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 هاي پانلمسکن با استفاده از روش رگرسیون داده تقاضاي تابع تخمین
  )شهرهاي غرب استان مازندران: مطالعه موردي(

  
  یسید فخرالدین فخرحسین

 عضو هیات علمی دانشگاه آزاد اسلامی واحد تنکابن

  
  ویسري الهام فاضلی

  زاد اسلامی واحد تنکابنآهیات علمی دانشگاه عضو 
  

  
  چکیده
 سـر  یـک  از بیشتر چیزي مسکن مفهوم خانوارها از بسیاري براي

 دارایی مهمترین مسکن احتمالاً خانوارها گونه براي این .است پناه

 مسـکن  که است ايگونه به وضعیت این. است نهاآ مالی سبد در

 کشورهاي بیشتر در

 شخصـی  ثـروت  دهنـده  تشـکیل  جـزء  مهمتـرین  عنوان به صنعتی

 ایـن  در خـدمات  هزینه بودن گران به عنایت با. شودمی محسوب

 بـه  خـانوار  عمـدهی  هـاي جملـه هزینـه   از مسـکن  خدمات بخش،

 املاك، احبانعلائق ص مهمترین از مسکن قیمت .آیدمی حساب

. اسـت  مسـکونی  واحـدهاي  مالکـان  نیـز  و سیاسـتگذاران  بانکهـا، 
-تولیدکننـده  هايبنگاه خانوارها، براي آن قیمت تغییرات بنابراین،

 ایـن  در قیمـت  نوسـانات  .اسـت  مهم دولت براي نیز و مسکن ي

 تأثیر تحت اجتماعی -اقتصادي لحاظ به را جوامع عرصه، شرایط

 تعیـین  و مسـکونی  واحدهاي قیمت ن، برآوردبنابرای .دهدمی قرار

 پیرامون مشکلات از حل برخی به حوزه این در تأثیرگذار عوامل

امـر   مسـلم  طـور  بـه  و کـرد  خواهـد  کمـک  مسـکن  موضـوع 
  .کندمی تسهیل را عرصه این در سیاستگذاري

ــا اســتفاده از روش تــابع قیمــت هــدانیک تقاضــاي   در ایــن مطالعــه ب
مازنـدران و عوامـل مـوثر بـر قیمـت      مسکن شـهرهاي غـرب اسـتان    

جامعه آمـاري ایـن مطالعـه    . مسکن در این شهرها بررسی شده است

گیـرد  هاي مسکونی بیش از دو واحد مسـکونی را در بـر مـی    مجتمع
که توسط یک تابع لگاریتمی دو طرفه و با استفاده از روش اقتصـاد  

 بـر اسـاس نتـایج ناشـی از تخمـین،     . گـردد سنجی پانل بـرآورد مـی  
و لوکس بودن واحد مسکونی به صورت مثبـت و  ) زیر بنا(مساحت 

فاصله تا مرکز شهر به صورت منفـی قیمـت واحـدهاي مسـکونی را     
کننـد و تعـداد واحـدهاي مسـکونی در هـر مجتمـع قیمـت        متاثر مـی 

واحدهاي مسکونی را تحت تاثیر قـرار نـداده و اصـلی تـرین عامـل      
  . زل مسکونی استموثر به قیمت واحدهاي مسکونی مساحت من

  JEL :R21,D12,C23بندي طبقه

، زمـانی  سـري  هايداده، مقطعی هايداده ادغام :کلیدي کلمات
  هدانیک  قیمت تابع
  
  مقدمه -1

ترین هدف هر کشور است که یابی به توسعه پایدار مهمدست
هاي اقتصادي هر کشور طریق رشد و هماهنگی بین بخش از

 مسکنمختلف اقتصاد، هاي میان بخش در .شود حاصل می
 .اي برخوردار استداراي نقش کلیدي بوده و از جایگاه ویژه

مسکن به عنوان یکی از نیازهاي اساسی خانوارها که نه تنها به 
عنوان سرپناه بلکه به صورت یک دارائی مهم نیز تلقی 
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. باشد گردد و از ارزش بالاي اقتصادي برخوردار می می
 مسائل اجتماعی در کشور بودهموضوع مسکن همواره یکی از 

هاي  هاي در خصوص تدوین شاخص پژوهش و مدیریت
کیفی مسکن، تامین مسکن ارزان قیمت و مناسب براي 

هاي اجتماعی  یاستسهاي پایین اقتصادي، تدوین دهک
  . شود گیري می مسکن در این بخش پی

می تقاضا و عرضه وضعیت است بازار داراي کالا که زمانی
 از حاصل ارزش و منافع مورد در ارزشمندي عاتاطلا تواند

 غیربازاري ماهیت کالا که زمانی و دهد ارائه خدمات و کالا

 کالاهاي جمله از مسکن. دارد تقاضا اطلاعات به نیاز دارد

 در مستقیم طور به آن اطلاعات تقاضاي که است بازاري غیر

 برآورد براي هاي موجودروش از باید و باشدنمی دسترس

  )52،ص1387ابونوري، همکاران،. (نمود استفاده آن قیمت
از  آگاهی نیازمند مسکن امر در سیاستگذاران که آنجا از

 اهمیت ابعاد این بنديرتبه هستند، آن ابعادي ویژگیهاي

 که شودمی مطرح پرسش این اینجا در. کندمی اي پیداویژه

 مسکن تقاضاي در مسکونی واحدهاي هايو ویژگی ابعاد

هدف از این مقاله برآورد میل  .شودبندي میرتبه چگونه
هاي واحد نهایی به پرداخت خانوارها براي هر یک از ویژگی

مسکونی و تاثیر هر کدام از ویژگیها بر قیمت مسکن در 
براي این کار از تابع . شهرهاي غرب استان مازندان است

ک ضرایب تابع قیمت هدانی. شودقیمت هدانیک استفاده می
برآوردي از میل نهایی به پرداخت خانوارها است که 

هاي خانوار را نسبت به هر کدام از ویژگیهاي نشان ارجحیت
بعد از . این مقاله در پنج قسمت تنظیم شده است. دهدمی

مقدمه در بخش دوم مبانی نظري و پیشینه تحقیق پرداخته شده 
نین در بخش سوم معرفی الگو، متغیرهاي مدل و همچ. است

بخش . شودآوري آمار و اطلاعات را شامل میروشهاي جمع
چهارم به نتایج آزمونهاي پایایی و همجمعی متغیرها اختصاص 

  .پردازدگیري میبندي و نتیجهبخش پایانی به جمع. دارد
 
  مبانی نظري و پیشینه تحقیق -2

- رضایت یا معنی مطلوبیتبه هدانیک رفاه اقتصاد ادبیات در

 .باشدمی یا خدمات کالاها مصرف از ندهکنمصرف مندي

 )1960(1توسط گریلیچس بار نخستین براي هدانیک روش
 محیط اقتصاد و مسکن بازار در تقاضا تحلیل و تجزیه براي

 نظري کارهاي وسیله به و رفت، کار به زیست

 الگوي در .شد شناسانده) 1974 (3و روزن)  1966(2لنکستر

 چون .است بعد چند داراي کالا یک تقاضاي هدانیک

 یک مانند مسکونی واحد یعنی است، این چنین نیز مسکن

 باشد،می گوناگون هايویژگی از شامل سبدي مرکب کالاي

 مناسب مسکن تقاضاي بازار در الگوي هدانیک کارگیري به

 یک که هاییپرداخت قیمت هدانیک الگوي پایه .است

 به منظور به مسکن خود براي تقاضاي به توجه با خانوار

 عواملی از دهدانجام می مسکونی واحد یک آوردن دست

 هااین ویژگی وسیله به مسکونی واحد که گیردمی نشأت

  .شودمی شناخته
هاي مسکن و دیگر کالاها را اي از ویژگیهر خانوار دسته
این انتخاب در بردارنده سطوحی از رفاه و . کندمصرف می

این مطلوبیت را . تمطلوبیت براي مصرف کنندگان اس
  .نشان داد Uتوان با با تابع  می

 
براي رسیدن به این مطلوبیت، مصرف کننده با محدودیت 

 :اي به صورت زیر روبروستبودجه

 
ارزش  xهاي واحد مسکونی وارزش ویژگی P(Z)که در آن 

بنابراین، قیمت مسکن تابعی از مقدار ویژگی . سایر کالاهاست
واحد مسکونی مورد تقاضاي خانوار  هاي مورد استفاده در

نامیده می شود و به ) Ph(این تابع، تابع قیمت هدانیک . است
  :باشدصورت زیر می

 

                                                
1 Griliches 
2 Lancaster  
3 Rosen 
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نشان  jنشان دهنده واحد مسکونی مورد نظر و  که در آن
چون مصرف کنندگان . دهنده ویژگی مورد نظر است

کنند، می شان را با توجه به سطح بودجه حداکثرمطلوبتی
  :سازي مقید به صورت زیر استفرآیند بهینه

 

 
 

 
 

  :توان نوشتبر این اساس می

 

 
به صورت زیر )6(، رابطه )5(بر ) 4(که با تقسیم کردن رابطه

 :شودحاصل می

 
نشانگر مطلوبیت اضافی حاصل از مصرف یک که در آن

نشان دهنده مطلوبیت  واحد اضافی ویژگی مورد نظراست و
اضافی حاصل از مصرف یک واحد اضافی کالاهاي مصرفی 

  .ام است jبیانگر ارزش نهایی ویژگی   است و 
سازي مقید تابع دهد که شرط لازم بهینهنشان می)6(رابطه 

کند که تغیرات قیمت هدانیک براي یک منطقه، ایجاب می
هاي مختلف رات در ویژگیتابع قیمت هدانیک در اثر تغی

مسکن با تغییر در ترجیحات مصرف کننده نسبت به خرید 
مشتق جزئی تابع . مسکن و خرید سایر کالاها برابر باشد

هدانیک نسبت به هر ویژگی، در واقع ارزش نهایی ضمنی آن 
دهد در مطالعات تجربی ارزش نهایی هر ویژگی را نشان می
ین ضرائب تابع قیمت هاي مسکن توسط تخمیک از ویژگی

الواقع ضرایب برآوردي تایع فی. آیدهدانیک به دست می
هدانیک میل نهایی خانوار به پرداخت است بر ازاي هر یک 

عرضه مسکن، مسکنی  از ویژگیهاي مسکن بنابراین در فرایند
باید عرضه شود که حداکثر تمایل به پرداخت به ازاي 

شد این امر باعث ویژگیهاي مسکن مذکور وجود داشته با
کنندگان و کسب  بازگشت سریعتر و بیشتر سرمایه عرضه
در واقع با تخمین . مطلوبیت بیشتر براي متقاضیان مسکن شود

تابع هدانیک عوامل موثر و تعیین کننده ارزش واحد مسکونی 
  .گردد مشخص می
مدل  کمک به مسکن قیمت زمنیه در متعددي تحقیقات
تحقیق  مطالعات، این جمله از .است گرفته انجام هدانیک

با استفاده از تابع تقاضاي هدانیک ) 1975(1ریکر و هنینگ
ناحیه شهر  167نقش عوامل موثر بر قیمت مسکن را براي 

سنت لوئیس امریکا برآورد کردند که مساحت زیربناي 
واحدهاي مسکونی، مجاورت و همسایگی با مجتمع هاي 

به علت کاهش مسکونی مناسب و فاصله تا مرکز شهر 
  .آلودگی بر قیمت واحد مسکونی تأثیر مثبت دارند

تاثیر کالاها و خدمات همگانی بر قیمت ) 1976(2مک دوگال
املاك مسکونی منطقه متروپولتین لوس آنجلس را بررسی 

ناحیه شهري و  35این تحقیق با استفاده از آمار مقطعی . کرد
مات پلیس نتایج نشان داد که خد. دو مدل انجام شده است

محلی و نیز آموزش و پرورش داراي بیشترین تاثیر بر قیمت 
  . است
 سیستماتیک روش آماري یک ارائه با) 1980(3مانپترلینه

 براي را قیمت هدانیک آمریکا، تابع در شهري مسکن براي

. است زده تخمین» استیجاري«و » ملکی« مسکونی  واحدهاي
شهر ابیجان با استفاده از اي بر روي  در مطالعه) 1992( 4آریماه

. تابع قیمت هدانیک به بررسی ساختار مسکن پرداخته است
نتایج تخمین تابع تقاضاي مسکن شهر ابیجان خالی از آن 
است که یک درصد تغییر در اندازه خانوار تقاضا براي 

دهد و  درصد افزایش می 36/0مساحت منزل مسکونی را 
داري اثر مثبت معنی علاوه بر آن تحصیلات سرپرست خانوار

  .بر تقاضاي مسکن دارد

                                                
1 Ridker and Henning 
2McDougal 
3 Lineman 
4 Arimah 
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تابع  برآورد در هدانیک روش از) 1994(1آرکیو و چیآو 
ها آن نظر از .نمودند استفاده آمریکا در خودرو تقاضاي
 در خرید هنگام در که خودرو خریداران اصلی هاي ویژگی

 ارگونومی، بودن، اقتصادي دوام، راحتی، گیرند؛نظر می

) 2001(2چو و دیگران. باشدمی ماشین مدل ی وایمن عملکرد،
در بررسی تابع قیمت هدانیک مسکن در کشور هنگ کنگ 
دریافتند که ساخت واحد مسکونی به وسیله یک پیمانکار 

دوکمیکی و .معروف بیشترین تاثیررا برقیمت مسکن دارد
 تخمین به هدانیک یک مدل از استفاده با) 2003(3دیگران

 حاصل نتایج .استانبول پرداختند شهر در مسکن تقاضاي تابع

 متوسط مربع، یک متر افزایش با که دهدمی نشان تحقیق از

 تعداد در همچنین افزایش و یابدمی افزایش دلار 191قیمت 

 و نوع قدمت .دارد خانه قیمت بر مثبت تأثیر هااطاق

نظر  از داريمعنی تأثیر ساختمان قیمت بر مسکونی ساختمان
 براي قانونی عنوان و ساختمان پروانه داشتن و ردندا آماري

پس ) 1370(عابدین درکوش و اسفندیاري . باشدمی خانه مهم
از برآورد تابع تقاضاي هدانیک براي دو شهر کوچک 

مرکز  از فاصله زیربنا، و زمین مساحت تأثیر دلیجان و تویسرکان
را شهر و شرایط واحد مسکونی از نظر تعداد اتاق و تجهیزات 

در این میان مساحت زیربنا داراي کشش مثبت . محاسبه کردند
  .معنی بودندو نزدیک به یک بود و بقیه ضرایب بی

هاي داده آمیختن با خود پژوهش در )1379(اسفندیاري
و  زمین قیمت هدانیک تابع برآورد به زمانی سري و مقطعی
. پرداخت 77-71 هايسال فاصله در اصفهان شهر در مسکن

 روش دو از هدانیک قیمت تابع برآورد براي مطالعه ایندر 

 نشان نتایج و گردیده استفاده کواریانس مدل و اثرات ثابت

 کنترل را متغیر یک تنها بخواهد دولت که اگر دهدمی

 استفاده زمین مورد در کواریانس از مدل است بهتر نماید،

 ثابت اثرات روش کارگیري صورت به این غیر در کند؛

 .برتري دارد کواریانس مدل به تنسب

                                                
1 Hsiao and  et al 
2 Chua and et al 
3 Dockmeci and et al 

هدانیک  الگوي از )1381(کندي وکیل رمضانی و ابونوري
استفاده  ساري شهرستان در مسکن تقاضاي تابع برآورد براي
مقطعی  هاي داده از الگو برآورد براي تحقیق این در .کردند
 استفاده ساري شهرستان خانوار 243از  شده آوريجمع

 مساحت مسکن اصلی هايویژگی از یک هر و براي گردید

 از فاصله اتاق، تعداد ساختمان، قدمت مساحت زیربنا، زمین،

 فاصله شهر، مرکز از فاصله یک، درجه اصلی، مصالح خیابان

 عرض آموزشی، تامرکز فاصله سبز، درصد فضاي پارك، از

 تقاضا تابع گاز شبکه وجود ده متر، تا چهار بین خیابان

نامه در قالب پایان) 1383(ي و رضوياکبر. است شده برآورد
کارشناسی ارشد به بررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن در 

بر اساس نتایج ناشی از تخمین مساحت . پردازدشهر مشهد می
به صورت مثبت و فاصله تا مرکز شهر و قدمت ) زیربنا(

ساختمان به صورت منفی قیمت واحدهاي مسکونی را در 
  . کنندشهرستان مشهد متاثر می

وي در مطالعه خود با عنوان برآورد تقاضاي ) 1384(قادري
مسکن شهري در ایران ابعاد اجتماعی تقاضاي مسکن 

بنا به نتایج به دست آمده انواع درآمدهاي جاري، . پردازد می
دائمی و موقتی، سن سرپرست خانوار و تعداد افراد باسواد بر 

وي تقاضا اثر منفی روي تقاضا اثر مثبت و انداره خانوار بر ر
  .  دارد

اي تحت عنوان برآورد تابع قیمت در مقاله) 1384(زراء نژاد
هاي ترکیبی عوامل هدانیک مسکن شهر اهواز به روش داده

موثر بر تقاضاي مسکن را در شهر اهواز مورد بررسی قرار 
و ) زیربنا(بر اساس نتایج ناشی از تخمین مساحت . دادند

فاصله تا مرکز شهر به صورت منفی لوکس به صورت مثبت و 
ابونوري، تقی نژاد . کنندقیمت واحدهاي مسکونی را متاثر می

 قیمت تابع اي با عنوان برآورددر مقاله) 1387(و صیامی

 از) اردبیل و تبریز شهرهاي موردي مطالعه(بها اجاره هدانیک

 ارزشگذاري مصرف میزان شناخت پی در هدانیک روش

در  اصلی فرض .است ویژگیها آن از یک هر براي کننده
 واحد هر بهاي اجاره یا و قیمت که است این هدانیک روش
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 آن محیطی و مکانی فیزیکی، هايویژگی از مسکونی تابعی

 از بیشتر فیزیکی که عوامل است داده نشان هايیافته. باشدمی

 این آثار دارد و تأثیر مسکن بهاي اجاره بر عوامل سایر

  .باشدمی متفاوت آپارتمانی و ویلایی هايواحد بر عوامل
  
آوري آمار معرفی الگو، متغیرها و روشهاي جمع -3

  و اطلاعات
 که شودمی مشاهده هدانیک مطالعات پیشینه به مراجعه با

 هدانیک مدل مناسب شکل انتخاب براي مشخصی نظریه

 و مدل از استفاده نحوه مبناي بر محققین و ندارد وجود
 در دلیل همین به .گزینندبرمی را مناسب لشک آن هايآماره

 تابعی خطی نیمه ازشکلهاي مدلها برآورد در مطالعه این

 علت به اما است؛ شده دوطرفه استفاده لگاریتمی و لگاریتمی

 ضرایب ثبات در(دوبل لگاریتمی تابعی شکل برتري

- ویژگی ضمنی قیمتهاي تعیین براي مدل از هدانیک استفاده

 تجزیه )آپارتمانی واحدهاي مدل در  Fآماره بودن بیشتر ها،

. گیردمی صورت شکل این مبناي بر نتایج وتفسیر و تحلیل
لذا در این مطالعه به منظور برآورد تابع قیمت هدانیک 
شهرهاي غرب استان مازندان از یک مدل لگاریتمی دو طرفه 

تابع قیمت هدانیک بصورت زیر . استفاده شده است) دوبل(
  :باشدمی

 

 
  :که در آن

 Price:  قیمت منزل مسکونی  
  Meter  : زیر بناي واحد مسکونی  

 Distance : فاصله تا مرکز شهر  
: Number تعداد واحدهاي مسکونی در مجتمع  

Lux :  که لوکس بون یا لوکس نبودن منزل مسکونی است
وارد شده است که در این  1که به صورت یک متغیر مجازي

هرگاه منزل مسکونی مورد نظر حداقل دو مورد از  مطالعه
سرامیک یا پارکت، پکیج، کولر،  ،MDFموارد کابینت 

آسانسور، پارکینگ را داشته باشد لوکس تلقی شده و متغیر 
 کند در غیر اینصورتعدد یک را انتخاب می مجازي

را داشته باشد غیر لوکس بوده و متغیر ) حداکثر دو امتیاز(
  .کندمقدار صفر را اختیار می )LUX( مجازي
 مقطعی نیاز مورد و اطلاعات هااین مطالعه داده تخمین براي

 با مستقیم مصاحبه و تکمیل پرسشنامه طریق از که بوده

چالوس، (در شهرهاي غرب استان مازندران مسکن هايبنگاه
 1391در سال شش ماهه اول سال ) نوشهر، تنکابن و رامسر

 گیرينمونه روش از مطالعه این رد. است شده آوري جمع

 شهر هر در نمونه مسکونی از واحدهاي تصادفی بنديطبقه

  . استفاده شده است
 )نمونه 20براي هر شهر (نمونه تایی 80 حجم مطالعه این در

داده بعلت  سطح در نمونه حجم این .است شده برگزیده
کوچک بودن شهرهاي مذکور کافی بوده و نشاندهنده 

  .باشدمعه آماري میواقعیت جا
  

  نتایج آزمونهابرآورد الگو و  -4
 پایایی آزمون  - 4-1

 انجام واحد ریشه آزمون نوع چهار پایایی، بررسی جهت

 ، آزمون2و همکاران لوین آزمون :از عبارتند که است گرفته

 نوع(تعمیم یافته فولر دیکی هايآزمون3پسران و همکاران

 در که آزمون این نتایج). فیشر نوع(و پرون  فیلیپس و )فیشر

 روند و مبدا از عرض شامل اند،شده ارائه )1(جدول 

 واحد ریشه وجود مبین فرضیه صفر در این آزمونها .باشند می

 سطح روي تلفیقی هايسري که دهندمی نشان نتایج .است

  .باشدمی I(0)نوع  از این بنابر و و بوده مانا

                                                
1 Dummy Variable 
2 Levin, Lin & Chu 2000 
3 Pesaran, & Shin 2003 
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  نتایج ایستایی متغیرها :)1( جدول
  LPrice  LMetr  LDistance  LNumber  متغیر نام

Levin et.al 65/5-  57/3-  95/3-  38/6-  
P-value  0/0  0/0  0/0  0/0  

Pesaran et.al  64/5-  36/4-  78/3-  28/6-  
P-value  0/0  0/0  0/0  0/0  

ADF  39/43  69/33  25/29  06/48  
P-value  0/0  0/0  0/0  0/0  

PP  38/49  56/46  71/30  83/49  
P-value  0/0  0/0  0/0  0/0  

  1  0  2  2 وقفه
  تحقیق محاسبات :ماخذ

  
 انباشتگی پانل دیتاآزمون هم - 4-2

در سال  1انباشتگی پانل دیتا ابتدا توسط پدرونیآزمون هم
) (در این آزمون، فرضیه صفر. به کار برده شد 1995

انباشتگی میان متغیرهاي موجود در دلالت برعدم وجود هم
انباشتگی در این تحقیق براي بررسی آزمون هم. اردمدل د

. انباشتگی پدرونی استفاده شده استمیان متغیرها از آزمون هم
اي براي هر کشور انباشتگی جداگانهاین روش، رگرسیون هم

زند و بعد از آن براي آزمون پایایی جملات اخلال تخمین می
ها ین آزمونچهار مورد از ا. کنداز هفت آماره استفاده می

ضرایب اتورگرسیو را در بین مقاطع مختلف در طول آزمون 
بنابراین، پارامترهاي اتورگرسیو . کنندریشه واحد ترکیب می
  .کنند تا براي همه مقاطع یکسان باشدمرتبه اول را محدود می

  
 2انباشتگی پانلهاي همها را به عنوان آمارهپدرونی این آماره

اره دیگر براساس میانگین ضرایب سه آم. کندمعرفی می
باشند که براي هر شهر بطور جداگانه تخمین اتورگرسیو می

ها به ضرایب اتورگرسیو اجازه بنابراین، این آماره. شودزده می
دهد که از کشوري به کشور دیگر تغییر کند که به عنوان می

                                                
1 Pedroni 
2 Panel cointegration statistc 

شناخته  3میانگین پانل -انباشتگی گروهیهاي همآماره
انباشتگی پانل یک آزمون نسبت اولین آماره هم. شوند می

دومین و سومین نوع آماره . است 4واریانس غیرپارامتریک
) PP(5فیلیپس پرون  t و rhoهاي پانل نیز به ترتیب آماره

  .باشدمی
است که مشابه آزمون ریشه واحد  6پانل ADFچهارمین آماره

  .باشدمی 7پانل لوین و همکاران
انباشتگی هاي هممورد اول از آماره به طریق مشابه، دو

فیلیپس  tو rho هاي میانگین پانل به ترتیب آماره-گروهی
 -گروهیADF سومین آماره نیز آزمون. باشدپرون می

میانگین است که مشابه با آزمون ریشه واحد پانل ایم و 
) 2(انباشتگی پدرونی در جدولنتایج هم. باشدمی 8همکاران
دهد که بر اصل از این آزمون نشان مینتایج ح. آمده است

انباشتگی بین متغیرهاي الگو وجود طبق اکثر آماره موجود، هم
  .ندارد

                                                
3 group-mean panel cointegration statistics   
4  non-parametric variance ratio test 
5 Philips and peron (PP) 
6 panel ADF statistic 
7 Levin et al 

٨ Im et al  
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  انباشتگی پدرونینتایج آزمون هم :)2( جدول
  گروهی انباشتگی پانلهم  انباشتگی پانلهم  نوع آماره

Statistic  Prob Statistic Prob 
  -  -  24/0  -99/0  پانلV -آماره
  29/0  79/0  38/0  21/0  پانلrho -رهآما
  00/0  -25/4  00/0  -49/3  پانلPP -آماره
  16/0  -33/1  08/0  -78/1  پانل ADF-آماره

  محقق محاسبات :ماخذ
  
   برآورد الگو -4-3

استفاده  پانل هايداده روش از مدل معرفی شده برآورد براي
روشهاي  به نسبت پانل هايداده روش از استفاده .شودمی
به  اینکه اول :دارد عمده مزیت دو زمانی سري و طعیمق

حتی  و متغیرها میان ارتباط تا میدهد را امکان این محقق
بررسی  به و بگیرد نظر در زمان طول در را )شهرها(واحدها
 در روش این توانایی در نیز، دوم مزیت و .بپردازد آنها

 هايواحد عنوان به(استانها به مربوط انفرادي کنترل اثرات

 در .نیستند اندازهگیري و مشاهده قابل که است) مقطعی

 قسمت سه شده، از مبداء معرفی از مدل عرض

 براي ) 1: است که شده تشکیل )(

 tبراي سال که )2است،  مشترك همه شهرها و سالها همه
 ي مشتركانفراد واحدهاي عنوان به شهرها همه براي و بوده

 هايمدل داده را آن شود، مدل وارد جزء این هرگاه .است

 مدل را نشود، آن مدل وارد هرگاه و میگویند طرفه دو پانل

 از یک هر که براي )3. طرفه می نامند یک هاي پانلداده

 مشترك همه سالها براي ولی بوده، فرد به منحصر شهرها

 هر به انفرادي مربوط اثرات اصطلاح در را جزء این .است

 روش مدل به برآورد طریق از که مینامند شهرها از یک

 .آیدمی دست به پانل هايداده

) OLS(معمولی مربعات حداقل مرسوم روش در که آنجا از
 شده در یا ترکیب زمانیسري مقطعی، هاداده که وقتی یعنی

 به و دمیشو ظاهر محدودیت شوند،می گرفته نظر

 و شده شهرها استان یکسان فرض انفرادي اثرات عبارتی
 اثرات بودن این یکسان از ناشی ناهمگنی اریب دچار نتایج

 روش در این مشکل رفع براي ترتیب این به .میگردند

 حذف اثرات انفرادي بودن یکسان محدودیت پانل هاي داده

 ). (شود می

 مدل باشد، ارتباط نداشته توضیحی متغیرهاي با که زمانی

 با که زمانی و داشت خواهیم را )RE(تصادفی اثرات

 مدل مورد نظر مدل باشد، داشته ارتباط توضیحی متغیرهاي

 تنها )RE(تصادفی اثرات مدل .بود خواهد )FE(ثابت اثرات

 باشدمی فرد Nشامل پانل دادههاي که دارد کاربرد زمانی

 شده بزرگ انتخاب جامعه یک از تصادفی صورت به هک

 واحدها بین تصادفی ما طور به ها که طوري به باشد،

 بود مناسبتر خواهد زمانی ثابت اثرات مدل .شودمی توزیع

 که تمرکز نماییم واحد Nاز  خاصی مجموعه یک به ما که

. شوندانتخاب نمی تصادفی صورت به بزرگ جامعه یک از
 از پانل، دادههاي یا مدل تخمین روش انتخاب براي

 صحت بر مبتنی آماره این .شودمی استفاده لیمر Fآزمون

 رد رو این از .است استوار کلی شهرها همگنی بین

 رد عدم و پانل دادههاي روش از استفاده مبین فرضیه

 معمولی عاتمرب حداقل روش از بیانگر استفاده  فرضیه

 محاسبه زیر صورت به آماره این .باشدمی شده تجمیع

  :گردد می

)KNNT/()R1(
)1N/()RR(

F 2
W

2
T

2
W

−−−
−−

=  
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 : درونگروهی،  یا ثابت اثرات : که در آن 
طول دوره نظر و  Tتعداد مقاطع، pool ( ،N(کل یا ترکیبی

لیمر  آزمون از شده حاصل Fمقدار. شدباتعداد پارامترها می
 نتیجه در. باشدمی بیشتر)68/2(بحرانی از) 81/26(

 معمولی مربعات حداقل روش دو بین از و شودمی فرضیه رد

 پانل هايداده روش پانل، دادههاي روش شده و تجمیع

 به انتخابی اینکه شهرهاي به توجه با همچنین. شودمی پذیرفته

 انتخاب بزرگ آماري جامعه یک بین از تصادفی صورت

 اثرات روش با مقایسه در ثابت اثرات لذا روش اند،نشده

 روش از پژوهش این در بنابراین .بود مناسب خواهد تصادفی

بر این اساس، مدل معرفی  .کرد خواهیم استفاده اثرات ثابت
شده براي تابع هدانیک قیمت مسکن در شهرهاي منتخب 

زندران با استفاده از روش اثرات ثابت پانل دیتا استان ما
  . گرددبرآورد می

مشاهده شد ضرایب برآوردي ) 3(همانطور که براساس جدول
رابطه مثبت و منفی بین متغیر توضیحی مدل را بر متغیر وابسته 

دهد و  باشد، را نشان میکه قیمت مسکن شهرهاي استان می
اي علامت مثبت، دار) زیر بنا(ضریب برآوردي مساحت 

  tاست و از نظر آماري نیز به علت بالا بودن آماره  01/1معادل 
ضریب برآوردي . دار استدرصد معنی 99با احتمال بیش از 

  فاصله تا مرکز شهر به قیمت منزل مسکونی رابطه منفی
از نظر آماري این علامت منفی است و به علت . دارد) -02/0(

 .درصد معنی دار است 99مال بیش از با احت tبالا بودن آماره 
نتایج برآورد موید این مطلب است که تعداد واحدهاي 

بر قیمت واحدهاي ) در هر ساختمان(مسکونی در هر مجتمع 
و اما از نظر آماري ضریب ) 03/0ضریب(آن تاثیر مثبت دارد

لوکس بودن منزل  .نیست) 49/0(بر آوردي  معنی دار
بدین  .یمت واحد مسکونی داردمسکونی تاثیر معنادار بر ق

مفهوم که مصرف کنندگان مسکن میل به پرداخت بیشتري در 
قبال دسترسی به منازل مسکونی لوکس دارند و ضریب 

با  tاز نظر آماري نیز به علت بالا بودن آماره ) 04/0(آن
  .درصد معنی دار است 99احتمال بیش از 

  
  شهرهاي غرب استان مازندراناثر هر یک از عوامل بر قیمت مسکن   .3جدول

  متغیرهاي مستقل    لگاریتم قیمت منزل مسکونی: متغیروابسته 

Prob   آمارهt  ضریب     
  عرض از مبدا 89/5 9/29  00/0
  لگاریتم زیر بناي واحد مسکونی  01/1 31/10  00/0

  لگاریتم فاصله تا مرکز شهر -02/0 -87/2 005/0
   دهاي مسکونیلگاریتم تعداد واح 03/0 69/0 49/0
  لوکس بودن  04/0 00/2 04/0

  72/0   ضریب تعیین           
  F                    61/26آماره 

  52/1آماره دوربین واتسون    

C_NUSHAHR          01/0-  
C_RAMSAR  05/0           

C_TONKABON01/0-     

C_CHALOUS02/0-          

  

  نتایج تحقیق: ماخذ 
بطور خلاصه نتایج برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن   ري و پیشنهاداتنتیجه گی -5

شهرهاي غرب استان مازندران نکات قابل توجهی را در خود 
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قیمت هدانیک که حداکثر میل به پرداخت را براي . دارد
دهد زمانی پرداخت می شود که مصرف کنندگان نشان می

پس تابع قیمت هدانیک . حداکثر مطلوبیت حاصل شود
حداکثر تمایل به پرداخت را براي کسب حداکثر مطلوبیت 

دهد نتایج تخمین را می توان به صورت کننده نشان میمصرف
  : بندي نمودزیر رتبه

عامل اصلی موثر درقیمت واحدهاي مسکونی در این  -1
فی الواقع . شهرها زیر بنا یا مساحت منزل مسکونی است

اي مسکونی نسبت واحده) کنندگانتقاضا(کنندگان مصرف
به مساحت واحد مسکونی حساسیت و میل به پرداخت بیشتري 

در واقع افزایش زیر بنا یا مساحت منزل مسکونی به . دارند
علت جذابیت آن انگیزه پرداخت بیشتري را در متقاضیان 
واحدهاي مسکونی در شهر تنکابن افزایش داده کسب سود 

  .   کندمیکنندگان مسکن مهیا بیشتر را براي عرضه
فاصله تا مرکز شهر از پارامترهاي تاثیر گذار بر قیمت  -2

یعنی . واحدهاي مسکونی در شهرهاي مورد بررسی است
متقاضیان مسکن، واحدهاي نزدیکتر به مرکز شهر را ترجیح 

دهند و حاضرند قیمت بیشتري براي آن پرداخت کنند و می
  . شودمیمتعاقبا منافع تولیدکنندگان نیز بهتر تامین 

) در هر ساختمان(تعداد واحدهاي مسکونی در هر مجتمع  -3
بر قیمت واحدهاي آن تاثیر دارد و از نظر آماري ضریب بر 

دار  نیست و شاید بعلت آن باشد که اختلاف آوردي  معنی
چندانی در تعداد واحدهاي عرضه شده وجود ندارد و عرضه 

  .شودمجتمع هاي بزرگتر در این شهرها دیده نمی
لوکس بودن واحدهاي مسکونی برروي قیمت واحدهاي  -4

مسکونی تاثیر مثبت دارد و لوکس بودن تمایل به پرداخت 
دهد چون واحدهاي مسکونی  مصرف کنندگان را افزایش می

لوکس تر در شهرستان تنکابن بر اساس نتایج برآورد تابع 
  .قیمت هدانیک مطلوبترند

هاي توسعه ، برنامه ریزان طرحلذا باتوجه به نتایج بدست آمده
- شهري تنکابن باید رفتار خود را براساس ترجیحات مصرف

اولویت اصلی متقاضیان . ریزي کنندکنندگان مسکن پایه

مسکن در خرید منزل مسکونی درجه اول مساحت یا زیر بناي 
منزل مسکونی است و در درجه دوم فاصله از مرکز شهر و 

پس تولید کنندگان مسکن . لوکس بودن منزل مسکونی است
براي حاصل کردن حداکثر تمایل به پرداخت متقاضیان 

کند از مسکن که حداکثر رضایتمندي را براي آنها حاصل می
یک طرف و کسب منافع بیشتر براي خود که در نهایت 

آورد، در نتیجه قیمت واحدهاي حداکثر رفاه را به ارمغان می
ر درجه دوم به فاصله تا مسکونی ابتدا به مساحت منزل و د

. مرکز شهر و درجه لوکس بودن واحد مسکونی وابسته است
در واقع احداث واحدهاي مسکونی با زیر بنا یا مساحت بالاي 
نزدیک به مرکز شهر و لوکس باید به عنوان یک راهکار 

  .  اساسی مطرح است
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