
١١٩  ٨٤، بهار١، شماره٢                                                                                 فصلنامه بررسيهاي اقتصادي ، دوره

  
  انیک سنتی و مدل قیمت هدي مقایسه

در برآورد تابع قیمت هدانیک  یدمدل قیمت هدانیک ر
  ) موردي مناطق شهري استان همدانيهمطالع(مسکن 

  
  * احسان شکریان ودکتر علی اکبر قلی زاده، دکتر داود بهبودي 

 
 24/6/1389:     تاریخ پذیرش11/12/1388: تاریخ وصول

  
  :چکیده

 به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت واحدهاي مسکونی و تخمین این مطالعه
هاي  از میان روش . پردازد ارزش این عوامل در مناطق شهري استان همدان می

در روش مرسوم و سنتی قیمت  . مختلف، روش قیمت هدانیک برگزیده شد
هاي  هاي مختلف فیزیکی و ساختاري واحد مسکونی و ویژگی  ویژگی،هدانیک

 روشی که در  .شود مسایگی براي برآورد قیمت مسکن لحاظ میمحیطی و ه
 روش هدانیک پیشنهادي توسط ،این مطالعه در نظر گرفته شده است

هاي خریداران و   در این روش علاوه بر موارد قبلی، ویژگی .است  (Reid)رِید
دست آمده ه  بر اساس نتایج ب .شود مالکان واحد مسکونی نیز در مدل وارد می

 رِید نسبت به مدل هدانیک سنتی از قدرت توضیح دهندگی بیشتري مدل
 این مدل به تفکیک مالکان و مستأجران تخمین زده شده  .استبرخوردار 

 عواملی  کیفیت خدمات مسکن تابع کهدادهاي تحقیق نشان  یافته . است
زیر بنا، تعداد اتاق، اسکلت فلزي و آجري، تعمیرات سالیانه، پکیج، : مانند

سن، جنس، سطح تحصیلات و : و نیز متغیرهاي دموگرافیکی مانندسانسور آ
وضعیت تأهل مالک واحد مسکونی بر قیمت مسکن در مناطق شهري استان 

  .استهمدان 
 JEL: C13 ، D12  بندي طبقه

  
  ید، قیمت مسکن، استان همدانمدل قیمت هدانیک ر: هاي کلیدي واژه

                                                        
استادیار اقتصاد دانشگاه بوعلی سیناي همدان، دانشیار اقتصاد دانشگاه تبریز و کارشناس ارشد  ،به ترتیب* 

 هاي اقتصادي و اجتماعی مهندسی سیستم
(a.gholizadeh@basu.ac.ir) 
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    مقدمه-1
 براي . است پناه سر از یک بیشتر چیزي مسکن مفهوم خانوارها از بسیاري براي
 و 1کِیس (است آنها مالی سبد در دارایی مهمترین  مسکناحتمالاً خانوارها گونه این

 بیشتر کشورهاي در مسکن اي است که این وضعیت به گونه ). 2004، دیگران
  2.شود می محسوب شخصی ثروت يهترین جزء تشکیل دهند مهم عنوان به صنعتی

 مسکن از جمله خدمات  خدمات در این بخش،يهبا عنایت به گران بودن هزین
قیمت مسکن از مهمترین علائق  . آید به حساب می  خانواريههاي عمد هزینه

گذاران و نیز مالکان واحدهاي مسکونی است  ها، سیاست صاحبان املاك، بانک
هاي  خانوارها، بنگاه براي آن قیمت  تغییرات،این بنابر). 2004 3،شولز و وِرواتز(

 عرصه، این در قیمت نوسانات  .است مهم دولت براي نیز و  مسکنيهتولیدکنند
 ،این بنابر. دهد می قرار تأثیر تحت  اجتماعی-شرایط جوامع را به لحاظ اقتصادي

برآورد قیمت واحدهاي مسکونی و تعیین عوامل تأثیرگذار در این حوزه به حل 
رامون موضوع مسکن کمک خواهد کرد و به طور مسلم امر مشکلات پیاز برخی 
  . کند گذاري در این عرصه را تسهیل می سیاست

گیرد، براي بررسی   قرار می4 که مسکن در گروه کالاهاي ناهمگناما از آنجا
هاي   توجه به ویژگیثر بر قیمت آن،ابعاد مختلف مسکن و شناخت عوامل مؤ

از هاي ساختاري و محیطی و نیز برخی  گیگوناگون یک واحد مسکونی مثل ویژ
 همین ، در واقع .متغیرهاي اقتصادي و اجتماعی و نیز جمعیتی لازم است

کنندگان در راستاي تقاضا  خصوصیات باعث تفاوت در سلیقه و ترجیحات مصرف
 با توجه به آنکه هر واحد مسکونی  .براي کالایی ناهمگن از جمله مسکن خواهد شد

کارگیري تابع قیمت هدانیک براي تخمین ه  به خود را دارد، بصوصیات مربوطخ
قیمت واحدهاي مسکونی و تمایل نهایی به پرداخت یکی از راهکارهاي مناسب در 

 هدانیک، انتخاب يهگذاري به شیو  اساسی در قیمتيأله اما مس .این زمینه است
صویر مناسبی در ها ت تجزیه و تحلیل این ویژگی . هاي مسکن استسبدي از ویژگی
 هاي کنندگان نسبت به ویژگی  مصرف5 بستان و نیز تمایل به پرداخت  -  خصوص بده

                                                        
1 Case  

   .ثروت جهان به مسکن اختصاص دارداز  درصد 41تقریباً ) 1999(بر اساس تحقیق استیفن مایو  2
3 Schulz and Werwatz 
4 Heterogeneous 
5 Willingness to Pay           
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 که در چهارچوب نرخ نهایی جانشینی دهد  آن ارایه می7 و مکان6ساختمان مسکونی
 آن این اطلاعات در شناسایی پویایی بازار مسکن و اثرات  .قابل تحلیل خواهد بود
ا تصریح کردن یک مدل ب . اي دارد کننده ت تعییني اهمیبر ساختار اقتصاد شهر

هاي  اي درست برآورد شده باشد، اهمیت ویژگی  صحیح که به شیوهقیمت هدانیک
 بخش تنظیم شده 9 این تحقیق در  .مختلف واحد مسکونی مشخص خواهد شد

پس از مقدمه، مبانی نظري و برخی از مطالعات پیشین در این حوزه بررسی  . است
ها و   مدل تخمین . پردازدمی بعد مدل تحقیق و روش تحقیق بخش  .شودیم

گیري   مقاله با نتیجه .هاي بعدي است ها موضوع بخش و برآورد تفکیکی آن مقایسه
   .رسد به پایان می

 
  مبانی نظري  -2

هاي  توزین اهمیت نسبی مؤلفه«عبارت هدانیک را براي توضیح ) 1998 (8گودمن
 »هاي دیگر براي تشکیل شاخصی از سودمندي و مطلوبیت ن مؤلفهمتفاوت در میا

 ضمنی   هدانیک را به عنوان قیمت قیمت) 1974 (9 روزن .کار گرفته ب
 کالاهاي متفاوت و مقادیر يه مشاهده شد کند که از قیمت هایی تعریف می مشخصه

 . وندش  کالاها براي عوامل اقتصادي آشکار می هاي مرتبط با آن مشخص ویژگی
 یا ارزش 10روزن به صورت جامعی براي مشخص سازي قیمت درخواستی خریدار

 نظري را فراهم یهاي یک کالا براي مشتریان متفاوت، چارچوب ضمنی ویژگی
ماکزیمم مقدار پولی است که یک  ϕ)(خریدار قیمت درخواستی . ساخت
د، البته تحت شرایطی که وي سطح کننده تمایل دارد براي یک کالا بپرداز مصرف

پیشنهاد مطرح شده در این  .  را کسب کند11مشخصی از مطلوبیت یا رضایت خاطر
 مماس منحنی قیمت بازار با يهدست آمده از نقطه نظریه استفاده از اطلاعات ب

 کننده و تولید کننده ارزش یکسانی از شرایط تعادل را سهم  جایی است که مصرف
 مصرف 12هاي استفاده شده براي مشخص کردن تابع درخواست  روش .برند می

                                                        
6 Dwelling Unit                   
7 Location Characteristics  
8 Goodman 
9 Rosen 
10 Bid Price 
11 Happiness 
12 Bid Price Function 
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به صورت مفصل توسط وي  ρ)(  تولید کننده13کننده و تابع پیشنهاد فروش
 مقدار يهتابع پیشنهاد فروش براي مشخص کردن کمین . توضیح داده شده است

تیابی به سود قیمتی است که یک تولید کننده براي فروش یک کالا براي دس
 میان توابع قیمت بازار، قیمت درخواستی خریدار و يه رابط .مشخص باید بپذیرد

  . نشان داده شده است) 1(پیشنهاد فروش در شکل 
   

   تابع قیمت هدانیک:1شکل 

                        , z,
    

 
 

                            )(zP                              
    

 
 

                    
  
  
 

   z     
  )2002( 14،هیدانو: مأخذ        

  
   تحقیق يهپیشین -3
   مطالعات خارجی -3-1

از تابع قیمت هدانیک براي بررسی قیمت مسکن شهر  )1970 (15کین و کوئیگلی
 که اس نتایج، برخی از مهمترین عواملبر اس . اند لوئیس آمریکا استفاده کردهسنت 

نماي بیرونی، نوع طراحی در و : اند از بیشترین تأثیر مثبت را بر قیمت دارند عبارت
  . هایی براي قدم زدن در اطراف واحد مسکونی ها و وجود مکان پنجره

ضاي مسکن را براي کلان اي تابع تقا در مطالعه )1997 (16تیواري و پاریخ
 آنها واحدهاي مسکونی را به لحاظ نوع به  .اند شهر بمبئی کشور هند تخمین زده

                                                        
13 Offer Function 
14 Hidano 
15 Kain and Quigley 
16 Tiwari and Parikh 
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 است ي این مطالعه حاکی از آن همترین یافته م .اند هفت طبقه تقسیم بندي کرده
 مقدار کشش  .باشد کشش می که تقاضاي مسکن نسبت به درآمد و قیمت بی

 و کشش است 38/0 و 33/0جران به ترتیب در حدود درآمدي براي مالکان و مستأ
  .  است-75/0 و - 21/0قیمتی به ترتیب براي گروه مالکان و مستأجران 

وضعیت قیمت مسکن شهر استامبول را ) 2003 (دیگران و 17دوکمیکی
هاي واحد مسکونی بیشتر باشد،   هر چه تعداد اتاق، بر اساس نتایج .اند بررسی کرده

 . واحدهاي مسکونی داراي سند قانونی گرانتر هستند . شود تر میقیمت آن نیز بیش
همچنین وجود  .  ندارنديقدمت و نوع ساختمان مسکونی بر قیمت ساختمان تأثیر

   .فضاي سبز در نزدیکی منطقه، تأثیر مثبت بر قیمت مسکن دارد
، از  است سراسر آمریکا انجام دادهدردر تحقیقی که ) 2007 (18کیم

سنجی براي تعیین شاخص قیمت هدانیک مسکن استفاده کرده  تصادهاي اق مدل
  . قیمت مسکن مجزا تخمین زده شده استيهبراي هر ایالت یک معادل . است

هاي صاحب فرزند داراي تقاضاي بیشتري براي   که زوجدادنتایج این بررسی نشان 
یز دست آمده و کشش قیمتی نه  ب4/0کشش درآمدي در حدود  . مسکن هستند

ضرایب متغیر سن سرپرست خانوار مثبت و  .  برآورد شده است-29/0 تقریباً
 ضریب سطح تحصیلات مثبت و حاکی از آن است که خانوارهاي با  .دار است معنی

   .تحصیلات بالاتر داراي تقاضاي مصرف مسکن بیشتري هم هستند
د در تحقیقی که با تأکید بر اهمیت مکان واح) 2008 (19کایِل و زابل

انجام شده با تکنیک )  شهر و خیابان20، کلان شهرييهدر سه ناحی(مسکونی 
 3L به نامآنها با روشی  . اند هدانیک به بررسی قیمت مسکن در آمریکا پرداخته

 
اند که هر سه سطح مذکور به صورت همزمان و نیز مستقل مهم هستند  نشان داده

هاي شهري  کی یکسان و ویژگیو افراد براي واحدهاي مسکونی با ساختار فیزی
مشابه بسته به مکان واحد مسکونی در کلان شهرهاي متفاوت، تمایل به 

   .هاي متفاوتی دارند پرداخت

                                                        
17 Dökmeci 
18 Kim 
19 Kiel and Zabel  
20 Metropolitan Statistical Area 
21 Location Location Location 
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اطلاعات  . قیمت مسکن در ترکیه را بررسی کرده است )2008 (22سلِیم
 توسط انستیتو آمار 23 خانواريههاي بررسی بودج مربوط به این تحقیق از داده

 .  خانوار نمونه، گردآوري شده است8600 بر روي 2004 براي سال 24یهکشور ترک
 که امکاناتی نظیر آب، استخر، نوع واحد مسکونی، تعداد دادنتایج این مطالعه نشان 

ها  هاي موقعیتی و نوع اسکلت ساختمان در میان ویژگی  اتاق، مساحت واحد، ویژگی
  .دهند  تأثیر قرار میمهمترین متغیرهایی هستند که قیمت مسکن را تحت

یک سیستم معادلات  )2008 (25یزینگتون و هایتي دیگري بر در مطالعه
 در این تحقیق از . اند همزمان براي تخمین مدل قیمت هدانیک را برآورد نموده

 1606 اصلی این مطالعه مشتمل بر يه نمون . است  استفاده شده26نروش بود
 که داد نتایج نشان  .باشد  آمریکا می27وهایو ناحیه در ایالت ا58 اصلی از يهنمون
 واحد مسکونی در حالت استفاده از روش بودن براي يهها براي قیمت پای بینی پیش

 هم به لحاظ انحراف استاندارد و هم به لحاظ میزان ،تخمین تابع قیمت هدانیک
  .  تر است کشیدگی و چولگی دقیق

  
   مطالعات داخلی -3-2 

اهمیت عوامل مؤثر بر قیمت بازار واحدهاي مسکونی ) 1364(و معصومیان درکوش 
   در این مطالعه شهر تهران به چهار ناحیه  .اند در شهر تهران را بررسی کرده

 . اي برآورد شده استبندي شده و براي هر یک از نواحی، تابع قیمت جداگانهتقسیم
د مسکونی در شهر  قیمت واحيههاي تحقیق متغیرهاي تعیین کنند یافتهبر اساس 

   .تهران بسته به نوع واحدهاي مسکونی متفاوتند
به بررسی توابع قیمت هدانیکی مسکن در ) 1375(اي و یزدانی شرزه

، در این مطالعه 1370هاي مقطعی سال  با توجه به داده . اند شهرکرد پرداخته
ق  واحد مسکونی از این مناط930 مجزا تفکیک شده و يه منطق23شهرکرد به 

توابع قیمت هدانیک براي واحدهاي مسکونی واقع در بافت  . انتخاب شده است
بر اساس نتایج عوامل محیطی و  . قدیم، جدید و کل شهر تخمین زده شده است

                                                        
22 Selim 
23 Household Budget Survey Data 
24 Turkish Statistical Institute  
25 Brasington and Hite 
26 Bowden 
27 Ohio 
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همسایگی به دلیل توزیع متجانس از اهمیت چندانی در تعیین قیمت واحدهاي 
  . باشدمسکونی برخوردار نمی

شهر  در مسکونی واحدهاي قیمت بر ؤثرم عوامل) 1379(اسفندیاري 
 .  بررسی کرده است1377 تا 1371هاي  هاي سال اصفهان را بر اساس داده

د که در شهر اصفهان براي واحدهاي ده مهمترین نتایج این تحقیق نشان می
مسکونی اعم از ویلایی و آپارتمانی، عوامل فیزیکی بیشتر از عوامل مکانی قیمت 

 عامل فیزیکی، امکانات رفاهی و  .دهند تحت تأثیر قرار میواحدهاي مسکونی را 
 مهمترین عوامل  ازاسکلت دسترسی به خیابان و فضاي سبز موجود در هر منطقه

  . هستنداثر گذار 
تابع تقاضاي مسکن شهر ساري را ) 1381(ابونوري و رمضانی وکیل کندي 
هاي مساحت  راي ویژگیتابع تقاضا ب  .اند با استفاده از مدل هدانیک تخمین زده

در میان  .  است زمین، تعداد اتاق، فاصله از خیابان و فاصله از مرکز شهر برآورد شده
متغیرها، مساحت زیربنا، مساحت زمین و تعداد اتاق بیشترین اثر را بر قیمت واحد 

  .اند مسکونی داشته
روش هدانیک و تکنیک اقتصاد سنجی ) 1383(اکبري، عماد زاده و رضوي 

 را براي شناخت عوامل کلیدي بر قیمت مسکن در شهر مشهد به کار 28ضاییف
 یافته تحقیق  . است29گرسیونی فضایی  ر مدل این تحقیق یک مدل خود . اند برده

 که وجود یا عدم وجود وابستگی فضایی در مدل هدانیک با توجه به نوع دادنشان 
  . استواحد مسکونی متفاوت 

تابع قیمت هدانیک مسکن شهر اهواز را به روش ) 1385(زراء نژاد و انواري 
هاي گردآوري شده توسط سازمان مسکن و  هاي ترکیبی و با استفاده از داده داده

براساس نتایج این تحقیق در شهر اهواز از نظر  . اند شهرسازي برآورد کرده
 متقاضیان واحدهاي مسکونی، عوامل رفاهی و فیزیکی ساختمان بیشترین تأثیر را

  . بر قیمت دارند
تقاضا براي زمین مسکونی در شهر مشهد را با استفاده از ) 1387(وصاف 

 . تابع قیمت هدانیک و رهیافت اقتصاد سنجی فضایی مورد مطالعه قرار داده است
دهد که تفاوت معناداري بین متغیرها و قیمت در نتایج این تحقیق نشان می

                                                        
28 Spatial Econometric Method 
29 Spatial Auto Regression 
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ر است و هر سه گروه متغیرهاي محیطی، هاي مرکزي و غیرمرکزي شهر برقرا حوزه
   .  تغییرات فضایی قیمت زمین مسکونی هستنديه دهند ذاتی و فضا توضیح

دهند که همبستگی شدید فضایی بین متغیر قیمت  هاي فضایی نیز نشان میآزمون
  . در نقاط مختلف شهر وجود دارد

ا برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن شهري تهران ر) 1384( و سینا عباسلو
  .کردند

  
  الگوي تحقیق  -4
  ید  مدل ر-4-1

هاي پیشنهادي براي تعیین و برازش رگرسیون قیمت هدانیک مسکن  اهم تکنیک
 30،هاي گذشته استفاده از متغیرهاي ابزاري در ادبیات اقتصاد مسکن طی سال

هر یک  . اند  بوده33هاي تابلویی روش دادهو  32، رویکرد مرزي31،تکنیک آمار فضایی
باید توجه داشت که همواره  . هستندهاي مربوط به خود  ها داراي ویژگی از این مدل

 براي نمونه ابزارهاي اقتصادسنجی متفاوتی  .مدل مورد استفاده بهترین نخواهد بود
  در مدل قیمت هدانیک استفاده شده34براي برخورد با ناهمگنی غیر قابل مشاهده

 را 35سنجی فضایی مدل اقتصاد) 2005( هایت  بریزینگتون و،به عنوان مثال . است
و ) 2003 (دیگرانطالعات کیم و  در این ارتباط م،نهمچنی . اند پیشنهاد کرده

 37هاي تابلویی  مدل داده،در این بین.  اند نیز قابل توجه) 1998 (دیگران و 36یسپ
کار گرفته ه ب) 2005 (دیگران و 39پو کل) 2004 (38رویلا نیز توسط رایس و سام

هاي قیمت  هاي آمار فضایی ابزاري ارزشمند براي بسیاري از مدل روش . ده استش
 اما زمانی که واحدهاي مسکونی مورد مطالعه داراي پراکنش  .هدانیک مسکن است

زیادي هستند، تأثیرات کمی بین واحدهاي مسکونی به لحاظ اثرگذاري بر قیمت 

                                                        
30 Instrumental Variables 
31 Spatial Statistics 
32 Borders Approach 
33 Panel Data 
34 Unobserved Heterogeneity 
35 Spatial Statistical Model 
36 Pace 
37 Panel Data Model 
38 Ries and Somerville 
39 Clapp  
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هاي مسکونی در شهرهاي  ه واحد کدر این تحقیق نیز از آن جا .یکدیگر وجود دارد
 واحدهاي مسکونی ن همدان قرار دارند، از این مشکل پراکندگی زیادمختلف استا

ه هایی که بر اساس رهیافت آمار فضایی ب  مدل، در چنین مواردي .مستثنی نیستند
به دلیل فقر اطلاعاتی (آیند، براي لحاظ کردن تأثیرات متغیرهاي محذوف  دست می

هاي  چند در این موارد استراتژي  هر .چندان مناسب نیستند) منابع موجود
یافتن ابزارهاي ) 2008( بریزینگتون و هایت يه مفید است؛ اما به گفت40ابزاري

آوري شده براي قیمت واحدهاي مسکونی  مناسب و کارا براي اطلاعات مقطعی جمع
 یک زمان نماید و اغلب، حداکثر براي یک یا دو متغیر توضیحی در مشکل می
هاي تابلویی نیز تا حدودي مؤثر است، ولی بسیاري از  رویکرد داده  .درست است

هاي هدانیک قیمت مسکن مثل کیفیت  متغیرهاي سیاستی مورد توجه در مدل
 که از معیارهاي هاي تابلویی مدل داده .  هستند  در طول زمان ثابتمدارس اساساٌ

 مهم تغییرات تصادفی در کیفیت مدارس يهکنند، مؤلف کیفیت مدارس استفاده می
در صورتی که والدین این تغییرات سال به  . کنند را به صورت سالیانه لحاظ می

یا به ( در نظر بگیرند، 41سال در کیفیت مدارس را به عنوان یک اختلال ناپایدار
ممکن است این ) عبارتی دیگر این تغیرات سال به سال را خیلی جدي نگیرند

 در واقع، مدل  .گذاري نکنند صادفی در کیفیت را آن چنان که باید ارزشنوسانات ت
رویل ا و رایس و سام) 2006 (42یزینگتون و هارینهاي تابلویی آنچنان که بر داده

اي   در کیفیت مدارس را به گونه43گیري کنند خطاي اندازه عنوان می) 2004(
کن داراي تورش به کند، که تخمین اثر کیفیت مدارس بر قیمت مس معرفی می
 یک تابلوي متعادل . .)شود کمتر از حد تخمین زده می ( خواهد بود44سمت پایین

کند که در طول زمان مطالعه چند بار خرید   نیز تنها واحدهایی را منظور می45شده
هاي موجود براي تحلیل کاهش  شود داده شوند، که این عامل سبب می و فروش می

  . ها براي تحقیق نیز خود مشکلات دیگري را در پی دارد ه کم شدن تعداد داد .یابند
  
  

                                                        
40 Instrumentation strategies 
41 Transitory Noise 
42 Brasington and Haurin 
43 Measurement Error 
44 Downwards Bias 
45 Balanced Panel 
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   مدل تحقیق -4-2
 براي تعیین 1990ید در سال در مطالعه براي اولین بار توسط رمدل استفاده شده 

هاي متعارف و سنتی  بر خلاف مدل . رگرسیون قیمت هدانیک استفاده شده است
هاي مالک  تاري شامل ویژگیید چارچوبی را براي تشکیل یک مدل ساخهدانیک، ر

هاي مقطعی به کار  و خریدار واحد مسکونی جهت تخمین مدل قیمت هدانیک داده
هاي واحد مسکونی   در مدل وي قیمت مسکن نه تنها تابعی از ویژگی .برده است

مدل ي حاضر، نتایج  در مطالعه . باشد هاي مالکان آن نیز می بلکه تابعی از ویژگی
  .  سنتی مقایسه شده استیاک متعارف ید با مدل هدانیر

مدل هدانیک سنتی اهمیت ) 2008( یزینگتون و هایتبر اساس پژوهش بر
مساحت و زیربناي واحد مسکونی و نیز کیفیت مدارس را در تشخیص قیمت واحد 

گیرد و اهمیت کیفیت محیط زیست را نیز به طور  مسکونی بیشتر از حد در نظر می
 که در اندکردهخاطر نشان ) 2005 (دیگران و 46 بایر .ندک نسبی کمتر برآورد می

 .  است داربیشتر مطالعات مربوط به مدل قیمت هدانیک، برآورد پارامترها اریب
هاي موجود، مدل قیمت هدانیک سنتی ممکن است خیلی کارساز   با داده،بنابراین

هاي  گیري یمریب تخمین زده شوند که خود باعث تصم اباباشد و پارامترهاي مدل ن
) 2005 (دیگرانپ و  کل،  از سویی دیگر.شود غلط و اتخاذ راهکارهاي نادرست می

 ،هاي خریداران و مالکان  ویژگیاند که در صورت عدم توجه به کردهخاطر نشان
 واحد مسکونی يههاي مشاهده شد هاي همسایگی و مشخصه ممکن است با ویژگی
ریب بودن پارامترهاي خواهد بود که سبب این خود عاملی  ا .دچار همبستگی شوند

هاي سیاستی نادرست  تخمینی و فروض آزمون اشتباه و در نهایت استنباط
  . شوند می

 به صورت ،مدل قیمت هدانیک سنتی که در این مطالعه بررسی خواهد شد
 این مدل شبیه مدل . دهد مدل دوم را نشان می) 2(ي   رابطه .است) 1(ي  رابطه
این مدل را که با  . کند هاي مالکان را به مدل سنتی اضافه می  ویژگی کهاستید ر

 و از طریق رگرسیون حداقل مربعات معمولی بررسی خواهد 47روش حذف پسرو
  .  مدل ویژگی مالکان می نامیم،شد

ii eCBAfp += );,,()ln( β1   )1     (                                                     

                                                        
46 Bayer 
47 Backward Elimination  
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  )2(   ii eDCBAfp += );,,,()ln( β
2

 

هاي  به ترتیب بردار متغیر ویژگیA  ،قیمت واحد مسکونی  نشانگرpکه در آن
هاي   ویژگیD کالاهاي عمومی و Cهاي واحد مسکونی،  ویژگی B، محیطی

   . خطاي برآورد استieبردار ضرایب متغیرها و iβ همچنین . خریداران است
 
  روش تحقیق  -5
   گردآوردي اطلاعات يه نحو-5-1

هاي این مطالعه مربوط به طرح هزینه و درآمد خانوار است که به صورت  داده
هاي   از داده،براي این منظور . شود  میجمع آوريسالیانه توسط مرکز آمار ایران 

طرح براي مناطق شهري استان همدان  مربوط به این 1385 سال ي پرسشنامه
متغیرهاي متعارف و مورد نیاز براي از هر چند که برخی  . استفاده شده است

کاربرد روش قیمت هدانیک در این پرسشنامه به صورت صریح وجود ندارند، ولیکن 
 براي متغیرهاي مورد 48تا حد امکان از اطلاعات موجود به عنوان متغیر جانشین

  . است شدهنیاز استفاده 
 یک خانوار معمولی ساکن در مناطق شهري است ،در این طرح واحد آماري

 يهگیري مرحل  واحد نمونه .آید دست میه  ب49اي گیري دو مرحله که از روش نمونه
ها از اطلاعات فایل فرم فهرست برداري سرشماري   فهرست بلوك . بلوك است،اول

 استان همدان ، بر این اساس .دست آمده استه  ب1381عمومی کارگاهی سال 
هاي   خانوارهاي نمونه در داخل بلوك، دوميهدر مرحل .  بلوك نمونه است80داراي 

هاي نمونه به روش سیستماتیک با   ابتدا بلوك، بدین منظور .شوند نمونه انتخاب می
 تعیین و سپس در داخل هر ،احتمال انتخاب متناسب با تعداد خانوارهاي بلوك

 انتخاب 50اي گیري سیستماتیک دایره  پنج خانوار به روش نمونه،نهبلوك نمو
  . شود می

  
   معرفی متغیرها -5-2

اند و در برآوردها مورد  تمامی متغیرهایی که بر اساس پرسشنامه استخراج شده
 جدول  .اند  با ذکر تعریف معرفی شده پیوست)1(اند، در جدول  استفاده قرار گرفته

                                                        
48 Proxy 
49 Two Stage Sampling  
50 Circular Systematic Sampling  
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میانگین و انحراف معیار متغیرهاي استفاده شده به تفکیک  نیز حاوي  پیوست)2(
  . باشد مالکان و مستأجران می

  
  ن براي مدل قیمت هدانیکا محققيههاي تبعی پیشنهاد شد  برخی از فرم:1جدول 

قیمت   شکل تبدیل یافته  فرم رویکرد  نوع رویکرد
  تفسیر مشتق جزئی ضمنی 

  خطی
=+∑  51معمولی

=

K
xβp

k
kk

1
1β

 
-  kβ  

 قیمـت نـسبت   52تغییر نهـایی  
ــه تغییــر   امــین ویژگــی kب

kxکالا   

∏  53رویکرد نمایی
=

=
K

k
kkxp

1
0 )exp(ββ  

∑+=
=

k
xp

k
kk10 ββln)ln(  pkβ  

نرخی که قیمـت     (54نرخ رشد 
ح مشخص افزایش   در یک سط  

  .)یابد می

ــرد دو طــرف    رویک
یا تـابع    55لگاریتمی
  56توانی

∏
=

=
K

k
k

kxp
1

0
ββ  ∑

=

+=
k

k
kk xp

1
0 )ln(ln)ln( ββ  p

xk

kβ  

تغییـر یـک     (57کشش جزئـی  
 باعث چند   kxدرصد ویژگی   

ــت    ــر در قیمـ ــد تغییـ درصـ
  .)شود می

رویکــــرد خطــــی 
نیمــه  (58یلگــاریتم
  )لگاریتمی

∑
=

+=
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k
kk xp

1
0 )ln(ββ  -  

k

k

x
β   .متفاوت است 

   [Brachinger.2002]: مأخذ
  
   فرم تابعی مدل پژوهش-5-3

اي براي انتخاب شکل تبعی درست و مسلم یک  هاي اقتصاد مسکن توصیه در نظریه
و متعدد تجربی هاي مختلف  فرم  .رگرسیون مدل قیمت هدانیک ارائه نشده است

ن این زمینه ابسته به نوع موضوع و نحوة کارکرد در منابع مختلف از سوي محقق
 برخی از  .هر یک از این اشکال داراي معایب و مزایایی هستند . پیشنهاد شده است

در این تحقیق از فرم دو طرف لگاریتمی  . هستند) 1( این توابع به صورت جدول 
 طرف لگاریتمی پیشنهاد شده اغلب مشکل آماري  فرم دو .استفاده شده است

 محاسبات با این فرم  .دهد مربوط به تغییر در واریانس جملات خطا را تخفیف می
                                                        

51 Ordinary Linear 
52 Marginal Change 
53 Exponential Approach 
54 Growth Rate 
55 Double Log Approach 
56 Power Function 
57 Partial Elasticity 
58 Log Linear Approach 
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دهندگی با این فرم بالاتر  در واقع قدرت توضیح . شود سبب برازش بهتر مدل می
توان با افزودن متغیرهاي مجازي به سمت راست معادله تا  خواهد رفت؛ و می

  .  دودي امکان انعطاف در تصریح را به وجود آوردح
  

   تخمین -6
ها در اینجا مورد نظر بوده است، رهیافت  به طور کلی رهیافتی که براي ساخت مدل

 رهیافت وي در مدلسازي اقتصاد، عموماً تحت عنوان رهیافت بالا به  .هندري است
 محقق با یک مدل بدین ترتیب که .  شناخته شده است60 یا عام به خاص59پایین

 سپس آن را به سمت مدلی که فقط ،شامل چندین متغیر مستقل شروع کرده
 از . )621-620 ،1385 61،گجراتی (دهد  کاهش میاست،شامل متغیرهاي مهم 

هایی دقیقتر   براي برازش مدلی بهتر و تخمین62 که شناسایی مشاهدات پرتآنجا
اولیه با تمامی متغیرهاي موجود با کمک  ابتدا یک برآورد ،رود گام اولیه به شمار می

  SAS نویسی   نرم افزار برنامه

  و با روش حداقل مربعات معمولی براي یافتن این
هاي موجود   برآورد اولیه با تمامی داده پیوست)3( جدول  .مشاهدات انجام شد

هاي   متغیر وابسته در این تخمین و تخمین .استبراي تعیین مشاهدات پرت مؤثر 
  . استبهاي سالانه  بعدي به صورت لگاریتم طبیعی میزان اجاره

مشاهدات دور افتاده هم از نظر متغیرهاي مستقل و هم از نظر متغیر وابسته 
 . هاي شناسایی مشاهدات پرت متفاوتند روش . با معیارهاي موجود شناسایی شدند

 استفاده 64نفرونیدر اینجا براي شناسایی مشاهدات پرت متغیر وابسته از آزمون بو
 يه معروف به ماندit يهبه این ترتیب که مقدار قدر مطلق آمار . شده است

);( با مقدار بحرانی بونفرونی که به صورت 65ستیودنتیا 121 −−− pn
n

t α محاسبه 
 نیز تعداد pتعداد کل مشاهدات وn در اینجا . شود، مقایسه خواهد شد می

که از اطلاعات موجود  براي آن .متغیرهاي موجود در مدل شامل عرض از مبداء است

                                                        
59 Top - Down 
60 General to Specific 
61 Gujarati, Damodar N. 
62 Outliers 
63 Statistical Analysis System 
64 Bonferroni Test 
65 Studentized Deleted Residual 
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 درصد در نظر گرفته 10با  برابر α  خطاي میزان،حداکثر استفاده به عمل آید
 این مشاهده یک ،ق آماره از میزان بحرانی تجاوز کندچناچه قدر مطل . شده است
 به صورت زیر در نرم افزار it يه آمار .شود  بالقوه مؤثر در نظر گرفته میيهمشاهد

SAS محاسبه شده است :  
1/2

21
1 ]
)(

[
iii

ii ehSSE
pnet

−−
−−

= )3(                                                          

     
عنصر روي قطر  iih مجموع مربعات خطا و SSEباقیمانده، نشانگر  ieکه در آن 

ماتریس مذکور به صورت زیر  . است ام i يه مربوط به مشاهدH 66اصلی ماتریس
  :شود محاسبه می

XXXXH nn ′′= −
×

1)( )4                (                                                          
   

   ماتریس مشاهدات است که عناصر ستون اول آن همگی یک و Xکه در آن 
براي شناسایی  . ها نیز به ترتیب مشاهدات سایر متغیرهاست  ستونيهقیب

 عمل شده است که چنانچه بدین صورتمشاهدات پرت متغیرهاي مستقل نیز 
 براي یک مشاهده بیشتر از iihمقدار 

n
p2 يهلقو پرت بايهباشد، این یک مشاهد 
  .شود  همانند قبل تعریف میpکه درآن  . مؤثر نسبت به متغیرهاي مستقل است

بعد از شناسایی مشاهدات پرت، این مشاهدات به لحاظ مؤثر بودن یا نبودن بر 
 تفاوت میان ضرایب 67،میزان برآوردها با سه معیار اختلاف بین مقادیر مشاهده شده

 . اند  مورد بررسی بیشتر قرار گرفته69 کوكيه و فاصل68گرسیونی تخمین زده شدهر
اي بر اساس این معیارها مؤثر تشخیص داده   دور افتادهيهتوجه شود که اگر مشاهد

 SASهاي مذکور توسط نرم افزار   آماره .شود براي برازش استفاده نخواهد شد
ه مقدار قدر مطلق آن براي یک مشاهده  اول چنانچيهبراي آمار . شوند محاسبه می

از 
n
p2ها را   پرت مؤثر است که تخمینيه بیشتر باشد، این مشاهده یک مشاهد

                                                        
66 Hat Matrix 
67 Difference between Fitted value (DFFITS) 
68 Difference between Estimated regression coefficient (DFBETAS) 
69 Cook's Distance 
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 مقدار این آماره به صورت زیر محاسبه  .هد به طور حتم تحت تأثیر قرار می
  : شود می

iii

iii
i hMSE

YY
DFFITS

)(

)()(
∧∧

−
= )5                                                         (

  
∧ يهدر واقع این آماره اختلاف بین مقدار برازش داده شد

iY براي i امین 

)( و مقدار پیش بینی شده ) مشاهدهn با تعداد(مشاهده  iiY
 امین i بدون( ∧

 دوم همین موضوع را براي ضرایب رگرسیونی در نظر يه آمار .است )مشاهده
 اگر مقدار قدر مطلق این آماره از  .گیرد می

n
 يه این یک مشاهد،شد بیشتر با2

  :شود  مقدار این آماره به صورت زیر محاسبه می .پرت مؤثر است

10,1,2,..., −=
−

= pkfor
cMSE

bb
DFBETAS

kki

ikk
ik :)( )(
)( )6         (              

  
′−1 عنصر قطري امین k  نشانگرkkc  در آنکه )( XX يه آمار .است 

 n امین مشاهده را روي تمامی i اول تأثیر يه کوك نیز برخلاف آماريهفاصل
 مقدار این آماره به صورت زیر محاسبه  .گیرد مقدار برازش داده شده در نظر می

  :شود می

pMSE

YYj
D

n

j ij

i
∑ =

∧∧

−
= 1

2)( )(
)7                         (                                      

  
),( یا بیشتر توزیع 50 صدك iDاگر مقدار  pnpF  يه باشد، آنگاه مشاهد−

  . پرت مؤثر استيه یک مشاهدiمتناظر 
شود، این برآورد چندان  طور که از نتایج برآورد اولیه نیز مشاهده می همان

 واتسن حکایت از همبستگی - دوربینيه آمار .مطلوب نیست و دچار نقائصی است
پس از  . ضرایب نیز علامت مورد انتظار را ندارنداز میان جملات خطا دارد و برخی 

هایی که  ها و روش ها، شناسایی و حذف مقادیر پرت با کمک آماره دهاصلاح دا
 ،براي برازش مدل . توضیح داده شد، مجدداً برآورد مدل مورد بررسی قرار گرفت
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 براي این کار از نرم افزار برنامه  .این بار روش حذف پسرو به کار گرفته شده است
 مربوط به يهرهاي باقی ماندمدل نهایی با متغی .  استفاده شده استSASنویسی 

 برآورد EViews اجراي روش حذف پسرو، با استفاده از نرم افزار يهآخرین مرحل
کار رفته ه  این روش براي برآورد هر دو مدل هدانیک سنتی و هدانیک رید ب .شد
 آزمون نرمال  .کنند هر دو مدل فروض رگرسیون کلاسیک را رعایت می  .است

فر بودن میانگین اجزاء خطا براي هر دو مدل این فروض را رد بودن اجزاء خطا و ص
همچنین شواهدي که دال بر ناهمسانی واریانس اجزاء خطا باشد مشاهده  . کند نمی

 دوربین واتسن نیز مشکلی که بیانگر همبسته بودن اجزا خطا يه آمار .نشده است
  . دهد باشد را نشان نمی

 درصد است، ایـن بـدین مفهـوم         48ل  ضریب تعیین مد  ) 2( جدول    با مطابق
توسـط متغیرهـاي موجـود در    ت ارزش واحد مـسکونی      تغییرااز   درصد   48است که   

 ضریب متغیرهـایی کـه بـه صـورت لگـاریتمی در مـدل            .شود مدل توضیح داده می   
بـا   کـشش معـادل   ، و بـراي سـایر متغیرهـا      هـستند  کـشش    نـشانگر  ،اند لحاظ شده 

نتـایج ایـن بـرآورد نـشان      .  مربوط به آن است    حاصلضرب ضریب متغیر در میانگین    
دهد که بر اساس مدل هدانیک سنتی هشت متغیـر از بـین متغیرهـاي در نظـر               می

  متغیرهـاي مربـوط بـه ویژگـی خریـدار          یعنی تمامی متغیرها به غیر از      ،گرفته شده 
در مـورد متغیـر      .  در تبیین مدل از اهمیت بیشتري برخوردارنـد        ،نسبت به سایرین  

 t ولی به خـاطر مقـدار آمـارة          ،سایر تسهیلات هر چند ضریب این متغیر صفر است        
 در میان این عوامل تعداد اتـاق بـه         . است، در مدل لحاظ شده است      3که در حدود    

 ایـن  .  اسـت 49/0 این میزان برابر بـا   . اول اهمیت قرار دارديهلحاظ کشش در رتب   
هـا سـبب     مفهوم است که به طور متوسط یک درصـد افـزایش در تعـداد اتـاق             بدان
 بعـد   . واحد مسکونی خواهد شـد     يهبهاي سالان   درصد افزایش در میزان اجاره     49/0

  .از این عامل، ویژگی زیربنا و تلفن داشتن واحد مسکونی عوامـل تأثیرگـذار هـستند          
بیشترین میزان کشش مربوط بـه    . دسایر عوامل تقریباًٌ از اهمیت یکسانی برخوردارن      

  . استمتغیر تعداد اتاق 
  در .آمده است) 3(ید نیز در جدول آورد مربوط به مدل قیمت هدانیک ربر

مقدار احتمال  . است واحد 40 حدود F يهید مقدار آماربرآورد مدل هدانیک ر
 نیز حاکی از آن است که حداقل یکی از F يه مربوط به آماريهنشان داده شد

 تمامی يههشت متغیر از مجموع . متغیرها در مدل ضریبی مخالف صفر دارد
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دو متغیر جنسیت  . نددار  درصد معنی99متغیرهاي لحاظ شده در سطح اطمینان 
 درصد 60حدود  . تنددار هس  درصد معنی90و داشتن پکیج نیز در سطح اطمینان 

 . شود از تغییرات متغیر وابسته توسط متغیرهاي موجود در مدل توضیح داده می
 بعد از آن متغیر  . جالب توجه آنست که متغیر سن بیشترین کشش را دارديهنکت

بیشترین داراي و  دارد در جایگاه دوم قرار 50/0تعداد اتاق با میزان تقریبی کشش 
متغیرهاي مساحت زیر بنا، وضعیت تأهل   .استاحد مسکونی اثر مثبت بر قیمت و

در میان متغیرهاي مربوط به  . هستندهاي مهم  و میزان تحصیلات نیز از ویژگی
ویژگی خریدار نیز متغیرهاي جنسیت، سن، سطح تحصیلات و وضعیت تأهل 

  . اند دار شده معنی
  

  برآورد مربوط به مدل قیمت هدانیک سنتی: 2جدول 

 کشش
مت مورد علا

 .Prob انتظار
 يهمقدار آمار

t 
انحراف معیار برآورد 

  متغیر  ضریب  ضرایب

 ٭c  0867/12  )4425/0(  3152/27  0000/0  نامشخص  -
log(lotsize)  4796/0  )1049/0(  5721/4  0000/0  مثبت  4796/0 ٭   
log(nroom)  4925/0  )1512/0(  2579/3  0000/0  مثبت  4925/0 ٭   
log(distance)  0514/0  )0252/0(  0422/2  0420/0  منفی  0514/0 ٭٭    
 ٭٭cooler  1396/0  )0563/0(  4781/2  0138/0  مثبت  0485/0
 ٭metalbana  4539/0  )1040/0(  3655/4  0000/0  مثبت  0433/0
 ٭otherfacility  0000/0  )0000/0(  9681/2  0032/0  مثبت  0000/0
 ٭٭anualfix  1348/0  )0611/0(  2073/2  0280/0  مثبت  0305/0
 ٭٭tel  2308/0  )1166/0(  9793/1  0487/0  مثبت  2168/0

PRESS  )03/63(  
N )314(  

)0000/0(78/35 F-statistic (Prob.) 
)85/1( Durbin-Watson stat.  

)48/0  ( R-squared  
)47/0( Adjusted R-square  

  .هستنددار   درصد معنی5 و درصد 1سطح  در٭٭ و٭ :توضیح
  محاسبات تحقیق : مأخذ

  
بدان معنی است که به ید در برآورد مدل رجنسیت  دار شدن متغیر یمعن 

طور متوسط مالکان مرد نسبت به مالکان زن، صاحب واحدهاي مسکونی با قیمت 
 سن يههاي مالکان مشخص  در میان متغیرهاي مربوط به ویژگی .هستندبیشتري 

 طبیعی تلقی  این موضوع .را بر میزان قیمت داردجهت مثبت در بیشترین تأثیر 
 متمایز جوانی و يه داراي دو دور70زیرا هر مصرف کننده در طول زندگی ؛شود می

                                                        
70 Life Cycle 
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 و معمولاً از بدو است جوانی که عموماً فرد در آن مستأجر يه دور. پیري است
 ولی انتهاي این دوره براي افراد مختلف کاملاً ،شود تشکیل خانواده شروع می

 در  .عموماً افراد صاحب منزل مسکونی هستند پیري که يه و دور؛متفاوت است
 جوانی فرد بخشی از درآمد خویش را مصرف و بخش دیگري را پس انداز يهدور
کند که به هنگام خرید واحدهاي مسکونی از محل پس اندازهاي قبلی و وام  می

 علامت مورد انتظار تمامی . )48 ،1387. زاده قلی (کندخرید مسکن استفاده می
رسد  در مورد متغیر داراي همسر بودن یا نبودن به نظر می . ا صحیح استمتغیره

   ،همچنین براي متغیر تعمیرات سالیانه نیز . این علامت باید مثبت باشدکه 
 مشکلات که طی زمان براي  از نگهداري و رفع برخی،طور که قبلاً اشاره شدهمان

مسائل از وله گرفته تا برخی  از رفع ترکیدگی ل،آید یک واحد مسکونی به وجود می
  .دیگر در حفظ ساختمان مؤثر است

  
  یدآورد مربوط به مدل قیمت هدانیک ر بر:3جدول 

 کشش
علامت مورد 
 t يهمقدار آمار .Prob  انتظار

انحراف معیار برآورد 
  متغیر  ضریب  ضرایب

 ٭c  5014/10  )3900/0(  9298/26  0000/0  نامعلوم  -
log(lotsize)  4043/0  )0937/0(  3162/4  0000/0  مثبت  4043/0 ٭   
log(nroom)  4958/0  )1338/0(  7057/3  0003/0  مثبت  4958/0 ٭   
 ٭metalbana  5397/0  )1178/0(  5819/4  0000/0  مثبت  0515/0
 ٭٭aaorsa  1920/0  )0760/0(  5264/2  0120/0  مثبت  1529/0
 ٭anualfix  1817/0  )0553/0(  2832/3  0011/0  مثبت  0411/0
 ٭otherfacility  0000/0  )0000/0(  4319/3  0007/0  بتمث  0000/0
 ٭٭٭pakage  5058/0  )2920/0(  7325/1  0842/0  مثبت  0032/0
 ٭٭٭sex  1804/0  )1052/0(  7138/1  0876/0  مثبت  1586/0
log(age)  6717/0  )0814/0(  2549/8  0000/0  مثبت  6717/0 ٭   
 ٭edu  0327/0  )0055/0(  9092/5  0000/0  مثبت  2123/0
 ٭married  -3091/0  )0962/0(  -2129/3  0015/0  ؟  -2668/0

PRESS  )19/50(  
)314  (N 

)0000/0(26/40 F-statistic (Prob.)  
) 93/1  ( Durbin-Watson stat.  

           )59/0  ( R-squared  
          )58/0( Adjusted R-

squared                             
  .استدار   درصد معنی10و  درصد 5 ، درصد1درسطح یب، به ترت٭٭٭ و ٭٭ و٭ :توضیح
  محاسبات تحقیق:  مأخذ
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   دو مدل  يهمقایس -7
 متداول يه مدل هدانیک سنتی به رغم استفاد،گونه که قبلاً نیز اشاره شد همان

 لزوماً از توضیح دهندگی کافی متغیرها در تبیین مدل ،آن در بسیاري از تحقیقات
 مقادیر ضریب تعیین براي دو يهتوان با مقایس این مورد را می . نیستبرخوردار 

ید نسبت به مدل هدانیک سنتی به  مدل ر. برآورد در جداول بالا مشاهده کرد
این نتیجه  .  درصد قدرت توضیح دهندگی بیشتري است11صورت تقریبی داراي 

 از سویی  .ندک ها را بهتر برازش می  داده،هایی است که این مدل از جمله نشانه
نیز براي بینی شده   مجموع مربعات پیشیعنی PRESS71 يه میزان آمار،دیگر
این معیار در خروجی نرم افزار  . ید نسبت به مدل هدانیک سنتی کمتر استمدل ر

SASدهد که مقادیر برازش داده شده  مقدار این آماره نشان می . شود  محاسبه می
 را  iY يهتواند پاسخ مشاهده شد اي یک مجموعه از مشاهدات تا چه حد میبر

  :شود  این آماره به صورت زیر محاسبه می .بینی کند پیش

∑ =

∧

−=
n

i iii YYPRESS 1
2)( )( )8                                  (                        

   
 این آماره به این صورت است که براي هر مشاهده، ابتدا يه محاسبيهنحو

بینی شده براي این مشاهده با استفاده  شود، آنگاه مقدار پیش این مشاهده حذف می
 مجموع مربعات اختلاف  .شود ها محاسبه می از برازش مدل رگرسیونی به سایر داده

هایی با مقادیر کوچک این  مدل.  دهد این دو مقدار میزان این آماره را نشان می
بینی متغیر پاسخ  آماره نشانگر این موضوع هستند که مدل لحاظ شده، در پیش

iii)( زیرا زمانی که مقدار ؛ علت نیز روشن است .کند بهتر عمل می YY
∧

 کوچک −
 نیز بینی بینی و در نتیجه مجموع مربعات خطاي پیش است، مربعات خطاي پیش

 این آماره براي مدل رید در حدود سیزده واحد از مدل هدانیک . کوچک خواهد بود
طور نسبی ه ید، بباز گویاي این مطلب است که مدل ر این امر  .سنتی کمتر است

  . تري است مدل مناسب
  
  
  

                                                        
71 Prediction Sum of Squares 
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  برآورد به تفکیک  -8
یی که به  براي برآوردها، دو مدل و مناسبتر بودن مدل ریديهبا توجه به مقایس

  براي مالکانضریب تعیین مدل.  تفکیک انجام شده از این مدل استفاده شده است
دار   درصد معنی95تمامی متغیرها در سطح اطمینان  .  درصد است60حدود 
متغیرهاي تعداد اتاق، سطح زیر بنا و نوع اسکلت ساختمان به لحاظ آجر و  . اند شده

 در میان متغیرهاي  .هاي مهم هستند یژگیآهن یا سنگ و آهن و فلزي بودن از و
دار  مربوط به ویزگی مالک متغیرهاي سن، سطح تحصیلات و وضعیت تأهل معنی

متغیر مربوط  . اند و به ترتیب بیشترین میزان اهمیت را به لحاظ کشش دارند شده
 t يه مقدار آماربه دلیل ولی ،به سایر تسهیلات اگر چه داراي ضریب صفر است

 درصد 7 حدود distance کشش متغیر  .مربوط به آن در مدل لحاظ شده است
بها   میزان اجاره،این بدان مفهوم است که با یک درصد کاهش در این متغیر . است

 در  . تئوري است با علامت تمامی متغیرها مطابق .یابد  درصد افزایش می7تقریباً 
مثبت بدان معنی است که خریداران واحدهاي علامت  distanceمورد متغیر 

دهند که محل اقامت دائم خود را در مکانی دورتر از  ترجیح می) مالکان(مسکونی 
اي آرام و به دور از آلودگی و سر و صداي ناشی از  ي تجاري شهر و در نقطه ناحیه

  . محیط تجاري انتخاب کنند
  

  لکان برآورد تابع قیمت هدانیک رید براي ما:4جدول 

 کشش
علامت مورد 
 .Prob  انتظار

 يهمقدار آمار
t 

  متغیر  ضریب  انحراف معیار برآورد ضرایب

 ٭c  1346/11  )4777/0(  3109/23  0000/0  نامشخص  -
log(lotsize)  3735/0  )0913/0(  0095/4  0001/0  مثبت  3735/0 ٭   
log(nroom)  5182/0  )1266/0(  0924/4  0001/0  مثبت  5182/0 ٭   
log(distance)  0724/0  )0230/0(  1530/3  0018/0  منفی  0724/0 ٭   
 ٭metalbana  4403/0  )1055/0(  1712/4  0000/0  مثبت  0345/0
 ٭٭aaorsa  1555/0  )0669/0(  3240/2  0210/0  مثبت  1251/0
 ٭otherfacility  0000/0  )0000/0(  0267/3  0028/0  مثبت  0000/0
log(age)  3640/0  )0828/0(  3960/4  0000/0  مثبت  3640/0 ٭   
 ٭edu  0264/0  )0049/0(  3632/5  0000/0  مثبت  1602/0
 ٭married  -1841/0  )0612/0(  -0055/3  0030/0  ؟  -1569/0

)0000/0(90/35 F-statistic (Prob.) 
)93/1( Durbin-Watson stat.  

)58/0( Adjusted R-squared 
)59/0( R-squared 

  .هستنددار   درصد معنی5 و درصد 1سطح  در٭٭ و٭ :توضیح
  محاسبات تحقیق : مأخذ
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 نتایج  .همین مدل براي واحدهاي مسکونی استیجاري نیز برآورد شده است
 ، در تابع قیمت هدانیک مستأجران .آمده است) 5(مشروح این تخمین در جدول 

کشش این متغیر حدود  . دار شده است  درصد معنی5متغیر تعداد اتاق در سطح 
 و distance متغیرهاي  . اول قرار دارديهو به لحاظ اهمیت در رتب است 53/0

اگر . دار شده اند  درصد معنی5کیفیت آموزش نیز به ترتیب در سطح یک درصد و 
 مقدار ، ولی در قیاس با سایر متغیرهاي مدل،چه ضریب متغیر اخیر صفر است

 علامت هر دو متغیر  .دهندگی است و داراي قدرت توضیح آن کم نیست t  يهآمار
دار  هاي در نظر گرفته شده براي مالک معنی  تمامی ویژگی .مطابق با تئوري است

  . اند؛ هر چند که علامت متغیر مربوط به اشتغال علی رغم انتظار منفی است شده
  

  ید براي مستأجران  برآورد تابع قیمت هدانیک ر:5جدول 

 کشش
ت علام

مورد 
  انتظار

Prob. 
مقدار 
 t يهآمار

  متغیر  ضریب  انحراف معیار برآورد ضرایب

 ٭c  6249/14  )1788/1(  4067/12  0000/0  نامعلوم  -
log(nroom)  5293/0  )2152/0(  4593/2  0162/0  مثبت  5293/0 ٭٭   
log(distance)  -1748/0  )0631/0(  -7712/2  0070/0  منفی  -1748/0 ٭   
 ٭٭educationquality  0000/0  )0000/0(  1522/2  0346/0  مثبت  0000/0
 ٭sex  8376/0  )2583/0(  2426/3  0018/0  مثبت  7391/0
log(age)  5122/0  )2310/0(  2176/2  0296/0  مثبت  5122/0 ٭٭   
 ٭work  -5884/0  )2003/0(  -9374/2  0044/0  مثبت  -4569/0
 ٭edu  0628/0  )0171/0(  6653/3  0005/0  مثبت  4825/0
 ٭٭married  -4614/0  )2266/0(  -0361/2  0452/0  ؟  -3963/0

)0000/0(79/6   F-statistic (Prob.) 
)82/1( Durbin-Watson stat.  

R-squared  )41/0(  
)36/0  ( Adjusted R-squared 

  .هستنددار   درصد معنی5 و درصد 1سطح  در٭٭ و٭ :توضیح
  محاسبات تحقیق : مأخذ

  
  گیري   نتیجه-9

دل قیمت هدانیک براي واحدهاي مسکونی مناطق شهري استان در این تحقیق م
 واحدهاي هاي مالکان  با اضافه کردن ویژگی،یدبر اساس مدل پیشنهادي ر ،همدان

 با روش حذف پسرو و از طریق رگرسیون ،مسکونی به مدل قیمت هدانیک سنتی
دانیک مدل قیمت ه . ها برآورد شد حداقل مربعات معمولی و بعد از پالایش داده

ید و مدل قیمت هدانیک سنتی مطابق با دو معیار ضریب تعیین تعدیل شده و ر
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بر  .  با یکدیگر مقایسه شدند،دست آمده براي هر کدامه  بPRESS يهمقدار آمار
 درصد بیشتر و نیز 11 معیار ضریب تعیین تعدیل شده براي مدل رید ،این اساس
دست ه  واحد کمتر ب13 براي آن در مقایسه با مدل سنتی PRESS يهمیزان آمار

ید و نیز یح دهندگی بیشتر مدل ر این نتایج به ترتیب حاکی از قدرت توض .آمد
مدل قیمت  . استدقت بیشتر آن به لحاظ پیش بینی کنندگی متغیر پاسخ 

 را به صورت دقیق هاي در نظر گرفته شده گیتواند برخی از ویژ هدانیک سنتی نمی
بنا که متغیر مهم و تعیین  مساحت زیر  ضریب متغیر،  به عنوان مثال.برآورد کند

ن بیش از ضریب آن در مدل ویژگی مالکا 1/0 در مدل سنتی حدود ،اي است کننده
ها،  مساحت زیربنا، تعداد اتاق: هاي واحد مسکونی مانند ویژگی . برآورد شد) یدر(

 واحد مسکونی و سایر يه، تعمیرات سالیان)فلزي یا آجري(نوع اسکلت ساختمان 
تسهیلات همانند پکیج، آسانسور، روشنایی عمومی و سرایدار در هر دو مدل بر 

  .دست آمده هاي کلیدي ب و جزء ویژگیدار و مؤثر  قیمت واحد مسکونی معنی
ان داد که مالکان ترجیح همچنین برآورد به تفکیک مالکان و مستأجران نش

 مرکز تجاري شهر اي دورتر از ئمی خود را در ناحیهدهند که محل اقامت دا می
 نظیر سطح آموزش و تحصیلات بر حسب هاي دموگرافیکی ویژگی . انتخاب کنند

سال، جنس، سن بر حسب سال و وضعیت تأهل در توضیح ارزش مسکن در مدل 
سن از اهمیت بیشتري ها، عامل  مؤلفه در میان این . قیمت هدانیک مؤثرند

ه  ب67/0ید زان کشش آن در مدل قیمت هدانیک ربه طوري که می ،برخوردار است
 با توجه به این موضوع فراهم آوردن تسهیلاتی براي خانوارهایی  .دست آمده است

با میانگین سنی بالاتر به منظور اسکان در واحدهاي مسکونی با زیربنا و تعداد 
هاي صحیح در ارتباط با  تواند از جمله سیاستگذاري ي بیشتر میها اتاق

  گذاري در بخش مسکن باشد  سرمایه
 يهبا توجه به نتایج این تحقیق و با عنایت به تصویب قوانین جدید در حوز

 تأکید بر ثبت دقیق مشخصات خریدار یک واحد مسکونی با ،ثبت معاملات املاك
 واحد مسکونی در کنار مشخصات واحد يهاجارجزئیات بیشتر در هنگام خرید و 

تر با هدف حل مشکل   از راهکارهاي پیشنهادي در تبیین مدلی مناسب،مسکونی
اگر چه در این مطالعه تفکیک مدل بر اساس واحدهاي  . مسکن خواهد بود

تواند براي   در مطالعات آتی این تفکیک می،مسکونی ملکی و استیجاري انجام شد
کار گیري ه  ب،همچنین . مالک و سطح تحصیلات افراز بندي شودمتغیرهاي سن 
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اي از معادلات  ن که مجموعهي بوداههاي دیگري نظیر مدل شاخص آمیخت روش
ي هیشینپ مانند برآورد ،هاي دیگر برآورد  با کمک شیوه،شود همزمان را شامل می

ینده خواهند ید چشم اندازهاي جدیدي براي مطالعات آراستنمایی در کنار مدل ر
  .بود
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  : پیوست
  متغیرهاي به کار رفته در توابع و تعریف آنها: 1جدول 

  تعریف متغیر  نام متغیر  دسته بندي
  بهاي سالیانۀ واحد مسکونی برحسب ریال اجاره anualrent متغیر وابسته

nroom هاي واحد مسکونی تعداد اتاق  
lotsize زیربناي واحد مسکونی بر حسب متر مربع  

kitchen ٭.اگر واحد مسکونی آشپزخانه داشته باشد، برابر با یک است  
bathroom ٭.اگر واحد مسکونی حمام داشته باشد، برابر با یک است  

gaz ٭.کشی باشد، برابر یک است اگر واحد مسکونی داراي گاز لوله  
tel ٭.اي تلفن باشد، برابر یک استاگر واحد مسکونی دار  

cooler  ٭.باشد، برابر یک است) آبی یا گازي(اگر واحد مسکونی داراي کولر ثابت  
centeralheat ٭.اگر واحد مسکونی مجهز به سیستم حرارت مرکزي باشد، برابر یک است  
centeralcold  ٭.است اگر واحد مسکونی مجهز به سیستم سرمایش مرکزي باشد، برابر یک  

pakage ٭.اگر واحد مسکونی مجهز به پکیج باشد، برابر یک است  
aaorsa ٭.اگر بناي واحد مسکونی آجر و آهن یا سنگ و آهن باشد، برابر یک است  

metalbana ٭.اگر بناي واحد مسکونی فلزي باشد، برابر یک است  
betonbana ٭.اگر بناي واحد مسکونی بتون باشد، برابر یک است  

fuelgaz ٭.اگر سوخت گرمایشی واحد مسکونی گاز باشد، برابر یک است  
anualfix ٭.باشد مییرات عمده داشته، یک اگر واحد مسکونی طی یکسال گذشته تعم  

 
متغیرهاي ویژگی 
 فیزیکی ساختمان

 
 

otherfacility 
آسانـسور،  (هاي سالیانه مربوط بـه سـایر تـسهیلات برحـسب ریـال             مجموع هزینه 

  )ر، رفتگرشوترزباله، روشنایی عمومی، سرایدا
  نتایج تحقیق: مأخذ

  
  متغیرهاي به کار رفته در توابع و تعریف آنها: 1ي جدول ادامه

  تعریف متغیر  نام متغیر  دسته بندي
متغیرهاي جانشین 
 ویژگی همسایگی

educationquality میزان هزینۀ آموزشی خانوار به صورت سالیانه بر حسب ریال  

 distance  سالیانۀ خانوار بر حسب ریالمیزان هزینۀ حمل و نقل  
متغیرهاي ویژگی 

مالک واحد 
 مسکونی

age سن سرپرست خانوار بر حسب سال  

 edu میزان تحصیلات سرپرست خانوار بر حسب سال  
 married ٭.اگر سرپرست خانوار داراي همسر باشد، برابر یک است  
 sex ٭.اگر سرپرست خانوار مرد باشد، برابر یک است  
 work ٭. سرپرست خانوار شاغل باشد، برابر یک استاگر  

    .  در غیر این صورت برابر صفر است٭
  نتایج تحقیق: مأخذ
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  میانگین و انحراف معیار متغیرها به تفکیک : 2جدول 
    مالکان  مستأجران

 متغیر  میانگین  انحراف معیار  میانگین  انحراف معیار
23/4718465  54/6190540  519/5690314  10306000  anualrent 

91/0  26/3  83/0  65/3  nroom 
12/39  05/85  99/32  52/102  lotsize 

02/201100  89/76941  73/4572603  75/440558  educationquality 
14/1599636  43/815432  93/565496  67/524861  distance 
10/98844972  43/39701983  99/43583355  08/46184602  anualincom 

24/1  30/3  55/1  13/4  familysize 
20/0  96/0  09/0  99/0  kitchen 
27/0  92/0  19/0  96/0  bathroom 
16/0  97/0  06/0  99/0  gaz 
39/0  81/0  14/0  97/0  tel 
36/0  15/0  49/0  41/0  cooler 
11/0  01/0  06/0  00/0  pakage 
54/12  96/36  93/13  88/50  age 
34/0  86/0  35/0  86/0  married 
29/0  91/0  34/0  87/0  sex 
43/0  76/0  47/0  68/0  work 
42/0  77/0  40/0  80/0  aaorsa 
31/0  11/0  29/0  09/0  metalbana 
12/0  01/0  11/0  01/0  betonbana 
16/0  97/0  06/0  99/0  fuelgaz 
07/4  62/7  12/5  15/6  edu 

60/62858  41/15405  23/192224  44050  otherfacility 
00/0  01/0  46/0  30/0  anualfix 
32/10  76/25  54/14  74/34  meanage 
00/4  89/6  51/3  77/6  meanedu 

   تحقیقنتایج: مأخذ
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  ها  نتایج تخمین اولیه با تمامی متغیرها و تمامی داده:3جدول 
Prob. يهمقدار آمار t متغیر  ضریب  مقدار انحراف معیار برآورد ضرایب  

0000/0  2681/17  )6143/0(  6070/10  C 
0142/0  4643/2  )1173/0(  2891/0  log(lotsize) 
0030/0  9919/2  )1666/0(  4983/0  log(nroom) 
6478/0  4572/0  )1491/0(  0682/0  bathroom 
9783/0  0273/0  )1861/0(  0051/0  kitchen 
0694/0  8217/1  )1583/0(  2885/0  metalbana 
2026/0  2766/1-  )2167/0(  2766/0-  betonbana 
2381/0  1819/1  )1103/0(  1304/0  aaorsa 
2875/0  0652/1  )1298/0(  1382/0  tel 
1990/0  2870/1-  )2473/0(  3183/0-  gaz 
0161/0  4198/2  )2563/0(  6203/0  pakage 
1278/0  5265/1  )0675/0(  1031/0  cooler 
1424/0  4703/1  )2491/0(  3662/0  fuelgaz 
1692/0  3778/1  )2610/0(  3596/0  centeralheat 
4400/0  7731/0  )3767/0(  2912/0  centeralcold 
0161/0  0820/0  )0297/0(  0024/0  log(distance) 
1310/0  5139/1  )0000/0(  0000/0  educationquality 
0117/0  5336/2  )0000/0(  0000/0  otherfacility 
0041/0  8900/2  )0714/0(  2063/0  anualfix 
1106/0  5998/1  )1281/0(  2049/0  sex 
0000/0  5177/6  )1085/0(  7072/0  log(age) 
0044/0  8659/2-  )1209/0(  3466/0-  married 
0001/0  0626/4  )0073/0(  0296/0  edu 
7184/0  3609/0  )0754/0(  0272/0  work 
 )82/106( PRESS   

) 364  ( N 
)81/1( Durbin-Watson stat    

)0000/0(0741/14 F-statistic (Prob.)  
               ) 49/0( R-squared   

 )45/0 ( Adjusted R-square  
  تحقیق نتایج : مأخذ
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