگاريتمي تابع تقاضا استفاده كـرد  نمي لذا ،محاسبه نيست
 ع قيمت هدانيك مسـكن انتخـاب  را براي تخمين تاب)  نيمه لگاريتمي ( لگاريتمي  –خطي و  خطي 

سپس با مقايسه اين دو شكل تابعي و نتايج اقتصاد سنجي، مدل مناسـب را بـه عنـوان تـابع     . كنيم مي
مـدل پيشـنهادي جهـت تخمـين تـابع قيمـت        ،بـه ايـن ترتيـب   . قيمت هدانيك انتخاب خواهيم كرد

مـدل يكبـار بـه صـورت     ايـن  . شود مي ارائه)  8( هدانيك مسكن در شهر خرم آباد به صورت مدل 
  .خطي و يكبار نيز به صورت خطي لگاريتمي تخمين زده خواهد شد

 )8 (  
Pm = β0 + β1 Arse + β2 Ayan + β3 Omr +β4 Esklet + β 5 Gaz +  β6 Tel +   β7 Nma + 
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  15  تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد

β8 Bar + β9 Parking + β 10  Arze4 +  β11Arze10 + β 12  Shomaly +  β13 Jonoby +  β14 

Shrghy  +   β15 Bhar + β16 Tabestan  + β17 Zmestan + β18 Amn  +  β19 Faselh + β 20  

Anbary 
  

  تجزيه و تحليل داده ها – 5
در اين تحقيق جهت جمع آوري آمار و اطلاعات از روش نمونه گيري تصادفي سـاده اسـتفاده   

آنهـا   واحـدهاي مسـكوني در  هـاي   به طوري كه در ابتـدا فـرم هـايي كـه كليـه ويژگـي       ؛شده است
هـاي   امـلاك سـطح شـهر خـرم آبـاد فـرم      هـاي   سپس با مراجعه به بنگاه. گنجانده شده تهيه گرديد

 1387و نيمـه اول سـال    1386مربوطه با توجه به  معاملات خريد و فروش مسكن در نيمه دوم سـال  
و مـورد معاملـه بـود و از آنجـا كـه همـه معـاملات انجـام شـده            670نتيجه ايـن كـار، تهيـه    . پر شد
مسـكن را در بـر   هـاي   هاي املاك همـه اطلاعـات مربـوط بـه ويژگـي      هموجود در بنگاهاي  قولنامه
. كه قابل اسـتفاده نبودندحـذف گرديـد   ها  پرداخته و برخي از اين فرمها  به دسته بندي فرم ،نداشتند

نتخـاب  از مناطق مختلف شهر خرم آباد براي انجام اين تحقيـق ا ) معامله ( مشاهده  409در مجموع 
متوسط مساحت هر واحد مسكوني در شهر خرم آبـاد برابـر    ،دست آمده هبر اساس اطلاعات ب.  شد

متر مربـع را مسـاحت زيـر بنـاي واحـد مسـكوني         110.01متر مربع  است كه از اين ميزان  144.91
 409از بـين  . سال اسـت   14.45حدهاي مسكوني در شهر خرم آباد متوسط عمر وا. دهد مي تشكيل

 409همچنـين ازبـين   . باشـند  مـي  درصد  داراي گاز شهري 92.67واحد، يعني  379احد مسكوني و
 اطلاعـات بـه دسـت آمـده نشـان     . باشند مي درصد داراي تلفن 89يعني  ،واحد 364واحد مسكوني 

يا آجر نمـا    درصد داري نما از جنس سنگ  35.7يعني  ،واحد مسكوني 409واحد از  146دهد  مي
  .درصد فاقد نما هستند  64.3يعني  بوده و بقيه

  
  تخمين تابع خطي قيمت هدانيك مسكن: 1 – 5

 .آمده است )5(تخمين زده شد كه نتايج آن در جدول  OLSبه روش  8فرم خطي معادله 
  

  برآورد فرم خطي تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد:  5جدول  
Prob t متغير  ضريب  
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 )يپژوهش -يعلم( 33 شمارةمجله دانش و توسعه؛    16

0.071  1.81 -  7103.10- × C 

0.000 4.39 562088 Arse  
0.642 0.46 79105 Ayan 

0.002  3.15 -  7101.08- × Otagh  
0.788 0.27 109444 Omr  
0.107  1.6  7101.26× Esklet  
0.037  2.09  7101.3× Nma 

0.000  3.62  7102.87× Bar 

0.469 0.73- 5422442- Parking 
0.932 0.09- 952425- Arz4  
0.824 0.22 2680932 Arz10 
0.924 0.095- 960498- Shomaly  
0.668 0.43- 4249986- Jonoby 
0.666 0.43- 5319330- Shrghy 
0.302 1.03 7783382 Bhar 
0.905 0.12 852386 Tabestan 
0.477 0.71- 5500878- Zmestan 

0.003  3.04  7102.03× Amn 

0.760 0.31- 1881948- Anbary 

0.040  2.08  7101.24× Faslh 

40.142 =R           37.222 =R            DW = 1.9            F = 13.73    )0.000 (  
  محاسبات تحقيق: منبع

  
كه بيانگر قدرت توضيح دهندگي مدل است برابـر  )  2R( تعيين ضريب  5با توجه به جدول    
درصـد از   40يعنـي متغيرهـاي موجـود در مـدل تنهـا        ؛باشند كه رقم نسـتاً پـاييني اسـت    مي 40.14

درصد تغييرات قيمت مسـكن  بـه    60دهند و  مي خرم آباد را توضيح تغييرات قيمت مسكن در شهر
سري هاي  با توجه به اينكه خودهمبستگي سريالي اصولاً در داده. قابل توضيح نيست بالاوسيله مدل 
بحث خودهمبسـتگي  هستند،  در اين تحقيق از نوع مقطعيها  افتد و از آنجا كه داده مي زماني اتفاق

آمـاره دوربـين واتسـون جهـت بررسـي       )5(در جـدول  . سريالي به طور خود به خـود منتفـي اسـت   

www.SID.ir

www.SID.ir


Arc
hive

 of
 S

ID

  17  تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد

. كنـد  مـي  است كه عـدم وجـود خودهمبسـتگي در تخمـين فـوق را تاييـد       1.9رابر خودهمبستگي ب
 6فروض كلاسيك در مورد رگرسيون فوق انجام شده كه نتايج آن در جدول  ساير آزمون بررسي

 .آمده است
  

  ورد فرم خطي قيمت هدانيك مسكنآآزمون فروض كلاسيك در مورد بر:  6جدول 
  فروض كلاسيك  نوع آزمون  آماره آزمون Prob  نتيجه

 همساني واريانس آرچ 3.1096 0.078 عدم تاييد
  نرماليتي BJ 84129 0.000 عدم تاييد
 شكل تابعي مدل  ريست رمزي 7.922 0.006 عدم تاييد

  محاسبات تحقيق: منبع                        
  

 5طح احتمـال خطـاي   است كه در س 3.109ها برابر  آماره آزمون همساني واريانس 6در جدول 
يعنـي مـدل داراي مشـكل ناهمسـاني      ،ها را تاييد نكرده همساني واريانس)   =Prob 0.078( درصد 

جمـلات خطـا بـه طـور      ،فرض نرماليتي نيز رد شده بـه عبـارتي   6با توجه به جدول . واريانس است
مـزي اسـتفاده   براي بررسي شكل تبعي مدل از آزمـون ريسـت ر   6در جدول . نرمال توزيع نشده اند

شكل )   =Prob 0.006( درصد  5كه در سطح احتمال خطاي  7.922آماره آزمون برابر . شده است
  .كند نمي تابعي مدل را تاييد

هـا و همچنـين عـدم توزيـع      پايين و وجود مشكل ناهمساني واريانس 2Rدر مجموع با توجه به 
توان نتيجـه گرفـت كـه مـدل خطـي       ، ميشكل تبعي غلط مدلتر  نرمال جملات خطا و از همه مهم

بنـابراين در ادامـه بـه    . مدل مناسبي جهت تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد نيست
  .پردازيم مي لگاريتمي تابع قيمت هدانيك -تخمين فرم خطي

  
  لگاريتمي قيمت هدانيك مسكن -تخمين تابع خطي : 2 –5

، مسـاحت  ) Pm( اريتمي، لگاريتم متغيرهاي قيمت واحـد مسـكوني   ي تخمين مدل خطي لگابر
را در تابع قرار داده و بقيـه متغيرهـا را كـه بيشـتر از نـوع      )  Ayan( و مساحت زير بنا)  Arse(  زمين

بنـابراين فـرم خطـي    . دهـيم  مـي  مجازي با مقادير صفر و يك هستند به همان صـورت در تـابع قـرار   
 .آمده است )7(تخمين زده شد كه نتايج آن در جدول  OLSش به رو  8لگاريتمي معادله 
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  تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آبادلگاريتمي برآورد فرم خطي :  7جدول  

  متغير  ضريب Prob t  نتيجه
∗ 0.000 38.05 12.64 C 
∗ 0.000 7.40 0.8862 LNArse  
∗∗∗ 0.763 0.302 0.0292 LNAyan 

∗∗ 0.090 1.7- 0.0463-  Otagh  
∗ 0.044 2.02- 0.0067-  Omr  
∗ 0.001 3.25 0.2081 Esklet  
∗ 0.000 4.05 0.2052 Nma 
∗ 0.001 3.23 0.2102 Bar 
∗ 0.050 1.93 0.0399 Parking 
∗∗ 0.10 1.59 0.1455 Arz4  
∗ 0.030 2.18 0.214 Arz10 
∗∗∗ 0.796 0.26 0.0215 Shomaly  
∗∗∗ 0.568 0.57 0.0464 Jonoby 
∗∗∗ 0.597 0.53- 0.0535-  Shrghy 
∗∗∗ 0.367 0.90 0.0558 Bhar 
∗∗∗ 0.391 0.86 0.0501 Tabestan 
∗∗∗ 0.572 0.57- 0.0357-  Zmestan 

∗ 0.000 8.66 0.4742 Amn 
∗∗∗ 0.638 0.47 0.0237 Anbary 

∗ 0.000 4.16 0.2052 Faslh 

   76.792 =R                                               75.172 =R   
   DW = 1.89                                           F = 41.18    )0.000 (  

  درصد 5تاييد در سطح خطاي كمتر از   ∗
  درصد 10تاييد در سطح خطاي كمتر از  ∗∗

  درصد 10عدم تاييد در سطح خطاي كمتر از  ∗∗ ∗
  محاسبات تحقيق: ع منب

  
درصـد از   78بوده و حاكي از آن اسـت كـه    77.79مدل برابر  ) 2R(ضريب تعيين 7در جدول 

 تغييرات قيمت واحدهاي مسكوني در شهر خرم آباد توسط متغيرهاي موجود در مدل توضـيح داده 
 ،بنـابراين . دهندگي مدل اسـت  شود كه رقم نسبتاً بالايي جهت قضاوت در مورد قدرت توضيح مي
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  19  تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد

قدرت توضيح دهندگي مدل خطي لگاريتمي بيشتر از مدل خطـي اسـت و ايـن يـك برتـري بـراي       
همان طور كه قبلاً گفته شـد بحـث وجـود خودهمبسـتگي     . شود مي مدل خطي لگاريتمي محسوب

ي بـه  مقطع ـهـاي   سري زمـاني اسـت و خودهمبسـتگي سـريالي در داده    هاي  سريالي مربوط  به داده
آماره دوربين واتسون جهت بررسي خودهمبسـتگي برابـر    )7(در جدول . خودي خود وجود ندارد

آزمـون بررسـي كليـت     Fهمچنين آماره . كند مي وجود خودهمبستگي را تاييدعدم است كه  1.89
درصد بر صحيح بودن كليت رگرسيون  5است كه در سطح خطاي كمتر از  41.18رگرسيون برابر 

بررسـي   8صحت ساير فروض كلاسيك در مورد مدل خطي لگاريتمي در جدول .  كند مي دلالت 
  . شده است

  
  قيمت هدانيك مسكن لگاريتمي ورد فرم خطيآآزمون فروض كلاسيك در مورد بر:  8جدول 

  فروض كلاسيك  نوع آزمون  آماره آزمون Prob  نتيجه
  همساني واريانس آرچ 0.0764 0.782 تاييد
  نرماليتي BJ 0.9273 0.629 تاييد
  شكل تابعي مدل ريست رمزي 1.139 0.287 تاييد

  محاسبات تحقيق: منبع                        
ها و همچنين توزيع نرمال جملات خطا  پيداست همساني واريانس )8(همان طور كه در جدول 

ريتمي آزمون ريست رمزي جهت بررسي صحت فرم تابعي مدل خطـي لگـا   Fآماره . شود مي تاييد
  . كند مي درصد درست بودن فرم تبعي مدل را تاييد 5است كه در سطح خطاي  1.139برابر 

شـود كـه آزمـون ريسـت رمـزي فـرم        مي از مقاسيه مدل خطي با مدل خطي لگاريتمي مشخص
. شـود  نمـي  خطي لگاريتمي را تاييد كرده و اين در حـالي اسـت كـه فـرم خطـي مـورد تاييـد واقـع        

مدل خطي لگاريتمي بيشتر از ضريب تعيين مـدل خطـي اسـت و بـا       ) 2R(  همچنين ضريب تعيين
توجه به اينكه كليه فروض كلاسيك در مورد فرم خطـي لگـاريتمي تـابع قيمـت هـدانيك مسـكن       
 صحت دارند، اين فرم تابعي براي تخمين تابع هدانيك مسكن در شـهر خـرم آبـاد مناسـب بـه نظـر      

  .رسد مي
اسـتيودنت جهـت بررسـي معنـي دار      tآزمـون   tشود آماره  مي مشخص )7(راجعه به جدول با م

بسيار پايين بوده و معني دار بـودن ضـريب ايـن متغيـر را در سـطح       LNAyanبودن ضريب متغيرها 
ايـن متغيـر تـاثير معنـي داري بـر قيمـت        ،بنـابراين . كند نمي درصد تاييد 10درصد و حتي  5خطاي 
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ممكن است به ايـن دليـل معنـي دار    )  Ayan(متغير مساحت زير بنا .  م آبد نداردمسكن در شهر خر
به عبـارتي هـر واحـد مسـكوني     . است)  Arse( نباشد كه داراي همبستگي زيادي با مساحت زمين  

وقتـي متغيـر    ،بنابراين. كه داراي مساحت زمين بيشتري است از زيربناي بيشتري نيز برخوردار است
Arse  تواند اثر متغير  مي تقاضا وجود داشته باشددر تابعAyan را نيز در خود داشته باشد .  

اسـتيودنت جهـت بررسـي     tآزمـون   tشود كه آمـاره   مي معلوم )7(همچنين با مراجعه به جدول 
بسـيار پـايين بـوده و معنـي دار       Shrghyو  Shomaly  ، Jonoby معني دار بودن ضـرايب متغيرهـا   

بنـابراين  . كنـد  نمـي  درصـد تاييـد   10درصد و حتي  5يرها را در سطح خطاي بودن ضرايب اين متغ
شود كه موقعيت جغرافيايي واحدهاي مسكوني به لحاظ شمالي، جنـوبي، شـرقي و غربـي     مي نتيجه

بـه عبـارتي ديگـر مصـرف     . خـرم آبـاد نـدارد        بودن تاثير معني داري بـر قيمـت مسـكن در شـهر    
  .كنند نمي چندان توجهها  ين ويژگيكنندگان هنگام خريد مسكن به ا

،  Bharاستيودنت جهت بررسي معني دار بودن ضرايب متغيرهـا   tآزمون  tآماره  )7(در جدول 
Tabestan وZmestan      بسيار پايين بوده و معني دار بودن ضرايب اين متغيرها را در سـطح خطـاي

ود كه اثر فصلي تاثير معنـي داري بـر   ش مي بنابراين نتيجه. كند نمي درصد تاييد 10درصد و حتي  5
)   Anbary(مربوط به ضرايب متغيـر انبـاري    tهمچنين آماره . قيمت مسكن در شهر خرم آباد ندارد

يعني وجـود   ؛كند نمي درصد تاييد 5بسيار پايين بوده و معني دار بودن اين متغير را در سطح خطاي 
  .آباد نداردانباري تاثير معني داري بر قيمت مسكن شهري خرم 

به دليل همبستگي )  LNAyan( در مجموع با توجه به نتايج به دست آمده، متغير مساحت زيربنا
شـمالي، جنـوبي،   ( شود همچنين متغيرهاي موقعيـت جغرافيـايي    مي با مساحت زمين از مدل حذف

ر شـهر  و متغيرهاي فصلي به دليل آنكه تاثير معني داري  بـر قيمـت مسـكن د   ) شرقي، و غربي بودن
نتايج اين كـار در جـدول   . زنيم مي خرم آباد نداشته اند از مدل حذف شده و مجدداً مدل را تخمين

  .آمده است )9(
  

پس از حذف برخي  تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد لگاريتمي برآورد فرم خطي:  9جدول  
       متغيرهاي بي معني

  متغير  ضريب Prob t  نتيجه
∗  0.000 39.59 12.65  C 
∗  0.000 12.4 0.9225  LNArse  
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  21  تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد

∗  0.044 2.02- 0.0527 -  Otagh  
∗  0.037 2.09- 0.0068 -  Omr  
∗  0.001 3.32 0.2098  Esklet  
∗  0.000 4.11 0.2044  Nma 
∗  0.001 3.50 0.2246  Bar 
∗  0.050 1.85 0.0231  Parking 
∗∗  0.091 1.65 0.1481  Arz4  
∗  0.029 2.19 0.2132  Arz10 
∗  0.000 8.73 0.4685  Amn 
∗  0.000 4.31 0.2085  Faslh 

76.372 =R                                                           75.442 =R          
 DW = 1.92                                                 F = 71.23    )0.000 (  

  درصد 5تاييد در سطح خطاي كمتر از   ∗                      
  درصد 10تاييد در سطح خطاي كمتر از  ∗∗                       

  محاسبات تحقيق: منبع
شود ضريب تعيين در مدل جديد كمتر از يـك   مي مشخص )8(با جدول  )9(از مقايسه جدول  

هاي حذف شده كمتر از يـك درصـد   بنابراين متغير ؛درصد نسبت به مدل قبلي كاهش داشته است
در حـالي كـه تعـداد     9مـدل  و . داده انـد  مـي  تغييرات قيمت مسكن در شـهر خـرم آبـاد را توضـيح    

. اسـت  8متغيرهاي كمتري داشته و مدل ساده تري است داراي همان قدرت توضيح دهندگي مدل 
بـا نگـاه بـه    . شـود  مي به عنوان تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد معرفي 9مدل  ،از اين رو

 2نزديك بـه  ( استيودنت براي ضرايب كليه متغيرها مقدار نسبتاً بالايي   tآزمون  tآماره  )9(جدول 
. كنـد  مـي  درصـد تاييـد   5است و معني دار بودن ضرايب كليه متغيرها را در سطح خطاي كمتر از ) 

مصـرف كننـدگان   ند كـه  سـايه هسـت  هاي  همان قيمت 9لازم به ذكر است ضرايب موجود در مدل 
  .باشند مي واحد مسكوني حاضر به پرداختهاي  گيبراي هر كدام از ويژ

قيمت مسكن در شهر خرم آباد  رابطه مسـتقيم  و معنـي داري بـا مسـاحت زمـين       )9(در جدول 
باشد و از آنجا كـه ايـن متغيـر بـه صـورت لگـاريتم        مي 0.9225برابر  LNArseضريب متغير .  دارد
 .ه شده است ضريب آن بيانگر كشش قيمتي تقاضاي مسكن نسبت به مساحت زمين استكار برد به

قيمت مسكن را بـه طـور متوسـط بـه ميـزان        ،به عبارتي ديگر يك درصد افزايش در مساحت زمين
همچنين متغير اتاق تاثير معكوس و معنـي داري بـر قيمـت واحـدهاي     . دهد مي درصد افزايش 0.92
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اسـت كـه از يـك رابطـه       -0.0527برابـر   Otaghضـريب متغيـر    . د داردبامسكوني در شهر خرم آ
اين متغير به صـورت مجـازي بـوده و بـه ايـن      . حكايت داردمعكوس بين قيمت زمين و تعداد اتاقها 

مفهوم است كه با وجود شرايط يكسان  واحـدهاي مسـكوني داراي اتـاق بيشـتر از قيمـت كمتـري        
نه نتيجه گرفت كه فضاي باز و مساحت بيشـتر هـال و پـذيرايي از    توان اين گو مي. برخوردار هستند

ها در نزد خريداران واحد مسكوني در شهر خرم آباد برخوردار  اهميت بالاتري نسبت به  تعداد اتاق
هـا   مطلوبيت بيشتري در مقايسـه بـا تعـداد اتـاق     به عبارتي ديگر مساحت بيشتر هال و پذيرايي. است

  . كند مي ادبراي مصرف كنندگان ايج
شود عمر يـا قـدمت سـاختمان تـاثير معنـي داري بـر قيمـت         مي مشاهده )9(با مراجعه به جدول 

است و بيانگر اين است كه يـك   -0.0068برابر  Omrضريب متغير . مسكن در شهر خرم آباد دارد
بـه طـوري كـه يـك سـال      . رابطه معكوس بين قيمت مسكن و قدمت يا عمر سـاختمان وجـود دارد  

 كـاهش  0.0062يش در عمر سـاختمان، قيمـت واحـد مسـكوني را بـه طـور متوسـط بـه ميـزان          افزا
  .دهد مي

تـاثير مسـتقيم و  معنـي داري بـر     )   Esklet( شود كه متغيـر اسـكلت    مشاهده مي) 9(در جدول 
اين متغير به صورت مجازي با مقادير صفر براي سـاختمانهاي  . قيمت مسكن در شهر خرم آباد دارد

ايـن متغيـر برابـر     ضريب. كار برده شده است هاي داراي اسكلت به براي ساختمان 1كلت و فاقد اس
يعني واحدهاي مسكوني كه داراي اسكلت فلزي يا بتوني هستند به طور متوسـط بـه   . است 0.2098

مصـرف   ،به عبارتي ديگـر . باشند مي درصد گرانتر از واحدهاي مسكوني بدون اسكلت 0.21ميزان 
د مسكوني در شهر خرم آباد هنگام خريد به وجود يا عدم وجود  اسكلت سـاختماني  كنندگان واح
 هايي كه داراي اسكلت هستند مطلوبيت بيشتري براي مصرف كنندگان ايجاد ساختمان. توجه دارند

  . باشند مي حاضر به پرداخت قيمت بيشتري نيز ، از اينر روكنند مي
مستقيم و معني داري بر قيمت واحـدهاي مسـكوني    نماي ساختمان تاثير) 9(همچنين در جدول 
هـاي   نماي ساختمان به صورت متغير مجازي با مقدار صفر بـراي سـاختمان  . در شهر خرم آباد دارد

( ضريب متغير نماي سـاختمان  .  كار برده شده است هاي داراي نما به براي ساختمان 1فاقد و مقدار 
Nma  ( سكوني كـه داراي نمـا از جـنس سـنگ يـا آجـر نمـا        يعني واحدهاي م ؛است 0.2044برابر

بـه  . تر هسـتند  باشند گران مي هايي كه فاقد نما درصد نسبت به ساختمان 0.20هستند به طور متوسط 
كند كه به خاطر آن حاضر  مي نماي ساختمان مطلوبيتي براي خريداران مسكن ايجاد ،عبارتي ديگر
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  23  تخمين تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد

ايـن ويژگـي واحـد مسـكوني     ) سـايه  ( قيمت ضـمني    ،به پرداخت مبلغ بيشتري هستند كه اين مبلغ
  .است

رابطه مسـتقيم و معنـي داري بـا قيمـت مسـكن      )  Bar( متغير بر ساختمان  )9(با توجه به جدول 
ايـن متغيـر مجـازي  مقـدار صـفر و بـراي       ) بـر  ( براي ساختماني يـك نـبش   . شهري خرم آباد دارد

و  بوده 0.2246مقدار ضريب  اين متغير برابر . است را گرفته 1هاي دونبش يا بيشتر مقدار  ساختمان
 0.22به اين معني است كه قيمت واحدهاي مسكوني دو بر يا بيش از دوبر به طور متوسط به ميـزان  

  .درصد گرانتر از واحدهاي مسكوني يك بر است
 . دنيز تاثير مستقيم و معني داري بر قيمت مسكن شـهري خـرم آبـاد دار   )  Parking(  پاركينگ 

بـراي واحـدهاي    1اين متغير مجازي با مقدار صـفر بـراي واحـدهاي مسـكوني بـدون پاركينـگ و       
بـه عبـارتي   . اسـت  0.0231متغير برابر  ضريب اين. مسكوني داراي پاركينگ به كار برده شده است

درصد كل قيمت واحد مسكوني را بـه خـاطر وجـود  پاركينـگ يـا       0.023ديگر خريداران مسكن 
  .پردازند مي رو با ظرفيتي براي حداقل يك اتومبيل سواري، حياط ماشين

عرض كوچه يا خياباني كه واحد مسكوني در آن قرار دارد رابطه مستقيم  )9(با توجه به جدول 
 10تـا   4كوچه با عرض (  Arz4متغير  ضريب  .و معني داري با قيمت مسكن شهري خرم آباد دارد

برابـر بـا   ) متـر   10كوچه يا خيابان با عـرض بـيش از   (  Arz10ر و ضريب متغي 0.1481برابر با ) متر 
توان نتيجه گرفـت كـه اگـر واحـد      مي باشند مي چون اين متغيرها به صورت مجازي. است 0.2132

برابـر   Arz10و  Arz4متر واقع شـده باشـد هـر دو متغيـر      4با عرض كمتر از اي  مسكوني در كوچه
 4به اين ترتيب، واحد مسكوني كه در كوچه با عرض كمتر از . شوند مي صفر بوده و از تابع خارج

درصـد كمتـر از قيمـت واحـدهاي      0.1481متر واقع شده است قيمت آن به طور متوسط  به ميـزان  
درصد كمتـر از قيمـت واحـدهاي     0.2132متر و 10تا  4با عرض هاي  مسكوني واقع شده در كوچه
جنين تفاوت بـين ضـرايب   چهم. باشد مي متر 10ز با عرض بيش اهاي  مسكوني واقع شده در كوچه

بيانگر درصد تفاوت قيمت واحـدهاي مسـكوني اسـت كـه در كوچـه بـا        Arz10و  Arz4دو متغير 
بـه طـوري كـه واحـدهاي     . متـر قـرار دارنـد    10متر و كوچـه بـا عـرض بـيش از      10تا  4عرض بين 

درصـد   0.0651متوسط به ميـزان  متر قرار دارند به طور  10مسكوني كه در كوچه با عرض بيش از 
در . متر واقع اسـت  10تا  4تر از واحدهاي مسكوني است كه در كوچه يا خيابان با عرض بين  گران

ن مسكن در شهر خـرم آبـاد بـراي عـرض كوچـه و      اجه رسيد كه خريداريتوان به اين نت مي مجموع
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كوني واقع شده در كوچه يا واحدهاي مس ،هاي خود خيابان اهميت بالايي قائل هستند و در رجحان
 خيابا ن با عرض بيشتر را بر واحدهاي مسكوني واقع شده در كوچه يا خيابان با عرض كمتر ترجيح

هاي عـريض تـر حاضـر بـه      دهند و به همين دليل،  براي واحدهاي مسكوني واقع شده در خيابان مي
  .پرداخت قيمت بيشتري هستند

. و معني داري با قيمت مسكن در شهر خـرم آبـاد دارد   رابطه مستقيم Amnمتغير ) 9(در جدول 
با امنيت اجتماعي هاي  يعني واحدهاي مسكوني كه در محله. است 0.4685ضريب اين متغير برابر با 

ي است كه از امنيت اجتماعي پـايين تـري   يها تر از محله درصد گران 0.47بالاتر قرار دارند به ميزان 
كن در شهر خرم آباد هنگام خريـد بـه بافـت اجتمـاعي منطقـه نيـز       يعني خريداران مس. برخوردارند

به اين ترتيب واحدهاي مسكوني كه در مناطق فقير نشين و منا طقي كه درصـد  . توجه خاص دارند
در آنها بالاسـت در ترجيحـات خريـداران مسـكن شـهري      ..... جرم و جنايت، سرقت، بزهكاري و 

شته و لذا حاضر به پرداخت مبلغ كمتري براي اين واحدهاي پايين قرار داهاي  خرم آباد در اولويت
هرچه بافت محله جديد تـر، امنيـت بـالاتر، ميـزان سـرقت و بزهكـاري        از اين رو،. مسكوني هستند

  .باشد قيمت مسكن در آن محله از شهر خرم آباد بيشتر است.... كمتر و 
با قيمت مسكن شـهري خـرم آبـاد     رابطه مثبت و معني داري Faslhمتغير  )9(با توجه به جدول 

است و حاكي از آن است كه واحدهاي مسكوني نزديك بـه   0.2085ضريب اين متغير برابر  . دارد
تر از واحدهاي مسكوني واقع شده در حاشيه  درصد گران 0.21مركز شهر به طور متوسط به ميزان  

فاصله يك واحد مسـكوني تـا    به عبارتي ديگر هر چه.  باشد مي اطراف خرم آبادهاي  و در شهرك
  . مركز شهر و مراكز خريد كمتر باشد قيمت آن واحد مسكوني بيشتر است

  
  هاي خريداران مسكن در شهر خرم آباد تعيين رجحان : 3 – 5 

همان طور كه قبلاً گفته شد يك واحد مسكوني داراي يك قيمت است كه قيمـت ايـن واحـد    
مسكن سـهمي در  هاي  كه هر  يك از ويژگياي  د به گونهباش مي آنهاي  مسكوني تابعي از ويژگي

هـاي   براي تعيين قيمـت . باشد مي هر ويژگي) سايه ( اين سهم، قيمت ضمني . تعيين قيمت آن دارند
در واقـع ضـرايب   . شود مي مختلف واحد مسكوني، از تابع قيمت هدانيك استفادههاي  سايه ويژگي

هاي خريـداران واحـدهاي مسـكوني     و مبناي تعيين رجحان باشند مي سايههاي  اين تابع همان قيمت
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در ايـن جـدول   . خرم آباد برآورد گرديـد  تابع قيمت هدانيك مسكن شهري )9(در جدول . هستند
 همـان طـور كـه در ايـن جـدول ديـده      . تاثير گذار بر قيمت مسكن مشـخص شـده انـد   هاي  ويژگي

 ؛ از ايـن رو ير منفـي بـر قيمـت مسـكن دارنـد     تاثير مثبت و برخي تاثها  شود برخي از اين ويژگي مي
از . شـود  مـي  اسـتفاده هـا   ژگـي هاي مصرف كننده از قدر مطلق ضرايب ايـن وي  جهت تعيين رجحان

لذا تفسير  ،طرف ديگر با توجه به اينكه متغير مساحت به صورت لگاريتمي به كار گرفته شده است
. وع مجـازي هسـتند متفـاوت خواهـد بـود     ضريب اين متغير با تفسير ضرايب ساير متغيرهـا كـه از ن ـ  

از ايـن  . بنابراين ممكن است مقايسه ضريب متغير مساحت با ضرايب متغيرهاي ديگر درست نباشـد 
مسكن را با توجه به ضرايب آنها رتبه بندي هاي  رو ما متغير مساحت را كنار گذاشته و ساير ويژگي

. يمت مسكن به ترتيـب اولويـت آمـده اسـت    تاثير گذار بر قهاي  ويژگي )10(در جدول . نموده ايم
  .است هاي مصرف كنند گان اين جدول بيانگر رجحان

 
  مسكن در شهر خرم آبادهاي  ترجيحات مصرف كنندگان در مورد ويژگي – 10جدول 

( درجه اهميت       رتبه در نزد مصرف كننده
  )قيمت سايه 

  هاي مسكن ويژگي

  امنيت اجتماعي 0.4685 اولويت اول
 بر ساختمان 0.2246 يت دوماولو

  متر 10كوچه يا خيابان با عرض بيش از  0.2132 اولويت سوم
  اسكلت فلزي يا بتوني 0.2098 اولويت چهارم
  فاصله تا مركز شهر و مراكز خريد 0.2085 اولويت پنجم
  نماي ساختمان 0.2044 اولويت ششم
  متر 10تا  4كوچه يا خيابان با عرض بين  0.1481 اولويت هفتم
 تعداد اتاق 0.0527 اولويت هشتم
  پاركينك يا حياط ماشين رو 0.0231 اولويت نهم
  قدمت يا عمر ساختمان 0.0068 اولويت دهم

  محاسبات تحقيق: منبع
 سه ويژگي برتـر  و عرض كوچه يا خيابان بر ساختمان ،، امنيت اجتماعي)10(با توجه به جدول 

اول تـا سـوم را بـه خـود     هـاي   رتبـه مسكن شهري خـرم آبـاد    باشند كه در رجحانهاي خريداران مي
همچنــين اســكلت، فاصــله تــا مركــز شــهر و نمــاي ســاختمان در رتبــه بنــدي  . دهنــد مــي اخصــاص
تعداد اتاق، پاركينگ و .  هاي مياني قرار دارند مسكن توسط مصرف كننده در اولويتهاي  ويژگي
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  .گيرند مي ي رتبه بندي مصرف كننده جايهاي انتهاي عمر ساختمان نيز به ترتيب در اولويت
  

  خلاصه و نتيجه گيري – 6
ابتـدا   ،براي اين كار. در اين تحقيق، تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد برآورد گرديد

پـس از آن  . فيزيكي، محيطي و دسترسي واحدهاي مسكوني مورد بررسي قرار گرفـت هاي  ويژگي
املاك سطح شهر خرم آباد، آمـار و اطلاعـات   هاي  ا مراجعه به بنگاهها و ب و فرمها  با تهيه پرسشنامه

جمـع   87و نيمـه اول سـال    86لازم در خصوص معاملات خريد و فروش مسكن در نيمه دوم سـال  
در مرحله بعد پـس از   .تصادفي ساده استفاده گرديد براي اين كار از روش نمونه گيري. آوري شد

تابع قيمـت هـدانيك بـه دو فـرم      OLSو به روش  Microfitار ويرايش اطلاعات، به كمك نرم افز
  . خطي و خطي لگاريتمي تخمين زده شد

نتايج نشان داد فرم خطي لگاريتمي براي تخمين تابع هدانيك مسكن شهري خرم آبـاد مناسـب   
همچنـين  . در اين تابع، اثر فصلي تاثير معني داري بر قيمت مسكن در شهر خرم آباد ندارد. تر است

هاي جغرافيايي مسكن به لحاظ شـمالي، جنـوبي، شـرقي و غربـي بـودن و همچنـين وجـود         وقعيتم
همچنـين نتـايج تحقيـق از     .انباري تـاثير معنـي داري بـر قيمـت مسـكن در شـهر خـرم آبـاد ندارنـد         

در مرحلـه بعـد    با توجه به اين ملاحظـات،  .همبستگي بالاي  متغيرهاي اعيان و عرصه حكايت دارد
نتـايج نشـان داد مسـاحت زمـين،     . هدانيك با حذف متغيرهاي بي معني بـرآورد گرديـد  تابع قيمت 

امنيت اجتماعي، بر ساختمان، اسكلت، نما، عرض كوچه يا خيابان، فاصله تا مركز شهر و پاركينگ 
بيشـترين تـاثير را    ،در اين ميـان . تاثير مستقيم و معني داري بر قيمت مسكن در شهر خرم آباد دارند

متغيرهاي قـدمت يـا عمـر    . دهند مي زمين، امنيت اجتماعي و بر ساختمان به خود اخصاصمساحت 
  .  ها تاثير منفي و معني داري بر قيمت مسكن دارند ساختمان و تعداد اتاق

نتـايج  . مسكن از ديد مصرف كنندگان خرم آبادي انجـام شـد  هاي  در پايان، رتبه بندي ويژگي
هاي خريـداران مسـكن    در رجحان و عرض كوچه يا خيابان ختمانبر ساامنيت اجتماعي،  نشان داد،

فاصـله تـا مركـز شـهر،      همچنين. دهند را به خود اخصاص مياول تا سوم هاي  رتبهشهري خرم آباد 
تعداد اتاق، پاركينگ و عمـر سـاختمان   . هاي مياني قرار دارند اسكلت و نماي ساختمان در اولويت

  .گيرند مي هايي رتبه بندي مصرف كننده جايهاي انت نيز به ترتيب در اولويت
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  محاسبات تحقيق: پيوست
  

  برآورد فرم خطي تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد - 1جدول 
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  ي تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آبادبرآورد فرم خطي لگاريتم - 2جدول 
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برآورد فرم خطي لگاريتمي تابع قيمت هدانيك مسكن شهري خرم آباد پس از حذف برخي  - 3جدول 

  متغيرهاي بي معني
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